Sygn. akt Il CSK 125/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 grudnia 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Jan Gérowski (przewodniczacy)
SSN Mirostaw Bgczyk

SSA Roman Dziczek (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa D. Spétki Akcyjnej z siedzibg

w K.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta K.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj

w dniu 9 grudnia 2011 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego
z dnia 15 grudnia 2010 .,

uchyla zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym (1.) w czesci
oddalajgcej apelacje pozwanego oraz w punkcie drugim (2.)
i sprawe w tym zakresie przekazuje Sadowi Apelacyjnemu do
ponownego rozpoznania pozostawiajac temu  Sadowi
rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 14 wrze$nia 2010 r. Sad Okregowy w K. ustalit,
ze obcigzajgca powddke — D. Spotka Akcyjna z siedzibg K. optata roczna z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej w K. przy ul. S. [...]
wynosi¢ bedzie od dnia 1 stycznia 2009 r. - 311 640 zt oraz orzekt o kosztach
postepowania. W uzasadnieniu wskazat, ze strona powodowa jest uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci gruntowej potozonej w K., sktadajgcej sie z dziatek nr
17/3, 18/2, 23/1 23/2, 24/1, 24/2, 256/3, 264/1 i 264/2 w obrebie 28, dla ktorej
prowadzona jest ksiega wieczysta nr [...] , a jej wiascicielem jest Skarb Panstwa.
W dniu 29 wrzesnia 2008 r. Prezydent Miasta K. wypowiedziat stronie powodowej
dotychczasowg wysokos¢ opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego tej
nieruchomosci, proponujgc od dnia 1 stycznia 2009 r. nowg jej wysoko$¢ w kwocie
391 276,74 zt, stanowigcej 3% wartosci nieruchomosci ustalonej przez
rzeczoznawce majatkowego J. B. Spétka D. w dniu 29 pazdziernika 2008 r. wniosta
do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w K. o ustalenie, ze podwyzszenie
optaty rocznej byto nieuzasadnione ewentualnie uzasadnione w innej, mniejszej
wysokosci. Orzeczeniem z dnia 25 czerwca 2009 r. SKO w K. ustalifo, ze
podwyzszenie optaty rocznej ztytutu uzytkowania wieczystego byto
nieuzasadnione, z czym nie zgodzit sie Skarb Panstwa - Prezydent Miasta K.,

WNOSzgcC Sprzeciw.

Sad Okregowy w oparciu o opinie biegtego sgdowego ustalit wartosé
rynkowg przedmiotowej nieruchomosci wedtug stanu z wrzesnia 2008 r., a cen
z daty orzekania, na kwote 10 388 000 zt. Nastepnie, odwotujgc sie do art. 77 ust. 1
oraz art. 72 ust. 3 pkt 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm. — dalej ,u.g.n.”), uznat,
ze nowa optata roczna, stanowigca 3% ustalonej wartosci nieruchomosci, powinna
wynosi¢ 311 640 zt.

Sad Apelacyjny oddalit obie apelacje stron i znidést wzajemnie pomiedzy
stronami koszty postepowania apelacyjnego. Sad drugiej instancji odnoszgc sie do

apelacji strony pozwanej, ktéra kwestionowata przede wszystkim ustalenie nowej



wysokosci optaty rocznej poprzez obliczenie jej od warto$ci nieruchomosci z daty
orzekania, a nie z daty wypowiedzenia dotychczasowej optaty i jej aktualizaciji
uznat, ze na potrzeby niniejszego postepowania i w okolicznosciach tej sprawy, dla
ustalenia optaty powinna by¢ miarodajna warto$¢ nieruchomosci ustalona na date

orzekania przez sad, za czym przemawiato jego zdaniem, takze brzmienie art. 316
§ 1 k.p.c.

Pozwany Skarb Panstwa — Prezydent Miasta K. zaskarzyt skargg kasacyjng
wyrok Sgdu Apelacyjnego w czesci oddalajgcej jego apelacje i orzekajgcej o
kosztach postepowania, opierajgc jg na zarzutach naruszenia art. 77 ust. 1 u.g.n.
oraz art. 316 § 1 k.p.c. Wnidst o uchylenie i zmiane wyroku Sadu Apelacyjnego w
zaskarzonej czesci oraz zmiane wyroku Sadu Okregowego w K. poprzez ustalenie
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci poczgwszy od dnia
1 stycznia 2009 r. na kwote 378 240 zt oraz o zasgdzenie kosztow postepowania
wedtug norm przepisanych, ewentualnie uchylenie wyroku Sadu drugiej instancji w

zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania temu Sgdowi.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:
Skarga kasacyjna jest uzasadniona.

W mysl art. 77 ust. 1 zd. 2 u.g.n., zaktualizowang optate roczng ustala sie,
przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci nieruchomosci
okreslonej na dzien aktualizacji optaty. Aktualizacja nastepuje natomiast, stosownie
do art. 78 ust. 1 u.g.n., poprzez wypowiedzenie dotychczasowej optaty rocznej
przez wiasciwy organ na pismie, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajgcego wraz
z rbwnoczesng ofertg przyjecia nowej wysokosci i informacjg o wartoSci
nieruchomosci okreslonej przez rzeczoznawce majgtkowego (zob. art. 77 ust. 3
u.g.n.). Jezeli nie dochodzi do zgodnych os$wiadczen woli stron stosunku
uzytkowania wieczystego (poprzez przyjecie zaoferowanej nowej wysokosci opfaty
lub zawarcie ugody w tym zakresie), do ustalenia dochodzi na podstawie
orzeczenia organu administracyjnego lub sadu (zob. szerzej, w szczegdlnosci
postanowienie SN z dnia 25 maja 2007 r., | CSK 30/07, OSNC — ZD nr B, poz. 33).
Jezeli takie wustalenie nastepuje wskutek rozstrzygniecia sgdu, ustalona

W prawomocnym orzeczeniu nowa optata roczna obowigzuje poczgwszy od dnia



1 stycznia roku nastepujgcego po roku, w ktorym wypowiedziano wysokos¢

dotychczasowej optaty (art. 79 ust. 5i 8 u.g.n.).

Jak trafnie podkreslit Sgd Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty z dnia
23 czerwca 2005 r. (Il CzZP 37/05, OSNCP 2006, nr 5, poz. 2), w przypadku
ustalenia podwyzszonej optaty rocznej przez sad w trybie art. 80 ust. 11 2 w zw.
zart. 78 ust. 2 u.g.n., niezaleznie od przyjetej koncepcji — deklaratywnego lub
konstytutywnego charakteru orzeczenia sgdu — w kazdym przypadku skutecznosc¢
zobowigzania siega dnia 1 stycznia roku nastepujgcego po roku dokonania
przez organ wypowiedzenia. Opowiadajgc sie za konstytutywnym charakterem
orzeczenia sadu, Sad Najwyzszy we wskazanym orzeczeniu podkreslit,
ze ustalajgc nowg wysokosc optaty rocznej sgd daje wyraz przekonaniu, iz organ
zasadnie zazgdat podwyzszenia optaty (w catosci lub czesci), w zwigzku z czym
zastepuje odpowiednie oswiadczenie woli uzytkownika wieczystego (zob. takze
kontynuujgce ten kierunek wyktadni orzeczenia SN: z dnia 26 pazdziernika 2005 r.,
V CK 276/05, LEX nr 398449, z dnia 21 marca 2006 r., V CSK 147/05, LEX nr
667526 i z dnia 8 maja 2008 r., V CSK 569/07, LEX nr 483069).

Podzielajgc przywotane stanowisko i odnoszgc je do sprawy niniejszej,
nalezy podkresli¢ materialno — prawny charakter przestanki zwyzkowania wartosci
nieruchomos$ci, wedtug ktorej organ ztozyt oferte podwyzki, a sad oceniat jej
zasadnosc¢. Ten aspekt skutecznosci aktualizacji (ex tunc) pozwala w sposéb nie
budzgcy watpliwosci wywiesc¢, ze istotny jest tu, obok samego zwyzkowania
wartosci nieruchomosci, dzien aktualizacji optaty, ktorym jest — niezaleznie od tego,
czy zmiana jest skutkiem przyjecia wypowiedzenia przez uzytkownika wieczystego,
czy tez skutkiem orzeczenia organu administracyjnego lub sgdu — dzien dokonania

wypowiedzenia przez wtasciwy organ.

Konkludujac, sad, ustalajgc na podstawie art. 79 ust. 5 i ust. 8 u.g.n. nowg
wysoko$¢ optaty rocznej na skutek wniosku (pozwu) uzytkownika wieczystego,
0 ktorym mowa w art. 78 ust. 2 w zw. z art. 80 ust. 1 i 2 zd. 2 u.g.n., jest
obowigzany ustalic te optate od wartosci nieruchomosci okreslonej na dzien
aktualizacji tej optaty dokonanej przez wtasciwy organ (art. 77 ust. 1 w zw. z art. 78

ust. 1 u.g.n.).



Sad Apelacyjny, akceptujgc odmienne ustalenie tej zasadniczej przestanki
materialno - prawnej, wedtug wartosci nieruchomosci z daty orzekania, dopuscit sie
naruszenia wskazanego w skardze kasacyjnej przepisu prawa materialnego,
wadliwie przy tym odwotujgc sie do dyspozycji art. 316 § 1 k.p.c., ktéry okresla
zasade aktualnosci orzeczenia sgdowego (por. szerzej m.in., uzasadnienie wyroku
SN z dnia 8 lutego 2006 r., Il CSK 153/05, LEX nr 192012) i nie warunkuje, jakie
fakty sg istotne w sprawie. Te bowiem muszg by¢ oceniane w aspekcie przepiséw
prawa materialnego wyznaczajgcych zakres koniecznych ustalen faktycznych, ktére

powinny by¢ w sprawie dokonane dla prawidtowej subsumpciji.

Z tych wzgledéw, na podstawie art. 398'° § 1 k.p.c. oraz art. 108 § 2 k.p.c.
w zw. art. 391 § 1 k.p.c. i z art. 398% k.p.c. Sad Najwyzszy orzekt jak w sentenc;ji.



