Sygn. akt 1l CSK 120/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 kwietnia 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Anna Owczarek (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Wojciech Katner
SSN Karol Weitz

w sprawie z powodztwa T. sp. zo.o. w W.

przeciwko Skarbowi Panhstwa - Prezydentowi Miasta K.

o ustalenie optaty z tytutu uzytkowania wieczystego,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej
w dniu 11 kwietnia 2019 .,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 10 listopada 2016 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego
rozpoznania Sadowi Apelacyjnemu w (...), pozostawiajac temu
Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 1 marca 2016 r. Sgd Okregowy w K. ustalit, ze optata
roczna z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci o powierzchni 20,0765 ha,

potozonej w K. przy ulicy M., sktadajgcej sie z dziatek nr ew. 90/6, 90/10, 90/11,



90/14, 90/16, 90/17, 90/18, 90/19, 271/10, 271/11, 271/12, 271/13 i 271/14, objetej
ksiegg wieczystg nr (...) prowadzong przez Sad Rejonowy w K., od dnia 1 stycznia
2013 r. wynosi 2972 386,05 zt. Wyrokiem z dnia 10 listopada 2016 .
Sad Apelacyjny w (...) oddalit apelacje strony pozwanej.

Podstawa faktyczna i prawna rozstrzygnie¢ Sadow obu instancji byta zgodna.
Ustalono, ze uzytkownik wieczysty wskazanej nieruchomosci T. spdtka z 0.0. z
siedzibg w W. (dalej jako: ,T.”) w dniu 27 grudnia 2012 r. wystgpita do Skarbu
Panstwa - Prezydenta Miasta K. o aktualizacje optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego poprzez jej obnizenie do kwoty 3 413 567,13 zt twierdzgc, ze nastgpit
spadek wartosci nieruchomosci. We wniosku okreSlono powierzchnie
nieruchomosci jako 20,0765 ha, nie wskazano dziatki nr ew. 90/6 wyjasniajac, ze co
do niej aktualizacja optaty nastgpita w innym terminie i brak podstaw do zmiany.
Wobec nie zajecia stanowiska uzytkownik wieczysty skierowat sprawe do
Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w K., ktére orzeczeniem z dnia 17 lipca
2013 r., oznaczajgc przedmiot rozpoznania jako aktualizacja optaty dotyczgcej catej
nieruchomosci o powierzchni 20.09.63 ha, tgcznie z dziatkg nr 90/6, oddalito
wniosek. T. zlozyta sprzeciw na podstawie art. 80 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, réwnoznaczny z zgdaniem przekazania sprawy do Sadu
Okregowego w K. Kolegium w tresci pisma przekazujgcego wskazato,
ze postepowanie aktualizacyjne objeto catg nieruchomosé, w tym dziatke nr 90/6.
Zakres sgdowego sporu stron obejmowat warto§¢ nieruchomosci, sposob
wyliczenia optaty, prawidtowo$¢ stawki, mozliwo$¢ wskazania w toku procesu innej
(nizszej) optaty jak we wniosku o aktualizacje. Problem pominiecia w pierwotnej
tresSci wniosku dziatki nr 90/6 nie byt postawiony wprost. W toku postepowania
pozwany Skarb Panstwa reprezentowany przez Prezydenta Miasta K. okreslat
przedmiot aktualizacji zamiennie, m.in. wnioskowat o dokonanie wyceny i ustalenia
optaty co do nieruchomosci o powierzchni 20.09.63 ha, wprost wskazujgc jako jej
czes$¢ dziatke nr 90/6. Rzeczoznawcy szacowali catg nieruchomosc¢, dopiero w
ostatniej opinii biegta E. H. podniosta watpliwos¢ co do przedmiotu wyceny. Sad
stwierdzit, Zze obnizenie optaty jest uzasadnione wobec zmiany wartosci
nieruchomosci. Ustalit, ze nieruchomos¢ jest potozona w odlegtosci ok. 2,6 km od

Rynku (...) w K., znajdujg sie na niej budynki i urzgdzenia nalezgce do powddki,



czesC stanowi teren niezabudowany, porosniety zielenig. Nieruchomos$¢ jest
wyposazona w sieci uzbrojenia terenu. W decyzji z dnia 15 lipca 1993 r. o
ustanowieniu uzytkowania wieczystego powodke zobowigzano do korzystania z
gruntu zgodnie z jego przeznaczeniem. W miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego z dnia 16 listopada 1994 r. nieruchomos¢ znajdowata sie na terenie
przeznaczonym dla produkcji izaplecza technicznego, w czesci na obszarze
urzadzeh i tras komunikacyjnych. W dacie wystgpienia z wnioskiem
aktualizacyjnym nieruchomos¢ nie byla objeta planem zagospodarowania
przestrzennego, a w obowigzujgcym wowczas studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, zatwierdzonym uchwatg Rady Miasta K. z dnia
16 kwietnia 2003 r. wskazano funkcje mieszkaniowo-ustugowg, w mniejszym
zakresie produkcyjng i ustug komercyjnych. Rzeczoznawca oszacowata wartosc
rynkowag nieruchomosci, z pominieciem dziatki nr 90/6, wedtug stanu i poziomu cen
na dzien 27 grudnia 2012 r. na kwote 99 079 535 zi. Sad, na tym etapie
postepowania, zobowigzat powddke do sprecyzowania zgdania pozwu. T. w pismie
procesowym, poprzez wskazanie powierzchni i wszystkich dziatek, oznaczyta jako
przedmiot aktualizacji catg nieruchomos¢, ostatecznie w kolejnym sprecyzowata, ze
wnosi co do niej o ustalenie optaty rocznej przy zastosowaniu dotychczasowej
stawki 3% w wysokosci 2 972 386,05 zl, ewentualnie gdyby Sad wuznat te
modyfikacje zadania za niedopuszczalng w wysokosci wynikajgcej z pierwotnego
wniosku, tj. 3413 567,13 zt. Tak oznaczone powddztwo popierata nastepnie na
rozprawie, czego pozwany nie zakwestionowat. Sad drugiej instancji zarzuty
apelacji pozwanego dotyczgce wadliwego ustalenia wartosci nieruchomosci przy
zastosowaniu metody porownawczej uznat za bezpodstawne wskazujgc, ze biegta
dostatecznie zindywidualizowata jg i zastosowata najwyzszy wspofczynnik dla
cechy potozenia. Sad wskazat, ze pozwany z opoznieniem, dopiero w apelacji,
sformutowat zarzut niedopuszczalnosci orzekania o aktualizacji optaty wobec braku
wniosku dotyczgcego dziatki nr 90/6. Uznat, ze brak podstaw do odrzucenia pozwu
na podstawie art. 199 § 1 pkt 1 k.p.c., gdyz w sprawie nadal jest dopuszczalna
droga sgdowa. Podnidst ponadto, ze apelujgcy nie zgtosit zarzutu naruszenia
przepisu prawa procesowego, tj. art. 321 § 1 k.p.c. poprzez orzeczenie ponad

zgdanie, a Sad nie mogt go uwzgledni¢ z urzedu. Brak réwniez podstaw do



skorygowania powierzchni wskazanej w orzeczeniu, gdyz nie stanowi ona

»czynnika identyfikujgcego” nieruchomosc.

Skarge kasacyjng od wyroku Sadu Apelacyjnego w (...), opartg na obu
podstawach kasacyjnych (art. 398% § 1 pkt 1 i 2 k.p.c.), zlozyt pozwany Skarb
Panstwa zastgpiony przez Prokuratorie Generalng Rzeczypospolitej Polskiej.
Podstawa naruszenia przepiséw postepowania dotyczy art. 379 pkt 1 w zw. z art.
199 § 1 pkt 1 k.p.c. i art. 80 ust. 2 zd. 2 w zw. z art. 78 ust. 2 oraz art. 81 ust. 1,
ust. 3-5 u.g.n. poprzez niezastosowanie, skutkujgce niewaznoscig postepowania
Zz uwagi na czasowg niedopuszczalnosc¢ drogi sgdowej w zakresie ustalenia optaty
rocznej za dziatke nr 90/6, art. 378 § 1 w zw. z art. 328 § 2 i art. 391 § 1 k.p.c.
poprzez pominiecie zarzutu naruszenia art. 321 § 1 k.p.c. na skutek btednego
przyjecia, ze zarzut taki nie zostat zgtoszony, art. 328 § 2 w zw. z art. 391 § 1 i art.
378 § 1 k.p.c. poprzez nie dokonanie w uzasadnieniu orzeczenia Sgdu drugiej
instancji oceny apelacyjnego =zarzutu btedu w ustaleniach faktycznych,
polegajgcego na przyjeciu, ze wartos¢ 99 079 535 zi, jest wartoscig catej
nieruchomosci, podczas gdy z opinii biegtego wynika, ze kwota ta dotyczy jedynie
jej czesci. W ramach podstawy naruszenia przepisow prawa materialnego zarzucit
uchybienie art. 81 ust. 1 zd. 2, 3-5 w zw. z art. 80 ust. 2 zd. 2 i art. 78 ust. 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami (u.g.n.), skutkujgce uksztattowaniem stosunku
prawnego uzytkowania wieczystego w zakresie opfaty rocznej w sposéb
wykraczajgcy poza granice przedmiotowe wniosku, art. 72 ust. 1 zw. z art. 77 ust. 1
zd. 2 i ust. 3 oraz art. 80 ust. 2 zd. 2 i 78 ust. 2 u.g.n. w zw. z art. 46 k.c. i art. 24
ust. 1 pkt 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, polegajgce na przyjeciu
braku mozliwosci badania skutecznosci wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci
optaty rocznej na etapie postepowania apelacyjnego z uwagi na objecie wyrokiem
pierwszo-instancyjnym rowniez dziatki, w stosunku do ktorej optata nie zostata
wypowiedziana, art. 72 ust. 1 w zw. z art. 77 ust. 1 zd. 2 i ust. 3 w zw. z art. 81
ust. 1 zd. 11 3-5iart. 4 pkt 1 u.g.n. w zw. z art. 46 k.c. i art. 24 ust. 1 pkt 1 u.k.w.h.
poprzez ustalenie optaty rocznej dla catej nieruchomosci od wartosci rynkowej jej
czesci (w znaczeniu wieczysto-ksiegowym) na dzien aktualizacji. Wnioski skargi
zostaty sformutowane wielowariantowo jako: (1) o uchylenie zaskarzonego wyroku

oraz wyroku Sadu pierwszej instancji w catosci i odrzucenie pozwu w czesci,



w jakiej powodka dochodzita rowniez ustalenia optaty rocznej w zakresie dziatki nr
90/6 oraz oddalenie powddztwa w pozostatym zakresie, (2) o uchylenie
zaskarzonego wyroku i orzeczenie co do istoty sprawy poprzez oddalenie
powddztwa w catosci, (3) o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie

sprawy w tym zakresie Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt:

Skarga narusza art. 3984 § 1 pkt 2 k.p.c. w zakresie wymogu przytoczenia
i uzasadnienia podstaw kasacyjnych. Polski proces cywilny opiera sie na
zasadzie dwuinstancyjnosci, a skarga kasacyjna stanowi nadzwyczajny srodek
zaskarzenia. Jej celem nie jest ponowna weryfikacja prawidtowosci podstawy
faktycznej i prawnej rozstrzygniecia, ani usuwanie wszystkich wad orzeczen. Pisma
procesowe przedstawiane Sadowi Najwyzszemu powinny by¢ sporzgdzane z
odpowiednig starannoscig, zwiezle i odnosi¢ sie do istoty sprawy.
Zarzuty naruszenia prawa przedstawiane w ramach podstaw kasacyjnych nalezy
sformutowa¢ wprost, a nie w sposéb kaskadowy z przytoczeniem przepiséw
regulujgcych rozne kwestie prawne. Nieprawidtowe jest podnoszenie zarzutéw
wewnetrznie sprzecznych, skutkujgcych ztozeniem wylgczajgcych sie wnioskow
kasacyjnych (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 18 grudnia 2013 r., Il
CSK 311/13, OSNC 2014, nr 7-8, poz. 83). Wytyczenie kierunku i przedmiotu
kontroli kasacyjnej nalezy bowiem do strony skarzgcej, a nie Sagdu Najwyzszego,
ktory nie jest powotany do zastepowania strony w wyborze przepisow wskazanych

w ramach podstaw kasacyjnych.

Najdalej idgcg podstawg skargi kasacyjnej strony pozwanej jest niewaznos¢
postepowania. Prawidtowe jej przytoczenie wymagato wskazania wprost przed
ktérym sadem, tj. pierwszej, drugiej, badz obu instancji wystgpita taka
kwalifikowana wada postepowania oraz powotfania prawidiowej podstawy, tj.
art. 379 pkt 1 w zw. z art. 391 § 1 i art. 199 § 1 pkt 1 k.p.c. w odniesieniu do
postepowania przed sgadem apelacyjnym, w ktorym miatby istnie¢ (trwac)
stan niedopuszczalno$ci drogi sgdowej, a art. 385 w zw. z art. 379 pkt 1 i art. 199
§1 pkt 1 k.p.c. w zakresie wadliwosci orzeczenia tego sadu wynikajgcej

Z nieuwzglednienia niewaznosci postepowania przed sgdem pierwszej instanciji.



Skarga nie tylko nie oznaczyta postepowania dotknietego niewaznoscig,
ale i przytoczyta przepisy nieadekwatne, odnoszgce sie do roznych kwestii
materialno-prawnych i procesowych. Niezaleznie od tych uchybien podstawa
niewaznosci postepowania nie znajduje potwierdzenia. Dopuszczalnos¢ drogi
sgdowej ma charakter bezwzglednej pozytywnej przestanki procesowej, branej pod
uwage z urzedu w kazdym stanie sprawy (art. 202 k.p.c.). Rozstrzyganie sporow
o ustalenie opfaty za uzytkowanie wieczyste, bedgcych typowymi cywilnoprawnymi
sporami o charakterze majgtkowym, ktorych przedmiotem sg naleznosci pieniezne,
zwigzane z korzystaniem z cudzej nieruchomosci w oparciu 0 prawno-rzeczowy
stosunek uzytkowania wieczystego, nastepuje w procedurze dwustopniowej 0
charakterze mieszanym, administracyjnej w pierwszym i sgdowej w drugim stadium
tego postepowania. Etap postepowania sgdowego otwiera wniesienie przez
uzytkownika wieczystego (lub wtasciwy organ) w terminie 14 dni od dnia doreczenia
orzeczenia samorzgdowego kolegium odwotawczego sprzeciwu - rownoznacznego
z zagdaniem przekazania sprawy do wtasciwego sadu powszechnego (art. 80 ust. 1
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, jedn. tekst
Dz.U. z 2018 r., poz. 2204 ze zm., dalej jako: ,u.g.n.”). Sprzeciw, stuzgcy wytgcznie
od orzeczenia ustalajgcego nowg wartos¢ optaty albo oddalajgcego wniosek
uzytkownika wieczystego, zastepuje pozew (art. 80 ust. 2 u.g.n.). We wskazanej
procedurze mieszanej niewyczerpanie etapu postepowania administracyjnego

powoduje czasowg niedopuszczalnos¢ drogi sgdowe;j.

Istota problemu wystepujgcego w sprawie sprowadza sie do oceny relacji
zachodzacych pomiedzy trescig wniosku uzytkownika wieczystego, zgdajgcego od
witasciwego organu dokonania aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej, a zakresem postepowania przed
samorzgdowym  kolegium odwotawczym | postepowania przed sgdem
powszechnym, w szczegolnosci wyznaczenia granic przedmiotowych sporu.
Przypomnie¢ nalezy, ze aktualizacji optaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na
wniosek uzytkownika wieczystego. Przepisy dotyczgce aktualizacji optaty przez
wiasciciela nieruchomosci panstwowej lub samorzadowej majg odpowiednie
zastosowanie do wniosku uzytkownika wieczystego (art. 81 ust. 1 zd. 5 u.g.n.), ale

roznice obu konstrukcji sg oczywiste. Uzytkownik wieczysty jest uprawniony do



zgtoszenia zgdania wtedy, gdy wartos¢ nieruchomosci ulegta zmianie, a wtasciwy
organ nie podjgt aktualizacji (art. 81 ust. 1 u.g.n.). Zgdanie dokonania aktualizacji
jest kierowane do wtasciwego organu, zdefiniowanego jako staroste, wykonujgcego
zadanie z zakresu administracji rzgdowej w odniesieniu do nieruchomosci
stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa lub organu wykonawczego witasciwe;j
jednostki samorzadu terytorialnego w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych
jej wtasnos¢ (art. 4 ust. 9 u.g.n.). Ustawa wprowadza jedynie dwa warunki takiego
zadania, tj. zachowanie formy pisemnej i terminu (doreczenie go wiasciwemu
organowi do dnia 31 grudnia roku poprzedzajgcego aktualizacje optaty rocznej),
nie przewiduje innych wymogow formalnych ani konstrukcyjnych, w szczegolnosci
sprecyzowania tresci zgdania poprzez wskazanie wysokosci postulowanej opfaty
i zakresu przedmiotowego zmiany. Wystarczajgce jest zatem twierdzenie
uzytkownika, ze nastgpita zmiana wartosci oznaczonej nieruchomosci, skutkujgca
konieczno$cig dokonania aktualizacji optaty rocznej. Uzytkownik wieczysty nie
wypowiada dotychczasowej optaty, ani nie sklada oferty jej przyjecia w innegj
wysokosci ze wskazaniem sposobu obliczenia (por. m.in. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 18 marca 2015 r., | CSK 119/14, z dnia 13 pazdziernika
2017 r., | CSK 36/17 - nie publ.). Zadanie aktualizacji obliguje do wszczecia
postepowania w przedmiocie zmiany, ale oznaczenie jej zakresu i ustalenie
wysokosci nowej optaty rocznej nalezy do jednostronnej kompetencji wskazanego
organu, reprezentujgcego  wtasciciela  nieruchomosci w  stosunkach
cywilnoprawnych. Dopiero w wypadku jego biernosci Ilub powstania sporu
przechodzi ona na samorzgdowe kolegium odwotawcze, ktérego rozstrzygniecie
zapada w formie orzeczenia, nie majgcego cech decyzji administracyjnej, a po
wniesieniu sprzeciwu na sad. Taki wyrok sadu nie ma charakteru ustalajgcego,
tylko ksztattujgcego prawo poprzez zmiane istniejgcego stosunku prawnego
w zakresie sSwiadczenia pienieznego cigzacego na uzytkowniku wieczystym
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 lutego 2013 r., IV CSK 430/12, nie publ.,
cyt. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 pazdziernika 2017 r., | CSK 36/17).
Ustawa dopuszcza takze ustalenie nowej wysokos$ci optaty rocznej w ugodzie stron
zawieranej przed kolegium lub sadem. Z tych wzgledéw uznaé nalezy, ze dla

wszczecia postepowania wystarczajgce jest Zzagdanie uzytkownika, oparte na



twierdzeniu o wystgpieniu zmiany wartosci oznaczonej nieruchomosci, obejmujgce
oSwiadczenie woli (dokonania aktualizacji optaty) i wiedzy (istnienia ustawowej
podstawy zmiany). Wskazywanie we wniosku dziatek ewidencyjnych wchodzgcych
w sktad nieruchomosci oraz jej powierzchni jest zbedne, a ewentualne pominiecie
czesci z nich lub ograniczenie powierzchni niezaleznie od tego, czy ma charakter
celowy czy przypadkowy, nie ma charakteru wigzgcego. Okreslenie
przedmiotowego zakresu aktualizacji nalezy bowiem do wtasciwego organu
reprezentujgcego  wiasciciela  nieruchomosci.  Wczesniejsze  watpliwosci
orzecznictwa dotyczgce tego, czy zmiana optaty rocznej musi obejmowac catg
nieruchomos$¢ zostaty wyjasnione w uchwale Sgdu Najwyzszego z dnia 15 maja
2013 r., lll CZP 24/13 (OSNC 2013, nr 12, poz. 13), wyrokach Sgdu Najwyzszego z
dnia 22 kwietnia 2010 r., V CSK 357/09 (OSNC 2010, nr 11, poz. 152) oraz nie
publikowanych dnia 20 stycznia 2016 r., IV CSK 201/15, z dnia 7 wrze$nia 2016 r.,
IV CSK 731/15 i z dnia 10 listopada 2016 r., IV CSK 71/16. Przyjeto, ze przedmiot
prawa uzytkowania wieczystego musi pokrywac sie z przedmiotem wiasnosci
objetym ksiegg wieczystg, gdyz uzytkowanie wieczyste jest prawem, ktore obcigza
nieruchomo$¢ gruntowg (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego zdnia 30
pazdziernika 2003 r., IV CK 114/02, OSNC 2004, nr 12, poz.201). Prawo
uzytkowania wieczystego stanowi konstrukcyjng, jednolitg catos¢, ma charakter
celowy, co oznacza, ze zrdéznicowanie wysokosci optaty nie powinno miec
charakteru trwatego i nalezy dgzy¢ do jego usuniecia. Dokonanie aktualizacji optaty
co do czesci nieruchomosci albo udziatbw w nieruchomosci dopuszczalne jest
zatem wtedy, gdy ma charakter dostosowawczy. Zakres zwigzania dotyczy jednak
treSci zgdania. Z tych wzgledow uznano, ze jezeli postepowanie dotyczy
aktualizacji optaty rocznej wynikajgcej ze zmiany wartosci nieruchomosci
to niedopuszczalne jest rozszerzenie zgdania na etapie postepowania sgdowego
poprzez objecie nim takze zmiany stawki procentowej tej optaty (por. wyrok Sgdu
Najwyzszego z dnia 6 grudnia 2007 r., IV CSK 326/07, nie publ.). Orzecznictwo
opowiedziato sie jednak za mozliwoscig zgtoszenia przez uzytkownika wieczystego
na etapie postepowania sgdowego, a wiec juz po ztozeniu sprzeciwu, zaréwno
pierwszego wniosku o zaliczenie wartosci poniesionych naktadéw na poczet optaty

jak i jego zmiany (art. 77 ust. 4 u.g.n.) stwierdzajac, ze nie zachodzi w tym wypadku



czasowa hiedopuszczalnosé drogi sgdowej (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
12 kwietnia 2013 r., IV CSK 613/12, OSNC-ZD 2013, nr 4, poz. 84).

Inng kwestig jest wyznaczenie zakresu sporu odnoszgcego sie do wysokosci
optaty rocznej. Zagdanie dokonania aktualizacji nie musi wskazywaé nowej
wysokosci opfaty, gdyz ustala sie jg na podstawie operatu szacunkowego
rzeczoznawcy jako pochodng wartosci nieruchomosci w formie oswiadczenia
wiasciwego organu, ugody bgdz orzeczenia wydanego przez kolegium lub sad. Na
uzytkowniku cigzy wprawdzie ciezar dowodu istnienia przestanek aktualizacji optaty
(art. 81 ust. 2 u.g.n.), ale sprowadza sie on do powotania okolicznosci stanowigcych
podstawe faktyczng wniosku i zgtoszenia wnioskow dowodowych. Nawet jezel
przedstawi prywatng opinie rzeczoznawcy dotyczgcg zmiany wartosci
nieruchomosci, to nie bedzie miata ona cech dowodu, tylko stanowiska strony
popartego wiedzg fachowg. Przedmiotem postepowania administracyjnego
i sgdowego jest ocena zasadnosci zgdania oraz wyznaczenie aktualizacji optaty
dotyczgcej catej nieruchomosci, niezaleznie od tresci i zakresu Zzgdania
uzytkownika. Anulacyjny charakter sprzeciwu od orzeczenia samorzgdowego
kolegium odwotawczego powoduje przekazanie sgdowi sprawy do rozpoznania
w petnym zakresie, niezaleznie od ewentualnego wskazania w nim innych granic
zaskarzenia. Mimo braku przepisu okreslajgcego tres¢ sprzeciwu uznac nalezy, ze
powinien on kwestionowaC¢ zasadno$¢ orzeczenia kolegium oraz wskazywaé
wysokos¢ postulowanej optaty. Te dwa elementy sg wystarczajgce dla okreslenia
zgdania wyznaczajgcego zakres sporu sgdowego. Niemniej nie wigze ono w tym
znaczeniu, ze w toku postepowania dopuszczalna jest zmiana stanowiska
uzytkownika wieczystego w przedmiocie wysokosci opfaty, odpowiednio poprzez
ograniczenie lub rozszerzenie Zgdania, dostosowujgcego je do wynikdw
postepowania dowodowego. Odmienny poglgd opowiadajgcy sie za zwigzaniem
wskazang wczesniej wysokoscig optaty jest chybiony, bowiem pomija, ze dopiero
wycena rzeczoznawcy, przeprowadzona w ramach postepowania dowodowego,
okredla warto$¢ nieruchomos$ci na dzien aktualizacji optaty, wyznaczajgc tym
samym jej wysokos¢. Inaczej anizeli w postepowaniu aktualizacyjnym, wszczetym

ztozeniem przez wiasciwy organ oferty zmiany wysokosci optaty, Sad oznaczajgc
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jej wysokosc¢ nie jest zwigzany granicami stawek wynikajgcych ze stanowisk stron
(art. 321 § 1 k.p.c.).

Z tych wzgledow chybione sg podstawy skargi kasacyjnej wskazujgce na
niewtasciwe zastosowanie art. 81 ust. 1 zd. 2, 3-5 w zw. z art. 80 ust. 2 zd. 2 i art.
78 wust. 2 u.g.n. poprzez uksztattowanie stosunku prawnego uzytkowania
wieczystego w zakresie opfaty rocznej w wysokosci nie mieszczacej sie ,ofercie
ztozonej przez uzytkownika wieczystego”, art. 378 § 1 w zw. z art. 328 § 2 i art. 391
§ 1 k.p.c. poprzez pominiecie zarzutu naruszenia zakazu orzekania ponad zgdanie,
art. 81 ust. 1 zd. 2, 3-5 w zw. z art. 80 ust. 2 zd. 2 i art. 78 ust. 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami (u.g.n.) skutkujgce uksztattowaniem stosunku
prawnego uzytkowania wieczystego w zakresie opfaty rocznej w sposéb
wykraczajgcy poza granice przedmiotowe wniosku, art. 72 ust. 1 zw. z art. 77 ust. 1
zd. 2 i ust. 3 oraz art. 80 ust. 2 zd. 2 i 78 ust. 2 u.g.n. w zw. z art. 46 k.c. i art. 24
ust. 1 pkt 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece polegajgce na przyjeciu braku
mozliwosci badania skutecznosci wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci optaty
rocznej na etapie postepowania apelacyjnego, z uwagi na objecie wyrokiem
pierwszo-instancyjnym rowniez dziatki, w stosunku do ktorej optata nie zostata

wypowiedziana.

Podzieli¢ jednak nalezy skarge kasacyjng w czesci wskazujgcej
na bezpodstawne pominiecie w postepowaniu apelacyjnym zarzutu wewnetrznej
sprzecznosci orzeczenia Sagdu pierwszej instancji, dotyczacej rozbieznosci
pomiedzy wskazang powierzchnig nieruchomosci a rzeczywistg, wynikajacg
Z sumowania powierzchni oznaczonych dziatek ewidencyjnych, ustalenia optaty
aktualizacyjnej adekwatnej do mniejszej powierzchni nieruchomosci jak objeta
rozstrzygnieciem. Orzeczenie tej tre$ci nie moze sie osta¢ w porzadku prawnym.
W tym stanie rzeczy zasadne sg podstawy kasacyjne podnoszgce naruszenie art.
72ust. 1wzw. zart. 77 ust. 1 zd. 2iust. 3w zw. zart. 8l ust. 1 zd. 1 i 3-5i art. 4
pkt 1 u.g.n. w zw. z art. 46 k.c. i art. 24 ust. 1 pkt 1 u.k.w.h.

Z tych wzgleddw uzasadnione w czesci podstawy skargi kasacyjnej
skutkujg koniecznoscig uchylenia zaskarzonego orzeczenia i przekazania sprawy

Sadowi drugiej instancji do ponownego rozpoznania (art. 398 § 1 k.p.c.),
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z pozostawieniem mu rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego
(art. 108 § 2 w zw. z art. 3982 i art. 391 § 1 k.p.c.).

w



