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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 24 czerwca 2010 .
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Jan Gérowski (przewodniczacy)
SSN Irena Gromska-Szuster (sprawozdawca)
SSN Zbigniew Kwasniewski

Protokolant Izabela Czapowska

w sprawie z powodztwa Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta T.
przeciwko R. S. i M. S.
0 zaptate,
po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej
w dniu 24 czerwca 2010 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej
od wyroku Sgdu Apelacyjnego
z dnia 17 czerwca 2009 r.,
uchyla zaskarzony wyrok i oddala apelacje pozwanych od wyroku Sadu
Okregowego z dnia 14 listopada 2008 ., /.../

Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 14 listopada 2008 r. Sad Okregowy zasadzit od pozwanych
R. i M. S. solidarnie na rzecz powodowego Skarbu Panstwa reprezentowanego
przez Prezydenta Miasta T. dochodzong pozwem kwote 310 530 zt z ustawowymi

odsetkami od dnia 3 kwietnia 2007 r. oraz kwote 7 200 zt tytutem zwrotu kosztéw



procesu i nakazat pobra¢ od pozwanych solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa kwote

15 527 zt tytutem kosztéw sgdowych.

Sad Okregowy ustalit miedzy innymi, ze pozwani od 1999 r. sg na prawach
wspolnosci majgtkowej matzenskiej uzytkownikami wieczystymi opisanych blizej
w pozwie dziatek potozonych przy ul. T. i L. oraz przy ul. S. o tgcznej pow. 4,3306
ha, ktérych wiascicielem jest Skarb Panstwa. Pismem z dnia 30 sierpnia 2005 r.
Zastepca Dyrektora Wydziatu Gospodarki Gruntami Urzedu Miasta wypowiedziat
pozwanym obowigzujgcg optate roczng w wysokosci 29 545,69 zt z tytutu
uzytkowania wieczystego i jednocze$nie zaoferowat przyjecie od dnia 1 stycznia
2006 r. nowej optaty rocznej w wysokosci 378 846,60 zt stanowigcej 3% wartosci
gruntéw, powotujgc sie na zmiane ich wartosci rynkowej, ktora zostata oszacowana
przez rzeczoznawce majgtkowego na kwote 10 351 000 zt. Pismo zawierajgce
wypowiedzenie dotychczasowej optaty rocznej i propozycje nowej zostato
zaadresowane na oboje pozwanych jako na matzonkéw i odebrane osobiscie przez
pozwang w dniu 5 wrzesnia 2005 r. W dniu 19 wrzesnia 2005 r. pozwana ztozyta
do Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego wniosek o ustalenie, ze wskazana
wyzej aktualizacja optaty jest nieuzasadniona albo zawyzona. Strong tego
postepowania byli oboje pozwani. O terminie rozprawy wyznaczonej na 19
pazdziernika 2005 r. Kolegium zawiadomito oboje pozwanych na adres wskazany
w odwotaniu. Na rozprawie tej pozwani nie stawili sie, nie byto tez dowodu
powiadomienia ich o terminie. O nastepnej rozprawie wyznaczonej na 2 listopada
2005 r. zostata zawiadomiona pozwana, ktéra stawita sie na rozprawie.
Orzeczeniem z dnia 10 listopada 2005 r. SKO oddalito wniosek, tre$¢ tego
orzeczenia wraz z pouczeniem przestano obojgu pozwanym, ktérzy nie podjeli
awizowanej przesytki. Orzeczenie uprawomocnito sie w dniu 9 grudnia 2005 r.
W dniu 4 kwietnia 2006 r. na prosbe pozwanej wydano jej powyzsze orzeczenie
a w dniu 12 kwietnia 2006 r. wniosta ona do SKO sprzeciw od orzeczenia SKO z
dnia 10 listopada 2005 r. wraz z wnioskiem o przywrécenie terminu do wniesienia
sprzeciwu. Pismem z dnia 27 kwietnia 2006 r. SKO poinformowato petnomocnika

pozwanej, ze sprzeciw zostat wniesiony do niewtasciwego organu.

Pozwany od dnia 2 marca 2004 r. do dnia 22 pazdziernika 2007 r.

przebywat w areszcie. Przez dwa lata po aresztowaniu ze wzgledu na dobro



Sledztwa odmawiano mu kontaktéw osobistych z rodzing, z ktérg mogt

korespondowac czego jednak nie czynit, gdyz korespondencja byta cenzurowana.

Pismem z dnia 29 marca 2007 r. Urzad Miasta Wydziat Gospodarki
Nieruchomosciami poinformowat pozwanych, ze od dnia 1 stycznia 2007 r.
optata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego przedmiotowych gruntéw wynosi
310 530 zt. Termin jej uiszczenia uptynat w dniu 31 marca 2007 r. Pozwani, mimo

kilkakrotnych wezwan, nie uiscili optaty za 2007 r.

Odnoszac sie do podniesionego przez pozwanych zarzutu nieskutecznosci
wypowiedzenia przez strone powodowg optaty rocznej wobec nie dokonania
wypowiedzenia zmieniajgcego w stosunku do pozwanego, Sad pierwszej instancji
stwierdzit, ze strona powodowa prawidlowo wyczerpata tryb wypowiedzenia
zmieniajgcego przewidziany w art. 78 i nast. ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603
ze zm. - dalej: ,u.g.n.”). Wypowiedzenie zmieniajgce zostato skierowane do obojga
pozwanych jednym listem poleconym na znany stronie powodowej ich adres
zamieszkania, a przesytke odebrata osobiscie pozwana. Zgodnie z art. 78 ust. 1 zd.
4 u.g.n. do doreczenia wypowiedzenia stosuje sie przepisy kodeksu postepowania
administracyjnego i w Swietle tych przepiséw doreczenie bylo skuteczne wobec
obojga pozwanych i wypowiedzenie odniosto skutek takze wobec nich obojga.
Ze wzgledu na tgczgcg pozwanych wspdlnos¢ majgtkowa, takze wniosek pozwanej
ztozony w trybie art. 78 u.g.n. do SKO, kwestionujgcy wysokos¢ zaproponowanej
optaty rocznej, odniost skutek wobec pozwanego skoro prawo uzytkowania
wieczystego przystugiwato pozwanym tgcznie. Z tych wzgledow Sgd Okregowy
uznat, ze strona powodowa skutecznie dokonata zmiany wysokosci optaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste, a poniewaz pozwani nie uiscili zadnej optaty za rok

2007, uwzglednit powddztwo w catosci.

W wyniku apelacji pozwanych Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 17 czerwca
2009 r. zmienit wyrok Sgdu pierwszej instancji w ten sposoéb, ze w miejsce kwoty
310 530 zt zasgdzit od pozwanych solidarnie na rzecz strony powodowej kwote

29 545,69 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 3 kwietnia 2007 r., a w pozostatej



czesci oddalit powodztwo oraz apelacje i orzekt o kosztach procesu za obie

instancje.

Sad drugiej instancji przyjat za wilasne ustalenia faktyczne Sadu
Okregowego, nie podzielit jednak jego ocen prawnych. Uznat przede wszystkim,
wbrew stanowisku strony powodowej, ze wtadny jest w niniejszym postepowaniu
oceni¢ skutecznos¢ dokonanego przez strone powodowg wypowiedzenia
zmieniajgcego optate roczng, bowiem kwestionowanie skutecznosci doreczenia
wypowiedzenia nie jest tozsame z kwestionowaniem nowej wysokosci opfaty
rocznej a przedmiotem postepowania toczgcego sie przed samorzgdowym
kolegium odwotawczym w trybie art. 78 ust. 2 u.g.n. jest jedynie ocena, czy

aktualizacja opfaty jest uzasadniona i w jakiej wysokosci.

Oceniajgc zarzut pozwanych niedoreczenia pozwanemu wypowiedzenia
zmieniajgcego wysokosc¢ optaty rocznej Sad Apelacyjny stwierdzit, ze przepisy
k.p.a. o doreczeniach regulujg jedynie sposéb doreczenia wypowiedzenia lecz nie
zmieniajg wynikajgcych z prawa cywilnego zasad sktadania oswiadczenia woli,
ktére jest skuteczne dopiero z chwilg doreczenia go adresatowi w sposob
umozliwiajgcy mu zapoznanie sie z jego trescig. Uznat, ze z faktu istnienia
matzenstwa miedzy pozwanymi ani z zasad zarzgdu majgtkiem wspdlnym, w sktad
ktorego wchodzi prawo uzytkowania wieczystego nie wynika, iz powdd mogt
przestaC pozwanym tylko jedno oswiadczenie zawierajgce wypowiedzenie
zmieniajgce. W ocenie Sgdu powdd mogt wysta¢ jedng przesytke adresowang do
obojga pozwanych, jednakze obowigzany byt umies$ci¢ w niej dwa pisma
zawierajgce oswiadczenie o wypowiedzeniu, bowiem tylko taki sposéb ztozenia
oswiadczenia woli o wypowiedzeniu pozwolitby realnie zapoznac sie z jego trescig
obojgu pozwanym, gdyz tylko w takiej sytuacji pozwana miataby obowigzek
przekazania jednego pisma pozwanemu i mozna bytoby uznaé przesylke za
doreczong mu w trybie art. 43 i art. 44 k.p.a. Skoro jednak wystane byfo jedno
pismo, pozwana nie miata obowigzku przekazania go mezowi, gdyz pozbawitaby
sie w ten sposdb przeznaczonego dla niej pisma zawierajgcego oswiadczenie

0 wypowiedzeniu.



W tej sytuacji Sad Apelacyjny uznat, ze strona powodowa nie dokonata
skutecznego doreczenia pozwanemu oswiadczenia o wypowiedzeniu zmieniajgcym
wysokosC optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, a poniewaz pozwanych
obowigzuje wspolnos¢ majatkowa bedgca wspotwtasnoscig tgczng, ich sytuacja
prawna wobec sktadnikow tego majgtku nie moze ksztattowaC sie w odmienny
sposob, a zatem takze pozwana nie jest zobowigzana do zaptaty zmienionej optaty
rocznej. Skoro bowiem powdd nie doreczyt oswiadczenia o wypowiedzeniu
zmieniajgcym jednemu z tgcznie zobowigzanych, to ze wzgledu na jednakowy
i niepodzielny charakter ich sytuacji prawnej, w ogdle nie doszto, zdaniem Sadu

Apelacyjnego, do zmiany wysoko$ci optaty w stosunku do zadnego z pozwanych.

W tej sytuacji Sad drugiej instancji zmienit odpowiednio zaskarzony wyrok
zasgdzajgc na rzecz strony powodowej jedynie kwote odpowiadajgcg wysokosci
optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste obowigzujgcej przed nieskutecznym, jego
zdaniem, wypowiedzeniem z dnia 30 sierpnia 2005 r. Pozostate zarzuty apelaciji
pozwanych naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 5 k.c. Sad Apelacyjny uznat

za nieuzasadnione.

W skardze kasacyjnej obejmujgcej oddalenie powddztwa ponad kwote
29 545,69 zt i rozstrzygniecie o kosztach procesu strona powodowa zarzucita
naruszenie prawa materialnego przez niewtasciwe zastosowanie: art. 79 ust. 4
wzw. z art. 78 ust. 1 i art. 79 ust. 5 u.g.n. polegajgce na badaniu w niniejszym
procesie o zaptate skutecznosci wypowiedzenia wysokosci dotychczasowej optat
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, w sytuacji gdy prawomocnym
orzeczeniem Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego oddalono wniosek
pozwanej o ustalenie, ze aktualizacja optaty rocznej jest nieuzasadniona; art. 78
ust. 1 u.g.n. w zw. z art. 43 k.p.a. polegajgce na przyjeciu, ze wypowiedzenie
zmieniajgce dotychczasowg wysokos¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nie zostato doreczone pozwanemu; art. 61 § 1 k.c. w zw. z art. 78 ust.
1 ugn. i art. 366 § 1 k.c. polegajgce na przyjeciu, ze wypowiedzenie
dotychczasowej wysokosci optaty rocznej byto nieskuteczne wobec pozwane;.

W oparciu o powyzsze zarzuty strona powodowa wnosita o uchylenie wyroku

w zaskarzonej czesci i orzeczenie co do istoty sprawy przez oddalenie apelacji



pozwanych w cato$ci i zasgdzenie kosztow postepowania apelacyjnego
I kasacyjnego, ewentualnie uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci i przekazanie
sprawy w tym zakresie Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach takze postepowania kasacyjnego.

Pozwani wnosili o oddalenie skargi kasacyjnej i zasgdzenie kosztow

postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Ocena zasadnos$ci zarzutow skargi kasacyjnej wymaga przede wszystkim
rozstrzygniecia, czy w rozpoznawanej sprawie Sad mogt bada¢ i oceniac
skutecznos¢ dokonanego przez strone powodowg w dniu 30 sierpnia 2005 r.
wypowiedzenia pozwanym dotychczasowej wysokosci optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego. Odpowiedz na to pytanie wymaga zas dokonania
wyktadni przepisow art. 78-80 u.g.n., ktére przewidujg szczegolny tryb zmiany
wysokosci takiej optaty. Zgodnie z art. 78 ust. 1 organ zamierzajgcy zaktualizowac
optate roczng powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysokos$¢ dotychczasowej optaty
do dnia 31 grudnia roku poprzedzajgcego, przesylajagc réwnoczesnie oferte
przyjecia jej nowej wysokosci oraz wskazujgc sposob jej obliczenia i zatgczajgc
informacje o wartosci nieruchomosci oraz pouczenie o sposobie zakwestionowania
wypowiedzenia. Do doreczenia wypowiedzenia stosuje sie przepisy kodeksu
postepowania administracyjnego. Uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od
otrzymania wypowiedzenia, zilozy¢ do witasciwego samorzgdowego Kkolegium
odwotawczego wniosek o ustalenie, ze aktualizacja optaty jest nieuzasadniona
albo jest uzasadniona w innej wysokosci (art. 78 ust. 2 u.g.n.). Zgodnie z art. 79
ust. 4 i 5 u.g.n. w przypadku oddalenia wniosku obowigzuje wysokosS¢ optaty
zaoferowanej w wypowiedzeniu zmieniajgcym i opfata ta, podobnie jak opfata
ustalona na skutek prawomocnego orzeczenia kolegium, obowigzuje poczgwszy od
dnia 1 stycznia roku nastepujgcego po roku, w ktérym wypowiedziano wysokosc¢
dotychczasowej optaty. Od orzeczenia kolegium stuzy sprzeciw w terminie 14 dni
od dnia doreczenia orzeczenia, ktéry jest rownoznaczny z zgdaniem przekazania
sprawy do sgdu powszechnego. Whniesienie sprzeciwu w terminie powoduje utrate

mocy orzeczenia kolegium i sad powszechny bada, czy istniejg podstawy do



aktualizacji optaty (art. 80 u.g.n.), uprawniony jest takze do samodzielnego
ustalenia wysokosci optaty rocznej (porownaj wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
18 wrzesnia 2003 r. | CK 66/02, OSNC 2004/11/177). Wyrok sgdu ma charakter
konstytutywny i zastepuje odpowiednie oswiadczenie woli uzytkownika wieczystego
w tym przedmiocie (poréwnaj uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 23 czerwca
2005 r. Il CZP 37/05, OSNC 2006/5/82).

Z powyzszej regulacji wynika, ze w postepowaniu przed samorzgdowym
kolegium odwotawczym, wywotanym wnioskiem uzytkownika wieczystego
0 zbadanie zasadnosci aktualizacji opfaty rocznej kolegium bada nie tylko
zasadnos¢ aktualizacji lecz takze to czy wypowiedzenie optaty rocznej zostato
dokonane prawidtowo, a przede wszystkim, czy zostato doreczone uzytkownikowi
wieczystemu, zgodnie z przepisami k.p.a. Bez zbadania tej okolicznosci niemozliwe
bytoby miedzy innymi ustalenie, czy wypowiedzenie byto skuteczne oraz czy
wniosek do kolegium zostat ztozony przez uzytkownika wieczystego w terminie
przewidzianym w art. 78 ust. 2 u.g.n., co ma istotne znaczenie, bowiem zgodnie
z przewazajgcymi pogladami doktryny, termin ten jest terminem zawitym prawa
materialnego. Wbrew zatem stanowisku Sgdu Apelacyjnego, w postepowaniu przed
kolegium, przewidzianym w art. 78 i 79 u.g.n., badaniu podlega takze to,
czy wypowiedzenie dotychczasowej wysokos$ci optaty rocznej zostato prawidtowo
doreczone uzytkownikowi wieczystemu. Jezeli w wyniku sprzeciwu sprawa zostaje
przekazana sgdowi powszechnemu, kwestia ta podlega réwniez badaniu sgdu

w postepowaniu przewidzianym w art. 80 u.g.n.

W zwigzku z tym, ze w art. 78-80 u.g.n. szczegétowo uregulowano tryb,
w jakim mozna kwestionowaé aktualizacje optaty rocznej i badac przestanki jej
skutecznosci, jezeli tryb ten zostat wszczety, badanie wszystkich tych przestanek
moze odbywaé sie tylko w tym postepowaniu. Prawomocne orzeczenie kolegium
albo prawomocny wyrok sadu wydany w trybie art. 78-80 u.g.n. sg wigzgce co do
wysokosci obowigzujgcej strony optaty rocznej, a zatem sg wigzgce takze co do
skutecznosci wypowiedzenia zmieniajgcego, w tym skutecznosci jego doreczenia,
bowiem jest to jedna z ustawowych przestanek wypowiedzenia zmieniajgcego
i ustalenia nowej optaty rocznej. Zwigzany jest tym takze sad rozstrzygajacy sprawe

o zapfate nowej optaty rocznej, ktorej wysokosC zostata skontrolowana



w postepowaniu przed kolegium i ustalona jego prawomocnym orzeczeniem albo
ustalona prawomocnym wyrokiem sgdu wydanym w postepowaniu przewidzianym

w art. 80 u.g.n.

Jezeli zatem w wyniku wszczecia przed kolegium postepowania
przewidzianego w art. 78 i 79 u.g.n. zapadto prawomocne orzeczenie kolegium
w przedmiocie aktualizacji optaty rocznej, sad w pozniejszej sprawie o zapfate
nowej optaty nie jest juz uprawniony do badania skutecznosci wypowiedzenia

zmieniajgcego wysokosc¢ opfaty.

W rozpoznawanej sprawie niewatpliwie toczyto sie postepowanie przed
kolegium odwotawczym w przedmiocie aktualizacji optaty rocznej dokonanej
w wyniku wypowiedzenia zmieniajgcego z dnia 30 sierpnia 2005 r., zakonczone
prawomocnym orzeczeniem Kkolegium oddalajgcym wniosek o ustalenie,
ze aktualizacja optaty jest nieuzasadniona lub zawyzona. Postepowanie to
wszczete zostato w wyniku wniosku pozwanej, jednak, zgodnie z ustaleniem Sgdu
Okregowego, jego strong byli oboje pozwani. Ustalenie to Sgd Apelacyjny przyjat
za wilasne, a zatem zaréwno on, jak i Sgd Najwyzszy jest tym ustaleniem zwigzany
(art. 398" par 2 k.p.c.). Odpowiada ono niewatpliwie sytuacji prawnej pozwanych,
ktorzy na zasadach wspolnosci majgtkowej matzenskiej sg uzytkownikami
wieczystymi nieruchomosci, a zatem stosuje sie do nich odpowiednio przepisy
0 wspotwtasnosci tgcznej, co sprawia, ze zarébwno zawarcie umowy uzytkowania
wieczystego jaki i wypowiedzenie zmieniajgce wysokosSC optaty rocznej musi
dotyczy¢ obojga matzonkow, a zatem konieczny jest ich tgczny udziat zaréwno
wtych czynnosciach prawnych jak i w postepowaniu przed kolegium
przewidzianym w art. 78 i 79 u.g.n. Zgodnie z art. 36 § 2 k.r.o. kazdy z matzonkéw
moze zarzgdzaé¢ majgtkiem wspolnym ze skutkiem dla drugiego matzonka.
Whniosek ztozony w trybie art. 78 ust. 1 u.g.n. przez jednego matzonka-
wspotuzytkownika wieczystego, odnosi skutek wobec drugiego matzonka-
wspotuzytkownika wieczystego, ktory zgodnie z art. 28 k.p.a. staje sie takze strong
postepowania przed kolegium i obejmuje go wydane orzeczenie. Jezeli
w postepowaniu tym naruszone zostaly jakieS jego prawa procesowe, moze
podlegaé to badaniu w postepowaniu sgdowym przewidzianym w art. 80 u.g.n. albo

w odpowiednim trybie w postepowaniu administracyjnym, nie podlega natomiast



badaniu w toczgcej sie przed sgdem powszechnym sprawie o zasgdzenie
zaktualizowanej optaty rocznej, bedacej przedmiotem prawomocnego orzeczenia

kolegium przewidzianego w art. 79 u.g.n.

Z uwagi zatem na to, ze oboje pozwani byli strong postepowania toczgcego
sie w trybie art. 79 u.g.n. i oboje zostali objeci orzeczeniem kolegium wydanym
w tym postepowaniu, Sad Apelacyjny zwigzany powyzszym orzeczeniem, nie mogt
bada¢ skutecznosci wypowiedzenia zmieniajgcego optate roczng w stosunku do

zadnego z pozwanych.

Z tych przyczyn zarzuty skargi kasacyjnej nalezato uznaé¢ za uzasadnione,
a poniewaz nie oparto jej takze na podstawie naruszenia przepiséw postepowania,
uzasadniony byt kasacyjny wniosek o uchylenie wyroku Sadu drugiej instanciji
i orzeczenie co do istoty sprawy przez oddalenie apelacji pozwanych i zasgdzenie
od nich na rzecz strony powodowej kosztow postepowania apelacyjnego
i kasacyjnego (art. 398*° oraz art. 98 w zw. z art. 108 § 1 i art. 398%! k.p.c.).
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