Uchwata z dnia 23 czerwca 2005 ., Ill CZP 37/05

Sedzia SN Gerard Bieniek (przewodniczgcy)
Sedzia SN Irena Gromska-Szuster

Sedzia SN Maria Grzelka (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Gminy W. przeciwko Spétdzielni
Mieszkaniowej im. B.K. w W. o zaptate, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na
posiedzeniu jawnym w dniu 23 czerwca 2005 r. zagadnienia prawnego
przedstawionego przez Sgd Okregowy we Wroctawiu postanowieniem z dnia 1
lutego 2005 r.:

"Czy ta czesc¢ opfaty rocznej za oddanie nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste, ktéra zostata zakwestionowana przez uzytkownika wieczystego w trybie
art. 78-80 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.
z 2004 r., Nr 261, poz. 2603) staje sie wymagalna dopiero po uprawomocnieniu sie
orzeczenia ustalajgcego nowg wysokosc¢ optaty rocznej czy tez jest wymagalna juz
po uptywie terminu ptatnosci okreslonego w art. 71 ust. 4 u.g.n.?"

podijat uchwate:

Ustalona przez sad optata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego (art. 80
ust. 11 2 w zwigzku 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 przewyzszajacej optate dotychczasowa,

po uprawomochieniu si¢ wyroku.

Uzasadnienie

Pozwana Spoétdzielnia Mieszkaniowa jest uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci potozonej w W. przy ul. S. Obowigzujgca pozwang od 1996 r. optata
roczna wynosita 3757,32 zt. W grudniu 1999 r. powodowa Gmina doreczyta

pozwanej pismo wypowiadajgce dotychczasowg wysoko$¢ optaty i oferujgce nowg



wysokosc¢ w kwocie 18 788 zt rocznie z zaznaczeniem, ze nowa optata zaczynie
obowigzywac od dnia 1 stycznia 2000 r. i ptatna bedzie w terminie do dnia 31 marca
kazdego roku. Reakcjg pozwanej byto wystgpienie do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego we Wroctawiu z wnioskiem o ustalenie, ze podwyzszenie optaty jest
nieuzasadnione. Kolegium oddalito wniosek, a Sgd Okregowy we Wroctawiu, do
ktérego pozwana wniosta sprzeciw, oddalit jej zgdanie. W wyniku apelacji pozwanej
Sad Apelacyjny we Wroctawiu wyrokiem z dnia 30 kwietnia 2003 r. zmienit wyrok
Sadu pierwszej instancji i ustalit wysokos¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego na kwote 15 845 zt. W dniu 25 sierpnia 2003 r. pozwana zaptacita
powddce kwote 48 350,92 zt tytutem wyréwnania optaty rocznej za lata 2000, 2001,
2002 i 2003 do wysokosci wynikajgcej z wyroku. W pazdzierniku 2003 r. powodka
wezwata pozwang do zaptaty odsetek ustawowych za opoznienie w ptatnosci
wyréwnania przyjmujgc daty 31 marca 2000 r., 31 marca 2001 r., 2 kwietnia 2002 r.
i 31 marca 2003 r. za terminy ptatno$ci poszczegolnych réznic optat. Wobec
odmowy ze strony pozwanej powodka wystgpita w dniu 29 marca 2004 r. o
zasgdzenie odsetek. Zgdana przez nig kwota 18 134,13 zt nie byta przez pozwang
kwestionowana co do sposobu obliczenia. Strony réznity sie w kwestii zasadniczej
odnosnie do tego, czy pozwana popadta w opdznienie z zaptatg réznicy
poszczegolnych doptat. Powddka podnosita, ze wyrok Sgdu Apelacyjnego stwierdzit
obowigzek ptatnosci podwyzszonej optaty rocznej w terminach do dnia 31 marca
kazdego roku, poczynajgc od 2000 r., i miat charakter deklaratoryjny, pozwana
natomiast utrzymywata, ze wyrok Sgdu miat charakter konstytutywny ze skutkiem
ex tunc. Sad Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej wyrokiem z dnia 31 maja

2004 r. oddalit powédztwo, przyznajgc racje pozwanej. Sgd Okregowy we
Wroctawiu, rozpoznajgcy apelacje powoddki, powzigt w powyzszej kwestii powazne
watpliwosci wyrazone w przedstawionym zagadnieniu prawnym.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W okresie wypowiedzenia przez powddke dotychczasowej optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego do stosunkow pomiedzy stronami w tym zakresie miaty
zastosowanie art. 77-80 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (jedn. tekst: Dz.U. 2004 r. Nr 261, poz. 2603 — dalej: "u.g.n.").
Zgodnie z nimi, wysokosc¢ 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 dzien aktualizacji optaty (art. 77 ust. 1 u.g.n.).
Aktualizacji optaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek uzytkownika
wieczystego, na podstawie wartosci nieruchomosci okreslonej przez rzeczoznawce
majgtkowego (art. 77 ust. 3 u.g.n.). Wiasciwy organ zamierzajgcy zaktualizowac¢
opfate roczng powinien wypowiedzie€ na piSmie wysokos¢ dotychczasowej optaty
do dnia 31 grudnia roku poprzedzajgcego przesytajgc rownoczesnie oferte przyjecia
jej nowej wysokosci. W wypowiedzeniu nalezy wskazac sposob obliczenia nowej
wysokosci optaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania
wypowiedzenia, jak rowniez poinformowaé o wartosci nieruchomosci okreslonej
przez rzeczoznawce majgtkowego i o miejscu, w ktérym mozna sie zapoznac z
odpowiednim operatem szacunkowym (art. 78 ust. 1 u.g.n.). Uzytkownik wieczysty
moze w terminie 30 dni ztozy¢ do samorzgdowego kolegium odwotawczego
wniosek o ustalenie, ze aktualizacja optaty jest nieuzasadniona albo jest
uzasadniona w innej wysokosci (art. 78 ust. 2 u.g.n.). Ciezar dowodu, ze istniejg
przestanki do aktualizacji optaty spoczywa na wtasciwym organie, ktory
reprezentuje wtasciciela nieruchomosci. Ztozenie wniosku do kolegium nie zwalnia
z obowigzku uiszczania optat w dotychczasowej wysokosci (art. 78 ust. 4 u.g.n.). 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¢ dotychczasowa. 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 wysokosc¢ 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 optaty rocznej jest taki sam (art. 79 ust. 5 u.g.n.). Od orzeczenia
kolegium organ i uzytkownik wieczysty mogg wnies¢ sprzeciw, co jest
réwnoznaczne z zgdaniem przekazania sprawy do sgdu; wniosek skierowany do
kolegium zastepuje wowczas pozew, a orzeczenie kolegium traci moc. Jezeli
wartos¢ nieruchomosci ulegta zmianie a wkasciwy organ nie podjat aktualizaciji
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 u.g.n.). W przypadku oddalenia wniosku przez kolegium
obowigzuje optfata dotychczasowa. W razie ustalenia przez kolegium lub sgd nowej
wysokosci optaty obowigzuje ona poczgwszy od dnia 1 stycznia roku nastepujgcego
po roku, w ktérym, uzytkownik wieczysty zazgdat jej aktualizacji (art. 81 ust. 4 5
u.g.n.).

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami nie okresla jednoznacznie tresci ani
charakteru roszczenia, z ktérym uzytkownik wieczysty moze wystgpi¢ przeciwko
wiascicielowi nieruchomosci zgdajgcemu podwyzszenia optat. Brzmienie art. 78 ust.
2 w zwigzku z art. 80 ust. 2 u.g.n. mogtoby wskazywac na powddztwo o ustalenie
(art. 189 k.p.c.). Tak tez na tle poprzednio obowigzujgcych art. 43a-43g 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. — dalej: "u.g.g.") byto ono
postrzegane w uchwale Sgdu Najwyzszego z dnia 19 wrzesnia 1997 r., Ill CZP
44/97, OSNC 1998, nr 2, poz. 21, w wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 29
pazdziernika 1997 r., Il CKN 281/97, OSNC 1998, nr 4, poz. 65, w postanowieniu
Sadu Najwyzszego z dnia 10 pazdziernika 2002 r., V CZ 110/02 (nie publ.) oraz w
wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 11 wrzesnia 2003 r., IIl CKN 239/01, w ktérych
problem tresci i charakteru przedmiotowego roszczenia nie miat jednak 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 witadny wydac orzeczenie ksztattujgce nowg wysokos¢ optaty rocznej oraz
ze przy ocenie tresci roszczenia, o ktérym mowa w art. 43a-43g u.g.g., nie jest
uzasadnione odwotywanie sie do art. 189 k.p.c., poniewaz w sprawie wywotane;j
whnioskiem uzytkownika wieczystego do kolegium nie chodzi o ustalenie istnienia
lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, lecz o ustalenie wysokos$ci optaty
rocznej. Rowniez w przypadku tego orzeczenia stan faktyczny i tres¢ zgdania
powoda nie wymagaty wyczerpujgcego rozwazenia zagadnienia tresci i charakteru
powddztwa, z ktorym uzytkownik wieczysty moze wystgpi¢ w razie nieprzyjecia
oferty wkasciwego organu co do podwyzszenia optaty roczne.

Omawiany problem wystgpit w sprawie, ktérej dotyczy przedstawione
zagadnienie prawne. Wigze sie bezposrednio z kwestig, ktorej rozstrzygniecie miato
przesgdzajgce znaczenie dla udzielenia odpowiedzi przez Sgd Najwyzszy, czy
orzeczenie sgdu ustalajgce nowg wysokos¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania

wieczystego, wydane w sprawie z powddztwa uzytkownika wieczystego



korzystajgcego z uprawnien przewidzianych w art. 78 ust. 2 i art. 80 ust. 112 u.g.n.,
ma charakter deklaratoryjny czy ksztattujacy. (...)

W rozpoznawanej sprawie rozstrzygniecia wymagata kwestia, czy wyrok Sgdu
Apelacyjnego we Wroctawiu z dnia 30 kwietnia 2003 roku, okreslajgcy
podwyzszong wysokosc¢ optfaty rocznej, wydany po uptywie czterech kolejnych
terminéw ptatnosci przewidzianych w art. 71 ust. 4 u.g.n., przypadajgcych po
wypowiedzeniu przez powoda dotychczasowej optaty, stwierdzat istnienie od
2000 r. zobowigzania pozwanej do uiszczania w terminach do konca pierwszego
kwartatu poszczegolnych lat 2000, 2001, 2002 i 2003 optaty w wysokosci 15 845 zt,
czy tez wyrok ten uksztattowat nowg tres¢ stosunku uzytkowania wieczystego w
czesci dotyczgcej obowigzujgcej wysokosci optaty rocznej. Przyjecie
deklaratywnego charakteru wyroku oznaczatoby, ze w okresie od dnia 1 kwietnia
2000 r. do dnia 25 sierpnia 2003 r. pozwana pozostawata w op6znieniu z zaptatg
réznicy pomiedzy optatg dotychczasowg a optatg podwyzszong, wynikajgca z
wyroku. Uznanie konstytutywnego charakteru orzeczenia skutkowatoby oceng, ze
przed uprawomochnieniem sie wyroku z dnia 30 kwietnia 2003 r. pozwana nie
popadta w opdznienie.

Pod rzgdami ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i
wywtaszczaniu nieruchomosci, do czasu utraty mocy obowigzujgcej 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. 0 zmianie
ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci oraz ustawy
zmieniajgcej ustawe o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (Dz.U.
Nr 123, poz. 601), recypowanej nastepnie przez ustawe o gospodarce
nieruchomos$ciami, byto dostosowanie instytucji aktualizacji optat do
cywilnoprawnego, umownego, charakteru uzytkowania wieczystego. Temu celowi
stuzy¢ miato m.in. wprowadzenie w art. 78 ust. 1 u.g.n. wypowiedzenia potgczonego
ze ztozeniem oferty oraz orzeczenia sgdu w razie sporu pomiedzy wtasciwym
organem i uzytkownikiem wieczystym co do podwyzszenia optaty. Zamyst
regulowania wysokos$ci obowigzujgcej optaty w razie zwiekszenia sie wartosci
nieruchomos$ci za pomocg mechanizmdw prawa cywilnego zostat jednak
zrealizowany w ustawie o gospodarce nieruchomosciami w sposob budzacy

watpliwosci co do tego, czy wolg ustawodawcy byto uczynienie z wypowiedzenia



instrument jednostronnego, skutecznego wprowadzenia do umowy uzytkowania
wieczystego podwyzszonej optaty rocznej z mozliwoscig jedynie sprawdzenia przez
sad przestanek skutecznosci zmiany umowy, czy tez chodzito o doprowadzenie do
sytuacji, w ktérej organ bytby uprawniony do ztozenia oferty podwyzki, a uzytkownik
wieczysty mogtby zosta¢ zmuszony przez sad do przyjecia oferty w catosci lub
czesci. Nie jest tez jasne, jakg treS¢ ma roszczenie, o ktdrym mowa w art.. 78 ust. 2
w zwigzku z art. 80 ust. 2 u.g.n. (...)

Za punkt wyjscia do rozwazan w kwestiach wynikajgcych z przedstawionego
zagadnienia prawnego nalezy przyjac stwierdzenie, ze pod rzgdami ustawy o
gospodarce nieruchomosciami optata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego jest
instytucjg prawa cywilnego i ma charakter umowny (por. uchwaty Sgadu
Najwyzszego z dnia 8 lutego 1994 r. 1ll CZP 188/93, OSNC 1994, nr 9, poz. 169 z
dnia 21 kwietnia 1994 r., IIl CZP 36/94, OSNC 1994, nr 11, poz. 209). Przesadzato
to kierunek poszukiwania wykfadni rozwazanych przepisdw w zgodzie z zasadami
powstawania zobowigzan umownych oraz regutg rownouprawnienia partnerow.
Jednoczesnie nalezy uwzglednienicé, ze w art. 72 w zwigzku z art. 67 i 150 ust. 1 pkt
1 oraz ust. 2 u.g.n. wyrazona zostata zasada, iz optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego stanowig okreslony procent ceny nieruchomosci ustalonej na
podstawie wartosci rynkowej nieruchomosci. Ta zasada usprawiedliwia
podwyzszenie optaty rocznej, jezeli wartos¢ nieruchomosci ulegnie zwiekszeniu, jak
réwniez wyznacza granice podwyzki. Materialnoprawne kryterium podwyzszenia
optaty zostato wiec ustawowo okreslone.

W ustawie o0 gospodarce nieruchomoscimi sprecyzowany zostat takze sposob
oznaczenia rynkowej wartosci nieruchomosci, z tym ze przewidziane zostaty rézne
metody szacowania, ktorych wybor pozostawiono uprawnionemu rzeczoznawcy
majgtkowemu (art. 77 ust. 3 w zwigzku z art. 78 ust. 1 i art. 152-159 u.g.n.). Nie ma
innych kryteriow podwyzszenia optaty rocznej niz zwiekszenie wartosci
nieruchomosci. Sprawia to, ze wkasciwy organ nie moze zgda¢ podwyzszenia optaty
z innych przyczyn. Jednoczesnie — zwazywszy, ze optata roczna powinna w
okreslonym stosunku odzwierciedla¢ aktualng warto$¢ rynkowg nieruchomosci —
uzytkownik wieczysty nie moze skutecznie sprzeciwiac sie podwyzszeniu optaty z
innych powoddw niz niezwiekszenie wartosci nieruchomosci. Spor co do
podwyzszenia dotychczasowej optaty rocznej sprowadza wiec sie w istocie do

kwestii, czy wartoS¢ nieruchomosci ulegta zwiekszeniu i ewentualnie o ile.



Charakteru orzeczenia sgdu — deklaratywnego lub prawotworczego — nie
przesgdza rodzaj ani nazwa dochodzonego powoddztwa, lecz tres¢ norm
materialnoprawnych, ktore podlegajg konkretyzaciji i wskazujg na kontrolng lub
ksztattujgca 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 m.in. w takie stosunki,
ktére strony mogtyby utworzy¢, znies¢ lub przeksztatcic, ale nie ma pomiedzy nimi
zgody i dlatego zwracajg sie do sgdu o zastgpienie ich czynnosci prawotwdrczych
lub czynno$ci jednej z nich. W zaleznosci od tresci lub charakteru stosunku
prawnego, ktory orzeczeniem sgdu ma by¢ 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. 112 w zwigzku z art. 78 ust. 2 u.g.n. nowa wysokos¢ obowigzuje od dnia 1
stycznia roku nastepujgcego po roku, w ktérym dokonano wypowiedzenia (art. 79
ust. 5w zwigzku z art. 79 ust. 8 u.g.n. 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 dokonania przez organ wypowiedzenia. Okreslenie
charakteru tego orzeczenia ma natomiast kluczowe znaczenie w zwigzku z art. 71
ust. 4 u.g.n., regulujgcym terminy uiszczania obowigzujgcych optat.

Wypowiedzenie przewidziane w ar. 78 ust. 1 u.g.n. 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 k.p.). 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 ustawie o gospodarce
nieruchomos$ciami 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 ze wzgledu na

zwiekszong wartos¢ nieruchomosci, natomiast nie moze by¢ traktowane jako zrodto



powstania prawa do podwyzszonej optaty. Zaden przepis ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami nie przewiduje tego rodzaju materialnoprawnej skutecznosci
wypowiedzenia, o ktorym mowa w art. 78 ust. 1 u.g.n., wyrazajgcej sie w zaistnieniu
nowej tresci dotychczasowego stosunku uzytkowania wieczystego w chwili, gdy
oswiadczenie woli doszto do wiadomosci uzytkownika wieczystego (art. 61).
Przeciwnie, postugiwanie sie przez ustawodawce okresleniami ,oferta przyjecia
nowej wysokosci optaty” (art. 78 ust. 1 u.g.n.), ,nowa wysokos¢ optaty zaoferowana
w wypowiedzeniu obowigzuje w przypadku nieztozenia wniosku” (art. 78 ust. 4
u.g.n.) lub ,w przypadku oddalenia wniosku obowigzuje wysokos¢ optaty
zaoferowana zgodnie z art. 78 ust. 1” (art. 79 ust. 4 u.g.n.) wskazuje, ze
wypowiedzenie przewidziane w art. 78 ust. 1 u.g.n. nie zostato wyposazone w
prawng skutecznosc¢ charakterystyczng dla instytucji wypowiedzenia znanej prawu
cywilnemu i prawu pracy. Argumentu przeciwnego hie dostarcza art. 78 ust. 1i 2
u.g.n. w czesci dopuszczajgcej mozliwosc¢ kwestionowania zasadnosci
wypowiedzenia (aktualizacji). Zasadnosc¢ lub niezasadno$¢ zachowania sie organu
odnosi sie do zamiaru podwyzszenia optaty dotychczasowej w Swietle kryterium
zwyzkowania wartosci nieruchomosci, a nie do skutecznosci lub bezskutecznosci
powstania prawa do podwyzszonej optaty. Wobec braku podstaw normatywnych nie
mozna uznac, ze jednostronne oswiadczenie woli organu przewidziane w art. 78
ust. 1 u.g.n. wywotato skutek w postaci zmiany tresci umowy uzytkowania
wieczystego; do jego zaistnienia wymagane jest przyjecie oferty przez uzytkownika
wieczystego (wyrazne lub milczgce — art. 78 ust. 4 u.g.n.) albo — w razie wniesienia
sprzeciwu od orzeczenia kolegium — wyrok sgdu.

Zwazywszy, ze przedmiotem badania sadu jest zasadnos¢ oferty co do
podwyzszenia optaty rocznej, oraz uwzgledniajgc, ze podwyzszenie optaty powinno
by¢ wynikiem umowy, ale jednoczesnie, ze uzytkownik wieczysty nie moze
skutecznie przeciwstawic sie aktualizacji podwyzszajgcej w razie zwiekszenia sie
wartosci nieruchomosci, nalezy stwierdzi¢, ze ustalajgc nowg wysokosc optaty
rocznej sad daje wyraz przekonaniu, iz organ zasadnie zazgdat podwyzszonej
optaty w zwigzku z czym uzytkownik wieczysty miat obowigzek przyjecia oferty.
Swoim orzeczeniem sgd zastepuje odpowiednie oswiadczenie woli uzytkownika
wieczystego. Charakter konstytutywny orzeczenia sagdu w tym stanie rzeczy nie

moze budzi¢ watpliwosci, podobnie jak materialnoprawny charakter przestanki



zwyzkowania wartosci nieruchomosci, wedtug ktorej organ ztozyt oferte podwyzki, a
sad ocenit jej zasadnosé. (...)

Argument wspierajgcy stanowisko o konstytutywnym charakterze orzeczenia
sgdu ustalajgcego nowg wysokosc¢ optfaty rocznej wynika takze z art. 81 u.g.n.
Przepis ten, bedgcy podstawg domagania sie przez uzytkownika wieczystego
obnizenia dotychczasowej optfaty rocznej, nie przewiduje wypowiedzenia, nie
stwarza wiec problemu prawnej skutecznosci jednostronnego o$wiadczenia woli
uzytkownika wieczystego i nie pozostawia watpliwosci, ze orzeczenie sgdu
ustalajgce nowag, nizszg optate ma charakter prawoksztattujgcy. Wobec tego, ze w
wyniku orzeczenia sgdu ujawnia sie nadpfata na korzys¢ uzytkownika wieczystego,
bedaca nastepstwem uiszczania w czasie trwania sporu dotychczasowej optaty,
aktualne staje sie zagadnienie zwrotu nadptaty i odsetek z tytutu opdznienia w
zwrocie. Nadptata podlega zwrotowi na podstawie art. 410 § 1 k.c., natomiast
odsetki z tytutu opdznienia — po bezskutecznym uptywie terminu wyznaczonego
stosownie do art. 455 k.c. Gdyby przyjgc, ze aktualizacja podwyzszajgca wywotuje
skutek w postaci obowigzywania nowej wysokosci optaty juz od chwili
wypowiedzenia, a orzeczenie sgdu ma charakter deklaratoryjny, to trzeba by
stwierdzi¢, ze pod wzgledem prawa do odsetek z tytutu opdznienia ustawodawca
zroznicowat sytuacje stron stosunku uzytkowania wieczystego w zaleznosci od tego
czy optata podlega podwyzszeniu, czy obnizeniu, z wyraznym uprzywilejowaniem
organu panstwowego lub samorzgdowego. Z punktu widzenia zasady rownosci
stron stosunku prawa cywilnego bytoby to nie do przyjecia. Tego rodzaju
zroznicowanie nie zachodzi przy koncepciji konstytutywnego charakteru orzeczenia
sgdu ustalajgcego podwyzszong optate roczng; nieprzystugiwaniu odsetek z tytutu
opdznienia za okres przed uprawomocnieniem sie wyroku obnizajgcego
dotychczasowg wysoko$¢ optaty odpowiada nieprzystugiwanie odsetek z tytutu
opoOznienia za okres przed uprawomochieniem sie wyroku podwyzszajgcego
dotychczasowg wysokos¢ optaty.

Z przedstawionych wzgledow Sad Najwyzszy podjgt uchwate, jak wyzej (art. 390
k.p.c.).



