Sygn. akt IV CSK 326/07

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 grudnia 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Mirostawa Wysocka (przewodniczacy)
SSN Antoni Gorski (sprawozdawca)

SSN Katarzyna Tyczka-Rote

Protokolant Bogumita Gruszka

w sprawie z powodztwa P. |. Spotki Akcyjnej w G.
przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta G.
o ustalenie,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 6 grudnia 2007 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 21 marca 2007 r.,

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od powoda na rzecz
pozwanego 2400 (dwa tysigce czterysta) zt zwrotu kosztéw
zastepstwa prawnego w instancji kasacyjne;.



Uzasadnienie

W sprawie chodzi o ustalenie wysokosci nowej optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego przez powoda gruntu skfadajgcego sie z dziatek nr
557/89 i 558/809 potozonych w G. przy ul. K. 22.

Prezydent Miasta G. pismem z dnia 12 grudnia 2001 r. wypowiedziat
dotychczasowg optate roczng w kwocie 15.119,34 zt. i przediozyt oferte optaty
w wysokosci 86.973,12 zt. Powod ztozyt wniosek do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w G. o uznanie, ze zaproponowana przez pozwanego aktualizacja
optaty jest nieuzasadniona. Orzeczeniem z dnia 29 listopada 2004 r. Kolegium
oddalito ten wniosek. Na skutek sprzeciwu powoda od tego orzeczenia sprawa
znalazia sie w Sadzie Okregowym w G., ktéry po przeprowadzeniu postepowania
dowodowego ostatecznie za podstawe orzekania przyjat wycene nieruchomosci,
dokonang przez biegtg J. | w jej opinii uzupetniajgcej, na kwote 2.561.876 zt. Sad
przyjat, ze opfata od tej wartosci powinna wynosi¢ 3%, wobec czego wyrokiem z
dnia 25 wrzesnia 2005 r. ustalit wysokosS¢ optaty rocznej na 76.856,28 zt. Odrzucit
bowiem twierdzenie powoda, ze optate te nalezy obnizy¢ o 50% z uwagi na to, ze
nieruchomos¢ potozona jest na obszarze K., ktéra podlega ochronie
konserwatorskiej, gdyz ustalit, ze ta konkretna nieruchomos$¢ nie zostata wpisana
do rejestru zabytkow. Odnoszgc sie do twierdzen powoda, ze wysokos$¢ stawki
optaty powinna by¢ od 2006 r. zmniejszona do 1% z uwagi na zmiane
przeznaczenia nieruchomos$ci na mieszkaniowg, Sgd Okregowy wskazat, Ze co do
tej kwestii istnieje wzgledna niedopuszczalnos¢ drogi sgdowej. Zmiana wysokosci
stawki procentowej optaty rocznej moze by¢ bowiem przeprowadzona tylko w trybie
wskazanym w art. 81 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r. nr 261, poz. 2603, ze zm.), dalej — ,ugn”.
Zgodnie z tym przepisem uzytkownik wieczysty powinien najpierw zwrdcic sie do
odpowiedniego organu z zgdaniem obnizenia dotychczasowej stawki procentowe;,
a w razie nieuwzglednienia tego zgdania, moze wnioskowaé¢ o skierowanie sprawy
do samorzgdowego kolegium odwotawczego, a dopiero potem do sadu.

Wyczerpanie tej drogi postepowania przedsgdowego jest obligatoryjne.



Tymczasem przedmiotem niniejszej sprawy jest tylko kwestia ustalenia nowej
wysokosci optaty rocznej w stosunku do zmienionej wartosci gruntu i w tym jedynie
zakresie sad jg moze rozpoznawac, gdyz zmiana stawki procentowej nie byta
przedmiotem orzeczenia Kolegium Samorzgdowego.

Apelacja powoda od tego rozstrzygniecia zostata oddalona wyrokiem Sgdu
Apelacyjnego z dnia 21 marca 2007 r. Sad ten podzielit stanowisko Sadu
Okregowego o czasowej niedopuszczalnosci drogi sgdowej do rozstrzygania
kwestii ustalenia nowej stawki procentowej optaty rocznej w sprawie niniejszej.
Ustalit, ze powdd wystgpit z oddzielnym Zgdaniem obnizenia tej stawki z 3% do 1%,
ktorego pozwany nie uwzglednit. Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze
orzeczeniem z dnia 13 wrzesnia 2006 r. oddalito jego wniosek w tej materii,
uznajgc, ze nie doszto do trwatej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci.
Powdd wnidst sprzeciw od tego orzeczenia do Sgdu Rejonowego w G. Powyzsze
postepowanie powoda, zdaniem Sgdu Apelacyjnego, potwierdza jedynie stusznos¢
pogladu o niedopuszczalnosci orzekania o zmianie stawki procentowej optaty
rocznej w niniejszej sprawie. Zresztg, w ocenie tego Sgdu, nie doszio w niej do
formalnego rozszerzenia Zgdania pozwu o ustalenie nowej stawki optaty
procentowej, tak, ze nie byto podstaw do ustosunkowywania sie do tego zgdania
w orzeczeniu sgdowym. Gdyby takie Zzadanie zostato formalnie zgtoszone,
podlegatoby odrzuceniu, z uwagi na czasowg niedopuszczalnos¢ drogi sgdowej do
jego rozpoznania.

Jesli zas chodzi o zarzuty dotyczgce nieprawidtowego, zdaniem powoda, ustalenia
warto$ci spornej nieruchomosci, to Sgd Apelacyjny uznat je za bezpodstawne,
podzielajgc w tej mierze ustalenia Sgdu | - €] Instancji.

Wyrok Sadu Apelacyjnego zaskarzyt skargg kasacyjng powod. Zarzucit
naruszenie art. 2 § 3 k.p.c. w zw. z art. 73 ust. 2 ugn i w zw. z art. 78 — 81 ugn oraz
w zw. z art. 385 k.p.c., art. 193 § 1 k.p.c., a takze art. 328 § 2 i art. 373 w zw. z art.
385 k.p.c. oraz art. 217 § 1 w zw. z art. 385 k.p.c., art. 321 § 1 w zw. z art. 316 § 1
k.p.c. i art. 233 § 1 w zw. z art. 385 k.p.c. Ponadto zarzucit naruszenie art. 6 k.c.
w zw. z art. 78 ust. 3 zdanie 2 ugn. Na tych podstawach wnosit o uchylenie
skarzonego wyroku, wzglednie takze wyroku Sadu Okregowego i przekazanie

sprawy do ponownego rozpoznania.



Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wymiar optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste okreslajg dwa czynniki.
Zgodnie z art. 72 ust. 1 ugn pierwszy, to cena nieruchomosci, ustalana wedtug
zasad z art. 67 ugn. Drugim jest stawka procentowa, ktérej wysokosé ustawodawca
zroznicowat odpowiednio do okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomosc¢
zostata oddana. Stosownie do art. 72 ust. 3 pkt 1 — 5 ugn, w zaleznosci od
przeznaczenia nieruchomosci, stawka ta wynosi: 0,3%, 1%, 2% lub 3% ceny
nieruchomosci. Jest rzeczg jasng, ze w trakcie trwania umowy wieczystego
uzytkowania mogg ulec zmianie oba te czynniki ksztattujgce wymiar optaty rocznej
I wowczas, stosownie do przepiséw art. 78 — 81 ugn, kazda ze stron ma prawo
zainicjowa¢ postepowanie zmierzajgce do aktualizacji wysokosci tej optaty.
W niniejszej sprawie postepowanie to rozpoczat pozwany Skarb Panstwa,
twierdzgc, ze wartos¢ nieruchomosci znacznie wzrosta, w zwigzku z czym
wypowiedziat powodowi dotychczasowg wysokos¢ optaty, proponujgc jednoczesnie
optate znacznie wyzszg. Spér pomiedzy stronami dotyczyt tylko tego, czy cena ta
wzrosta rzeczywiscie i o ile. Dopiero na etapie postepowania sgdowego powdd
podniost kwestie zmiany stawki procentowej optaty, twierdzgc, ze w zwigzku ze
zmiang dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomosci i przeznaczeniem
jej na cele mieszkaniowe, powinna zosta¢ obnizona stawka procentowa optaty
rocznej z 3% do 1% ceny nieruchomosci (art. 72 ust. 3 pkt 4 ugn), co nie zostato
uwzglednione. W zwigzku z tym, w pierwszym rzedzie wymaga wyjasnienia kwestia
natury formalnej, ktérej skarzgcy poswieca najwiecej uwagi i ktérg wyeksponowat
jako okoliczno$¢ uzasadniajgcg przyjecie skargi kasacyjnej do rozpoznania. Chodzi
0 to, czy w sytuacji, kiedy postepowanie aktualizujgce wysokosS¢ optfaty rocznej
dotyczyto - zarébwno na etapie wypowiedzenia dotychczasowej opfaty, jak i na
etapie postepowania przed samorzgdowym kolegium orzekajgcym - tylko
okreslenia aktualnej wartosci nieruchomosci, powdd moze na etapie postepowania
sagdowego rozszerzyC przedmiot sporu, zgdajgc zmiany stawki procentowej tej
optaty.

Na to pytanie nalezy odpowiedzie¢ przeczgco. Stosownie do art. 73 ust. 2 ugn,
jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastgpi trwata

zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujgca zmiane celu, na ktory



nieruchomosc¢ zostata oddana w wieczyste uzytkowanie, stawke procentowg optaty
rocznej zmienia sie stosownie do tego celu. Przy dokonywaniu zmiany stawki
procentowe] stosuje sie tryb postepowania okreslony w art. 78 - 81. Odestanie
zawarte w tej normie oznacza, ze w obecnym stanie prawnym sformalizowane
postepowanie aktualizujgce przewidziane w art. 78 — 81 ugn dotyczy obligatoryjnie
obu czynnikéw ksztattujgcych wymiar optaty rocznej. Jezeli zatem, jak w sprawie
niniejszej, postepowanie dotyczyto aktualizacji optaty tylko ze wzgledu na zmiane
wartosci nieruchomosci, to na etapie postepowania sgdowego niedopuszczalne jest
rozszerzenie zgdania i objecie tym postepowaniem takze zmiany stawki
procentowej tej optaty. Obowigzek uprzedniego wyczerpania etapu postepowania
przed samorzgdowym kolegium odwotawczym takze w kwestii zmiany stawki
procentowej sprawia, ze wystepuje tu przypadek czasowej niedopuszczalnosci
drogi sadowej, ktory uzasadnia odrzucenie takiego Zzagdania. Jednoczesne
rozpoznawanie aktualizacji optaty rocznej z przyczyny zmiany obu tych czynnikow
ksztattujgcych optate jest mozliwe tylko w dwoéch przypadkach: kiedy od poczatku
postepowanie aktualizacyjne ich dotyczy, lub kiedy postepowania zostaty wszczete
odrebnie, ale na etapie postepowania sgdowego potgczono je do wspdlnego
rozpoznania na podstawie art. 219 k.p.c. Zaden z nich nie zachodzi w sprawie
niniejszej. Powdd powotuje sie wprawdzie na odmienne stanowisko w kwestii
dopuszczalnosci rozszerzenia zgdania pozwu w takim wypadku, zaprezentowane
w uchwale Sgdu Najwyzszego z dnia 19 wrzesnia 1997 r., Ill CZP 44/97 (OSNC
1998, nr 2, poz. 21), uszto jednak jego uwagi, ze uchwata ta utracita aktualnosc
w tym zakresie, z uwagi na dokonang zmiane stanu prawnego. Sad Najwyzszy
w tej uchwale podkreslit, ze na gruncie poprzednio obowigzujgcej ustawy z dnia 29
kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (Dz. U.
21991 r. Nr 30, poz. 127, ze zm.) samorzgdowe kolegium odwotawcze nie byto
wiasciwe do decydowania o wysokos$ci stawki procentowej, poniewaz ustawa nie
przewidywata takiej jego kompetencji. Dlatego Sad Najwyzszy dopuscit mozliwosé
zgtoszenia takiego zgdania na podstawie art. 189 k.p.c. na etapie rozpoznawania
przez sad sprzeciwu od orzeczenia kolegium, wydanego w kwestii wartosci
nieruchomosci, od ktorej ustala sie optate roczng. W obecnym stanie prawnym nie

jest to juz mozliwe.



Wbrew stanowisku obu Sgddéw nalezy przyjg¢, ze w piSmie procesowym
z dnia 13 pazdziernika 2005 r., ztozonym na rozprawie przed Sgdem Okregowym,
powdd dokonat rozszerzenia zgdania pozwu. Swiadczy o tym wyraznie tre$é punktu
Il tego pisma o nastepujgcym brzmieniu: wnosze (..) ,ze optata roczna winna byc¢
ustalona w oparciu o stawke optaty poczgwszy od roku 2006 wynoszgacg 1%
wartosci nieruchomosci, bowiem nieruchomos¢ ta wykorzystywana jest na cele
mieszkaniowe”. Ewentualne watpliwosci w tym wzgledzie usuwa obszerne
uzasadnienie tego zmienionego zgdania, sformutowane prawie na catej stronie tego
pisma, w potgczeniu z fragmentem pisma z dnia 8 listopada 2005 r., w ktorym
powdd stwierdza, ze ,ma prawo i wystgpit do Sadu o ustalenie optaty rocznej
poczgwszy od 2006 r. przy stawce wynoszgcej 1%”. Nalezy wiec stwierdzi¢, ze,
Sady miaty obowigzek ustosunkowac sie w formie orzeczenia o odpowiedniej tresci
do tego dodatkowego zgdania, zatem niewydanie takiego orzeczenia byto z ich
strony uchybieniem, na ktore stusznie zwraca uwage skarzacy. Jednakze, wbrew
jego przekonaniu, to uchybienie nie mogto mie¢ wptywu na merytoryczne
rozstrzygniecie sporu, gdyz, jak to zostato juz wykazane, rozszerzone zgdanie
powinno podlega¢ odrzuceniu, z przyczyny czasowej niedopuszczalnosci drogi
sagdowej do jego rozpoznania. Dlatego tez ta czes$¢ zarzutéw skargi kasacyjnej,
ktéra odnosi sie do kwestii zgdania zmiany stawki procentowej optaty rocznej nie
mogta odnies¢ skutku.

Z kolei zarzuty skargi kasacyjnej dotyczgce rzekomo wadliwie ustalonej
wartoéci spornych nieruchomos$ci sg nieuzasadnione. Wbrew zastrzezeniom
skarzgcego, nalezy stwierdzi¢, ze Sad Apelacyjny szczegotowo odnidst sie
w uzasadnieniu swojego orzeczenia do rozbieznego materialu dowodowego w tym
zakresie i przekonujgco wykazat dlaczego zaakceptowat wycene biegtej J. I., jako
podstawe ustalenia warto$ci nieruchomosci. Kwestionowanie tej oceny trzeba wiec
uzna¢ za niedopuszczalng polemike z ustaleniami poczynionymi w sprawie (art.
393°§ 3 k.p.c.). Wreszcie na nieporozumieniu oparty jest zarzut skargi naruszenia
art. 6 k.c. w zw. z art. 78 ust. 3 zdanie 2 ugn przez uznanie, ze to na stronie
powodowej spoczywat ciezar wykazania, iz warto$¢ nieruchomos$ci nie ulegta
zmianie. Na k. 15 uzasadnienia Sgdu Apelacyjnego zawarte jest bowiem

nastepujgce stwierdzenie: ,Niezasadna jest rowniez apelacja w zakresie, w jakim



kwestionuje przyjecie przez Sgd Okregowy, iz pozwany wbrew tresci art. 78 ust. 3
ugn nie wykazat, iz istniejg podstawy do aktualizacji optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego”. Wyraznie zatem i prawidlowo Sad uznaje, ze to
pozwany powinien wykazac istnienie podstaw do zmiany optaty rocznej; odmienne
odczytanie tego stanowiska Sgdu przez skarzgcego jest wiec btedne i, rzecz jasna,
nie moze podwazy¢ krytykowanego wyroku.

Z podanych przyczyn skarga kasacyjne podlegata oddaleniu, z obcigzeniem
strony powodowej kosztami zastepstwa prawnego w instancji kasacyjnej (art. 398
w zw. z art. 98 § 1 i art. 398%' k.p.c.).



