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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 stycznia 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Mirostaw Baczyk (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Marta Romanska
SSN Krzysztof Strzelczyk

w sprawie z powodztwa Agencji Nieruchomosci Rolnych w Warszawie
przeciwko Prokom Investments S.A.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 28 stycznia 2011 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku

Sadu Apelacyjnego

z dnia 16 wrzesnia 2009 .,

oddala skarge kasacyjna; zasadza od strony powodowej na
rzecz strony pozwanej kwote 5 400 (pie¢ tysiecy czterysta) zi

tytutem zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Agencja Nieruchomosci Rolnych w Warszawie (po czesciowym cofnieciu
pozwu) dochodzita od strony pozwanej Prokom Investments S.A. ostatecznie
zasagdzenia kwoty 228.100,61 zt i kwoty 192.398 zt z odsetkami, stanowigcych
naleznos¢ z tytutu rocznej optaty za uzytkowanie wieczyste gruntu w roku 2006
i 2007. Optata ta zostata obliczona przy przyjeciu 3%-owej stawki optat za to

uzytkowanie.

Sad Okregowy oddalit powddztwo po dokonaniu nastepujgcych ustalen
faktycznych.

Agencja Nieruchomosci Rolnych (ANR) wypowiedziata w dniu 22 grudnia
2003 r. poprzednikowi prawnemu strony pozwanej optate roczng z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci (opisanej blizej w pozwie), zmieniajgc
stawke procentowg tej optaty z 1% na 3%. Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze
potwierdzito zasadno$¢ stanowiska Agencji. Poprzednik prawny pozwanej Spofki
(KPNS sp. z 0.0.) byt uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci do dnia 29 kwietnia
2002 r., natomiast nowy uzytkownik wieczysty (nabywca tego prawa) zostat
ujawniony w ksiedze wieczystej w dniu 16 pazdziernika 2003 r. Zdaniem
pozwanego, obowigzuje go nadal stawka 1%, poniewaz nie wypowiedziano mu

skutecznie tej stawki.

W ocenie Sgdu Okregowego, oswiadczenie o wypowiedzeniu stawki
skierowano do niewtasciwego podmiotu, poniewaz juz w pazdzierniku 2003 r. (kilka
miesiecy przed ziozeniem oswiadczenia woli) nastgpit wpis prawa uzytkowania
wieczystego na rzecz pozwanej Spotki. Nie miat znaczenia fakt figurowania
w ewidencji gruntéw spoétki KPNS. Wskazujgc na tre$¢ art. 17b ust. 2a ustawy
z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi SP
(.t. Dz. U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1700 ze zm., cyt. dalej jako ,ustawa z dnia
19 pazdziernika 1991 r.”, w brzmieniu obowigzujgcym w dacie wypowiedzenia
optata w grudniu 2003 r.), Sad Okregowy przyjat, ze pozwana Spétka nie zostata

skutecznie zawiadomiona o zmianie wysokos$ci optaty. Nieistotny pozostawat fakt,



ze pozwany uiscit za rok 2005 optate wedtug stawki 3%, poniewaz nie Swiadczy to

0 akceptacji optaty w tej wysokosci za dalsze okresy.

Apelacja strony powodowej zostata oddalona. Wedtug Sgdu Apelacyjnego,
Sad Okregowy rozpoznat istote sprawy i przyjat, ze wobec strony pozwanej nie
zastosowano odpowiedniego rezimu zmiany sktadki przewidzianej w art. 176
ust. 2a ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. Przepis ten nakazuje w razie
ustalenia nowej lub zmiany dotychczasowej wysokosci optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego odpowiednie stosowanie przepiséw ustawy i gospodarce
nieruchomosciami z 1997 r., dotyczgcych wypowiadania wysokosci opfaty rocznej.
Stosowne wypowiedzenia (zawiadomienie o zmianie opfaty rocznej) powinno byc¢
skierowane wobec aktualnego uzytkownika wieczystego. Umowa o zbycie
uzytkowania wieczystego zostata zawarta w dniu 29 kwietnia 2002 r., wpis
uzytkowania wieczystego (na rzecz pozwanej Spotki, nabywcy prawa) nastgpit
w dniu 16 pazdziernika 2003 r. Nabycie prawa uzytkowania wieczystego nastgpito
jednak z mocg wsteczng, tj. od dnia ztozenia wniosku o wpis (21 maja 2002 r.).
Pozwana Spotka nie musiata zawiadamiaé Agencji o zmianie uzytkownika
wieczystego, poniewaz taka informacja mogta by¢ uzyskana na podstawie analizy

tresci ksiegi wieczystej.

W skardze kasacyjnej Agencji podnoszono zarzuty naruszenia przepisow
postepowania, tj. art. 386 § 4 k.p.c., art. 316 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. i w zw.
z art. 175 ust. 1 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r., a takze w zw. z art. 78-81
I 221 ustawy o gospodarce nieruchomosciami z 1997 r., art. 378 § 1 k.p.c. i art.
328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. oraz art. 385 k.p.c. Wskazywano tez na
naruszenie przepisow art. 176 ust. 1 (obowigzujgcego do dnia 6 lutego 2003 r.), art.
17b ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r., art. 61 § 1 k.c. w zw. z art.
17b ust. 1 pkt 3 tej ustawy oraz art. 123 § 2 pkt 7 k.c. Skarzgcy wnosit o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego
rozpoznania, ewentualnie o — zmiane tego wyroku poprzez uwzglednienie apelaciji
i zmiane wyroku Sgdu Okregowego polegajgcg na zasgdzeniu na rzecz Agencji

naleznosci dochodzonych w pozwie.



Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. Nie mozna podzieli¢ stanowiska strony skarzgcej, ze Sad Apelacyjny nie
rozpoznat istoty sprawy (art. 386 § 4 k.p.c.), skoro zasadnie przyjat (z wtasciwg
motywacjg prawng), iz wobec strony pozwanej (obecnego uzytkownika wieczystego
nieruchomosci) nie zastosowano stosownej procedury aktualizacyjnej przewidzianej
w art. 17b ust. 2a ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r., To samo dotyczy zarzutéw
naruszenia art. 378 § 1 k.p.c. i art. 328 § 2 k.p.c. Przepis art. 385 k.p.c. nalezy do
tzw. przepiséw kompetencyjnych, totez zarzut jego naruszenia nie moze by¢ brany
pod uwage w postepowaniu kasacyjnym. Nie byto tez powoddéw do stwierdzenia, ze
wyrok Sgdu Apelacyjnego wydany zostat z naruszeniem art. 316 § 1 k.p.c., skoro
w chwili jego wydania istniat stan prawny przewidujgcy zastosowanie stawki
procentowej w wysokosci 3% dla ustalenia wysokosci optaty rocznej. W dalszej
czesci uzasadnienia wyroku Sgdu Najwyzszego wykazano, ze zmiany ustawowe
dotyczace wysokosci stawki procentowej optaty rocznej powinny by¢ réwniez objete
odpowiednig procedurg aktualizacyjng, przewidziang w przepisach ustawy z dnia
19 pazdziernika 1991 r. (pkt 2).

2. W dniu 6 lutego 2003 r. nastgpita zmiana przepisu art. 17b ust. 1 pkt 3
ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r., zgodnie z ktérg optata roczna z tytutu
uzytkowania wieczystego w odniesieniu do nieruchomosci zasobu wykorzystanych
,na inne cele” wynosi 3% wartosci nieruchomosci, ustalonej w sposéb okreslony
w art. 30 ust. 1 tej ustawy (Dz. U. z 2003 r. Nr 6, poz. 64). Nie mozna zgodzi¢ sie
jednak ze stanowiskiem strony powodowej, ze ustawowa zmiana stawki
procentowej opfaty rocznej oznacza jednoczesnie sytuacje zwigzania tg optatg
ex lege uzytkownika wieczystego juz z chwilg wejscia w zycie znowelizowanego

przepisu ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.

Przepis art. 17b ust. 2a ustawy przewiduje, ze o ustaleniu nowej lub zmianie
dotychczasowej wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego,
o ktérej mowa w ust. 1 tej ustawy, Prezes Agencji zawiadamia na pismie
uzytkownika wieczystego. Do obu rodzajow zawiadomieh (w ustaleniu nowej albo
0 zmianie dotychczasowej wysokosci optaty rocznej) stosuje sie odpowiednio

przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami, dotyczgce postepowania w razie



wypowiedzenia optaty z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
(Dz. U. z 2003 r., nr 39, poz. 408, w brzmieniu obowigzujgcym od dnia 25 wrzes$nia
2003 r., tj. w czasie wypowiedzenia dokonanego przez Agencje w grudniu 2003 r.).
Nastgpito zatem odpowiednie odestanie do art. 78-81 ustawy z dnia 23 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami w zakresie procedury aktualizacji
0 wysokosci optaty rocznej naleznej od uzytkownika wieczystego gruntu. Oznacza
to, ze Agencja Nieruchomosci Rolnych, wykonujgca na rzecz Skarbu Panstwa
przystugujgce mu prawa wiasnosci i inne prawa rzeczowe m.in. w stosunku do
mienia, ktére tworzg Zasob Wtasnosci Rolnej — SP (art. 5 ust. 1 i art. 12 ust. 1
ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.), takze pozostaje zwigzana wspomniang
procedurg aktualizacji wysokosci optat rocznych. Odpowiednie zastosowanie art.
78-81 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. (a nie wprost) wynika przede wszystkim
z odmiennosci instrumentu prawnego, ktory inicjuje (otwiera) stosowne
postepowanie aktualizacyjne (,zawiadomienie na piSmie” — w ustawie z 1991 r.
i ,wypowiedzenie wysokosci optaty rocznej” w ustawie z 1997 r.). W kazdym razie
w obu sytuacjach odpowiednie ,zawiadomienie” lub ,wypowiedzenie” powinno by¢
skierowane do aktualnego uzytkownika wieczystego i dopiero wowczas mozna
mowi¢ o skutecznym rozpoczeciu stosownego postepowania aktualizacyjnego,
zmierzajgcego do ustalenia nowej lub zmiany dotychczasowej wysokosci optaty
rocznej. Nalezy takze zwréci¢ uwage na te wtasnie funkcje prawng ,zawiadomienia”
lub ,wypowiedzenia” jako niezbednego instrumentu otwierajgcego postepowanie
aktualizacyjne. Wbrew stanowisku skarzgcej Agenciji, taki efekt prawny nie moze
by¢ osiggniety jedynie na podstawie wiedzy aktualnego uzytkownika wieczystego
0 wystosowaniu ,zawiadomienia” z art. 17b ust. 2a ustawy z 1991 r. wobec jego
poprzednika prawnego. Nalezy przy tym podkresli¢, ze w rozpatrywanej sprawie
Agencja postuzyta sie formutg wypowiedzenia (optaty rocznej) skierowanego do
poprzedniego uzytkownika wieczystego gruntu rolnego, powotujgc sie
jednoczesnie i na to, ze warto$¢ nieruchomosci (oznaczonej w pozwie) zostata
ustalona na podstawie wyceny rzeczoznawcy majgtkowego (s. 29-39 akt).
Uruchomienie omawianej procedury aktualizacyjnej w wyniku wystosowanego do
obecnego  uzytkownika  wieczystego stosownego ,zawiadomienia” lub

;wypowiedzenia”’ (takze w zakresie nieruchomosci objetych zasobem wtasnosci



Rolnej  Skarbu  Panstwa), umozliwia  wlasciwg ochrone interesow
prawnomajgtkowych uzytkownika wieczystego w zakresie prawnej weryfikacji
wysokosci optaty rocznej, okreslanej przez wiascicieli gruntu, powotujgcego sie
nawet na przepisy wprowadzajgce nowg wysokos¢ stawki procentowej optaty

rocznej.

3. O ostatecznej wysokosci (rozmiarze) optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego decydujg dwa kryteria: wysokos¢ ,stawki procentowej” (ustalonej ex
lege, art. 72 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. i art. 17b ust. 1 ustawy z dnia
19 pazdziernika 1991 r.) i wartos¢ nieruchomosci obcigzonej uzytkowaniem
wieczystym (kryterium prawne i kryterium ekonomiczne). Przepisy ustawy mogag
wskazywac na sposob ustalania wartosci nieruchomosci dla celéw obliczenia opfaty
rocznej (por. art. 67 ustawy z 1997 r., i art. 30 ustawy z 1991 r.). Informacja
o ustalonej wartosci nieruchomosci powinna byC¢ dotgczana do wypowiedzenia
optaty rocznej (zawiadomienia o jej zmianie, art. 78 ust. 1 ustawy z 1997 r. i art. 17b
ust. 2a ustawy z 1991 r.). O wysokosci ,stawki procentowej” decydujg
skatalogowane ustawowo ogolnie cele, na jakie oddano nieruchomosc¢

w uzytkowanie wieczyste.

Z ustalen faktycznych dokonanych w rozpoznawanej sprawie wynika to,
ze nowa wysokosc optaty rocznej za okres objety pozwem spowodowana zostata
wzrostem ceny nieruchomosci (jej wartosci) i zmiang wysokosci stawki
procentowej okreslonej w art. 17b ust. 1 pkt 3 ustawy z 1991 r. (z 1% do 3%).
Powstaje w zwigzku z tym kwestia przedmiotowego zakresu wspomnianej

procedury aktualizacyjnej (pkt 2 uzasadnienia).

Jezeli w przepisie art. 78 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. wspomina
sie ogodlnie o ,aktualizacji optaty rocznej’, ,wypowiedzeniu wysokosci
dotychczasowej optaty” i przestaniu ,oferty przyjecia jej nowej wysokos$ci” (podobnie
tez w art. 17b ust. 2a ustawy z 1991 r.), to z pewnoscig procedurg aktualizacyjng
objete sg dwa wspomniane kryteria wyznaczajgce ostateczny rozmiar optaty
rocznej. Stanowisko takie prezentowane jest juz takze w orzecznictwie Sagdu
Najwyzszego (por. np. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 15 lutego

2008 r., | CSK 418.07, niepubl.; przyjeto tam trafnie, ze przedmiotem sporu przed



sadem ,moze byC zarédwno sama zasadno$¢ zmiany stawki rocznej, jak i jej
wysokosc¢ oraz wysokos¢ stawki procentowej, a takze okres obowigzywania nowej
stawki lub optaty”, poniewaz chodzi tu o zasadniczy element umowy o uzytkowanie
wieczyste). Oznacza to, ze bez przeprowadzenia przewidzianej w art. 17b ust. 2a
ustawy z 1991 r. i art. 78-81 ustawy z 1997 r. procedury aktualizacyjnej
uzytkownika wieczystego nie moze wigza¢ wysokosS¢ optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego, nawet wowczas, gdy ex lege zmianie ulegta stawka
procentowa tej optaty w okresie trwania prawa uzytkowania wieczystego. Takiego
zwigzania nie przesgdza, oczywiscie, tres¢ art. 238 k.c., ktory stwierdza jedynie
obowigzek zapfaty rocznej w ramach istniejgcego stosunku prawno-rzeczowego

i umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.

Powotywanie sie przez Agencie na oceny prawne zawarte
w uzasadnieniu wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 8 maja 2008 r., V CSK 569/09
(Biuletyn SN z 2008 r., z. 7, z. 11) w celu uzasadnienia stanowiska o koniecznosci
,zastosowania przez Sad nowej stawki (procentowej) z urzedu” (s. 6 skargi),
nalezy uzna¢ za nietrafne, poniewaz — jak wynika z uzasadnienia tego
rozstrzygniecia i wyeksponowanej tezy — w powotanej sprawie doszto wczesniej do
zainicjowania  stosownego  postepowania  aktualizacyjpego w  wyniku

~wypowiedzenia dotychczasowej stawki procentowej optaty rocznej.

Sad Apelacyjny trafnie przyjat, ze zaptata przez strone pozwang optaty
rocznej w rozmiarze wskazanym przez Agencje za okres wczesniejszy nie
Swiadczy o uznaniu roszczenia pienieznego objetego sporem (art. 123 § 1 pkt 2
k.c.). Niezaleznie od tego, nawet przyjecie uznania roszczenia powodowej Agencji
we wspomnianym zakresie nie wywotuje skutku w postaci obowigzku zaptaty
rocznej optaty w nowej wysokosci za okres objety pozwem z racji deklaratoryjnego

charakteru uznania.

Z przedstawionych wzgledow nietrafne okazaty sie takze wszystkie
wskazane w skardze kasacyjnej zarzuty naruszenia prawa materialnego. W tej

sytuacji nalezato oddalié¢ skarge kasacyjng jako nieuzasadniong (art. 398 k.p.c.).



