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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 czerwca 2013 .
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Marta Romanska (przewodniczacy)
SSN Grzegorz Misiurek (sprawozdawca)
SSN Jézef Fragckowiak

w sprawie z powodztwa Q. Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig przeciwko
Agencji Nieruchomosci Rolnych w Warszawie

o0 ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj

w dniu 21 czerwca 2013 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 30 maja 2012 .,

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od strony powodowej na

rzecz strony pozwanej kwote 3.600 (trzy tysigce szeséset) zi

tytutem zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Sad Okregowy w W., uwzgledniajgc powodztwo Q. spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscig przeciwko Agencji Nieruchomoséci Rolnych w Warszawie,
wyrokiem z dnia 17 wrzesnia 2010 r. ustalit, Zze z dniem 1 stycznia 2008 r. optata
roczna za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci Skarbu Panstwa potozonej przy
ulicy K. w W., o powierzchni 14.149 m? oznaczonej w ewidencji gruntéw jako
dziatka nr 4/22 z obrebu 1-10-26, dla ktérej Sad Rejonowy prowadzi ksiege
wieczystg [...], wynosi 153.660 zt, tj. 1% wartosci nieruchomosci oraz rozstrzygnat
0 kosztach procesu, za$ - uzupetniajgc to orzeczenie - wyrokiem z dnia 22 lutego
2010 r. nakazat pozwanej zaliczenie nakfadéw poniesionych przez powddke na
opisang wyzej nieruchomos¢ w wysokosci 1.830.000 zt na poczet réznicy miedzy

optatg dotychczasowg a optatg zaktualizowang.

Sad Okregowy ustalit, ze nieruchomo$¢ objeta zgdaniem pozwu stanowi
witasnos¢ Skarbu Panstwa i znajduje sie w Zasobie Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa, pozostajgcego w dyspozycji pozwanej Agencji Nieruchomosci Rolnych.
Uzytkownikiem wieczystym tej nieruchomosci jest powoddka, dziatajgca wczesniej
pod firmg W. spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig. W dniu 28 listopada 2007 r.
pozwana ztozyta powddce oswiadczenie o zmianie z dniem 1 stycznia 2008 r.
dotychczasowej optaty z tytutu uzytkowania wieczystego i zaoferowata nowg jej
wysoko$¢ w kwocie 528.465,15 zl, stanowigcej 3% wartosci nieruchomosci. Na
skutek wniosku powodki Samorzagdowe Kolegium Odwotawcze ustalito wysokos¢

tej optaty na kwote 512.123,05 zt, odpowiadajgcej 3% wartosci nieruchomosci.

Sad Okregowy podzielit zastrzezenia powddki, wyrazone we wniosku
skierowanym do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego i w sprzeciwie od
orzeczenia tego organu, podwazajgce prawidtowosC ustalenia wysokosci
zaktualizowanej optaty. Stwierdzit, positkujgc sie dowodem 2z opinii biegtego
sgdowego z zakresu wyceny nieruchomosci, ze wartos¢ gruntu oddanego powddce
w uzytkowanie wieczyste <zostata w wypowiedzeniu zawyzona, gdyz
w rzeczywistosci wynosita - na dzien 31 grudnia 2007 r. - 15.366.000 zi.
Przyjat réwniez, Ze nieuzasadnione bylo ustalenie zaktualizowanej optaty

na podstawie stawki 3%. Skoro pozwana w wypowiedzeniu z dnia 28 listopada



2007 r. odwofata sie do stawki dotychczasowej, to optata winna odpowiadac
1% wartosci  nieruchomosci. Wprawdzie dotychczasowa stawka zostata
wypowiedziana przez pozwang w pismie z dnia 19 grudnia 2003 r., jednak
w przedmiocie ustalenia naleznej w zwigzku z tym optaty za okres od 1 stycznia

2004 r. toczy sie odrebne postepowanie.

Sad Okregowy uznat za usprawiedliwione Zgdanie zaliczenia na poczet
réznicy miedzy optatg dotychczasowg a optatg nalezng od 1 stycznia 2008 r.
wartosci nakladow poniesionych przez powodke na budowe urzgdzen
infrastruktury technicznej dla dziatki bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego
(1.830.000 z).

Sad Apelacyjny, na skutek apelacji pozwanej, wyrokiem zaskarzonym
skargg kasacyjng zmienit wyrok Sgdu Okregowego w ten sposob, ze wysokosc
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego ustalit na kwote 460.980 zi,
odpowiadajgcg 3% wartosci nieruchomosci, oddalit zgdanie powodki zaliczenia
naktadéw na poczet réznicy miedzy optatg dotychczasowqg a optatg zaktualizowang

i orzekt o kosztach procesu.

Sad Apelacyjny podzielit zarzut naruszenia art. 17b ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia
19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa (tekst jedn.: Dz. U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1700 ze zm.; dalej:
,u.g.n.r.S.P."). Wskazat, ze przedmiotowa nieruchomos¢ w 2007 i 2008 r., podobnie
jak w latach 2003-2004 r., nie byla zagospodarowana i wykorzystywana na cele
rolne lub mieszkaniowe. Do ustalenia optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego tej nieruchomosci ma zatem zastosowanie stawka 3%, przewidziana
w 17b ust. 1 pkt 3 u.g.n.r.S.P. w brzmieniu ustalonym przez art. 1 pkt 6 lit. a)
ustawy z dnia 20 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o0 gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2003 r.,, Nr 6, poz. 64).
Pozwana w pismie z dnia 28 listopada 2007 r. prawidtowo zawiadomita powodke
0 zastosowanie tej stawki. Nie bylo przy tym przeszkéd do dokonania zmiany
wysokosci dotychczasowej optaty rocznej z jednoczesnym powotaniem sie na
wzrost wartosci nieruchomosci oraz wprowadzenie - z mocy ustawy - nowych

stawek procentowych.



Powddka - w ocenie Sadu Apelacyjnego - nie wykazata poniesienia
naktadow na uzytkowang nieruchomos¢, w zwigzku z czym nie ma podstaw do ich
rozliczenia w sposob przewidziany w art. 77 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651
ze zm.; dalej: ,u.g.n."). Powddka nie zgtosita w tym zakresie stosownego zgdania,
a nawet gdyby to uczynita, nie mogtoby ono zosta¢ uwzglednione, gdyz powotany
przepis nie ma zastosowania do nieruchomosci wchodzgcych w sktad Zasobu

Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

W  skardze kasacyjnej skierowane] przeciwko  rozstrzygnieciu
zmieniajgcemu wysokosc optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego za okres
od dnia 1 stycznia 2008 r. i orzekajgcej o kosztach procesu za pierwszg i drugg
instancje, opartej na obu podstawach okreslonych w art. 398 § 1 k.p.c., powddka

zarzucita naruszenie:

- art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. przez niewyjasnienie
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku podstawy prawnej rozstrzygniecia
i nierozwazenie kwestii waznosci czynnosci prawnej dokonanej przez pozwang

pismem z dnia 28 listopada 2007 r.;

- art. 77 ust. 1 w zwigzku z art. 2 pkt 4 u.g.n. w zwigzku z art. 17b ust. 2a
u.g.n.r.S.P. przez btedng wyktadnie polegajacg na uznaniu, ze pierwszy
z wymienionych przepisow nie ma zastosowania do stosunku uzytkowania
wieczystego nieruchomosci wchodzgcych w sktad Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu

Panstwa;

- art. 77 ust. 1 u.g.n. w zwigzku z art. 58 § 1 k.c. w zwigzku z art. 4 ustawy
z dnia 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 187, poz. 1110) przez niewtasciwe
zastosowanie polegajgce na nieuwzglednieniu tych przepiséw i wadliwe przyjecie,
ze aktualizacja optaty z tytutu uzytkowania wieczystego moze by¢ dokonywana
czesciej niz raz na trzy lata, a wypowiedzenie dokonane przez pozwang w dniu

28 listopada 2007 r. nie byto dotkniete sankcjg niewaznosci;

- art. 17b ust. 2a w zwigzku z art. 17b ust. 1 u.g.n.r.S.P. przez btedng

wyktadnie polegajgcg na uznaniu, ze przypadku aktualizacji optaty ze wzgledu na



zmiane wartosci nieruchomosci badaniu i weryfikacji podlega réwniez stawka

procentowa optaty rocznej;

- art. 17b ust. 2a u.g.n.r.S.P. w zwigzku z art. 78 ust. 1 u.g.n. w zwigzku
zart. 65 § 1 k.c. przez btedng wyktadnie i przyjecie, ze samo wskazanie
w wypowiedzeniu wysokosci dotychczasowej optaty rocznej - spowodowanym
wzrostem wartosci nieruchomosci - sposobu obliczenia nowej wysokosci optaty
w oparciu o stawke procentowg niewigzgca uzytkownika wieczystego, jako ,stawke
dotychczasowq", jest wystarczajgce do uznania, ze dokonano wypowiedzenia

stawki procentowej oraz

- art. 17b ust. 2a u.g.n.r.S.P. w zwigzku z art. 77 ust. 1 u.g.n. w zwigzku z art.
58 § 1 i 3 k.c. przez btedng wykfadnie polegajgca na uznaniu, ze w postepowaniu
aktualizacyjnym zainicjowanym z powodu wzrostu wartosci nieruchomosci mozliwe
jest ustalenie zaktualizowanej opfaty rocznej przy uwzglednieniu stawki innej niz
wigzgca uzytkownika wieczystego stawka dotychczasowa, a wiec rownoczesne

zastosowanie obu sktadnikdw wptywajgcych na wysokos¢ optaty roczne;.

Powotujgc sie na tak ujete podstawy kasacyjne, powoddka wniosta
o uchylenie wyroku Sadu Apelacyjnego w zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy
w tym zakresie temu Sadowi do ponownego rozpoznania badz tez wydanie

orzeczenia merytorycznego, oddalajgcego apelacje.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwana wniosta o jej oddalenie

i zasgdzenie na jej rzecz od powodki kosztéw postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Odnoszgc sie w pierwszej kolejnosci do zarzutu podniesionego w ramach
podstawy kasacyjnej naruszenia przepisow postepowania, nalezy stwierdzic, ze nie

zastugiwat on na uwzglednienie.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego ugruntowat sie poglad - podzielany
przez skfad orzekajgcy - zgodnie z ktorym naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. w zwigzku
z art. 391 § 1 k.p.c. moze stanowi¢ usprawiedliwiong podstawe skargi kasacyjnej
tylko wtedy, gdy uzasadnienie zaskarzonego wyroku nie posiada wszystkich

koniecznych elementéw, bgdz zawiera tak istotne braki, ktére uniemozliwiajg



kontrole kasacyjng (zob. m.in. wyroki: z dnia 9 czerwca 2009 r., Il CSK 49/09,
niepubl.; z dnia 10 lipca 2009 r., Il CSK 65/09, niepubl.; z dnia 4 marca 2010 r.,
I CSK 439/09, niepubl.).

Wedlug skarzacej, uzasadnienie wyroku Sgdu Apelacyjnego nie wyjasnia
podstawy prawnej rozstrzygniecia, przede wszystkim zas nie zawiera rozwazan
co do waznosci czynnosci prawnej pozwanej dokonanej pismem z dnia 28 listopada
2007 r. W zwigzku z takg konstrukcjg podniesionego zarzutu wypada zauwazyc,
ze przedmiotem postepowania wywotanego sprzeciwem wniesionym od orzeczenia
samorzadowego kolegium odwotawczego nie jest badanie ,waznosci"
wypowiedzenia dotychczasowej optaty z tytutu uzytkowania wieczystego, lecz
ustalenie, czy dokonana w wypowiedzeniu (zawiadomieniu) aktualizacja optaty jest
nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci (art. 80 ust. 1, 2 i 3
w zwigzku z art. 78 ust. 2 u.g.n. i art. 17b ust. 2a u.g.n.r.S.P.). Sad, ktéremu sprawa
zostata przekazana na skutek sprzeciwu, rozpoznaje jg od poczatku, w zakresie
sprecyzowanym przez uzytkownika wieczystego we wniosku zlozonym do
kolegium, zastepujgcym pozew (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 15 lutego
2008 r., | CSK 418/07, niepubl.). Sgd Apelacyjny w takim zakresie rozpoznat
wniosek skarzgcej, wskazujgc jednoczesnie przepisy, na podstawie ktérych ustalit,
Zze optata zaktualizowana jest uzasadniona w innej wysokosci niz wskazana
w zawiadomieniu Prezesa Agencji. TrafnosS¢ tej oceny nie moze by¢ skutecznie

podwazona zarzutem naruszenia art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c.

Przechodzgc do oceny zarzutéw wypetniajgcych podstawe kasacyjng
naruszenia prawa materialnego, nalezy przypomnieC, ze z ustalen faktycznych
przyjetych za podstawe zaskarzonego wyroku wynika, iz nieruchomosc¢ objeta
niniejszym postepowaniem wchodzi w sktad Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa. Nieruchomos$¢ ta byta i jest wykorzystywana na ,inne cele” w rozumieniu
art. 17b ust. 1 pkt 3 u.g.n.r.S.P., w brzmieniu obowigzujgcym od dnia 6 lutego
2003 r., okreslonym przez art. 1 pkt 6 lit. a) ustawy z dnia 20 grudnia 2002 r.
0 zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa.
Zgodnie z trescig tego znowelizowanego przepisu, opfata roczna z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci wykorzystywanej na ,inne cele" stanowi

3% jej wartosci; ustala sie jg w takiej wysokosci poczynajgc od optat naleznych za



2004 r. (art. 5 ustawy nowelizujgcej). Stosownie za$ do art. 17b ust. 2a u.g.n.r.S.P.
o ustaleniu nowej albo zmianie dotychczasowej wysokosci optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego Prezes Agencji Nieruchomosci Rolnych zawiadamia na
pismie uzytkownika wieczystego, przy czym do zawiadomien tych stosuje sie
odpowiednio przepisy o gospodarce nieruchomosciami, dotyczgce postepowania
w razie wypowiedzenia opfaty z tytuty uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej. Zakres odestania przewidzianego w przytoczonym przepisie zostat
okreslony jednoznacznie i obejmuje obowigzek stosowania przez Prezesa Agencji -
w razie ustalenia nowej lub zmiany dotychczasowej wysokosci opfaty - jedynie
przepisoOw ustawy o gospodarce nieruchomosciami normujgcych ,postepowanie”
zmierzajgce do zaktualizowania optaty, a nie - rownolegle - przepisow tej ustawy,
stanowigcych materialng podstawe dokonania aktualizacji. Rozwigzanie to
harmonizuje z zatozeniem ustawodawcy, ze art. 17b wust. 1 u.g.n.r.S.P.
samodzielnie okresla przestanki ustalenia wysokosci optaty za uzytkowanie
wieczyste gruntéw znajdujgcych sie w Zasobie Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
i w tym zakresie nie odsyla do przepiséw u.g.n. (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego:
z dnia 12 stycznia 2011 r., | CSK 98/10, niepubl. i z dnia 25 lutego 2010 r., | CSK
397/09, niepubl.).

Wiekszos¢ zarzutdw podniesionych w ramach pierwszej podstawy
kasacyjnej zostata oparta na przekonaniu skarzgcej, ze skutecznos¢ aktualizacji
optaty rocznej, dokonanej przez pozwang w pismie z dnia 28 listopada 2007 r.,
powinna zosta¢ oceniona przez pryzmat przestanek przewidzianych w art. 77 ust. 1
u.g.n. Zapatrywanie to nie zastuguje na aprobate, gdyz nie uwzglednia tego,
ze ustawa o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa stanowi -
w relacji do ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami - lex specialis. Btedne jest
przy tym zatozenie skarzgcej, ze wolg ustawodawcy byto uregulowanie optat
z tytutu uzytkowania wieczystego gruntéw wchodzacych w sktad Zasobu Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa i gruntéw objetych dziataniem ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, jak rowniez ich aktualizacji, w oparciu te same zasady
(zob. wyrok uzasadnienie wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 18 stycznia
2001 r., P 44/08, OTK-A 2011/1/1). Poglad skarzgcej, zgodnie z ktérym do

nieruchomosci pozostajgcych w Zasobie nalezy stosowaé art. 77 ust. 1 u.g.n.



z uwagi na to, iz przepisy ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa nie regulujg czestotliwosci aktualizacji optaty oraz nie wytgczajg
mozliwosci jej dokonania z jednoczesnym uwzglednieniem zmiany wartosci
nieruchomosci oraz wprowadzonej przez ustawodawce nowej stawki procentowej,
nie moze byC uznany za trafny. Z tych wzgledéw zarzuty wypetniajgce pierwszg
podstawe kasacyjng, powigzane z naruszeniem art. 77 ust. 1 u.g.n., nalezato

ocenic jako chybione.

Zamierzonego skutku nie mogty odnieS¢ rowniez pozostate zarzuty
naruszenia prawa materialnego, gdyz zostaty skonstruowane w oderwaniu od tresci
wzmiankowanego juz art. 5 ustawy z dnia 20 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa. Skoro przepis ten
wprowadzit nowg stawke procentowg w odniesieniu do nieruchomosci objetej
niniejszym sporem poczynajgc od optat naleznych za 2004 r., to Prezes Agencji
w zawiadomieniu z dnia 28 listopada 2007 r., powotujgc sie na zmiane wartosci
nieruchomosci, nie mogt zastosowaé stawki obowigzujgcej przed tg zmiana.
Dla oceny powyzszej bez znaczenia pozostaje okolicznos¢, ze spoér dotyczacy
zmiany optaty z tytutu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci
zarok 2006 nie zostat jeszcze rozstrzygniety. Gdyby w zawiadomieniu z dnia
28 listopada 2007 r. Prezes Agenciji wskazat - zgodnie z oczekiwaniem skarzacej -
ze optate nalezng za okres od 1 stycznia 2008 r. ustalit na podstawie stawki 1%,
to wtedy naruszytby art. 17b. ust. 1 lit. a) u.g.n.r.S.P. w zwigzku z art. 5 ustawy

nowelizujgce;.

Wbrew odmiennemu stanowisku skarzgcej, w zawiadomieniu tym
okreslono Sposob dostatecznie wyrazny zamiar zastosowania
optaty uwzgledniajgcej stawke 3% poczawszy od 1 stycznia 2008 r.
Wobec jednoznacznego brzmienia wymienionych przepiséw, jednoczesne
wskazanie przez Prezesa Agencji, ze traktuje te stawke - mimo niezakonczenia
postepowania w kwestii optaty za okres wczesniejszy - jako stawke dotychczasowa,
nie usprawiedliwia zarzutéw, ze zawiadomienie to budzi watpliwosci co do swojej
tredci i nie zawiera wszystkich elementéw przewidzianych w art. 78 ust. 1 u.g.n.
Idgc tokiem rozumowania skarzgcej, nalezatoby uznaé, ze w razie wszczecia

postepowania majgcego na celu skontrolowanie zasadnosci aktualizacji opfaty



dokonanej przez Prezesa Agencji, podyktowanej ustawowg zmiang stawki
procentowej, organ ten, dokonujgc kolejnej aktualizacji zwigzanej ze zmiang
wartoscig nieruchomosci, nie mégtby zastosowaé nowej ustawowej stawki do czasu
zakonczenia postepowania dotyczgcego optaty za poprzedni okres. Wniosku
takiego - jak juz wskazano - nie da sie pogodzi¢ z bezwzglednie obowigzujgcymi
unormowaniami art. 17b. ust. 1 lit. a) u.g.n.r.S.P. w zwigzku z art. 5 ustawy z dnia

20 grudnia 2002 r. nowelizujgcej te regulacje.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398'* k.p.c. orzekt,

jak w sentenciji.

O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono stosownie do art. 108
§ 1w zwigzku z art. 98 § 1 i3 oraz art. 99 k.p.c. w zwigzku z § 12 ust. 4 pkt 2i § 6
pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 r.
w sprawie optat za czynnosci radcow prawnych praz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego

ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1349 ze zm.).



