Sygn. akt IV CSK 430/12

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 lutego 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Katarzyna Tyczka-Rote
SSA Monika Koba

Protokolant 1zabela Czapowska

w sprawie z powodztwa G. C. — T. Spodtki z o0.0.
przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta T.
o0 ustalenie,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 21 lutego 2013 .,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 24 stycznia 2012 .,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego

rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu pozostawiajagc temu Sadowi

rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Sad Okregowy w T. wyrokiem z dnia 26 lipca 2011 r. w sprawie z powddztwa
G. C. spédtki ograniczong odpowiedzialnoscig przeciwko Skarbowi Panstwa
reprezentowanemu przez Prezydenta Miasta T. ustalit, ze aktualizacja optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntdéw, objetych prowadzong przez Sad
Rejonowy w T. ksiegg wieczystg nr [...], potozonych w T. przy ul. Z. i L., bedgcych
w uzytkowaniu wieczystym powddki, dokonana w pismie z dnia 22 listopada 2006 r.

jest nieuzasadniona.

Wedlug ustaleh Sgdu Okregowego powddka wniosta sprzeciw od orzeczenia
Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w T. z dnia 27 wrzesnia 2007 r.,
ustalajgcego wysokos$¢ opfaty z tytutu uzytkowania wieczystego wymienionych
gruntdw w kwocie 695.340 ztotych. W orzeczeniu tym nie zostaty uwzglednione
zarzuty powddki dotyczgce wartosci nieruchomosci wyliczonej przez pozwanego
oraz dotyczgce braku zaliczenia poczynionych przez powddke nakladéw
na budowe urzadzen infrastruktury technicznej. W postepowaniu sgdowym
powodka domagata sie ostatecznie ustalenia, ze aktualizacja optaty rocznej
dokonana przez pozwanego pismem z dnia 22 listopada 2006 r. jest
nieuzasadniona, bo powddka poniosta naktady w wysokosci 11.193.474,71 ztotych,
a pozwany powinien byt zaliczy¢ je na poczet optaty rocznej zgodnie z art. 78
ust. 1 w zw. z art. 77 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm. dalej jako
u.g.n.). Wymieniona nieruchomo$é o facznej powierzchni 71,262 m?, stanowiagca
witasnos¢ Skarbu Panstwa, zostata oddana w uzytkowanie wieczyste spotce E. M.
spofce z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w T. na okres 99 lat, tj. do
dnia 28 grudnia 2089 r., w celu wybudowania Centrum Handlowo - Ustugowego.
Optata roczna z tego tytutu zostata ustalona na kwote 54.964 ztotych. W umowie z
dnia 2 grudnia 2004 r. te same strony ustality zakres wspotpracy i Swiadczen
dotyczgcych przebudowy i remontu uktadu drogowego ul. Z., W. i C. wraz z
powigzaniem komunikacyjnym do Centrum Handlowo - Ustugowego. Strony ustality
miedzy innymi przebudowe oraz remont okreslonych ulic i skrzyzowan. Spoétka E.
M. umowg z dnia 20 stycznia 2005 r. przeniosta na rzecz powddki prawo
uzytkowania wieczystego gruntdow i prawo wtasnosci potozonych na nich

nieruchomosci w postaci budynkow i budowli wraz z rozpoczetg inwestycja.



Pismem z dnia 22 listopada 2006 r. Prezydent Miasta T. wypowiedziat powddce
wysokos¢ dotychczasowej optaty rocznej wynoszgcej w 2005 r. 58.966 ztotych i
zaproponowat przyjecie optaty w wysokosci 848.314,80 ztotych poczynajgc od dnia
1 stycznia 2007 r. w zwigzku ze wzrostem wartosci gruntow do kwoty 23.178.000

ztotych wynikajgcej z operatu szacunkowego biegtego A. L.

Poniewaz Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze ustalito optate roczng
w wysokosci 695.340 ztotych bez uwzglednienia naktadéw na gruncie, G. C.
wystgpita z pozwem do Sgdu Okregowego w T. Po przeprowadzeniu dowodu z
opinii biegtego Sad ten ustalit, ze warto$¢ gruntéw oddanych w uzytkowanie
wieczyste wynosi 20.331.000 ztotych jak réwniez, ze powoddka poniosta nakfady na
budowe kolektora deszczowego na ul. Z., zasilania kablowego ul. Z., przebudowe
sieci cieptowniczej na ul. Z., wybudowanie sygnalizatoréw na skrzyzowaniu ulic W.
i R. i skrzyZzowaniu ulic L., Z., W. — Z., przebudowe ulicy Z. oraz remont ul. W., S. i
R. w tgcznej wysokosci 11.193.474,71 ztotych. Sgd okregowy uznat, za wadliwg
opinie - operat przygotowany przez biegtego A. L. Uwzglednit naktady poczynione
na gruncie wedtug ustalonej przez biegtego wartosci. Poniewaz wartos¢ naktadow
znacznie przekraczata rdoznice pomiedzy dotychczasowg — optatg a optatg
zaktualizowang, Sad Okregowy uznat, Zze wypowiedzenie dotychczasowej optaty

byto nieuzasadnione i uwzglednit powddztwo na podstawie art. 77 ust. 1, 314 u.g.n.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 24 stycznia 2012 r. uwzgledniajgc apelacje
pozwanego zmienit wyrok Sgdu Okregowego w T. i ustalit, ze aktualizacja optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntéw potozonych w T. przy ulicach Z. i
t. bedacych w uzytkowaniu wieczystym G. C. — T. spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscig objetych ksiegg wieczystg nr [...] prowadzong przez Sad
Rejonowy w T., dokonana przez pozwanego w piSmie z dnia 22 listopada 2006 r.

jest uzasadniona w wysokosci 609.930 ztotych od dnia 1 stycznia 2007 r.

Wedlug Sadu Apelacyjnego miarodajna dla ustalenia wartosci gruntéw
w uzytkowaniu wieczystym powodki jest opinia biegtego sporzadzona na zlecenie
sgdu. Wedtug biegtej E. B. wartos¢ gruntéw wynosi 20.331.000 ztotych, a wobec
tego wysokos¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego wynosi 609.930

ztotych, co stanowi 3% wartosci gruntéw. Jednoczesnie Sad Apelacyjny podkreslit,



ze jesli wyliczenie wartosci gruntow stanowigcych podstawe wypowiedzenia
dotychczasowej optaty jest wadliwe, w postepowaniu sgdowym wywotanym
wniesieniem  przez  uzytkownika wieczystego sprzeciwu od orzeczenia
samorzgdowego kolegium odwotawczego jest mozliwe ustalenie prawidtowej
warto$ci gruntu i zwigzanej z nig prawidtowej wysokosci optaty rocznej. Sad
Apelacyjny podzielit stanowisko wnoszgcego apelacje pozwanego, co do
bezpodstawnosci zaliczenia przez Sad Okregowy nakfadédw w wysokosci
11.193.474,71 na poczet wzrostu optaty rocznej. Uznat, Ze Sad pierwszej instancji
bezkrytycznie przyjat te wielkos¢, nie weryfikujgc opinii biegtej. Poza tym, zdaniem
Sadu Apelacyjnego nie ma dostatecznych dowodow, jakie naktady rzeczowe
powodka poniosta, na jakie nieruchomosci, jaka jest ich wartos¢, czy powddka
jest uprawniona do zaliczenia naktadéw poniesionych przez jej poprzednika
(Spotke E. M.). Ciezar dowodu w tym zakresie spoczywat na powodce (art. 6 k.c.).
Dlatego Sad Apelacyjny przyjat, ze powddka nie wykazata, Zze poniosta
w jakiejkolwiek wysokosci naktady, o ktorych jest mowa w art. 77 ust. 4 ustawy
o0 ksiegach wieczystych i hipotece i dlatego nie byto podstaw do ich zaliczenia.
Sad Apelacyjny zwrocit uwage na watpliwosci zwigzane z wyktadnig tej normy
prawnej, zwlaszcza co do uzytego w nim okreSlenia ,budowa’.
Jednak wobec braku wykazania przez powddke rodzaju, rozmiaru i wartosci
naktadéw uznat, ze wyjasnienie tych watpliwosci nie jest konieczne dla

merytorycznego rozstrzygniecia.

Powddka wniosta skarge kasacyjng od wyroku Sgdu Apelacyjnego. Oparta jg
na obu podstawach wymienionych w art. 398° § 1 k.p.c. W ramach podstawy
okreslonej w art. 398°§ 1 pkt 2 k.p.c. zarzucita naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. w zw.
z art. 316 § 1 k.p.c., art. 244 § 1 k.p.c. oraz art. 6 k.c. w zwigzku z art. 229 przez
pominiecie w uzasadnieniu orzeczenia rozwazan, co do przyczyn, dla ktérych
zostato uznane, ze powddka nie wykazata faktu poniesienia naktadéw, pomimo
ze jedynie ich kwalifikacja byta sporna miedzy stronami, a takze co do przyczyn
pominiecia materiatu dowodowego przedstawionego przez powodke na okolicznos¢
zakresu i rozmiarow naktadéw. Powddka zarzucita naruszenie art. 328 § 2 k.p.c.

takze w zwigzku z trescig art. 157 ust. 3 u.g.n. oraz art. 286, 382 k.p.c. przez



nieprawidtowy tryb weryfikacji opinii biegtej E. B. Opierajgc skarge kasacyjng na

podstawie wymienionej w art. 398§ 1 pkt 1 k.p.c. powoddka zarzucita naruszenie:

- art. 4 ustawy z dnia 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o0 gospodarce
nieruchomos$ciami oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2011 r., Nr 187,
poz. 1110 dalej jako nowelizacja u.g.n.) w zw. z art. 77 ust. 2a u.g.n. przez
ich btedng wyktadnie i niezastosowanie, a w konsekwencji ustalenie,
iz podniesiona optata za uzytkowanie wieczyste jest nalezna w peinegj
wysokosci od dnia 1 stycznia 2007 r., pomimo iz jej wzrost przekroczyt 100%

wysokosci poprzedniej opfaty i powinien by¢ roztozony na trzy lata;

- art. 77 ust. 4 oraz art. 77 ust. 6 u.g.n. w zwigzku z art. 353" k.c. przez ich

btedng wyktadnie i niezastosowanie;

- art. 77 ust. 3 w zw. z art. 77 ust. 1 u.g.n. przez uznanie, iz aktualizacja optaty
i ustalenie jej w nowej, podwyzszonej wysokosci, jest mozliwa, pomimo
iz operat sporzagdzony w trybie art. 77 ust. 3 u.g.n. zawiera dyskwalifikujgce
go btedy i zostat negatywnie zweryfikowany przez sgad w trybie

przewidzianym w art. 157 ust. 3 u.g.n.

Na tych podstawach powddka wniosta o uchylenie i zmiane zaskarzonego
wyroku przez ustalenie w kilku wariantach, ze kwestionowana aktualizacja optaty
z tytulu uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniona wzglednie, ze jest
uzasadniona w okreslonych wysokosciach ale z zastrzezeniem uprawnienia
uzytkownika wieczystego do zaliczenia na poczet podwyzszonej opfaty wartosci
naktadow albo tez, Zze aktualizacja jest uzasadniona we wskazanej w skardze

kasacyjnej wysokosci ale od 1 stycznia 2028 r.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W pierwszej kolejnosci wymagajg rozwazenia zarzuty dotyczgce przepisow
postepowania, z ktérych naruszeniem moze tgczyC sie stwierdzenie wadliwosci
podstawy faktycznej wyrokowania. Skuteczne zgtoszenie zarzutu kasacyjnego
odwotujgcego sie do naruszenia prawa materialnego jest mozliwe wtedy, gdy stan
faktyczny, do ktérego powinny by¢ zastosowane okreslone normy prawa
materialnego, zostat ustalony prawidtowo i nie budzi zastrzezen (zob. wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 26 marca 1997 r., Il CKN 60/97, OSNC 1997, Nr 9, poz. 128



oraz z dnia 13 czerwca 2012 r., Il UK 319/11, niepubl.). Przy braku zarzutéw
naruszenia przepisow procesowych a takze, gdy =zarzuty te okazg sie
nieusprawiedliwione, Sad Najwyzszy ze wzgledu na tresé art. 398° § 3 i 398'° § 2
in fine k.p.c. jest zwigzany stanem faktycznym stanowigcym podstawe wydania
zaskarzonego wyroku i na tej podstawie ocenia prawidtowos$¢ zastosowania norm

prawa materialnego.

W przedmiotowej sprawie ocena ta jest w zasadzie niemozliwa, a to przede
wszystkim dlatego, ze wedtlug stusznych zarzutéw podniesionych w skardze
kasacyjnej, Sad drugiej instancji nie wywigzat sie nalezycie z przewidzianego w art.
382 k.p.c. obowigzku uwzglednienia catosci materiatu dowodowego zebranego
w pierwszej instancji. Trafnie wskazuje sie w skardze kasacyjnej na pominiecie
umowy notarialnej z dnia 14 i 24 listopada 2005 r. w kontekscie oceny nabycia
prawa do naktadow przez nabywce prawa wieczystego uzytkowania a takze
na pominiecie operatow szacunkowych, opinii biegtej w odniesieniu do rodzaju
i wartosci rob6t. Pomimo istnienia tych dowodéw, odmiennej ich oceny dokonanej
przez Sad pierwszej instancji prowadzacej do uwzglednienia powddztwa,
Sad Apelacyjny poprzestat na stwierdzeniu braku wykazania przez powddke,
ze zostaly dokonane naktady na grunt objety uzytkowaniem wieczystym.
Nie wyjasnit jednoczesnie dlaczego te same dowody, ktére Sgd pierwszej instancji
uznat za wiarygodne i przydatne do przyjecia, ze powoddka lub tez jej poprzednik
prawny dokonali tych naktadow nie pozwalajg na przyjecie podobnych ocen
i wnioskdw. Ta wada pisemnych motywow zaskarzonego orzeczenia, bedgca
jednoczesnie naruszeniem obowigzkow okreslonych w art. 328 § 2 k.p.c. stanowi
zasadniczg przyczyne uchylenia zaskarzonego wyroku i nie pozwala
na odniesienie sie do wszystkich zarzutow skargi kasacyjnej naruszenia prawa

materialnego.

W zwigzku z ustalonym przez Sad drugiej instancji stanem faktycznym
sprawy nie mozna przyjac, ze doszto do naruszenia art. 77 ust. 4 oraz art. 77 ust. 6
u.g.n. w sposéb wskazany w skardze kasacyjnej. Sad drugiej instancji
nie zastosowat tych przepiséw ze wzgledu na przyjeta podstawe faktyczng
wyrokowania i uznanie za nieudowodnione faktéw dotyczacych jakichkolwiek

naktadow poczynionych przez powddke lub jej poprzednika prawnego na grunt



bedacy w uzytkowaniu wieczystym powodki. Podobne stanowisko Sad drugiej
instancji zajat odnosnie wykazania uprawnienia do zaliczenia wartosci naktadow
poczynionych przez spotke E. M. W zwigzku z tym przedwczesne jest odniesienie
sie do tresci art. 77 ust. 4 u.g.n., ktéry podobnie jak art. 77 ust. 6 u.g.n. mogtby
mie¢ zastosowanie w sprawie jedynie w przypadku ustalenia, ze naktady zostaty
dokonane, a watpliwosci wigzaty sie z zakresem i charakterem tych naktadow. Sad
Apelacyjny nie podjgt sie wyjasnienia watpliwosci mogacych powstaé na tle
wyktadni norm prawnych zawartych w art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n. uznajac, ze nie ma to

znaczenia dla rozstrzygniecia sporu.

Z przedstawionych wzgledéw, do rozwazenia pozostajg jedynie zarzuty
dotyczace naruszenia art. 4 nowelizacji u.g.n. w zw. z art. 77 ust. 2 a przez ich
btedng wyktadnie i niezastosowanie oraz naruszenia art. 77 ust. 113 u.g.n. przez
dopuszczenie do aktualizacji optaty za uzytkowanie wieczyste pomimo
dyskwalifikujgcych bteddéw operatu, ktory stanowit dla pozwanego Skarbu Panstwa

podstawe do wypowiedzenia optaty w dotychczasowej wysokosci.

Odnoszac sie do ostatnio opisanego zarzutu trzeba podzieli¢ stanowisko,
jakie w tym wzgledzie zajgt Sad drugiej instancji a mianowicie, ze wniesienie
sprzeciwu od orzeczenia samorzgdowego kolegium odwotawczego na podstawie
art. 80 ust. 1 u.g.n. obliguje sad do ustalenia optaty naleznej w razie wzrostu
wartosci gruntéw, a przeciez te wartos¢ ustala sie zgodnie z art. 156 u.g.n.

na podstawie opinii rzeczoznawcy majgtkowego.

Jak stusznie wskazuje sie w piSmiennictwie powddztwo rozpoznawane przez
sad na podstawie art. 80 u.g.n. ma charakter powodztwa o uksztattowanie prawa;
a zatem sad nie ogranicza sie do oceny skutecznosci czy bezskutecznoSci
wypowiedzenia stawki optaty, ale te stawke ustala w sposdb wigzgcy dla stron
stosunku umownego. W ramach tej samej procedury aktualizacyjnej nastepuje
zaliczenie nakfadéw, okreslonych w art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n. Réwniez w tym zakresie
wniosek uzytkownika podlega weryfikacji przez rzeczoznawce majatkowego wedtug
zasad okreslonych w wydanym na podstawie art. 159 u.g.n. rozporzadzeniu Rady
Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci

i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.).



Jak stusznie przyjmuje sie w judykaturze zaliczenie naktadow poniesionych przez
wieczystego uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegolnych
urzadzen infrastruktury technicznej lub tez naktadéw koniecznych moze byé
realizowane wytgcznie przy aktualizacji optaty. Ze wzgledu na brak wierzytelnosci
wzajemnej wykluczone jest odrebne, dokonane poza procedurg aktualizacji opfat,
jednostronne oswiadczenie uzytkownika wieczystego o potrgceniu (art. 498 k.c.)
wartosci wymienionych nakfadéw (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
21 kwietnia 2010 r. V CSK 356/09, niepubl. a takze postanowienie Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 6 wrzesnia 2011 r. | OSK 1429/11, niepubl.).
Poniewaz zaliczenie moze byc¢ realizowane tylko przy aktualizacji opfaty stusznie
uznaje sie, ze uzytkownik wieczysty nie ma interesu prawnego w zgdaniu ustalenia
wysokosci naktadéw na nieruchomos¢ podlegajgcych zaliczeniu na poczet réznicy
optaty za uzytkowanie wieczyste (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 8 lutego
2013 r., IV CSK 306/12 niepubl.). Zaliczenie wartosci naktadow przewidzianych
wart. 77 ust. 4 i 6 u.g.n. moze nastgpi¢ takze w przypadku zgtoszenia przez
wieczystego uzytkownika wniosku dopiero na etapie postepowania sgdowego
po ztozeniu sprzeciwu (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2012 r.,
I CSK 223/12, niepubl.). Uwzgledniajgc wskazane okolicznos$ci nalezy
wbrew twierdzeniom zawartym w skardze kasacyjnej przyja¢, ze wadliwosc
dotychczasowego operatu sporzgdzonego na podstawie art. 77 ust. 3 u.g.n.
nie wyklucza ustalenia na podstawie innego prawidiowo sporzgdzonego operatu

naleznej optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste.

Stusznie zarzuca sie w skardze kasacyjnej nieuwzglednienie art. 4
nowelizacji u.g.n. Zgodnie z jego trescig, zmieniony art. 77 u.g.n. wraz z dodanym
do niego ust. 2a ma zastosowanie w sprawach wszczetych i niezakonczonych
przed wejSciem zycie tej ustawy tj. przed dniem 9 pazdziernika 2011 r. (art. 6
nowelizacji u.g.n.) dotyczacych aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego.
Przyjecie szczegdlnego przepisu przejsciowego w odniesieniu do przepisow u.g.n.
regulujgcych kwestie aktualizacji optat z tytutu uzytkowania i nakaz ich stosowania
(w tym art. 77 ust. 2 a u.g.n.) do bedgcych w biegu spraw dotyczacych aktualizaciji
optat wskazuje, ze w ramach tych postepowan muszg by¢ uwzglednione zasady

wnoszenia opfat rocznych, ktorych wysokos¢ przewyzsza co najmniej dwukrotnie



wysokos¢ dotychczasowej opfaty. Zastosowanie znowelizowanego art. 77 u.g.n.
do bedgcych w toku sporow o aktualizacje optat naktada obowigzek
uwzglednienia jego postanowien takze w przedmiotowej sprawie a to oznacza,
w przypadku gdyby okazaly sie uzasadnione podstawy do aktualizacji optaty,
ze sad w orzeczeniu ksztattujgcym obowigzek dtuznika z tytutu optat rocznych za
uzytkowanie wieczyste gruntu ma obowigzek okreslenia wysokosci jego Swiadczen

w poszczegolnych okresach z uwzglednieniem tresci art. 77 ust. 2a u.g.n.

Z tych wszystkich wzgledow Sad Najwyzszy orzekt jak wyzej na podstawie
art. 398§ 1 k.p.c.



