Sygn. akt V CK 276/05

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 pazdziernika 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Hubert Wrzeszcz (przewodniczgcy)
SSN Zbigniew Strus
SSN Maria Grzelka (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Gminy W.
przeciwko Spotdzielni Mieszkaniowej (...) w W. o zaptate, po rozpoznaniu na rozprawie
w lzbie Cywilnej w dniu 26 pazdziernika 2005 r., kasacji strony pozwanej od wyroku

Sadu Apelacyjnego z dnia 22 grudnia 2004 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi Apelacyjnemu do
ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach

procesu za instancje kasacyjna.

Uzasadnienie

Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny oddalit apelacje pozwanej Spoétdzielni
Mieszkaniowej od wyroku Sgdu Okregowego w W. z dnia 5 lipca 2004 r., mocg ktérego
utrzymany zostat w mocy nakaz zaptaty uwzgledniajgcy zgdanie powodowej Gminy W.
co do kwoty 30920,69 zt tytutem odsetek za opoznienie w uiszczeniu podwyzki
wynikajgcej z zaktualizowanej optaty uzytkowania wieczystego. Sgd Apelacyjny podzielit
stanowisko Sadu pierwszej instancji, ze uzytkownik wieczysty, ktéry odmowit przyjecia

oferty podwyzszenia optaty rocznej, popada w opoéznienie z zaptatg podwyzki,



wynikajgcej z wyroku sgdu, po uptywie termindbw wymienionych w art. 71 ust. 4 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami poczgwszy od roku nastepnego po dokonaniu
wypowiedzenia optaty dotychczasowej bez wzgledu na to, ze wyrok wydano pozniej.
Zdaniem Sadu Apelacyjnego, wynika to z art. 79 ust. 5 w zw. z art. 79 ust. 8
wymienionej ustawy i jest zgodne z zasadg ponoszenia przez strone zobowigzang,
sprzeciwiajgcg sie zgdaniu strony uprawnionej, ryzyka nieskutecznego procesowania sie
0 zasadnosc¢ i wysokos¢ przedmiotu zgdania oraz czyni bezprzedmiotowymi rozwazania
na temat konstytutywnego czy deklaratywnego charakteru orzeczenia sgdu w
przedmiocie podwyzki optaty rocznej. W kasacji pozwana zarzucita powyzszemu
wyrokowi naruszenie art. 78 ust. 1 i4 w zw. z art. 71 ust. 4 oraz 79 ust. 4,51 8 w zw. z
art. 71 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przez btedng wykfadnie
polegajgcg na przyjeciu, ze terminy pfatnosci okreslone w art. 71 ust. 4 majg
zastosowanie takze do uzytkownika wieczystego, ktéry ztozyt wniosek o ustalenie, iz
podwyzszenie optaty jest nieuzasadnione w catosci lub czesci. Zarzucita tez naruszenie
art. 481 § 1 k.c.wzw. zart. 359 § 1 k.c,art. 66 § 1i 2 k.c. oraz art. 70 § 1 k.c. przez
btedne przyjecie, ze pozwana popadta w opdznienie z zaptatg podwyzki, oraz, ze do
zmiany umowy o uzytkowanie wieczyste w czesci dotyczgcej optaty doszto na skutek
oferty powodowej Gminy mimo jej nieprzyjecia przez pozwang. Ponadto skarzgca
zarzucita naruszenie art. 189 k.p.c. i art. 120 k.c. przez nieuznanie konstytutywnego
charakteru wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 12 lutego 2003 r. orzekajgcego o
wysokosci zaktualizowanej opfaty rocznej. Wnosita o zmiane zaskarzonego wyroku i
oddalenie powodztwa Ilub o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

kwota Zzgdana przez powodke obejmowata odsetki ustawowe od roznicy
pomiedzy wysokoscig opfaty za uzytkowanie wieczyste, wynikajgcg z wyroku Sadu
Apelacyjnego z dnia 12 lutego 2003 r. | ACa (...), a optatg dotychczasowa, za okresy od
dnia 1 kwietnia 2001 r. i 3 kwietnia 2002 r. do daty uiszczenia przez pozwang w/w
réznicy za lata 2001-2002, tj. do dnia 28 marca 2003. Spér dotyczyt kwestii, czy
pozwana popadta w opoznienie z zaptatg przedmiotowej réznicy. Wyjasnienie tej kwestii
wymagato uprzedniego rozstrzygniecia zagadnienia ogolniejszej natury - czy
wynikajgca z wyroku podwyzka optaty, obejmujgca z mocy ustawy takze okresy sprzed
wyroku, staje sie wymagalna po uptywie terminu 31 marca kazdego z poprzedzajgcych

okresdw rocznych, czy tez termin zaptaty podwyzki przypada na okres po wyroku.



Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 23 czerwca 2005 r. lll CZP 37/05 (dotychczas
nie publ.) rozstrzygnat powyzsze zagadnienie prawne stwierdzajgc, ze ustalona przez
sad optata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego (art. 80 ust. 1 i 2 w zw. z art. 78 ust.
2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami — jedn. tekst Dz. U.
z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.) staje sie wymagalna, w czesci przewyzszajgcej
optate dotychczasowa, po uprawomocnieniu sie wyroku. Sgd Najwyzszy w obecnym
sktadzie podziela w catej rozciggtosci stanowisko wyrazone w powyzszej uchwale.
Wypada wiec jedynie zacytowac jej najistotniejsze motywy. Przedstawiajg sie one
nastepujgco:

W okresie wypowiedzenia przez powddke dotychczasowej optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego do stosunkow pomiedzy stronami w tym zakresie miaty
zastosowanie przepisy art. 77-80 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, zwanej dalej ugn (tekst jedn. Dz. U. 2004 r. Nr 261, poz. 2603).
Zgodnie z w/w przepisami wysokos¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej moze by¢ aktualizowana, nie czesciej niz raz w roku, jezeli
wartosc¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowang optate roczng ustala sie,
przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci nieruchomosci
okreslonej na dzieh aktualizacji optaty (art. 77 ust. 1 ugn). Aktualizacji optaty rocznej
dokonuje sie z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego, na podstawie wartosci
nieruchomosci okreslonej przez rzeczoznawce majgtkowego (art. 77 ust. 3 ugn).
Wiasciwy organ zamierzajgcy zaktualizowac opfate roczng powinien wypowiedzie¢ na
pisSmie wysoko$¢ dotychczasowej optaty do dnia 31 grudnia roku poprzedzajgcego
przesyfajgc rownoczesnie oferte przyjecia jej nowej wysokosci. W wypowiedzeniu nalezy
wskazacé sposob obliczenia nowej wysokosci optaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego
0 sposobie zakwestionowania wypowiedzenia jak rowniez poinformowaé o wartosci
nieruchomos$ci okreslonej przez rzeczoznawce majgtkowego i 0 miejscu, w ktérym
mozna sie zapozna¢ z odpowiednim operatem szacunkowym (art. 78 ust. 1 ugn).
Uzytkownik wieczysty moze w terminie 30 dni zlozy¢ do samorzgdowego kolegium
odwotawczego wniosek o ustalenie, ze aktualizacja optaty jest nieuzasadniona albo jest
uzasadniona w innej wysoko$ci (art. 78 ust. 2 ugn). Ciezar dowodu, Ze istniejg
przestanki do aktualizacji optaty spoczywa na wtasciwym organie, ktory reprezentuje
wiasciciela nieruchomosci. Ztozenie wniosku do kolegium nie zwalnia z obowigzku
uiszczania optat w dotychczasowej wysokosci (art. 78 ust. 4 ugn). W przypadku

nieztozenia wniosku obowigzuje nowa wysokos¢ optaty zaoferowana w wypowiedzeniu i



to poczgwszy od dnia 1 stycznia roku nastepujgcego po roku, w ktérym wypowiedziano
wysokos¢ dotychczasowg. W postepowaniu przed kolegium strony powinny dgzy¢ do
polubownego zatatwienia sprawy. Jezeli nie dojdzie do ugody kolegium wydaje
orzeczenie o oddaleniu wniosku lub o ustaleniu nowej wysokosci optaty. W razie
oddalenia wniosku obowigzuje wysoko$¢ optaty zaoferowana w wypowiedzeniu i to
poczgwszy od dnia 1 stycznia roku nastepnego po roku, w ktérym dokonano
wypowiedzenia. W przypadku zawarcia ugody lub wydania przez kolegium orzeczenia
ustalajgcego, poczatek obowigzywania nowej wysokosci opfaty rocznej jest taki sam
(art. 79 ust. 5 ugn). Od orzeczenia kolegium organ i uzytkownik wieczysty mogg wnies¢
sprzeciw, co jest rownoznaczne z zgdaniem przekazania sprawy do sadu; wniosek
skierowany do kolegium zastepuje wowczas pozew, a orzeczenie kolegium traci moc.
Jezeli wartos¢ nieruchomosci ulegta zmianie a wtasciwy organ nie podjgt aktualizacji
optaty uzytkownik wieczysty moze zgda¢ od organu dokonania aktualizacji. W razie
odmowy uzytkownik wieczysty moze skierowaC sprawe do kolegium, a nastepnie do
sgdu (art. 81 ust. 1 ugn). W przypadku oddalenia wniosku przez kolegium obowigzuje
optata dotychczasowa. W razie ustalenia przez kolegium lub sgd nowej wysokosci
optaty obowigzuje ona poczgwszy od dnia 1 stycznia roku nastepujgcego po roku, w
ktorym, uzytkownik wieczysty zazgdat jej aktualizacji (art. 81 ust. 4 1 5 ugn).

Na tle przedstawionego unormowania juz na wstepie nalezy zauwazyc¢, ze ugn
nie okresla jednoznacznie tre$ci ani charakteru roszczenia, z ktoérym uzytkownik
wieczysty moze wystgpi¢ przeciwko witascicielowi nieruchomos$ci Zgdajgcemu
podwyzszenia optat. Literalne brzmienie art. 78 ust. 2 w zw. z art. 80 ust. 2 ugn mogtoby
wskazywa¢ na powoddztwo o ustalenie (art. 189 k.p.c.). Tak tez na tle poprzednio
obowigzujgcych art. 43 ,a” — 43 ,g” ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wywiaszczaniu nieruchomosci (jedn. tekst Dz.U. z 1991 r. nr 30, poz. 127 ze
zm.) byto ono postrzegane w orzeczeniach Sgdu Najwyzszego: z dnia 19 wrzesnia 1997
r. Il CZP 44/97 — OSNC 1998, Nr 2, poz. 21, z dnia 29 pazdziernika 1997 r. Il CKN
281/97 — OSNC 1998, Nr 4, poz. 65, z dnia 10 pazdziernika 2002 r. V CZ 110/02 (nie
publ.) i z dnia 11 wrzeénia 2003 r. Il CKN 239/01, w ktoérych jednak problem tresci i
charakteru przedmiotowego roszczenia nie miat znaczenia rozstrzygajgcego. Poglad
odmienny wyrazit Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 18 wrzesnia 2003 r. | CK 66/02
(OSNC 2004. Nr 11, poz. 177), w ktérym wskazat, ze Sad jest wtadny wydaé orzeczenie
ksztattujgce nowg wysokosC optaty rocznej oraz, ze przy ocenie tresci roszczenia, o

ktérym mowa w art. 43 ,@” — 43 ,g” ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu



nieruchomosci nie jest uprawnione odwotywanie sie do art. 189 k.p.c., poniewaz w
sprawie wywotanej wnioskiem uzytkownika wieczystego do kolegium nie chodzi o
ustalenie istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa lecz o ustalenie
wysokosci optaty rocznej. Réwniez w przypadku tego orzeczenia stan faktyczny i tre$¢
zgdania powoda nie wymagaly wyczerpujgcego rozwazenia zagadnienia tresci
i charakteru powddztwa, z ktorym uzytkownik wieczysty moze wystgpiC w razie
nieprzyjecia oferty wtasciwego organu co do podwyzszenia optaty rocznej.

Problem powyzszy z calg ostroscig wystgpit w sprawie, ktérej dotyczy
przedstawione zagadnienie prawne. Wigze sie bezposrednio z kwestig, ktorej
rozstrzygniecie miato przesgdzajgce znaczenie dla udzielenia odpowiedzi przez SN, czy
orzeczenie sgdu ustalajgce nowg wysokosC optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego, wydane w sprawie z powodztwa uzytkownika wieczystego korzystajgcego
z uprawnien przewidzianych w art. 78 ust. 2 i art. 80 ust. 1 i 2 ugn,. ma charakter
deklaratoryjny czy tez ksztattujgcy.

Odsetki z tytutu opdznienia przystugujg wierzycielowi gdy dtuznik nie spetnia
Swiadczenia w wymaganym terminie (art. 481 k.c.). Wymagany termin moze by¢
oznaczony w umowie lub w ustawie albo wynikac¢ z wiasciwosci zobowigzania; zawsze z
natury rzeczy dotyczy swiadczenia z zobowigzania istniejgcego.

Pod rzgdami ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami
i wywtaszczaniu nieruchomosci (jedn. tekst Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.), do
czasu utraty mocy obowigzujgcej jej art. 43 ust. 2 (por. obwieszczenie Prezesa
Trybunatu Konstytucyjnego — Dz. U. z 1993 r. Nr 131, poz. 629), aktualizacja optaty
rocznej odbywata sie w trybie administracyjnym. Intencjg nowelizacji wprowadzonej
ustawg z dnia 21 pazdziernika 1994 r. o zmianie ustawy... (-) (Dz. U. Nr 123, poz. 601),
recypowanej nastepnie przez ugn, byto dostosowanie instytucji aktualizacji optat do
cywilnoprawnego, umownego, charakteru uzytkowania wieczystego. Temu celowi stuzyé
miato m.in. wprowadzenie w art. 78 ust. 1 ugn wypowiedzenia potgczonego ze
ztozeniem oferty oraz ingerencji sgdu w razie sporu pomiedzy wiasciwym organem i
uzytkownikiem wieczystym co do podwyzszenia optaty. Zamyst regulowania wysokosci
obowigzujgcej optaty w razie zwiekszenia sie wartosci nieruchomosci za pomocg
mechanizméw prawa cywilnego zostat jednak zrealizowany w ugn w sposob budzgcy
watpliwosci odnosnie do tego, czy wolg ustawodawcy byto uczyni¢ z wypowiedzenia
instrument jednostronnego, skutecznego wprowadzenia do umowy uzytkowania

wieczystego podwyzszonej optaty rocznej z mozliwoscig jedynie sprawdzenia przez Sad



przestanek skutecznosci w/w zmiany umowy, czy tez chodzito o doprowadzenie do
sytuacji, w ktoérej organ bytby uprawniony do ztozenia oferty podwyzki, a uzytkownik
wieczysty, mogtby zosta¢ zmuszony przez sgd do przyjecia oferty w catosci lub czesci.
Nie jest tez jasne jakg tres¢ ma roszczenie, o ktorym mowa w art.. 78 ust. 2 w zw. z art.
80 ust. 2 ugn. Z jednej strony sformutowania: ,organ dokonuje aktualizacji”, ,pozew o
ustalenie bezzasadnosci aktualizacji lub ustalenie zasadnosci czeSciowej”
wskazywatyby na powddztwo z art. 189 k.p.c., ktorego trescig bytoby ustalenie
nieistnienia stosunku uzytkowania wieczystego w postaci wynikajgcej z dokonanej przez
organ podwyzki optaty, za$ orzeczenie sgdu, ustalajgce podwyzszong optate, bytoby
potwierdzeniem skutecznosci dziatan podjetych przez organ. Za takim charakterem
powodztwa i orzeczenia ustalajgcego sadu mogtaby przemawia¢ tez okolicznos¢, ze
wypowiedzenie dotychczasowej wysokosci opfaty i zaoferowanie nowej wysokosci
zasadza sie na kryterium obiektywnym jakim jest rynkowa warto$¢ nieruchomosci w dniu
zgdania podwyzszonej opfaty (art. 77 ust. 1 i 3 ugn) oraz na sposobie oszacowania
nieruchomosci znanym obydwu stronom (art. 78 ust. 1 ugn). W razie sporu rolg sgdu
jest zajecie stanowiska co do zasadnosci jednej z metod szacowania, o ktérych mowa w
art. 152 — 159 ugn, co mogtoby sktania¢ do postrzegania Sadu jako arbitra, ktérego
swoboda decyzji w istocie ograniczataby sie do swobodnej oceny dowoddéw. Z drugiej
strony, brak okreslenia, ze wypowiedzenie, o ktorym mowa w art. 78 ust. 1 ugn,
wywotuje skutek w postaci obowigzywania podwyzszonej optaty przy jednoczesnym
stwierdzeniu w art. 78 ust. 4 ugn, ze nowa wysokos¢ zaoferowana w wypowiedzeniu
obowigzuje w przypadku nieztozenia wniosku a takze postugiwanie sie w ugn zwrotem
,oferta przyjecia nowej wysokosci optaty” sugerowatyby, ze w czesci dotyczacej nowe;j
wysokosci optaty rocznej zmieniong tres¢ umowy uzytkowania wieczystego ma
uksztattowac sgd. Powyzsze watpliwosci pogtebia art. 79 ust. 5 zgodnie z ktérym, nowa
wysokos¢ optaty rocznej obowigzuje poczgwszy od dnia 1 stycznia roku nastepujgcego
po roku, w ktorym dokonano wypowiedzenia wysokosci dotychczasowej optaty przy
jednoczesnym zastrzezeniu w art. 78 ust. 4 ugn, ze zlozenie wniosku o ustalenie nie
zwalnia z obowigzku uiszczania optat w dotychczasowej wysokosci, a takze
unormowanie w art. 81 ugn., w Swietle ktorej aktualizacja na zgdanie uzytkownika
wieczystego nie zostata przewidziana w formie wypowiedzenia ani ztozenia organowi
oferty.

Zdaniem Sadu Najwyzszego, za punkt wyjScia do rozwazan w kwestiach

wynikajgcych z przedstawionego zagadnienia prawnego nalezato przyjgé stwierdzenie,



ze pod rzadami ugn optata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego jest instytucjg
prawa cywilnego i ma charakter umowny (por. orzeczenie Sgdu Najwyzszego z dnia 8
lutego 1994 r. Il CZP 188/93 — OSN 1994, nr 9, poz. 169, orzeczenie Sadu
Najwyzszego z dnia 21 kwietnia 1994 r. lll CZP 36/94, nr 11, poz. 209). Przesgdzato to
o kierunku poszukiwania wyktadni rozwazanych przepiséw w zgodzie z zasadami
powstawania zobowigzan umownych oraz regutg réwnouprawnienia partnerdw.
Jednoczesnie nalezato uwzglednié, ze w art. 72 w zw. z art. 67 i art. 150 ust. 1 pkt 1
oraz ust. 2 ugn wyrazona zostata zasada, iz optaty z tytutu uzytkowania wieczystego
stanowig okreslony procent ceny nieruchomos$ci ustalonej na podstawie wartosci
rynkowej nieruchomosci. Ta zasada usprawiedliwia podwyzszenie optaty rocznej, jezeli
wartos¢ nieruchomosci ulegnie zwiekszeniu, jak réwniez wyznacza granice podwyzki.
Materialno-prawne kryterium podwyzszenia optaty zostato wiec ustawowo okreslone.
Takze zostat sprecyzowany w ugn sposob oznaczenia rynkowej wartosci nieruchomosci
z tym, iz przewidziane zostaty rézne metody szacowania, ktorych wybor pozostawiono
uprawnionemu rzeczoznawcy majgtkowemu (art. 77 ust. 3 w zw. z art. 78 ust. 1 i art.
152 — 159 ugn). Nie ma innych kryteriow podwyzszenia optaty rocznej niz zwiekszenie
wartosci nieruchomosci. Sprawia to, ze z innych przyczyn wiasciwy organ nie moze
zgda¢ podwyzszenia opfaty. Jednoczesnie — zwazywszy, ze optata roczna powinna w
okreslonym stosunku odzwierciedla¢ aktualng wartos¢ rynkowg nieruchomosci —
uzytkownik wieczysty nie moze skutecznie sprzeciwia¢ sie podwyzszeniu optaty z
innych powoddw jak tylko z uwagi na niezwiekszenie wartosci nieruchomosci. Spor co
do podwyzszenia dotychczasowej opfaty rocznej sprowadza wiec sie w istocie do
kwestii, czy wartos¢ nieruchomosci ulegta zwiekszeniu i ewentualnie o ile. Drugim
zatozeniem, ktorego przyjecie okazato sie niezbedne to konstatacja, ze o charakterze
orzeczenia sgdu jako deklaratywnego lub prawotwodrczego nie przesgdza rodzaj ani
nazwa dochodzonego powddztwa lecz tre$¢ norm materialno-prawnych, ktére — w
zwigzku z zadaniem powoda i okolicznosciami faktycznymi przytoczonymi na
uzasadnienie zgdania — podlegajg w postepowaniu sgdowym konkretyzacji i wskazujg
na kontrolng lub ksztattujgcg role sadu. Istota orzeczenia konstytutywnego polega na
wprowadzeniu zmiany do istniejgcego stanu prawnego przez utworzenie lub zniesienie
stosunku prawnego lub prawa, wzglednie zmiane tresci istniejgcego stosunku prawnego
lub prawa. Odby¢ sie to moze wytgcznie na podstawie ustawowego upowaznienia do
ingerencji sgdu m.in. w takie stosunki, ktore skadingd strony same mogtyby utworzyc,

znies¢ lub przeksztatci¢, ale nie ma pomiedzy nimi wymaganej zgodno$ci zachowan i



dlatego zwracajg sie do sgdu o zastgpienie ich czynnosci prawotwdrczych lub czynnosci
jednej z nich. W zaleznosci od tresci lub charakteru stosunku prawnego, ktory
orzeczeniem sadu ma byC uksztattowany orzeczenie konstytutywne wywiera skutek z
mocg od chwili jego uprawomocnienia sie albo z mocg wsteczng (ex tunc).

W przypadku ustalenia podwyzszonej optaty rocznej przez sad w trybie art. 80
ust. 112w zw. z art. 78 ust. 2 ugn nowa wysokos¢ obowigzuje od dnia 1 stycznia roku
nastepujgcego po roku, w ktéorym dokonano wypowiedzenia (art. 79 ust. 5 w zw. z art.
79 ust. 8 ugn. Wobec wyraznego brzmienia ustawy dla ustalenia zasiegu skutecznosci
zobowigzania w czesci obejmujgcej podwyzke nie ma znaczenia charakter deklaratywny
lub konstytutywny orzeczenia sgdu; w kazdym przypadku skutecznos$¢ zobowigzania
siega dnia 1 stycznia roku nastepujgcego po roku dania przez organ wypowiedzenia.
Okreslenie charakteru tego orzeczenia posiada natomiast kluczowe znaczenie w
zwigzku z trescig art. 71 ust. 4 ugn regulujgcego terminy uiszczania obowigzujgcych
optat.

Wypowiedzenie przewidziane w ar. 78 ust. 1 ugn rézni sie w sposob zasadniczy
zaréwno od instytucji wypowiedzenia, jako aktu jednostronnego, wywotujgcego skutek w
postaci unicestwienia stosunku prawnego wigzgcego strony jak i od tzw. wypowiedzenia
zmieniajgcego znanego w prawie pracy (art. 42 — 45 Kodeksu Pracy). Jego istotg jest,
ze nie zmierza do ustania stosunku uzytkowania wieczystego lecz do zmiany tresci tego
stosunku w czesci dotyczgcej wysokosci optaty rocznej. W ksztatcie w jakim zostato
zastosowane w ugn moze by¢ postrzegane jako skuteczny akt jednostronny organu
panstwowego lub samorzgdowego tylko w zakresie wyrazenia woli rezygnacji z optaty
dotychczasowej oraz zamiaru pobierania optaty wyzszej z uwagi na zwiekszong wartos¢
nieruchomosci, natomiast nie moze byc¢ traktowane jako zrédto powstania prawa do
podwyzszonej optaty. Zaden przepis ugn nie przewiduje tego rodzaju materialno-
prawnej skutecznosci wypowiedzenia, o ktérym mowa w art. 78 ust. 1 ugn, wyrazajgcej
sie w zaistnieniu nowej tresci dotychczasowego stosunku uzytkowania wieczystego w
chwili gdy przedmiotowe os$wiadczenie woli doszto do wiadomosci uzytkownika
wieczystego (art. 61). Przeciwnie, postugiwanie sie przez ustawodawce w ugn
okresleniami ,oferta przyjecia nowej wysokosci optaty” (art. 78 ust. 1 ugn), ,nowa
wysokos¢ opfaty zaoferowana w wypowiedzeniu obowigzuje w przypadku nieztozenia
wniosku” (art. 78 ust. 4 ugn), ,w przypadku oddalenia wniosku obowigzuje wysokos¢
optaty zaoferowana zgodnie z art. 78 ust. 17 (art. 79 ust. 4 ugn) wskazuje, ze

wypowiedzenie z art. 78 ust. 1 ugn nie zostato wyposazone w prawng skutecznos¢



charakterystyczng dla instytucji wypowiedzenia znanej prawu cywilnemu i prawu pracy.
Argumentu przeciwnego nie dostarcza tres¢ art. 78 ust. 1 i 2 ugn w czesci
dopuszczajgcej mozliwos¢ kwestionowania zasadnosci wypowiedzenia (aktualizaciji).
Zasadnos¢ Ilub niezasadno$¢ zachowania sie organu odnosi sie do zamiaru
podwyzszenia optaty dotychczasowej w Swietle kryterium 2zwyZzkowania wartosci
nieruchomosci a nie do skutecznosci lub bezskutecznosci powstania prawa do
podwyzszonej optaty. Wypada powtorzy€, ze wobec braku podstaw normatywnych nie
sposdb uznac, izby jednostronne oswiadczenie woli organu przewidziane w art. 78 ust. 1
ugn, wywotato skutek w postaci zmiany tresci umowy uzytkowania wieczystego. Do
zaistnienia tego skutku wymagane jest przyjecie oferty przez uzytkownika wieczystego
(wyrazne lub milczace — art. 78 ust. 4 ugn) albo — w razie wniesienia sprzeciwu od
orzeczenia kolegium — wyrok sgdu.

Zwazywszy, ze przedmiotem badania sgdu jest zasadnosé¢ oferty co do
podwyzszenia optaty rocznej oraz uwzgledniajgc, ze podwyzszenie optaty powinno byc¢
wynikiem umowy, ale jednoczesnie, ze uzytkownik wieczysty nie moze skutecznie
przeciwstawi¢ sie aktualizacji podwyzszajgcej w razie zwiekszenia sie wartosci
nieruchomosci, nalezy skonstatowac, ze ustalajgc nowg wysokos¢ optaty rocznej sgd
daje wyraz przekonaniu, iz organ zasadnie zazgdat podwyzszonej optaty w zwigzku z
czym uzytkownik wieczysty ma obowigzek przyjecia oferty. Swoim orzeczeniem sgd w
istocie zastepuje odpowiednie oswiadczenie woli uzytkownika wieczystego. Charakter
konstytutywny orzeczenia sagdu w tym stanie rzeczy nie moze budzi¢ watpliwosci,
podobnie jak materialno-prawny charakter przestanki zwyzkowania wartoSci
nieruchomosci, wedtug ktoérej organ ztozyt oferte podwyzki, a sgd ocenit jej zasadnosé.

Whbrew literalnemu brzmieniu art. 78 ust. 2 ugn, nasuwajgcemu skojarzenia z
powddztwem z art. 189 k.p.c. trescig roszczenia przewidzianego w art. 80 ust. 1i 2 ugn
nie jest rozstrzygniecie o istnieniu lub nieistnieniu prawa organu do podwyzszonej optaty
rocznej lecz uksztattowanie optaty rocznej na dotychczasowym poziomie (aktualizacja
nieuzasadniona) Ilub wyzszym ale nie siegajgcym wysokosci oferowanej w
wypowiedzeniu (aktualizacja uzasadniona w innej wysokosci). Ustalenie w orzeczeniu
sagdu nowej wysoko$ci optaty jest wyrazem uksztattowania przez sad zmienionej tresci
umowy uzytkowania wieczystego w taki sposéb jak by to umownie powinny uczynic
same strony. Zaleznie od okolicznosci moze to oznaczac¢ przyznanie racji wnoszgcemu
powddztwo uzytkownikowi wieczystemu w catosci lub czesci, w kazdym jednak razie

skutkuje powstaniem zobowigzania do swiadczenia podwyzszonej optaty. Na podstawie
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art. 79 ust. 5 w zw. z art. 79 ust. 8 ugn zobowigzanie to obejmuje podwyzszong
naleznos¢ za okres od dnia 1 stycznia roku nastepujgcego po roku, w ktorym dokonano
wypowiedzenia, Skutek ex tunc zobowigzania powstatego w wyniku orzeczenia sgdu
obejmuje tylko ,uzupetnienie” za okres przed wydaniem wyroku wysokosci swiadczenia
z tego zobowigzania wynikajgcego. Nie obejmuje wstecznej terminowosci spetnienia
Swiadczenia; w sposob oczywisty wynika to z samego faktu pozniejszego, w stosunku
do termindéw z art. 71 ust. 4 ugn, powstania obowigzku $wiadczenia. Jezeli — wyrok
Sadu ksztattujgcy nowg wysokos¢ optaty rocznej uprawomocnit sie w 2003 roku, to nie
sposob uzna¢, zeby pozwana mogta popas¢ w opdznienie z zaptatg podwyzki,
wynikajgcej z wyroku, poczgwszy od 2001 roku. Wymagalnosc tej czesci optaty rocznej
przypada dopiero na okres po uprawomochieniu sie wyroku.

Znaczgcy argument, wspierajgcy stanowisko o konstytutywnym charakterze
orzeczenia sadu ustalajgcego nowg wysokos¢ optaty rocznej, wynika z art. 81 ugn. Ten
przepis bedagcy podstawg domagania sie przez uzytkownika wieczystego obnizenia
dotychczasowej optaty rocznej nie przewiduje wypowiedzenia. Nie stwarza wiec
problemu prawnej skutecznosci jednostronnego os$wiadczenia woli uzytkownika
wieczystego i nie pozostawia watpliwosci, ze orzeczenie sadu ustalajgce nowa, nizsza,
optate ma charakter prawoksztattujgcy. Wobec tego, ze w wyniku orzeczenia sadu
ujawnia sie nadptata na korzys¢ uzytkownika wieczystego, bedgca nastepstwem
uiszczania w czasie trwania sporu dotychczasowej optaty, aktualnie staje sie
zagadnienie zwrotu nadpfaty i odsetek z tytutu opdznienia w zwrocie. Nadptata podlega
zwrotowi na podstawie art. 410 § 1 k.c., natomiast odsetki z tytutu opdznienia — po
bezskutecznym uptywie terminu wyznaczonego stosownie do art. 455 k.c. Gdyby
przyja¢, ze aktualizacja podwyzszajgca wywotuje skutek w postaci obowigzywania
nowej wysokosci optaty juz od chwili wypowiedzenia, a orzeczenie sgdu ma charakter
deklaratoryjny, to by trzeba stwierdzi¢, ze pod wzgledem prawa do odsetek z tytutu
opo6znienia ustawodawca zrdéznicowat sytuacje stron stosunku uzytkowania wieczystego
w zaleznos$ci od tego, czy optfata podlega podwyzszeniu, czy obnizeniu, z wyraznym
uprzywilejowaniem organu panstwowego lub samorzgdowego. Z punktu widzenia
zasady réwnosci stron stosunku prawa cywilnego bytoby to nie do przyjecia. Tego
rodzaju zréznicowanie nie zachodzi przy koncepcji konstytutywnego charakteru
orzeczenia sgdu ustalajgcego podwyzszong optate roczng; nieprzystugiwaniu odsetek z
tytulu opoznienia za okres przed uprawomocnieniem sie wyroku obnizajgcego

dotychczasowg wysokos¢ optaty odpowiada nieprzystugiwanie odsetek z tytutu
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opOznienia za okres przed uprawomochieniem sie wyroku podwyzszajgcego
dotychczasowg wysoko$¢ optaty.

Z przedstawionych wzgledow nalezy przyznac racje skarzgcej, ze zaskarzony
wyrok narusza wskazane w kasacji przepisy ugn oraz art. 481 § 1, 359, 120 k.c. i art.
189 k.p.c. Nie mozna natomiast zgodzi¢ sie, ze wyrok ten uchybia takze przepisom art.
66 i 70 § 1 k.c. Sad Apelacyjny nie przyjat, ze podwyzszona optata roczna wigzata
strony od chwili ztozenia oferty przez powddke; uznat, iz termin zaptaty podwyzki
wynikat wprost z art. 79 ust. 5 w zw. z art.79 ust. 8 ugn. Poglad Sgdu Apelacyjnego byt
btedny, ale z przyczyn innych anizeli nawigzujgce do tresci art. 66 i 70 k.c.
Bezzasadnos¢ zarzutu odnosnie do naruszenia tych ostatnich przepiséw nie wptywata
na ocene kasacji jako usprawiedliwione;j.

Majgc to na uwadze Sad Najwyzszy uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe
Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania (art. 393? k.p.c. w brzmieniu sprzed
zmiany wprowadzonej ustawg z dnia 22 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy — kodeks
postepowania cywilnego... (-) Dz. U. z 2005 r. nr 13, poz. 98 w zw. z art. 3 i 6 tej
ustawy). Wobec braku w zaskarzonym wyroku ustalen odnosnie do daty
uprawomocnienia sie wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 12 lutego 2003 r. | ACa (...) i
wynikajgcej z tego niemoznosci ustalenia, czy pozwana pozostawata w dniu 28 marca
2003 r. w opOznieniu z zaptatg roznicy za lata 2001 — 2002 w stosunku do tej daty Sad
Najwyzszy nie mogt orzekaé reformatoryjnie po mysli art. 393° k.p.c. w dawnym
brzmieniu . Mozna jedynie wskazac, ze opfata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego
jest swiadczeniem z natury terminowym (art. 455 k.c.) oraz, ze wyrok kreujgcy nowag
jakos¢ stosunku uzytkowania wieczystego, w czesci obejmujgcej wysokosC optaty,
terminowosci tego swiadczenia co do zasady nie unicestwia, a jedynie odsuwa w czasie
wymagalnos¢ zaptaty na dzien nastepny po uprawomocnieniu sie wyroku

O kosztach orzeczono na podstawie art. 108 § 2 k.p.c.



