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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 sierpnia 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Tadeusz Wisniewski (przewodniczacy)
SSN Jan Gérowski (sprawozdawca)

SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z powddztwa "R. D. Spotka z 0.0." Spotki komandytowej z siedzibg w W.
przeciwko Agencji Nieruchomosci Rolnych w W.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 6 sierpnia 2014 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 18 kwietnia 2013 r.

oddala skarge kasacyjna.

UZASADNIENIE



Zawiadomieniem z dnia 4 grudnia 2007 r. Agencja Nieruchomosci Rolnych
Skarbu Panstwa w W. (dalej ANR), powotujgc sie na art. 17b ust. 2a ustawy z 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa
(jedn. tekst: Dz. U. z 2012 r., poz. 1187, dalej: ,u.g.n.r.S.P.) dotychczasowg optate
roczng z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej o powierzchni
0,8916 ha, potozonej w W., w dzielnicy W., oznaczonej w ewidencji gruntéw jako
dziatka nr 4/69, w obrebie 1 - 10 - 26 i zaoferowata z dniem 1 stycznia 2008 r. nowg
optate roczng w wysokosci 320 708,52 zt, tj. 3 % wartosci nieruchomosci. ANR w
pismie tym wskazata, ze optate roczng zaktualizowano w zwigzku ze zmiang

wartosci nieruchomosci przy uwzglednieniu dotychczasowej stawki procentowe;.

We wniosku z dnia 2 stycznia 2008 r. R. D. sp. z 0.0. wW. wniosta do
Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w W. o ustalenie, ze aktualizacja optaty
rocznej z tytutu oddania przedmiotowej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste
przy zastosowaniu stawki procentowej 3% byta nieuzasadniona. Spotka wskazata,
ze jej zdaniem nalezna optata powinna byfta zosta¢ obliczona przy zastosowaniu
stawki procentowej wynoszacej 1% z uwagi na wykorzystywanie przedmiotowej
nieruchomosci na cele mieszkaniowe. Spotka nie kwestionowata natomiast operatu
szacunkowego, na ktérym oparta sie ANR dokonujgc wypowiedzenia optaty, ani w
jakikolwiek inny sposob nie kwestionowata przyjetej przez pozwang wartoSci

nieruchomosci.

Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w W., orzeczeniem z dnia 9 grudnia
2011 r., oddalito wniosek. W uzasadnieniu podniosto, ze ANR zawiadomieniem z
dnia 24 stycznia 2008 r. zmienita z dniem 1 stycznia 2008 r., wysokos¢ stawki
procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego przedmiotowej
nieruchomosci z 3% na 1%. Od tego orzeczenia spétka R. D. wniosta w terminie
sprzeciw, ktory Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w W. przekazato Sgdowi
Okregowemu na podstawie art. 80 wust. 1 i 2 ustawy o gospodarce

nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2014 r., poz. 81, dalej: ,u.g.n.”).



Wyrokiem z dnia 6 czerwca 2012 r. Sgd Okregowy w W. oddalit powddztwo
oraz zasgdzit od powoddki na rzecz pozwanej ANR kwote 7 200 zt. tytutem zwrotu

kosztéw procesu.

Ustalit, ze nieruchomos¢ gruntowa potozona w W., w Dzielnicy W.,
oznaczona w ewidencji gruntow jako dziatka nr 4/69, w obrebie 1 - 10 - 26 0
powierzchni 0,8916 ha, stanowi wlasno$¢ Skarbu Panstwa i znajduje sie w Zasobie
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, ktorym zarzgdza ANR. Jej uzytkownikiem
wieczystym jest R. D. sp. z 0.0. w W. Wartos$¢ tej nieruchomosci w grudniu 2007 r.
wynosita 10 690 284 zt.

Sad Okregowy podniost, ze wysokos¢ optaty rocznej co do nieruchomosci
wchodzgcych do Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa ustalana jest wedtug
stawek procentowych wartosci nieruchomosci, okreslonych w art. 17b ust. 1
u.g.n.r.S.P. Stosownie do tego przepisu o ustaleniu nowej albo zmianie
dotychczasowej wysokosci opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego,
o ktérej mowa w ust. 1, Prezes ANR zawiadamia na pismie uzytkownika
wieczystego. Do obu rodzajow zawiadomien stosuje sie odpowiednio przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, dotyczgce postepowania w razie
wypowiedzenia optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci.
Z kolei wedtug art. 77 ust. 1 u.g.n. w brzmieniu majgcym w sprawie zastosowanie,
wysokoscC tej optaty moze byC¢ aktualizowana, nie czesciej niz raz w roku, jezeli
wartosc¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowang optate roczng ustala sie,
przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci nieruchomosci
okreslonej na dzien aktualizacji optaty. Aktualizacji optaty rocznej dokonuje sie
zurzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej,
na podstawie jej wartosci okreslonej przez rzeczoznawce majgtkowego (art. 77
ust. 3 u.g.n.). Zgodnie z art. 78 ust. 1 u.g.n. wiasciwy organ zamierzajgcy
zaktualizowaé opfate roczng z tytutlu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej powinien wypowiedzie¢ na pismie wysokos¢ dotychczasowej optaty do
dnia 31 grudnia roku poprzedzajgcego, przesylajgc rownoczesnie oferte przyjecia
jej nowej wysokosci. W wypowiedzeniu nalezy wskazac sposéb obliczenia nowej jej
wysokosci i pouczyC uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania

wypowiedzenia. Ciezar dowodu, ze istniejg przestanki do aktualizacji optaty,



spoczywa na wiasciwym organie (art. 78 ust. 3 u.g.n.). Uzytkownik wieczysty moze
w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia ztozy¢ do Samorzgdowego
Kolegium Odwotawczego (dalej SKO) wniosek o ustalenie, ze aktualizacja optaty
jest nieuzasadniona albo uzasadniona w innej wysokosci (art. 78 ust. 2 u.g.n.).
Ztozenie wniosku nie zwalnia z obowigzku uiszczenia optat w dotychczasowe;j
wysokosci. W wypadku nieztozenia wniosku obowigzuje nowa wysokosC optaty

zaoferowana w wypowiedzeniu.

Sad Okregowy podkreslit, ze w tym trybie ANR ztozyta w dniu 4 grudnia
2007 r. powoddce oswiadczenie o zmianie wysokosci dotychczasowej optaty za
uzytkowanie wieczyste dziatki ewidencyjnej nr 4/69, z czym wieczysty uzytkownik
nie zgodzit sie skfadajgc wniosek, o jakim mowa w art. 78 ust. 2 u.g.n. Wydane
w sprawie orzeczenie SKO w W. réwniez nie spotkato sie z aprobatg R. D. sp. z o.0.

w W., ktora ztozyta sprzeciw, na skutek czego sprawa zostata przekazana do sgdu.

Sad pierwszej instancji wskazat, odwotujgc sie do judykatury (uchwaty Sgdu
Najwyzszego z 23 czerwca 2005 roku, Il CZP 37/05, OSNC 2006, nr 5, poz. 82
oraz wyroku Sgdu Najwyzszego z 6 grudnia 2007 r., IV CSK 326/07, LEX nr
485878), ze w sprawie tego rodzaju badaniu przez sad podlega tylko prawidtowosé
wypowiedzenia i to w zakresie wskazanego w nim elementu majgcego wptyw
na zaoferowang wysokos¢ optaty. Podkreslit, ze ANR aktualizowata wysokosc¢
optaty za uzytkowanie wieczyste, powotujgc sie na wzrost wartosci przedmiotowej
nieruchomosci, natomiast wniosek uzytkownika wieczystego (stanowigcy pozew)
W 0gole tej okolicznosci nie kwestionowat, natomiast wskazywat na to, ze stawka
procentowa optaty wynosi¢ powinna 1%, a nie 3% warto$ci nieruchomosci.
Wyrazit poglad, ze skoro warto§¢ przedmiotowej nieruchomosci przyjeta
dla potrzeb aktualizacji optaty za uzytkowanie wieczyste byta tylko przedmiotem
wypowiedzenia, to - zdaniem Sgdu Okregowego - wniosek uzytkownika
kwestionujgcego wypowiedzenie ze wzgledu na zawyzong stawke procentowa,
stanowigcy w sprawie pozew, podlegat oddaleniu. Wypowiedzenie dotyczyto

bowiem tylko wzrostu wartosci nieruchomosci, nie zas zmiany stawki procentowe;j.

Jego zdaniem, nie moze budziC zastrzezen teza, ze w wypowiedzeniu

dotychczasowej wysokosci optaty, wynikajgcym tylko ze wzrostu wartosci



nieruchomosci, obliczenie nowej opfaty powinno by¢ dokonane zgodnie
z dotychczasowg stawkg, gdyz pozostaje ona niezmienna. Podzielit poglad
pozwanej Agencji, ze skoro jedynym powodem wypowiedzenia optaty
uzytkownikowi wieczystemu byt wzrost wartosci nieruchomosci, to postepowanie
aktualizacyjne dotyczy¢ moze jedynie tego elementu, nie zas$ kwestii prawidtowosci

okreslenia stawki procentowe;.

Wyrazit tez zapatrywanie, ze uzytkownik wieczysty, ktéry nie kwestionuje
wzrostu wartosci nieruchomosci, natomiast kwestionuje dotychczasowg stawke
procentowg, powinien samodzielnie dgzy¢ do zmiany wysokosci dotychczasowej
optaty, inicjujgc odrebne postepowanie aktualizacyjne i ztozy¢ w tym przedmiocie
stosowny wniosek, zgodnie z art. 73 w zw. z art. 78 - 81 u.g.n. Sad pierwsze;j
instancji podkreslit przy tym, Zze argumentacja strony powodowej jest niezrozumiata,
gdyz jak wynika z bezspornych okolicznosci wniosek taki zostat przez powodowg
spotke ztozony, i co wiecej uwzgledniony przez ANR, ktéra pobiera od powodki

optaty opierajgce sie na stawce w wysokosci 1%.

W wyniku apelacji powddki Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 18 kwietnia
2013 r. zmienit zaskarzony wyrok w ten sposob, ze ustalit, iz optata roczna z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke oznaczong

numerem ewidencyjnym 4/69, od dnia 1 stycznia 2008 roku wynosi 106 902,84 zi.

Podniést, ze Sad Okregowy powotat sie na witasciwg procedure aktualizaciji
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, jednakze dokonat btednej
interpretacji unormowan majgcych w sprawie zastosowanie. Przede wszystkim
w spos6b nieuzasadniony nie uwzglednit oswiadczenia ANR, ustalajgcego optate
za uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomosci wedtug stawki 1%,
uznajgc tym samym zmiane przeznaczenia gruntu. Podnidst, ze Sad pierwszej
instancji nietrafnie skupit sie wytgcznie na tym, ze wysokos¢ stawki procentowe;j
nie stanowita przedmiotu wypowiedzenia przez pozwang i nietrafnie uznat,
ze na etapie postepowania sgdowego niedopuszczalne jest objecie nim takze
zmiany stawki procentowej tej optaty, cho¢ odwotat sie do wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 6 grudnia 2007 r., IV CSK 326/07.



Podkreslit, ze stosownie do art 73 ust. 2 u.g.n., jezeli po oddaniu
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastgpi trwata zmiana sposobu
korzystania z nieruchomosci, powodujgca zmiane celu, na ktory nieruchomosc¢
zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, stawke procentowg optaty rocznej
zmienia sie stosownie do tego celu. Za trafny, co do zasady, uznat takze poglad,
ze obowigzek uprzedniego wyczerpania etapu postepowania przed SKO w kwestii
zmiany stawki procentowej sprawia, ze wystepuje wtedy wypadek czasowej

niedopuszczalnosci drogi sgdowej, ktéry uzasadnia odrzucenie takiego zgdania.

Wedlug jednak oceny Sgdu Apelacyjnego, Sad Okregowy nie odniost tych
rozwazan do stanu faktycznego sprawy. Zwrdcit uwage, ze nie mozna byto zarzuci¢
powodowi, iz nie skorzystat z drogi administracyjnej przystugujgcej mu
na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomosciami, celem zakwestionowania
optaty ze wzgledu na zmiane przeznaczenia gruntu. Powddka wystgpita bowiem do
ANR o ustalenie nowej optfaty rocznej, obowigzujgcej strony od 1 stycznia 2008 r.,
przy zastosowaniu stawki 1 % z uwagi na zmiane przeznaczenia gruntu. Wniosek
ten, ztozony pozwanej, zostat przez ANR uwzgledniony, ktéra oswiadczeniem woli
zawartym w zawiadomieniu z dnia 24 stycznia 2008 r. go uwzglednita, ustalajgc dla
dziatki nr 4/69 nowg stawke procentowg optaty rocznej w wysokosci 1%.
Okolicznoéc¢ ta zdaniem Sadu Apelacyjnego byta istotna dla rozstrzygniecia sprawy
i powinna by¢ przez sgd uwzgledniona na podstawie unormowania zawartego w art.

316 k.p.c., ktérego naruszenie skarzgca powddka zasadnie zarzucita w apelaciji.

Wskazat ponadto, ze powoddka korzystajgc z przystugujgcego jej prawa,
okolicznos¢ te podniosta we wniosku do SKO, gdzie zakwestionowata wysokosc¢
optaty rocznej ustalonej przez ANR przy zastosowaniu dotychczasowej 3% stawki,
powotujgc sie na przeznaczenie gruntu na cele budowlane oraz tres¢ oswiadczenia
pozwanej z dnia 24 stycznia 2008 r., uwzgledniajgcego wniosek powddki o zmiane
stawki optaty. Stwierdzajgc, ze pozwem jest w istocie wniosek do SKO, a nie
sprzeciw od jego orzeczenia, podkreslit, ze zakres zgdania w sprawie (art. 321 § 1
k.p.c.) wyznaczajg stanowiska stron co do sposobu i wysokosci stawek wskazane

w tym wniosku przez wieczystego uzytkownika.



Podniost, ze w okolicznosciach sprawy, powddka nie musiata ,uruchamiac”
procedury odwotawczej, co do wniosku o zmiane stawki procentowej naleznej
optaty, gdyz ANR go uwzglednita i ustalita stawke optaty od 1 stycznia 2008 r.
w wysokosci 1% wartosci nieruchomosci. Fakt ten zdaniem Sadu Apelacyjnego
powinien by¢ wziety pod uwage przy rozstrzyganiu sprawy. Sad rozpoznajgcy
sprawe na skutek ztozonego sprzeciwu nie sprawuje funkcji kontrolnej nad SKO,
lecz samodzielnie rozstrzyga spor o zasadnoS¢ dokonanej aktualizacji optaty
rocznej ustalajgc, ze aktualizacja optaty jest nieuzasadniona, bgdz ze aktualizacja
jest uzasadniona w innej kwocie, ktérg sad powinien okresli¢. Przy czym zgodnie
z trescig art. 316 k.p.c., sad rozstrzyga na podstawie stanu istniejgcego w dacie
zamkniecia rozprawy, a zatem powinien wzig¢ byt pod uwage okolicznosci, ktére
ulegly zmianie w stanie faktycznym i prawnym sprawy. W chwili wyrokowania,
wobec oswiadczenia pozwanej z dnia 24 stycznia 2008 roku, stawka optaty rocznej,

obowigzujgcej od 1 stycznia 2004 roku, wynosita 1% wartosci nieruchomosci.

Poza tym Sad Apelacyjny podniost, ze z uwagi na to, iz w dacie zamkniecia
rozprawy strony zgodne byty zaréwno co do wysokosci stawki procentowej jak
i wartosci nieruchomosci, wysoko$¢ optaty rocznej powinna wynosi¢ kwote
106 902,84 zt (1 % z 10 690 284 zl).

Pozwana skarge kasacyjng oparta na obu podstawach. Zarzucita naruszenie
przepisow postepowania tj. art. 199 § 1 pkt 1 w zw. z art. 202 zd. 3 w zw. z art. 391
§1wzw. zart. 379 pkt. 1i386 § 3 oraz art. 328 § 2 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c,,
przez nieuwzglednienie niewaznosci postepowania z uwagi na niedopuszczalnosc¢
drogi sgdowej, a takze brak rozwazah w tym zakresie i przyjecie, ze w sprawie
aktualizacji, wywotanej wzrostem wartosci nieruchomosci, przy dotychczasowej
stawce procentowej, dopuszczalna jest droga sgdowa dla orzekania w przedmiocie
wytgcznego kwestionowania stawki procentowej, co miato wptyw na wynik sprawy
i skutkowato ustaleniem optaty w oparciu o stawke procentowg ustalong wczesniej
przez organ w odrebnym postepowaniu (pkt 1a); art. 382 w zw. z art. 227, 316 § 1
iart. 189 w zw. z art. 391 oraz w zw. z art. 328 § 2 w zw. art. 391 § 1 k.p.c. przez
pominiecie faktu, ze w odrebnej sprawie powdd ztozyt w dniu 18 grudnia 2007 r.
wniosek o obnizenie stawki procentowej oraz ze w sprawie niniejszej na rozprawie

przed SKO, w dniu 18 wrzesnia 2008 r., powdd nie wyrazit zgody na zawarcie



ugody, pomimo zgody obu stron na wysokos$¢ stawki procentowej optaty rocznej;
pominiecie istotnego faktu, Zze sprzeciw powoda z dnia 29 stycznia 2012 r.
od orzeczenia SKO z dnia 29 grudnia 2011 r., zostat ztozony po uwzglednieniu
przez organ wniosku o obnizenie stawki oswiadczeniem ANR z dnia 24 stycznia
2008 r.; pominiecie jako materiatu procesowego, istotnego faktu, ze na skutek
zbycia udziatbw w prawie uzytkowania wieczystego przez powoda, optata roczna
za 2011 r. wynosita jedynie kwote 1 786,97 zl, co skutkowato brakiem oceny
prawnej, ze powod nie miat interesu prawnego w zgdaniu ustalenia przez Sad
optaty od 1 stycznia 2008 r. i za lata nastepne w wysokosci 106.902,84 zt (pkt 1b);
art. 316 § 11321 wzw. zart. 391 § 1 wzw. zart. 189 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.
oraz w zw. z przepisami art. 78 - 81 u.g.n. przez objecie przedmiotem
orzekania i udzielenie ochrony prawnej powodowi kwestionujgcemu wysokosc
stawki procentowej, co miato wptyw na wynik sprawy (pkt c); art. 383 k.p.c. w zw.
zart. 80 ust. 2 zd. 2 u.g.n. przez brak uwzglednienia przez Sad Apelacyjny,
ze w postepowaniu apelacyjnym nie mozna wystepowac ze zmienionym zgdaniem,
ktérym jest - zastepujgcy pozew - wniosek do SKO, co miato wpltyw na wynik
sprawy i skutkowato ustaleniem optaty w sposdb kwotowy, zgodnie z wnioskiem
apelacyjnym (pkt 1d); art. 3851386 § 1 w zw. z art. 189 i art. 316 § 1 w zw. z art.
391 § 1 k.p.c. przez zmiane wyroku Sgdu Okregowego, pomimo braku interesu
prawnego powoda w dacie orzekania, ktéremu na podstawie odrebnego
wypowiedzenia w ustawowym trybie organ ustalit stawke optaty rocznej
w wysokosci 1%, co miato wptyw na wynik sprawy i skutkowato ustaleniem optaty

w sposob kwotowy wedtug tej stawki (pkt 1e).

Pozwana zarzucita takze naruszenie prawa materialnego oraz przepiséow
postepowania zawartych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, tj.: art. 73
ust. 2 w zw. z art. 78-81 u.g.n. przez przyjecie, ze uzytkownik wieczysty
w zastepujgcym pozew wniosku skierowanym do SKO, ztozonym w zwigzku
z aktualizacjg, wywotang wzrostem wartosci nieruchomosci, moze wystgpic
z zgdaniem obnizenia stawki procentowej, z uwagi na zmiane dotychczasowego
sposobu korzystania z nieruchomosci, dla ktérego przewidziany jest odrebny tryb
zmiany stawki procentowej, okreslony w przepisach art. 73 ust. 2 w zw. z art. 81

u.g.n. (pkt 2 a); art. 78 ust. 1 i 2 w zw. z art. 80 ust. 1 i 2 u.g.n. przez przyjecie,



ze w sprawie wszczetej w trybie aktualizacji optaty, w zwigzku ze wzrostem
wartosci nieruchomosci, przy dotychczasowej stawce procentowej, przedmiotem
zgdania moze by¢ zgdanie powoda ustalenia optaty w zwigzku z kwestionowaniem
i zadaniem obnizenia stawki procentowej, przy jednoczesnym braku
kwestionowania wzrostu wartosci gruntu, jako jedynego elementu wypowiedzenia;
art. 80 ust. 2 w zw. z art. 78 ust. 1 u.g.n., przez przyjecie, ze Sad jest zobowigzany
do uwzglednienia zgdania powodki dotyczgcego elementu, ktory nie byt objety
przedmiotem wypowiedzenia; art. 78 ust. 1 i 2 u.g.n. przez przyjecie, ze przepisy
stanowigce podstawe aktualizacji wartosci nieruchomosci uprawniajg uzytkownika
wieczystego do zgdania w sprawie zmiany stawki procentowej, ktéra nie podlegata
wypowiedzeniu; art. 79 ust. 5 i 8 oraz 80 ust. 1 u.g.n. przez wydanie wyroku
ustalajgcego niesporne i niekwestionowane fakty, ktore mogty by¢ przedmiotem
ugody przed SKO (pkt 2b); art. 78 ust. 2 w zw. z art. 79 ust. 4,518 180 ust. 1i 2
u.g.n. przez przyjecie, ze pozew uzytkownika wieczystego z dnia 2 stycznia 2008 r.,
kwestionujgcy wysokos¢ stawki procentowej w zwigzku z aktualizacjg wartosci
gruntu, nalezy uwzglednic¢, pomimo jej obnizenia przez organ na skutek odrebnego
wniosku uzytkownika wieczystego ztozonego organowi przed 31 grudnia 2007 r.
w trybie zmiany stawki, okreslonym w art. 73 ust. 2 w zw. z art. 81 u.g.n.; przyjecie,
ze przedmiot wniosku w sprawie stawki procentowej ztozonego w odrebnym
postepowaniu moze byC¢ jedynym, wylgcznym elementem kwestionowanym
przez uzytkownika wieczystego w ramach procedury aktualizacji opfaty
W rozpoznawanej sprawie; brak przyjecia, ze w wyniku oddalenia powodztwa,
okreslona w wypowiedzeniu Agencji z dnia 4 grudnia 2007 r. stawka 3%, ktéra
nie byta elementem wypowiedzenia, nie bytaby stawkg obowigzujgca od 1 stycznia
2008 r., z uwagi na oswiadczenie organu ustalajgcego stawke 1% za ten sam okres,
na skutek uwzglednienia wniosku uzytkownika wieczystego, ztozonego w ramach
odrebnej procedury zmiany stawki procentowej (pkt 2c¢); art. 78 ust. 2 w zw. z art.
79 ust. 4-51 8 u.g.n. wzw. z art. 316 § 1 i 321 k.p.c. w zw. z art. 391 k.p.c.
przez przyjecie, ze przedmiotem orzeczenia uwzgledniajgcego powodztwo moze
by¢ zagdanie obnizenia stawki procentowej, zgtoszone w ramach aktualizacji optaty,

wszczetej w zwigzku ze wzrostem wartosci nieruchomosci (pkt 2d); art. 189 w zw.
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z art. 391 § 1 k.p.c. przez brak zastosowania i udzielenie ochrony prawnej, pomimo

braku interesu prawnego (pkt 2 e).

We wniosku kasacyjnym ANR wniosta o stwierdzenia niewaznosSci
postepowania, uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci oraz poprzedzajgcego go
wyroku Sagdu Okregowego w W. i odrzucenie pozwu; ewentualnie o jego uchylenie
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania; alternatywnie, o uchylenie
zaskarzonego wyroku i oddalenie apelacji oraz o zasgdzenie kosztow procesu
wedtug norm przepisanych. We wniosku restytucyjnym wniosta o zasgdzenie od
powodki na rzecz pozwanej kwoty 33 999 zt z tytutu spetnionych a zasgdzonych

zaskarzonym wyrokiem kosztow procesu
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Artykut 17b ust. 2a u.g.n.r.S.P. przewiduje, ze o ustaleniu nowej lub zmianie
dotychczasowej wysokosci opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego,
o ktorej mowa w jego ust. 1, Prezes ANR zawiadamia na pisSmie uzytkownika
wieczystego. Do obu rodzajow zawiadomien (o ustaleniu nowej albo o zmianie
dotychczasowej wysokosci optaty rocznej) stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, dotyczgce postepowania w razie wypowiedzenia
optaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej w brzmieniu
obowigzujgcym w czasie dokonanego wypowiedzenia przez Agencje, tj. w grudniu
2007. r. Nastgpito zatem odpowiednie odestanie do art. 73 i 78-81 u.g.n. Oznacza
to, ze ANR, wykonujgca na rzecz Skarbu Panstwa przystugujgce mu prawa
witasnosci i inne prawa rzeczowe w stosunku do mienia, ktére tworzg
Zasob Wtasnosci Rolnej - SP (art. 5 ust. 1 i art. 12 ust. 1 u.g.n.r.S.P.), takze

pozostaje zwigzana tg procedurg, jezeli przepis szczegdlny nie stanowi inacze;j.

Odpowiednie zastosowanie (a nie wprost) wynika przede wszystkim
z odmiennosci instrumentu prawnego, ktéry inicjuje (otwiera) stosowne
postepowanie aktualizacyjne ("zawiadomienie na piSmie" - w ustawie

0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa i "wypowiedzenie
wysokosci optaty rocznej" w ustawie o gospodarce nieruchomosciami). Poza tym
w judykaturze trafnie zwrécono uwage, ze art. 17b u.g.n.r.S.P. jest przepisem

szczegolnym (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 12 stycznia 2011 r., | CSK
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98/10, LEX nr 724986 i z dnia 11 sierpnia 2011 r., | CSK 607/10, OSNC 2012, nr 3,
poz. 36). Z wykfadni jezykowej art. 17b ust. 2a u.g.n.r.S.P. wynika, ze Prezes
Agencji zawiadamia uzytkownika wieczystego, a wiec ma obowigzek wszczecia tej
procedury, jezeli tylko zaistniejg przestanki materialne zaréwno ustalenia nowej
albo zmiany dotychczasowej wysokosci optaty rocznej. Takze wedtug art. 73 ust. 2
u.g.n., jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastgpi
trwata zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci powodujgca zmiane celu, na
ktéry nieruchomosé zostata oddana, stawke procentowg optaty zmienia sie (a wiec
powinno sie jg zmieni¢) stosownie do tego celu. Z unormowan tych wynika,
ze Prezes ANR w tych zawiadomieniach powinien, w razie wystgpienia przestanek
materialnych, ustala¢ nowg albo zmieniong wysokos¢ opfaty rocznej zgodng
z obowigzujgcymi co do jej wysokosci unormowaniami, bez wzgledu na to, czy

dotychczasowa byta nizsza bgdz wyzsza od zaoferowanej.

Wymiar optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci wyznaczajg
dwa czynniki. Pierwszym jest wartoS¢ nieruchomos$ci ustalona w sposéb
w okreslony w art. 30 u.g.n.r.S.P. Drugim jest stawka procentowa, ktorej wysokos$é
ustawodawca zréznicowat odpowiednio do okreslonego w umowie celu, na jaki
nieruchomos$¢ zostata oddana. Stosownie do art. 17b ust. 1 u.g.n.r.S.P.
z zastrzezeniem ust. 2, w zaleznosci od przeznaczenia nieruchomosci stawka

ta wynosi: 0,1%, 1%, lub 3% tej wartosci.

W sprawie postepowanie rozpoczeta ANR twierdzgc, ze wartosc¢
nieruchomosci znacznie wzrosta. Zawiadomienie z dnia 4 grudnia 2007 r. nazwata
wypowiedzeniem wysokosci optaty z tytutu uzytkowania wieczystego dziatki nr 4/69
ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2007 r., oferujgc z dniem 1 stycznia 2008 r. nowg
optate w wysokosci 320 708,52 zt stanowigcg 3 % wartosci tej nieruchomosci,
w zwigzku z czym wypowiedziala powoddce dotychczasowg wysokos¢ optaty,

proponujgc jednoczesnie optate w tej znacznie wyzszej kwotowo wysokosci.

Niezaleznie od zasygnalizowanych, znajdujgcych podstawe w tresci art. 17b
ust. 2a u.g.n.r.S.P. obowigzkéw, takze z unormowania zawartego w art. 77 u.g.n.,
stosowanego w sprawie odpowiednio, wynika, ze Prezes ANR, aktualizujgc optate

roczng w stosunku do wartosci nieruchomosci, powinien byt zastosowac aktualng



12

stawke procentowa, tj. dostosowang do celu wykorzystania nieruchomosci w tym
czasie, a wiec obnizy¢ jg ze wskaznika 3% do wskaznika 1%, skoro dziatka nr 4/69
stuzyta juz wtedy celowi mieszkaniowemu. Poza tym, takze z wyktadni logiczne;j
wprost wynika, ze stawka procentowa ,dotychczasowa” powinna by¢ aktualna, gdyz
w przeciwnym wypadku proces aktualizacji mijatby sie z celem, albowiem
prowadzitby do wyniku sprzecznego z prawem. W razie gdy wystepujg przestanki
ustalenia nowej wysokosci opfaty i zmiany dotychczasowej wysokosci optaty,
Prezes ANR powinien najpierw zawiadomi¢ o wypowiedzeniu nieaktualnej stawki
procentowej, a w kazdym razie - co najmniej jednoczesnie dokonac i zawiadomic
uzytkownika wieczystego o ustaleniu nowej stawki procentowej izmianie
dotychczasowej wysokos$ci opfaty rocznej (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
8 maja 2008 r., V CSK 569/07, OSNC-zZD 2009, nr 1, poz. 10).

Nowa, ustalona stawka nie moze obowigzywa¢ od daty wczesniejszej niz
dzien 1 stycznia roku nastepnego po roku, w ktérym Prezes ANR dokonat
zawiadomienia o jakim mowa w art. 17b ust. 2a u.g.n.r.S.P. (por. art. 81 ust. 4
u.g.n.). Skoro umowa uzytkowania wieczystego, w tym optata roczna, jest instytucjg
prawa cywilnego i ma charakter umowy cywilnoprawnej, to strony muszg uzgodni¢
wszystkie jej istotne elementy, takze np. date poczatkowg i wysokosc
obowigzywania nowej stawki procentowej opfaty rocznej. W razie sporu, co do
kazdego ze wskazanych elementow mozliwe jest uruchomienie trybu jego
rozstrzygania przewidzianego w art. 78-81 u.g.n., takze wtedy, gdy przedmiotem
sporu jest tylko kwestia wysokosci stawki procentowej optaty rocznej w chwili jej
aktualizacji ze wzgledu na wzrost wartosci nieruchomosci. Miesci to sie
w przewidzianej w art. 78 ust. 2 u.g.n. mozliwosci kwestionowania zasadnosci
samej zmiany opfaty od okreslonej daty i Sad rozpoznaje wéwczas sprawe
tylko w zakresie wskazanym we wniosku uzytkownika wieczystego ztozonym do
SKO (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 15 lutego 2008 r., | CSK 418/07,
LEX nr 465920).

W sSwietle tych uwag, wbrew zarzutom skargi kasacyjnej, powodowa spétka
we wniosku do SKO z dnia 2 stycznia 2008 r., odwotujgc sie od wypowiedzenia
z dnia 4 grudnia 2007 r. mogta zaskarzy¢ stawke w wysokosci 3%, skoro Prezes

ANR - wbrew obowigzkowi ustawowemu - jej nie zredukowat, a juz wtedy istniaty do
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tego podstawy, do wysokosci 1%. Innymi stowy, zakres kognicji sgdu wyznacza
w takim wypadku stanowisko wyrazone we wniosku uzytkownika wieczystego
do SKO. Z tych wiec wzgledow nie byty uzasadnione zarzuty zawarte w pkt 2 a, b, ¢
i d skargi kasacyjnej.

Zauwazy¢ nalezy, ze w sadownictwie administracyjnym takze przyjeto,
ze spor powstaty na gruncie optat z tytutu uzytkowania wieczystego jest typowym
sporem cywilnym dotyczgcym naleznosci pienieznej (por. wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 25 maja 2011 r., | OSK 1127/10, LEX nr 1080880). Poza tym wyjasniono,
ze skoro  postepowanie przed SKO jest koniecznym  elementem,
otwierajgcym droge do ewentualnego przeniesienia sporu przed sgd powszechny,
to okolicznos¢, ze w ocenie samorzgdowego kolegium odwotawczego, spor nie
dotyczy podwyzszenia optaty (jej aktualizacji), lecz jej ustalenia, nie upowaznia
kolegium do uznania postepowania za bezprzedmiotowe i umorzenia postepowania
na podstawie art. 105 § 1 k.p.a. (por. wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego
z dnia 25 maja 2011 r., OSK 1219/10, LEX nr 1080898).

Ze wskazanych wzgledow, nalezato tez dojs¢ do wniosku, ze nie byt
uzasadniony zarzut niewaznos$ci postepowania z uwagi na czasowg
niedopuszczalnos$¢ drogi sgdowej. Powddka juz bowiem we wniosku do SKO z dnia
2 stycznia 2008 r. zakwestionowata stawke w wysokosci 3% i ten wniosek zostat
przez ten organ oddalony, a po ztozeniu sprzeciwu przez powodke w takich wtasnie

granicach rozpoznaty go Sgdy meriti.

Doda¢ nalezy, ze powotana na uzasadnienie przeciwnego od przyjetego
przez Sad pierwszej instancji pogladu uchwata Sadu Najwyzszego z dnia
23 czerwca 2005 r., Il CZP 37/05, nie odnosi sie do nieruchomosci wchodzgcej
w sktad Zasobu Nieruchomosci Rolnych Skarbu Panstwa, a poza tym dotyczy innej
kwestii, tj. konstytutywnego charakteru wyroku sgdowego rozstrzygajgcego sprawe
po ztozeniu sprzeciwu od orzeczenia SKO. Takze nie moze stanowi¢ argumentu,
co do przyjecia w sprawie braku czasowej niedopuszczalnosci drogi sgdowej,
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 grudnia 2007 r. IV CSK 326/07, gdyz zapadt on
na gruncie innego stanu faktycznego. Po pierwsze, spor w tej sprawie rozpoczat

Skarb Panstwa, a nie ANR, wypowiadajgc powodowej spotce dotychczasowg
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wysokosC optaty i proponujgc jg w znacznie wyzszej wysokosci ze wzgledu na
wzrost wartosci nieruchomosci. We wniosku o rozpoznanie sprawy przez SKO,
powodka w sprawie IV CSK 326/07 nie podnosita w ogdle kwestii zmiany stawki
procentowej optaty, a wiec nie byta ona objeta postepowaniem administracyjnym,
ti. na jego gruncie przedmiotem rozpoznania sprawy byta tylko okolicznosé,
czy rzeczywiscie wzrosta wartos¢ nieruchomosci. Dopiero w postepowaniu
sgdowym powoddka podniosta kwestie zmiany stawki procentowej optaty, twierdzac,
ze w zwigzku ze zmiang dotychczasowego Kkorzystania z nieruchomosci
i przeznaczeniem jej na cele mieszkaniowe, powinna zosta¢ obnizona stawka
procentowa optaty rocznej z 3% do 1%. Oczywiscie w takim wypadku zachodzita
czasowa niedopuszczalnosé drogi sadowej, skoro kwestia procentowej wysokosci

optaty nie byta przedmiotem postepowania administracyjnego.

Dla rozpoznania zarzutu niewaznosci postepowania, nalezato takze zwrocic
uwage na to, ze powddka, niezaleznie od zakwestionowania we wniosku z dnia
2 stycznia 2008 r. stawki procentowej w wysokosci 3%, wczesniejszym odrebnym
wnioskiem, z dnia 18 grudnia 2007 r., skierowanym do ANR zakwestionowata
te stawke i jej Prezes w zawiadomieniu z dnia 24 stycznia 2008 r. poinformowat R.
D. sp. z 0.0. 0 zmianie stawki optaty rocznej z 3% na 1%. - poczgwszy od dnia 1
stycznia 2008 r. Skoro wiec ta oferta powddki z dnia 18 grudnia 2007 r. zostata
przyjeta przez pozwang juz dnia 24 stycznia 2008 r., zgodnie z zgdaniem od dnia 1
stycznia 2008 r., to ustalenie stawki 1 % nastgpito w trybie umownym i nie byto w
tej sytuacji podstawy do sktadania w tym postepowaniu wniosku o wszczecie
postepowania przez SKO. W tym stanie rzeczy, bezpodstawny byt zarzut skarzgcej
ANR, ze pozew powinien by¢ odrzucony z uwagi na powage rzeczy osgdzonej. To
ustalenie nie nastgpito bowiem wyrokiem sgdowym, a ze wzgledu na zawarcie tylko
umowy brak jakiejkolwiek podstaw do wniosku, ze sprawa zostata prawomocnie

osgdzona (art. 366 k.p.c.).

Nietrafny byt takze zarzut naruszenia art. 383 k.p.c. w zw. z art. 80 ust. 2 zd.
2 u.g.n., gdyz wbrew stanowisku skarzgcej w postepowaniu apelacyjnym powoddka
nie wystgpita w istocie ze zmienionym Zzgdaniem w poréwnaniu z Zzgdaniem
wniosku do SKO. Wypowiedzenie przez ANR dotychczasowej wysokos$ci optaty

z tytutu uzytkowania wieczystego dziatki nr 4/69 z dnia 4 grudnia 2007 r. byto
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potgczone z ofertg nowej optaty rocznej w kwocie 320 708 zt stanowigcej 3%
wartosci tej nieruchomosci. Skoro wiec we wniosku o ustalenie tej optaty do SKO,
bedgcym zakwestionowaniem tej oferty, powddka zazgdata zmiany optaty wedtug
stawki 1% z uwagi na wykorzystywanie tej nieruchomosci gruntowej na cele
mieszkaniowe, to w istocie zgdanie dotyczyto optaty w wysokosci kwoty trzykrotnie
mniejszej, czyli 106 902, 84 zt. Brak okreslenia kwotowego tej optaty nie byt
istotnym brakiem wniosku zastepujgcego pozew, gdyz zadanie to wskazywato
posrednio jej wysokos$¢, a zatem byta to oczywista niedoktadnosé wniosku,
nieuniemozliwiajgca nadania sprawie biegu. Sama ANR w odpowiedzi na apelacje
podniosta, ze obliczenie optaty rocznej jest jedynie czynnoscig techniczng, a zatem
w takim zakresie sad modgt zadanie odpowiednio kwotowo okresli¢, zwlaszcza,
ze byto to niewatpliwie zgodne z wolg powddki (por. wyroki Sgdu Najwyzszego
z dnia 19 stycznia 2006 r., IV CSK 376/05, MoP 2006, nr 4, s. 170 i z dnia 9 maja
2008 r., Il CSK 17/08, LEX Polonica nr 2019491).

Artykut 189 k.p.c. jest przepisem materialnym i dlatego zarzuty dotyczace
jego naruszenia zostang oméwione w ramach oceny podstawy obrazy prawa
materialnego. Ani Sad pierwszej instancji ani Sad Apelacyjny nie pominety
w ustaleniach i rozwazaniach wniosku powddki z dnia 18 grudnia 2007 r. do ANR
0 obnizenie stawki optaty rocznej z wysokoéci 3% do wysokosci 1%, oraz jego
uwzglednienia przez Prezesa ANR i zawiadomienia o tym powddki pismem z dnia
24 stycznia 2008 r. Z kolei fakt, ze na rozprawie przed SKO w dniu 18 wrzesnia
2008 r. powddka nie zgodzita sie na zawarcie ugody, pomimo zgody obu stron
na wysokos¢ stawki procentowej, nie mogt wywrze¢ wptywu na wynik sprawy, gdyz

zawarcie ugody jest tylko uprawnieniem strony, a nie jej obowigzkiem.

Ani w toku postepowania przed Sgdem pierwszej ani drugiej instancji, strony
nie podnosity okolicznosci zbycia udziatow przez powddke w prawie uzytkowania
wieczystego dziatki nr 4/69, w wyniku czego optata roczna R. D. sp. z 0.0. za 2011
r. wynosita 1786 zt. Pomijajgc fakt, ze zaskarzonym wyrokiem optata w kwocie
106 902,84 zt zostata ustalona od dnia 1 stycznia 2008 r. nie od udziatu, lecz od
catego prawa wieczystego uzytkowania tej nieruchomosci, nalezy podnies¢, iz w
skardze kasacyjnej nie mozna powotywaé nowych faktow i dowodoéw (art. 3982 § 2
k.p.c.).
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Skoro Sad Apelacyjny przytoczyt ustalenia Sgdu pierwszej instancji,
a w dodatku byly one niesporne, przy czym rozwazania prawne opart na tej
podstawie faktycznej, to nalezato dojs¢ do wniosku, ze uzasadnienie zaskarzonego
wyroku zawiera nie majgcg wptywu na wynik sprawy niedoktadnosc¢ (por art. 350
§ 1 k.p.c.) w postaci braku stwierdzenia przyjecia za wkasng podstawy faktycznej
wyroku Sgdu Okregowego. W orzecznictwie utrwalony jest poglad, ze obraza art.
328 § 2 k.p.c. wzw. z art. 391 § 1 k.p.c. moze stanowi¢ uzasadniong podstawe
skargi kasacyjnej wtedy, gdy uzasadnienie zaskarzonego wyroku nie zawiera
wszystkich koniecznych elementéw, bgdz zawiera tak kardynalne braki, ktore
uniemozliwiajg kontrole kasacyjng (por. np. orzeczenia Sgdu Najwyzszego z dnia
8 pazdziernika 1997 r., | CKN 312/97, z 19 lutego 2002 r., IV CKN 718/00, z dnia
18 marca 2003 r., IV CKN 11862/00, z dnia 20 lutego 2003 r., | CKN 65/01, z dnia
22 maja 2003 r., I CKN 121/01, niepublikowane i z dnia 10 listopada 1998 r.,
I CKN 792/98,0SNC 1999, nr 4, poz. 83). Uzasadnienie zaskarzonego
orzeczenia nie jest dotkniete wadami uniemozliwiajgcymi kontrole kasacyjna.
W tym stanie rzeczy bezpodstawne okazaty sie zarzuty procesowe zawarte w pkt

1b skargi kasacyjnej.

Jak wynika z poczynionych na wstepie uwag powddka mogta we wniosku do
SKO z dnia 2 stycznia 2008 r. zakwestionowa¢ wysokos¢ nieadekwatnej juz do
rzeczywistosci dotychczasowej stawki procentowej, cho¢ nie byta ona elementem
wypowiedzenia przez pozwang dotychczasowej optaty i zaoferowania jej nowej
optaty w kwocie 320 708,52 zt, poczgwszy od dnia 1 sierpnia 2008 r.,
w zawiadomieniu z dnia 4 grudnia 2007 r. Artykut 321 § 1 k.p.c. okreS$lajgc granice
wyrokowania wskazuje, ze nie moze ono obejmowac¢ przedmiotu, kiory nie byt
objety zgdaniem, a wniosek powddki do SKO z dnia 2 stycznia 2008 r. wprost
zawierat zgdanie obnizenia stawki procentowej z 3 % do 1% i niezaleznie od tego
powddka zgtosita juz takie zgdanie wczedniej ANR w pismie z dnia 18 grudnia
2007 r. O tym zgdaniu z dnia 2 stycznia 2008 r. orzekato SKO, jak i Sgdy meriti,

a zatem o naruszeniu tego przepisu mowy by¢ nie moze.
Sad wydaje wyrok biorgc pod uwage stan rzeczy istniejagcy w chwili
zamkniecia rozprawy (art. 316 § 1 k.p.c.). Jak jednak wynika z dokonanej na

wstepie wyktadni art. 17b ust. 2a u.g.n.r.S.P., do stanu rzeczy istniejgcego w tym
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czasie, a w zasadzie w chwili wyrokowania, nalezaty zdarzenia faktyczne w postaci:
zawiadomienia w wypowiedzeniu Prezesa ANR z dnia 4 grudnia 20007 r.
dotychczasowej wysokosci opfaty rocznej i zaoferowanie optaty w kwocie
320 708,52 zl, jak rébwniez zakwestionowanie przez powddke we wniosku do SKO
z dnia 2 stycznia 2008 r. stawki 3% i zagdanie ustalenia kwoty optaty przy
uwzglednieniu wtasciwej wtedy stawki 1%, a takze wczesniejsze zgdanie powddki
z dnia 18 grudnia 2007 r. ztozone ANR kwestionujgce stawke 3% i domagajace sie
pomniejszenia stawki do 1 %. Poniewaz zdarzenia te miescity sie w przedmiocie

postepowania, to chybiony byt takze zarzut obrazy art. 316 § 1 k.p.c.

Skoro wiec nie zostata wykazana podstawa naruszenia prawa procesowego
w stopniu moggcym wywrzec istotny wptyw na wynik sprawy, to nalezato przystgpi¢
do oceny materialnego zarzutu naruszenia art. 189 k.p.c. W tym celu trzeba byto
wstepnie rozwazy¢, z jakim charakterem powoddztwa w sprawie mamy do czynienia,
tj. czy jest to powodztwo o ustalenie, czy tez powddztwo o uksztattowanie stosunku
prawnego. Ustawa o gospodarce nieruchomosci nie okresla jednoznacznie tresci
ani charakteru roszczenia, z ktorym uzytkownik wieczysty moze wystgpi¢ przeciwko
wiascicielowi, czy tez ANR. Kwestie te poddat analizie Sgd Najwyzszy w powotanej
juz uchwale z dnia 23 czerwca 2005 r., lll CZP 37/05, dokonujgc w tej materii

przegladu judykatury.

Nalezy zgodzi¢ sie z zawartym w niej zapatrywaniem, ze charakteru
orzeczenia sadu - deklaratywnego lub prawotwdérczego - nie przesadza rodzaj ani
nazwa dochodzonego powddztwa, lecz treS¢ norm materialnoprawnych,
ktére podlegajg konkretyzacji i wskazujg na kontrolng lub ksztattujgcg role sadu.
Istota orzeczenia konstytutywnego polega na wprowadzeniu zmiany do
istniejgcego stanu prawnego przez utworzenie, zniesienie albo zmiane tresci
istniejgcego stosunku prawnego lub prawa. Odby¢ sie to moze wytgcznie na
podstawie ustawowego upowaznienia do ingerencji sgdu miedzy innymi w takie
stosunki, ktére strony mogtyby utworzy¢, znies¢ lub przeksztalcic, ale nie
ma pomiedzy nimi zgody wyrazonej w sposoéb przewidziany w ustawie i dlatego
zwracajg sie do sgdu o zastgpienie ich czynnosci prawotworczych lub czynnosci
jednej z nich. W zaleznosci od tresci lub charakteru stosunku prawnego, ktoéry
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orzeczeniem sagdu ma byC¢ uksztattowany, orzeczenie konstytutywne wywiera

skutek od chwili jego uprawomocnienia sie albo z mocg wsteczng (ex tunc).

Ustalenie nowej albo zmiana dotychczasowej wysokosci optaty rocznej
z tytutu uzytkowania wieczystego nie zmierzajg do ustania stosunku uzytkowania
wieczystego, ale do zmiany tresci tego stosunku w czesci dotyczgcej wysokosci
optaty rocznej. Zaden jednak przepis nie przewiduje automatycznej
materialnoprawnej skutecznosci oswiadczenia woli strony uzytkowania wieczystego
w przedmiocie ustalenia nowej albo zmiany dotychczasowej wysokosci optaty
rocznej w chwili , gdy oswiadczenie woli doszto do wiadomosci kontrahenta (art. 61
k.c.). Wypowiedzenie, o jakim mowa w art. 78 ust. 1 u.g.n., nie zostato wiec
wyposazone w prawng skutecznos¢. Nie mozna wiec uznaé, ze jednostronne
oswiadczenie organu przewidziane w tym unormowaniu wywofato skutek w postaci
zmiany tre$ci umowy uzytkowania wieczystego; do jego zaistnienia wymagane jest
przyjecie oferty przez uzytkownika wieczystego (art. 78 ust. 4 u.g.n.) albo
w razie wniesienia wniosku do SKO i wydania orzeczenia tego organu, oraz
ztozenia sprzeciwu konieczny jest wyrok sgdu. Innymi stowy, oswiadczenie woli
organu w ksztatcie w jakim zostato unormowane w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami, moze by¢ postrzegane jako skuteczny akt jednostronny organu
tylko w zakresie wyrazenia woli rezygnacji z optaty dotychczasowej oraz zamiaru
pobierania nowej lub zmienionej optaty, natomiast nie moze by¢ traktowane jako

zrédto powstania prawa do podwyzszonej optaty.

Zwazywszy, ze przedmiotem badania sgadu jest zasadnos$¢ oferty co do
optaty rocznej, oraz uwzgledniajac to, iz uzytkownik wieczysty nie moze skutecznie
przeciwstawi¢ sie aktualizacji czy wymierzeniu opfaty, nalezato doj$¢ do wniosku,
ze ustalajgc nowg wysokosc¢ optaty rocznej sgd wydaje wyrok prawoksztattujgcy
okreslajgcy kwotowo jej wysokosé. Swoim orzeczeniem sad zastepuje bowiem
odpowiednie oswiadczenie woli stron uzytkowania wieczystego (por. takze wyroki
Sadu Najwyzszego: z dnia 18 wrzesnia 2003 r., | CK 66/02, OSNC 2004, nr 11,
poz. 177, z dnia 11 sierpnia 2011 r., | CSK 607/10, OSNC 2012, nr 3, poz. 36
i postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 30 marca 2011 r., Il CZP 3/11,
nie publ.).
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Powddztwo o uksztattowanie stosunku prawnego rozni sie od powddztwa
o ustalenie (art 189 k.p.c.) tym, ze powdd nie potrzebuje wykazywaé swego
interesu prawnego, jaki ma w jego wytoczeniu; wystarczy tu legitymacja powoda
wynikajgca z prawa materialnego. Wyrok zapadly w rezultacie powddztwa
0 uksztattowanie wywiera zawsze skutek konstytutywny. Zarzut obrazy art. 189

k.p.c. okazat sie wiec takze bezpodstawny.

W tym stanie rzeczy, na podstawie art. 398'* k.p.c. Sad Najwyzszy orzekt,

jak w sentencji.



