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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 wrzesnia 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Roman Trzaskowski (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Anna Koztowska
SSN Krzysztof Strzelczyk

Protokolant Ewa Krentzel

w sprawie z powoédztwa P. S.A. w W.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi W.

o zapfate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 30 wrzesnia 2020 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 7 czerwca 2018 r., sygn. akt V ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w (...) do ponownego rozpoznania i

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.
UZASADNIENIE
Wyrokiem z dnia 7 czerwca 2018 r. Sad Apelacyjny w (...) oddalit apelacje

powddki — P. S.A. w W. (dalej - ,Spotka”) od wyroku Sgdu Okregowego w W. z dnia

18 pazdziernika 2016 r., oddalajgcego jej powodztwo, w ktérym domagata sie



zasgdzenia na jej rzecz od pozwanego Skarbu Panstwa - Prezydenta W. tgcznie
kwoty 1.837.889,09 zt, wraz z blizej oznaczonymi odsetkami ustawowymi, z tytutu
zwrotu uiszczonych w latach 2012-2014 w nadmiernej wysokosci optat za
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci, stanowigcych - jej zdaniem - czesciowo

Swiadczenie nienalezne.

W sprawie ustalono m.in., ze Spodtka jest uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci gruntowej bedgcej wiasnoscig pozwanego, potozonej przy Al. J. w
W. (,Nieruchomos¢”), ktéra w istotnym w niniejszej sprawie okresie skfadata sie z
kilku dziatek gruntu o tgcznej powierzchni 17.642 m?2, objetych jedng ksiega
wieczystg (,Ksiega wieczysta”). Uzytkowanie to nabyta w dniu 5 grudnia 1990 r. na
podstawie ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce
gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 79, poz. 464; dalej -
,=u.zm.u.g.w.n.”), co potwierdzata decyzja Wojewody (...) z dnia 10 sierpnia 1994 r.,
ustalajgcg réwniez pierwszg optate za wieczyste uzytkowanie na kwote

odpowiadajgca (po denominaciji) 105.852,00 zt rocznie.

Do 2012 r. wtasciciel Nieruchomosci kilkakrotnie wypowiadat Spoétce
wysokos¢ dotychczasowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, przy
czym wypowiedzenie z dnia 5 grudnia 2000 r. dotyczyto dziatki o powierzchni
17.340 m2 (nowg wysokos¢ optaty okreslono na kwote 495.750,60 zt rocznie),
wypowiedzenie z dnia 6 grudnia 2004 r. - dziatki o powierzchni 302 m? (nowa
wysokos$¢ optaty -7.809,72 zt), a wypowiedzenie z dnia 20 listopada 2012 r. - catej
Nieruchomosci opisanej w Ksiedze wieczystej o powierzchni 17.642 m? (nowa
wysoko$¢ optaty - 1.464.991,68 zi). Stosownie do ustalen Sadow meriti kwota
okreslona w wypowiedzeniu z 2012 r. miata obowigzywa¢ ,od dnia 1 stycznia
2015 r.”, co wydaje sie omyikg, gdyz w przedmiotowym wypowiedzeniu wskazano
wyraznie, ze nowa wysoko$¢ optaty zostaje ustalona z dniem 1 stycznia 2013 r.).

Wskazane wypowiedzenia nie byty przez Spotke kwestionowane.

Z tytutu optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste Nieruchomosci powodka
uiscita w 2012 r. kwote 503.560,32 zt, w 2013 r. - kwote 1.464.991,68 zt oraz kwote
90.444,80 zt z tytutu odsetek, a w 2014 r. - kwote 1.236.056,16 zt., tj. tgcznie kwote
3.204.608,16 zt (i kwote 90.444,80 zt z tytutu odsetek).



W pozwie powodka domagata sie zwrotu czesci tej sumy w kwocie
1.837.889,09 zt, na ktorg skfadaty sie kwota 397.708,32 zt nadptacona za 2012 r.
(zdaniem Spoftki, powinna zaptaci¢ tylko 105.852 zi), kwota 830.768,45 =zt
(787.606.92 zt + 43.161,53 zt odsetek) nadptacona za 2013 r. (zdaniem Spoiki,
powinna zaptaci¢ tylko 211.704 zt, a zwrocono jej kwote 465.680,76 zt + 47.283,27
zt odsetek) i kwota 609.412,32 zt nadptacona za 2014 r. (zdaniem Spotki,
powinna zaptaci¢ tylko 626.643,84 zi). Jej zadanie zasadzato sie na twierdzeniu,
ze wypowiedzenia z 2000 i 2004 r. byty bezskuteczne, natomiast wypowiedzenie
z 2012 r. byto wprawdzie skuteczne, jednakze wywotato petny skutek dopiero od
2015 r., a w latach 2013-2014 wywofato skutek czesciowy, zgodnie
Z przewidzianym w art. 77 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (éwczesnie tekst jedn. Dz. U. z 2010 r., Nr 102, poz. 651 ze zm.,
dalej - ,u.g.n.”) mechanizmem stopniowego dochodzenia do nowej wysoKkosci
optaty rocznej, ktérej wysokos¢ w wyniku aktualizacji przekroczyta dwukrotnie

wysokos¢ dotychczasowej optaty rocznej.

Oceniajgc zadanie powoddki w swietle art. 410 § 2 w zwigzku z art. 405 k.c.
i uznajac je za bezzasadne, Sady kierowaty sie przede wszystkim zapatrywaniem,
ze zakwestionowanie prawidtowosci i skutecznosci wypowiedzenia wysokosci
optaty rocznej — majgcego, jak caty stosunek uzytkowania wieczystego, charakter
cywilnoprawny - jest dopuszczalne jedynie w trybie przewidzianym w art. 78-80
u.g.n., niezaleznie od tego, czy chodzi o merytoryczng zasadnos¢ podwyzszenia
optaty czy tez o prawidtowos¢ formalng wypowiedzenia. Przyjety, ze badanie
skutecznosci spornych wypowiedzeh w niniejszym procesie stanowitoby obejscie
tego trybu, w tym koniecznego etapu przed samorzgdowym kolegium
odwotawczym, zwigzanej z nim czasowej niedopuszczalnosci drogi sgdowej
i terminédw do weryfikacji skutecznosci wypowiedzenia, a tym samym bytoby
sprzeczne z celem ustawy i podwazato zasade stabilizacji uksztattowanego
stosunku prawnego. Skoro za$ powddka nie skorzystata z tego trybu - co byto
wynikiem niedochowania przez nig nalezytej starannoéci - stosownie do art. 78
ust. 4 zd. 2 u.g.n. obowigzywata jg nowa wysokos¢ optaty rocznej zaoferowana
w wypowiedzeniach z 2000 i 2004 r. (odpowiednio od dnia 1 stycznia 2001 r. i od

dnia 1 stycznia 2005 r.). Zdaniem Sagdu Apelacyjnego, niezaskarzenie we



witasciwym czasie oraz trybie wypowiedzen optaty rocznej z 2000 i 2004 r.,
ktorymi dopiero tacznie objeto catg Nieruchomosé, jest rownoznaczne z petnym
zaakceptowaniem przez powddke ustalonej w ten sposdb optaty, co odpowiada art.
353! k.c., zezwalajgcemu stronom na utozenie stosunku wedtug wtasnego uznania.
Nie mozna tez przyjac¢, ze utozenie dokonane przez strony, ,szczegolne w zakresie
w jakim strona powodowa kwestionowata skutecznos¢ wypowiedzenia dokonanego
pismem z dnia 5 grudnia 2000 r. i z dnia 6 grudnia 2004 r. z uwagi na fakt,
iz przedmiotem kazdej z w/w ofert nie stata sie cata nieruchomos¢” podlegato
sankcji bezwzglednej niewaznosci (s. 16-17). Sad odwotawczy zwrocit przy tym
uwage, ze stanowisko Sgdu Najwyzszego co do koniecznosci objecia aktualizacjg
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego catej nieruchomosci, ulegto
liberalizacji, gdyz w swietle indywidualnych okolicznosci danej sprawy uznaje on
mozliwos¢ dokonania wypowiedzenia optaty czesciami przez ztozenie stosownych
oSwiadczen odnoszgcych sie juz do poszczegodlnych, zorganizowanych czesci

nieruchomosci gruntowe;.

W rezultacie Sad Apelacyjny przyjat, ze powddka nie wykazata, iz uiszczone
przez nig optaty byly w czesci nienalezne, skoro ich podstawy nalezato upatrywaé
w tresci art. 238 k.c. i decyzji Wojewody z 1994 r., a ,ich prawidtowej wysoko$ci”
w kolejnych wypowiedzeniach z 2000, 2004 i 2012 r. Dodatkowo, ze wzgledu na
niedochowanie przez powodke nienalezytej starannosci, uznat za chybiony zarzut
naruszenia art. 411 pkt 1 k.c., przyjmujgc, ze Spédtka, ktéra korzysta z ustug
prawniczych i posiada wyodrebniong komoérke zajmujgcg sie wytgcznie
nieruchomosciami, nie moze zastania¢ sie brakiem znajomosci obowigzujgcego

prawa i konsekwenciji z niego wynikajgcych.

Skarge kasacyjng od wyroku Sagdu Apelacyjnego wniosta Spdtka,
zaskarzajgc go w catosci. Zarzucita naruszenie prawa materialnego, tj. art. 78 ust. 2
u.g.n., skutkujgce btednym niezastosowaniem art. 410 § 2 w zwigzku z art. 405 k.c.,
art. 78 ust. 1 u.g.n. w zwigzku z art. 24 ust. 1 u.k.w.h., art. 411 pkt 1 k.c.iart. 65§ 2
w zwigzku z art. 353! k.c., art. 58 § 1 k.c. w zwigzku z art. 78 ust. 1 u.g.n. i art. 24
ust. 1 u.k.w.h., jak réwniez naruszenie przepiséw postepowania, tj. art. 381 § 1,
art. 217 § 1 oraz art. 227 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. Wniosta o uchylenie

zaskarzonego wyroku w catosci oraz przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do



ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego,
aw razie stwierdzenia podstaw - o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci
i orzeczenie co do istoty sprawy przez uwzglednienie powddztwa w catosci

i zasgdzenie od pozwanego na jej rzecz kosztow postepowania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wytkniete w skardze kasacyjnej naruszenie art. 381 § 1, art. 217 § 1 oraz art.
227 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. miato polega¢ na oddaleniu wniosku
dowodowego zgtoszonego przez powodke w apelacji, mimo ze potrzeba jego
powofania powstata dopiero na etapie postepowania apelacyjnego, a dowod ten
miat istotne znaczenia dla sprawy, wskazywat bowiem na brak pozytywnej wiedzy
Spoétki w zakresie wadliwego zaktualizowania optat za uzytkowanie wieczyste za
lata 2000-2014, az do dnia 17 grudnia 2014 r. W ocenie skarzgcej, uchybienie
to skutkowato dokonaniem btednego ustalenia co do chwili dowiedzenia sie przez
nig o nieprawidtowosciach w rozliczeniach optat, a w konsekwencji - btednym
przyjeciem na podstawie art. 411 pkt 1 k.c., ze spetniajgc Swiadczenie wiedziata,

iz nie byta do tego swiadczenia zobowigzana.

Zarzut ten nie moze by¢ uwzgledniony juz z tego wzgledu, ze
w rzeczywistosci Sady obu instanciji nie ustalaty, kiedy doktadnie powddka powzieta
wiedze o nienaleznym charakterze swiadczen, gdyz w Swietle przyjetej przez nie
koncepcji - wigzgcej dopuszczalnos¢ zastosowania art. 411 pkt 1 k.c. takze
z brakiem wiedzy o nienaleznosci $wiadczenia wynikajgcym z niedochowania
nalezytej starannosci - okolicznos$¢ ta nie miata kluczowego znaczenia. Niezaleznie
od tego, nalezy przyzna¢ racje Sgdowi odwotawczemu, ze wnioskowany w apelacji
dowdd nie miat cech nowosci w rozumieniu art. 381 k.p.c. i ze wykazywana za jego
pomocg teza byta od poczatku objeta twierdzeniami powddki, ktéra juz w pozwie
wywodzita, iz uzyskata wiedze o tym, ze nie byla obowigzana do uiszczania
optat rocznych w nowych wysokosciach wskazanych w wypowiedzeniach,
dopiero w grudniu 2014 r., po przeprowadzeniu audytu w zakresie prawidtowosci
ponoszenia optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci przez
Spétke. Ponadto, wnioskowany dowdd miat stuzyé skorygowaniu zeznan swiadka,

jednakze w rzeczywistosci swiadek éw w ogdle nie wskazywat, kiedy otrzymat



wyniki audytu, a mimo to z jego wywodow wynika, ze juz w 2013 r. (ewentualnie
w koncéwce 2013 r.) Spotka miata byC ,bardziej swiadoma” co do mozliwosci
wystepowania btedow w decyzjach o optatach za uzytkowanie wieczyste. Dowod
miat zatem dotyczyC okolicznosci, ktore wbrew przypuszczeniom powoda nie
zostaly wykazane dowodem osobowym, co nie usprawiedliwia spdznionego
powotania tego dowodu dopiero w apelacji (por. np. ‘wyroki Sgdu Najwyzszego
z dnia 7 listopada 1997 r., Il CKN 446/97, OSNC 1998, nr 4, poz. 67, z dnia
27 listopada 1998 r., lll CKN 52/98, nie publ., z dnia 30 wrzesnia 2009 r., V CSK
250/09, nie publ., z dnia 15 czerwca 2012 r., Il CSK 217/11, OSNC 2013, nr 2,
poz. 27 i z dnia 14 stycznia 2016 r., IV CSK 289/15, nie publ.). Sad Apelacyjny
trafnie wskazat réwniez, ze za pomocag wnioskowanego dowodu nie mozna byto -
ze wzgledu na brak zatgcznika w postaci raportu - w sposob niezbity dowiesc, kiedy
Spétka uzyskata wiedze o tym, iz optaty uiszczane przez nig w latach 2012-2014 r.

sg w czesci $wiadczeniem nienaleznym.

Podniesione w skardze kasacyjnej zarzuty naruszenia prawa materialnego
zmierzajg przede wszystkim do wykazania, ze wypowiedzenia z 2000 r. i 2004 r.
byty sprzeczne z zasadg ,jedna ksiega - jedna nieruchomos¢” (art. 24 ust. 1
u.k.w.h.) i naruszaty bezwzglednie wigzgcy art. 78 ust. 1 u.g.n., prowadzgc do
uksztaltowania wigzgcego strony stosunku prawnego w sposob wykraczajgcy poza
granice swobody umow. Wypowiedzenia te nie odpowiadaty tez formutowanym
w niektérych orzeczeniach kryteriom dopuszczalno$ci wypowiedzen czesciowych
ze wzgledu na ich odlegtos¢ czasowa, kolidujgcg z rocznym charakterem
optaty i ograniczeniem dotyczgcym czestotliwosci aktualizacji wysokosci optaty
(nie czesciej niz raz na trzy lata). Pociggato to za sobg niewaznos$¢ wypowiedzen
i wynikajgcg z niej niewaznosS¢ zmienionej umowy o uzytkowanie wieczyste,
a takze czesciowg nienalezno$¢ uiszczonych przez powodke optat. Jej zdaniem,
skutecznos¢ wypowiedzenia moze by¢ kwestionowana takze poza trybem
okreslonym w art. 78 i n. u.g.n., w sprawie o zwrot nienaleznego swiadczenia z tego
tytutu, za czym przemawia takze art. 8 Konstytucji. Zarazem nie ma podstaw,
by przyja¢, ze zgodnie z art. 411 pkt 1 k.c. okolicznoscig wytaczajgcg mozliwosé
zgdania zwrotu $wiadczenia jest niedochowanie nalezytej starannoéci, gdyz

z przepisu wynika, iz jest nig jedynie pozytywna wiedza Swiadczgcego o braku



obowigzku Swiadczenia. Niezaleznie od tego, w ocenie skarzacej, Sady btednie
przyjety, ze obcigzajg jg skutki nienalezytego dziatania pozwanego, ktory miat

wiekszg wiedze co do tego, w jaki sposob skutecznie zaktualizowac optate roczng.

Sposrod przedstawionych zarzutéw pierwszoplanowe znaczenie ma ten,
ktory kwestionuje stanowisko Sgdow obu instancji, ze prawidtowos¢, skutecznosc
i wazno$¢ wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci optaty za uzytkowanie
wieczyste moze by¢ kwestionowana i weryfikowana jedynie w trybie przewidzianym
w art. 78-80 u.g.n. W zwigzku z tym nalezy przypomnie¢, ze - pomijajgc nieistotng
w tym miejscu zmiane wysokosci stawki procentowej optaty oraz przestanki
negatywne aktualizacji - w swietle art. 77 ust. 1 i 3 u.g.n. jedyng pozytywng
przestankg materialnoprawng uzasadniajgcg aktualizacje wysokosci optaty rocznej
z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej jest zmiana wartosci
nieruchomos$ci, stwierdzona na podstawie operatu sporzgdzonego przez
rzeczoznawce majgtkowego. Dokonanie takiej aktualizacji wymaga pisemnego
wypowiedzenia wysokosci dotychczasowej optaty do dnia 31 grudnia roku
poprzedzajgcego, wskazujgcego sposob obliczenia nowej wysokosci optaty,
i rownoczesnego  przestania  oferty  przyjecia jej nowej  wysokosci.
Do wypowiedzenia tego dotgcza sie informacje o wartosci nieruchomosci, o ktorej
mowa w art. 77 ust. 3 u.g.n., oraz o miejscu, w ktébrym mozna zapoznacC sie
z operatem szacunkowym (art. 78 ust. 1 u.g.n.). W terminie 30 dni od dnia
otrzymania wypowiedzenia uzytkownik wieczysty moze ztozy¢ do wtasciwego
samorzgdowego kolegium odwotawczego wniosek o ustalenie, Zze aktualizacja
optaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci (art. 78 ust. 2
u.g.n.), a w razie oddalenia wniosku - moze wnies¢ sprzeciw, co jest rownoznaczne
z zgdaniem przekazania sprawy do wtasciwego sgdu powszechnego i powoduje
utrate mocy przez orzeczenie kolegium (por. art. 79-80 u.g.n.). W przypadku
nieztozenia wniosku wtasciwy organ oraz uzytkownika wieczystego obowigzuje

nowa wysokos¢ optaty zaoferowana w wypowiedzeniu (art. 78 ust. 4 zd. 2 u.g.n.).

Pod rzadami ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie budzi juz
watpliwosci, ze opfata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego jest naleznoscig
o charakterze cywilnoprawnym (por. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 23 czerwca
2005 r., Il CZP 37/05, OSNC 2006, nr 5, poz. 82 i z dnia 10 lipca 2015 r., lll CZP



40/15, OSNC 2016, nr 6, poz. 71, wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 6 sierpnia
2014 r., | CSK 559/13, nie publ., z dnia 30 wrzesnia 2015 r., | CSK 760/14, nie publ.
i z dnia 13 pazdziernika 2017 r., | CSK 36/17, nie publ., postanowienie Sgdu
Najwyzszego z dnia 25 maja 2007 r., | CSK 30/07, OSNC-zD 2008, z. B, poz. 33,
por. tez orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 13 marca 1996 r., K 11/95,
OTK 1996, nr 2, poz. 9) i tak tez kwalifikuje sie jej wypowiedzenie, uznajgc je przy
tym niekiedy za jednostronng czynno$¢ prawng (okreslang czasem jako
~"Wypowiedzenie zmieniajgce”), ktérej przedmiot, zakres i sposdb wykonania limitujg
bezwzglednie obowigzujgce przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami
(por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 10 lipca 2015 r., Il CZP 40/15,
postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 25 maja 2007 r., | CSK 30/07 i z dnia
30 marca 2011 r., Ill CZP 3/11, OSNC 2011, Nr 12, poz. 138, wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 22 listopada 2013 r., Il CSK 90/13, nie publ. i z dnia
13 pazdziernika 2017 r., | CSK 36/17; por. tez wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia
24 czerwca 2010 r., IV CSK 43/10, nie publ. i z dnia 11 kwietnia 2019 r., Il CSK
120/17, nie publ.). Z drugiej jednak strony zwraca sie czestokro¢ uwage,
ze wypowiedzenie to ma charakter szczegdlny, gdyz samo przez sie nie prowadzi
do ustania czy zmiany stosunku prawnego, lecz stanowi jedynie wyraz woli
rezygnacji z optaty dotychczasowej oraz zamiaru pobierania optaty wyzszej ze
wzgledu na zwiekszong wartos¢ nieruchomosci (por. uchwaty Sgdu Najwyzszego
z dnia 23 czerwca 2005 r., Ill CZP 37/05 i z dnia 13 marca 2020 r., Il CZP 44/19,
Biul.SN 2020, nr 3-4, s. 8, wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 6 grudnia 2012 r.,
[l CSK 62/12, nie publ. i z dnia 6 sierpnia 2014 r., | CSK 559/13, nie publ.).
Natomiast zrodiem powstania prawa do podwyzszonej optaty jest towarzyszgca
wypowiedzeniu oferta przyjecia nowej wysoko$ci optaty, zaakceptowana przez
uzytkownika wieczystego (chocby milczgco) albo, w razie ztozenia wniosku,
o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 u.g.n. (odrzucenia oferty), wskutek zastgpienia jego
o$wiadczenia woli orzeczeniem wiasciwego organu (por. art. 79 ust. 4 i art. 80
u.g.n.), ktéremu przypisuje sie walor konstytutywny (por. uchwaty Sadu
Najwyzszego z dnia 23 czerwca 2005 r., IIl CZP 37/05, z dnia 7 lutego 2014 r.,
[l CZP 111/13, OSNC 2014, nr 11, poz. 113 i z dnia 13 marca 2020 r., Il CZP
44/19, postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 30 marca 2011 r., lll CZP 3/11,



wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 6 grudnia 2012 r., Il CSK 62/12, z dnia 21 lutego
2013 r., IV CSK 430/12, nie publ., z dnia 5 grudnia 2013 r., V CSK 5/13, nie publ.,
z dnia 6 sierpnia 2014 r., | CSK 559/13, nie publ., z dnia 13 pazdziernika 2017 r.,
| CSK 36/17 i z dnia 11 kwietnia 2019 r., Il CSK 120/17). Wskazana réznica
w ujeciach nie Swiadczy jeszcze o istotnej rozbieznosci, mozna bowiem przyjac,
ze stanowisko kwalifikujgce wypowiedzenie jako jednostronng czynnosS¢ prawng
zaktada juz jego zwigzek z jednoczesng ofertg (w art. 78 ust. 4 zd. 2 u.g.n. jest
mowa o wysokosci optaty ,zaoferowanej w wypowiedzeniu”), a zarazem uwzglednia,
iz jezeli wypowiedzenie jest prawidtowe, uzytkownik wieczysty - inaczej niz
w przypadku oferty modelowej — nie moze mu sie skutecznie sprzeciwi¢ i ma
obowigzek przyjecia oferty (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 23 czerwca
2005 r., Il CZP 37/05). W kazdym razie nalezy stwierdzi¢, ze owo wypowiedzenie
i oferta stanowig zitozong, jednostronng czynnosé cywilnoprawng (ewentualnie
oswiadczenie woli stanowigce element dwustronnej czynnosci prawnej), ktorej
istota jest zblizona do oferty zmiany tresci stosunku prawnego (por. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 30 marca 2011 r., Il CZP 3/11, wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 9 marca 2018 r., | CSK 336/17, nie publ.). Sens wyréznienia
w tej czynnosci dwoch elementéw, tj. wypowiedzenia i oferty, uwidacznia sie
w razie ztozenia wniosku, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 u.g.n. O ile bowiem,
w takim razie, nieprawidtowos¢ wypowiedzenia (jego dokonanie mimo niespetnienia
przestanki zmiany wartoéci nieruchomosci) pocigga za sobg zawsze
nieprawidtowos$¢ oferty (,aktualizacja optaty rocznej jest nieuzasadniona”), o tyle
nieprawidtowosci oferty nie musi towarzyszy¢ catkowita nieprawidtowosé
wypowiedzenia (jezeli warto$¢ nieruchomosci ulegta zmianie, wadliwe bedzie tylko
obliczenie nowej wysokosci optaty, co oznacza, ze aktualizacja optaty rocznej
.Jest uzasadniona w innej wysoko$ci” niz wskazana w ofercie). Zasadnos¢ samego
wypowiedzenia (ze wzgledu na to, ze wartos¢ nieruchomosci ulegta zmianie) jest
podstawg dla okreslenia przez samorzgdowe kolegium odwotawcze albo sgd optaty
w odpowiednio zredukowanej wysokosci, co jest kompetencjg szczegdlng.
Orzeczenia te majg charakter konstytutywny, zastepujg bowiem albo o$wiadczenie
uzytkownika wieczystego (wypowiedzenie i oferta byly prawidtowe) albo obu stron

(wypowiedzenie bylo zasadne, ale nowa wysokoS¢ optaty zostata okreslona
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nieprawidtowo), a na gruncie art. 64 k.c. taki charakter orzeczenia nie budzi
watpliwosci (por. np. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 20 kwietnia 2006 r., Il CZP
25/06, OSNC 2007, nr 2, poz. 26, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
20 kwietnia 2006 r., Il CSK 37/06, OSNC 2007, nr 2, poz. 29, wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 15 stycznia 2010 r., | CSK 228/09, nie publ., z dnia 4 lutego
2011 r., lll CSK 161/10, nie publ. i z dnia 29 wrzesnia 2017 r., V CSK 2/17, OSP
2018, z. 10, poz. 99).

Jezeli uzytkownik nie ztozyt wniosku o ustalenie, ze aktualizacja optaty
rocznej jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokos$ci, obowigzuje
nowa wysokos¢  optaty rocznej zaoferowana w  wypowiedzeniu,
co jest rownoznaczne z milczacym przyjeciem tej oferty (por. uchwaty Sadu
Najwyzszego z dnia 23 czerwca 2005 r., Ill CZP 37/05 i z dnia 27 lutego 2020 r.,
I CZP 58/19, Biul.SN 2020, nr 2, poz. 7 i wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
26 pazdziernika 2005 r., V CK 276/05, nie publ.). Taka charakterystyka oswiadczen
woli skfadajgcych sie na czynnos¢ prawng majgcg skutkowa¢ zmiang wysokosci
optaty za uzytkowanie wieczyste oznacza, ze chodzi tu w istocie o odformalizowang
umowe zmieniajgcg umowe o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste

(,umowe aktualizujgcg”).

Zgodnie z zasadami ogdlnymi umowa aktualizujgca moze wywrzeé
zamierzony skutek prawny tylko wtedy, gdy jest zgodna z prawem (por. art. 58 k.c.),
a w szczegodlnosci z normami bezwzglednie wigzgcymi, przy czym - wobec
mechanizmu okreslonego w art. 78 ust. 4 u.g.n. - kluczowe znaczenie ma tu
zgodnos¢ z prawem samego wypowiedzenia (oferty). Wobec cywilnoprawnego
charakteru stosunku uzytkowania wieczystego, spér co do tej kwestii podlegatby -
na zasadach ogdlnych - rozstrzygnieciu przez sad powszechny, co mogtoby
nastgpic w kazdym postepowaniu, w ktéorym decydowatoby to o zasadnosci
zgtoszonego zadania, np. w postepowaniu o zwrot czesci optaty za uzytkowanie

wieczyste jako swiadczenia nienaleznego.

Powstaje jednak pytanie, czy — i ewentualnie w jakim zakresie — odstepstwo
od tej zasady wynika ze szczegdlnego trybu kwestionowania zasadnosci

aktualizacji optaty przewidzianego w art. 78 i n. u.g.n.
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W tej kwestii brak dotychczas frontalnego rozstrzygniecia Sgdu Najwyzszego,
CO nie oznacza, ze pozostawata ona zupetnie niedostrzezona. W wyroku z dnia
24 czerwca 2010 r., IV CSK 43/10 Sad Najwyzszy stwierdzit, ze jezeli doszto do
wszczecia trybu okreslonego w art. 78-80 u.g.n., zmierzajgcego do
zakwestionowania aktualizacji optaty rocznej, ocena jej skutecznosci moze
by¢ dokonana tylko w tym postepowaniu, co wigzato sie z zatozeniem, iz
w postepowaniu tym bada sie nie tylko zasadnos¢ aktualizacji, lecz takze to, czy
wypowiedzenie opfaty rocznej zostato dokonane prawidiowo (w tym, czy zostato
doreczone uzytkownikowi wieczystemu). W rezultacie Sad przyjgt tez,
ze prawomocne orzeczenie kolegium albo prawomocny wyrok sadu wydane
w trybie art. 78-80 u.g.n. sg wigzgce co do wysokosci obowigzujgcej strony optaty
rocznej i co do skutecznosci wypowiedzenia zmieniajgcego, a tym samym sad
w pézniejszej sprawie o zaptate nowej optaty nie jest juz uprawniony do badania
skutecznosci wypowiedzenia zmieniajgcego jej wysokosc. Z kolei w wyroku z dnia
23 lutego 2011 r., V CSK 258/10 (nie publ.) Sad Najwyzszy odrzucit zapatrywanie,
ze w toku procesu o =zaptate optaty z tytutu uzytkowania wieczystego
w podwyzszonej wysokosci sad nie jest uprawniony do dokonania oceny
skutecznosci wypowiedzenia opfaty dotychczasowej, wskazujgc, iz dokonanie takiej
oceny jest niezbedne dla prawidtowego rozstrzygniecia sporu. W sprawie tej Sad
drugiej instancji przyjgt - co zaaprobowat Sgd Najwyzszy - ze in casu wiasciciel
nieruchomos$ci nie dokonat wypowiedzenia i ustalenia optaty w innej wysokosSci
W sposéb zgodny” z art. 78-81 u.g.n. Jego dziatania dotyczgce podwyzszenia
wysokosci optaty nie podlegaty kontroli samorzgdowego kolegium odwotawczego

ani sgdu powszechnego w trybie art. 79-80 u.g.n.

Przytoczone orzeczenia sugerujg, ze kwestia dopuszczalnosci oceny przez
sgd powszechny - poza trybem okreslonym w art. 80 u.g.n. - czy wypowiedzenie
dotychczasowej wysokos¢ optaty i zaoferowanie nowej byto prawidtowe i skuteczne
moze by¢ rozstrzygana roznie w zaleznosci od tego, czy nowa wysokos¢ zostata
zaakceptowana przez uzytkownika wieczystego (choéby milczgco) czy tez jego
oSwiadczenie woli albo o$wiadczenia woli obu stron zostalty zastgpione
prawomocnym orzeczeniem kolegium albo sadu (por. jednak wyrok Sadu

Najwyzszego z dnia 9 marca 2018 r., | CSK 336/17, nie publ., w ktérym za nietrafng
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uznano probe przeciwstawienia sytuacji, w ktorej istnieje orzeczenie kolegium albo
prawomocne orzeczenie sgdu ksztattujgce wysokos$¢ optaty, wigzgce dla sgdu
orzekajgcego w sprawie o zaptate, oraz sytuacji, w ktorej do wydania takiego
orzeczenia nie doszto, w nastepstwie umorzenia wszczetego przez uzytkownika
wieczystego postepowania przed kolegium, zmierzajgcego do weryfikaciji
wypowiedzenia dokonanego przez wiasciciela). Zwigzanie orzeczeniem jest
zrozumiate szczegolnie przy zatozeniu, ze zadaniem sgdu jest konstytutywne
okreslenie wysokosci swiadczenia, jakie uzytkownik wieczysty ma spetni¢ na rzecz
wiasdciciela nieruchomosci, w zwigzku z czym sgd nie moze ograniczy¢ sie do
oceny skutecznosci lub bezskutecznosci wypowiedzenia wysokosci optaty rocznej,
lecz powinien okresli¢ wysokos¢ tej optaty w sposdb wigzacy dla stron stosunku
uzytkowania wieczystego (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 7 lutego 2014 r.,
I CZP 111/13). W orzecznictwie nie budzi co do zasady watpliwosci (na gruncie art.
64 k.c.), ze okreslona w wyroku tres¢ zastepowanego oswiadczenia woli powinna
pozostawaC w zgodzie z normami bezwzglednie wigzacych okreslajgcymi tresé
czynnosci prawnej, konstytuowanej tym oswiadczeniem (por. uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 20 kwietnia 2006 r., Il CZP 25/06).

Zajmujgc stanowisko odmienne od wyrazonego w wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 24 czerwca 2010 r., IV CSK 43/10, Sady meriti przypisaty
decydujgce znaczenie art. 78 ust. 4 zd. 2 u.g.n., przy czym Sad odwotawczy
utozsamit brak wniosku uzytkownika wieczystego z ,petng akceptacjg” oferty,

a zwigzanie umowag zmieniajgcg skojarzyt ze swobodg umow.

Skarzacy ma jednak racje, ze takie ujecie jest zbyt uproszczone, gdyz
swoboda umoéw nie jest absolutna, a jej granice wyznacza m.in. ustawa
(normy bezwzglednie wigzgce), czego w zaden sposob nie zmienia zastosowanie
mechanizmu milczgcej akceptacji oferty. Nie mozna tez przyjgé, ze uregulowanie
w art. 78 i n. u.g.n. szczegolnego trybu kontroli aktualizacji optaty wytgcza - w razie
zaniechania ztozenia stosownego wniosku - mozliwos¢ jakiejkolwiek jej kontroli
w innych postepowaniach sgdowych. Wydaje sie jasne, ze wbrew art. 78 ust. 4 zd.
2 u.g.n. strony nie bytyby np. zwigzane wysokoscig opfaty okreslonej w ofercie przy
zastosowaniu nieznanej ustawie stawki procentowej, okreslonej na okres inny niz

rok czy w niedozwolonej walucie. Podobnie ofertg ztozong przez osobe dziatajgcg
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bez nalezytego umocowania (co do regut dotyczgcych umocowania por. uchwata
Sgdu Najwyzszego z dnia 10 lipca 2015 r., Il CZP 40/15). Z drugiej jednak
strony trudno zaprzeczy¢, ze szczegdlne postepowanie kontrolne sugeruje pewne
ograniczenia w tym wzgledzie, w przeciwnym bowiem razie jego sens -
w szczegolnosci sens ograniczenia terminem mozliwosci ztozenia wniosku
o ustalenie, iz aktualizacja optaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej
wysokos$ci oraz czasowej niedopuszczalnosci drogi sgdowej (por. art. 78 ust. 2 i n.
u.g.n. oraz postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 25 maja 2007 r., | CSK 30/07
i uchwaty Sgadu Najwyzszego z dnia 7 lutego 2014 r., Ill CZP 111/13 i z dnia
10 lipca 2015 r., lll CZP 40/15) - statby pod znakiem zapytania.

Mozna sie domysla¢, ze 6w szczegolny mechanizm zawiera elementy
bedgce pewng reminiscencjg publicznoprawnych elementéw trybu aktualizacji optat
za uzytkowanie wieczyste, przewidzianego w art. 47 ust. 1 zd. 1 ustawy z dnia
29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (tekst
jedn. Dz. U. z 1989 r., Nr 14, poz. 74 ze zm.), a nastepnie - od dnia 5 grudnia
1990 r. - w art. 47b ust. 2 tej ustawy (art. 43 ust. 2 wg tekst jedn. Dz. U. z 1991 r.,
Nr 30, poz. 127 ze zm.; dalej - ,u.g.g.w.n.”). Elementy te zostaty zidentyfikowane
w wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 8 grudnia 1992 r., K 3/92 (OTK 1992 r.,
nr 2, poz. 26), przede wszystkim w odniesieniu do art. 43 ust. 2 u.g.g.w.n.,
ktéry stanowit, ze aktualizacji ceny gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste
dokonuje sie w drodze ,oswiadczenia” rejonowego organu rzgdowej administracji
ogolnej (grunty skarbowe) i zarzgdu gminy (grunty gminne). Uznajgc ten przepis
za niezgodny z zasadg zaufania obywateli do panstwa i jego prawa oraz zasadg
rzetelnego jego stanowienia, Trybunat wskazat, Zze wspomniane w nim
,2oswiadczenie” stanowi nadal wtadczg, ,doktadnie niedookreslong wypowiedz
organu administracji panstwowej lub organu gminy”, uznawang w praktyce za
podstawe egzekucji, a dokonanie aktualizacji ceny oddanego w uzytkowanie
wieczyste gruntu, bedgce podstawg do ustalenia optaty rocznej za to uzytkowanie
przy juz zawartych i zawieranych umowach, nie ma charakteru cywilnoprawnego,
lecz nastepuje w trybie administracyjnoprawnym. Nie negujgc co do zasady
mozliwosci i potrzeby zmiany wysokos$ci rocznej optaty w zwigzku ze wzrostem cen,

Trybunat stwierdzit, ze mimo zmian ustawowych w optacie za wieczyste
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uzytkowanie gruntow ,wystepujg przewazajgco elementy administracyjno-prawne”,
chociaz powinna ona by¢ przeksztatcona w instytucje cywilnoprawng, co wynika
z istoty wieczystego uzytkowania, jako stosunku cywilnoprawnego. Wytknat tez,
ze przewidujgc dokonanie aktualizacji w drodze ,oswiadczenia”, ustawa nie
zdefiniowata tej formy i jej skutkdw oraz nie rozwineta zasady (sposobu) okreslenia
Swiadczen rocznych, a tym samym naruszyta rowniez rownos¢ stron omawianego
stosunku cywilnoprawnego i doprowadzita w praktyce do wielu nieprawidtowosci.
Trybunat zwrocit tez uwage, ze na tle art. 43 ust. 2 u.g.g.w.n. nieuniknione sg spory
w kwestii wyceny gruntow dajgcej podstawe do okreslania naleznosci z tytutu
opfaty rocznej za uzytkowanie wieczyste - nalezgce do spraw z dziedziny prawa
cywilnego - a mimo to ustawa nie wskazata w ustawie drogi, sgdu lub organu
wtasciwych do rozstrzygania sporéw, wbrew obowigzkowi wynikajgcemu m.in. z art.
6 Konwencji o ochronie praw cztowieka i podstawowych wolnosci oraz art. 14
Miedzynarodowego paktu praw obywatelskich i politycznych. Dostrzegt przy tym,
ze wprawdzie kwestia skutecznosci oswiadczenia ziozonego przez organ
administracji panstwowej lub zarzgd gminy i zasadno$¢ zgdania podwyzszonej
optaty np. za okres juz zaptacony oraz prawidtowos¢ wyceny gruntéw moze byc¢
w razie sporu przedmiotem procesu cywilnego o ustalenie, ze naleznos¢ nie istnieje,
ale w ten spos6b dochodzi do nieuzasadnionego przerzucenia ciezaru dowodzenia.
W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego, przejscie na catkowitg konstrukcje
cywilnoprawng powinno nastgpi¢ z wszystkimi konsekwencjami, tj. z wytgczeniem
egzekucji administracyjnej na podstawie jednostronnie podjetej czynnosci prawne;j
w postaci "oswiadczenia" co do wyceny gruntu i jednostronnego "ustalenia"

wysokosci optaty rocznej.

W reakcji na orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego ustawodawca dokonat
nowelizacji ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o0 gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci, ktéra weszta w zycie w dniu 8 grudnia (ustawa
z dnia 21 pazdziernika 1994 r., Dz.U. Nr 123, poz. 601), wprowadzajgc art. 43a-g
u.g.g.w.n., a przewidziane tam rozwigzania zostaty co do zasady przejete do art. 78
i n. u.g.n. Zostaty one bowiem uznane przez Trybunat Konstytucyjny w orzeczeniu
z dnia 13 marca 1996 r., K 11/95 za zgodne z przepisami art. 1, art. 3 ust. 1 i 2 oraz

art. 56 ust. 1 pozostawionych w mocy przepiséw konstytucyjnych, a takze z art. 1
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Ustawy Konstytucyjnej z dnia 17 pazdziernika 1992 r. o wzajemnych stosunkach
miedzy wiadzg ustawodawczg i wykonawczg Rzeczypospolitej Polskiej oraz
0 samorzgdzie terytorialnym (Dz. U. Nr 84, poz. 426 ze zmianami), przy czym
aprobata ta dotyczyta w istocie samej dwustopniowej procedury rozstrzygania
sporow o ustalenie opfaty za uzytkowanie wieczyste, o charakterze mieszanym,
administracyjno-sgdowym (pierwszy etap, przedsgdowy, powierzony zostat

samorzgdowym kolegiom odwotawczym).

Rzeczona aprobata Trybunatu Konstytucyjnego, oddziatywujgca takze na
oceneg art. 78 i n. u.g.n., nie zmienia tego, ze rozwigzanie okreslone w art. 78 ust. 4
zd. 2 u.g.n. ma charakter wyjgtkowy. Jest tak juz dlatego, ze przewiduje przypadek
ztozenia oswiadczenia woli w sposob milczgcy, co stanowi odstepstwo od zasady,
iz ten, kto milczy, niczego nie oswiadcza (qui tacet non consentit; por. wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 3 grudnia 2004 r., IV CZP 347/04, OSP 2005, z. 12, poz. 147,
z dnia 31 marca 1998 r., I CKN 630/97, OSNC 1998, nr 11, poz. 181, z dnia
24 lipca 2009 r., Il CSK 121/09, nie publ., z dnia 26 czerwca 2008 r., || CSK 80/08,
MoP 2008, nr 22, s. 1215). Zastosowanie tej konstrukcji ma charakter wyjgtkowy
dlatego, ze stwarza ryzyko zwigzania strony skutkami prawnymi, na ktore
nie wyrazata zgody. Tym bardziej, jezeli - jak jest to w art. 78 ust. 4 u.g.n. -
ustawodawca catkowicie abstrahuje od przyczyn, dla ktorych uzytkownik wieczysty
nie zakwestionowat optaty, w tym dotozenia przezen nalezytej starannosci.
Ponadto, co jeszcze bardziej wyjatkowe, ustawodawca zdaje sie zaktadaé, co
podchwycity Sady obu instancji, ze nieskorzystanie przez uzytkownika wieczystego
z mozliwosci przewidzianej w art. 78 ust. 2 u.g.n. (niezlozenie w oznaczonym
terminie wniosku o ustalenie, iz aktualizacja optaty jest nieuzasadniona albo jest
uzasadniona w innej wysokosci) zamyka¢ ma, w blizej nieoznaczonym zakresie,
mozliwos¢ kwestionowania prawidtowosci i skutecznosci zawartej w ten sposob
umowy aktualizujgcej. Jest to rownoznaczne w skutkach z przypisaniem
milczeniu uzytkownika wieczystego skutku sanujgcego wzgledem ewentualnych
nieprawidtowosci wypowiedzenia i oferty wiasciciela nieruchomosci. W takim jednak
ujeciu nowy tryb aktualizacji optaty, odrzucajgcy - zgodnie z wytycznymi Trybunatu
Konstytucyjnego - wiadcze, jednostronne uksztattowanie tresci stosunku prawnego

wigzgcego réwnorzedne podmioty (cywilnoprawnego) na rzecz cywilnoprawnej



16

konstrukcji umownej (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 23 czerwca 2005 r.,
[l CZP 37/05), zawiera nadal elementy obce, gdyz wytgczenie mozliwosci kontroli
prawidiowosci i skutecznosci aktualizacji wskutek nieztozenia wniosku, o ktérym
mowa w art. 78 ust. 2 u.g.n., zbliza sie w istocie do rozwigzania, w ktérym wiadcze,
jednostronne rozstrzygniecie staje sie ostateczne wobec nieztozenia stosownego
odwotania. Juz na gruncie art. 43a i n. u.g.g.w.n. rozwigzanie takie poddawano
ostrej krytyce, w ramach ktorej wskazywano m.in., ze omieszkanie terminu do
ztozenia wniosku o ustalenie, iz podwyzszenie optaty jest nieuzasadnione albo jest
uzasadnione w mniejszej wysokosci, powoduje zmiane umowy o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste w istotnym dla niej postanowieniu, cho¢ omieszkanie to
moze nie byC celowe, lecz wywotane innymi okolicznosciami, w tym niekiedy
usprawiedliwionymi, bo przez strone niezawinionymi (por. E. Drozd, [w:] E. Drozd,
Z. Truszkiewicz, Gospodarka gruntami i wywtaszczenie nieruchomosci. Komentarz,
Krakow 1995, s. 193).

Wyjatkowos¢ rozwigzania przyjetego w art. 78 ust. 4 u.g.n. nakazuje
restryktywng interpretacjg tego przepisu. Nawet zatem jezeli uzna¢, ze
w powigzaniu z art. 78 ust. 2 u.g.n. i pozostatymi przepisami regulujgcymi
postepowanie przed samorzagdowym kolegium odwotawczym oraz sgdem
powszechnym wytgcza on - w pewnym zakresie - mozliwos¢ kwestionowania poza
tym postepowaniem prawidtowosci i skutecznosci zawartej w ten sposéb umowy
aktualizujgcej, zakres 6w musi by¢ ujmowany wagsko. Stosownie do tego -
i w zgodzie z wyktadnig literalng art. 78 ust. 2 u.g.n. oraz art. 78 ust. 3 zd. 2 u.g.n. -
wytgczenie to moze dotyczy¢ jedynie kontroli ,zasadnosci” aktualizacji optaty
rocznej z punktu widzenia przestanki aktualizacji okreslonej w art. 77 ust. 1 u.g.n.,
awiec tego, czy aktualizacja ta znajduje uzasadnienie w zmianie wartosci
nieruchomosci. Odpowiednio - sanujgcy skutek milczenia uzytkownika wieczystego
dotyczy w istocie tylko nieprawidtowosci polegajgcej na wadliwym okresleniu
wartosci nieruchomosci w operacie szacunkowym. Zwigzane z tym zagrozenie dla
intereséw uzytkownika wieczystego moze by¢é uznane za akceptowalne, jezeli
uwzglednié, ze chodzi tu o operat szacunkowy sporzgdzony przez rzeczoznawce
majgtkowego na wniosek wiasciciela nieruchomosci, ktérym jest podmiot zaufania

publicznego, a ponadto wynikajgcg z art. 81 ust. 1 u.g.n. mozliwos¢ Zgdania
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kolejnej aktualizacji po uptywie terminu okreslonego w art. 77 ust. 1 u.g.n.
(por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 13 wrzesnia 2007 r., Il CZP 73/07,
OSNC 2008, nr 10, poz. 110), prowadzgcej do obnizenia optaty, wreszcie -
w ostatecznosci - uznawang w judykaturze mozliwos¢ zrzeczenia sie uzytkowania
wieczystego (por. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 8 wrzesnia 1992 r., lll CZP
89/92 OSNC 1993, nr 4, poz. 53, z dnia 19 maja 2006 r., Il CZP 26/06,
OSNC 2007, nr 3, poz. 39 i z dnia 23 sierpnia 2006 r., lll CZP 60/06, OSNC 2007,
nr 6, poz. 81, postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 9 kwietnia 2015 r., V CSK
393/14, OSNC-ZD 2016, z. C, poz. 53 oraz wyrok Sgadu Najwyzszego z dnia
29 kwietnia 2015 r., IV CSK 459/14, OSNC 2016, nr 4, poz. 43 i tam przywotywane
orzecznictwo). Przedmiotowe wytgczenie dopuszczalnosci kontroli (i zwigzany
z tym potencjalnie skutek sanujgcy) nie dotyczy natomiast innych nieprawidtowosci,
zwlaszcza polegajgcych na naruszeniu norm bezwzglednie wigzgcych, a taki
charakter majg co do zasady normy regulujgce ustalanie i pobieranie optat za
uzytkowanie wieczyste (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 10 lipca 2015 r.,
[l CZP 40/15 i wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 listopada 2013 r., Il CSK 90/13).
O ile zatem mozna uzna¢, ze przedmiotowe wytgczenie dotyczy nieprawidtowosci
polegajgcej na wadliwym oszacowaniu wartosci nieruchomosci przez
rzeczoznawce, o tyle nie obejmuje juz np. dokonania aktualizacji na podstawie
wartosci nieruchomosci gruntowej, ktéra wbrew art. 77 ust. 3 u.g.n. nie zostata
w ogéble okredlona przez rzeczoznawce majgtkowego. ,Inne” nieprawidtowosci
mogg by¢ ustalane i oceniane przez sgd w kazdym postepowaniu, w ktérym
kwestia ta ma znaczenie dla rozstrzygniecia o zasadnosci zgdania, przy czym
w postepowaniach tych nie obowigzuje juz reguta rozktadu ciezaru dowodu

okre$lona w art. 78 ust. 3 u.g.n.

,INNg” nieprawidtowoscig jest co do zasady wypowiedzenie dotychczasowe;j
i zaoferowanie nowej wysokosci optaty jedynie w odniesieniu do czesci
nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste (por. uchwata Sadu Najwyzszego
z dnia 15 maja 2013 r., Ill CZP 24/13, OSNC 2013, nr 12, poz. 138, wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 7 pazdziernika 2016 r., | CSK 327/15 i | CSK 748/15, nie publ.;
por. tez uprzednio wyrok z dnia 22 kwietnia 2010 r., V CSK 357/09 , OSNC 2010,

nr 11, poz. 152), za czym przemawia m.in. reguta, ze dla catej nieruchomosci



18

okresla sie jednolitg stawke procentowg optaty, choclby zostata oddana
w uzytkowanie wieczyste na wiecej niz jeden cel (decyduje woéwczas cel
podstawowy, na ktory nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste -
por.art. 73 ust. 1 u.g.n.). Wymaganie, aby wypowiedzenie dotyczylo catej
nieruchomosci (,regufa integralnosci aktualizacji’) ma istotne znaczenie, chroni
bowiem uzytkownika wieczystego przed dziataniami wiasciciela, ktoéry dokonuje
wybidrczej (czesciowej) oceny przestanki wzrostu wartosci nieruchomosci,
korzystajgc z tego, ze wartoS¢ czesci nieruchomosci wzrosta, chocby wartos¢

innych czesci zmalata.

Wynikajgce z orzecznictwa Sadu Najwyzszego uelastycznienie reguty
integralnosci aktualizacji, o ktérym wspomniat Sgd Apelacyjny, polegajgce
na zaakceptowaniu w niektérych sytuacjach wypowiedzen (i ofert) czesciowych,
odnosi sie jedynie do sytuacji, w ktérych wypowiedzenia te (i oferty) dotyczyty
poszczegolnych zorganizowanych czesci nieruchomosci gruntowej, o odmiennym
gospodarczo-funkcjonalnym  przeznaczeniu i wykorzystywaniu, a ponadto
ostatecznie sktadaty sie na catos¢ powierzchni nieruchomosci, co uzasadnia
potraktowanie ich w sposob ,unitarny” jako sktadajgcych sie na jedno
wypowiedzenie (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 20 stycznia 2016 r., IV CSK
201/15, nie publ., z dnia 7 wrzesnia 2016 r., IV CSK 731/15, nie publ. i z dnia
10 listopada 2016 r., IV CSK 71/16, nie publ.). Dodatkowo zwykle wymaga sie -
co pozostaje w zgodzie ze wskazanym walorem ochronnym reguty integralnosci
aktualizacji — by wypowiedzenia byly ,unitarne” takze pod wzgledem ekonomicznym,
w tym sensie, ze tgczna wysokos¢ zaktualizowanych czesciami optat powinna
odpowiadac¢ hipotetycznej wysokosci opfaty zaktualizowanej z poszanowaniem
reguty integralnosci (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 20 stycznia 2016 r.,
IV CSK 201/15 i z dnia 10 listopada 2016 r., IV CSK 71/16). Skarzgca trafnie
zwrocita uwage, ze Sad odwotawczy przestanek tych w ogoéle nie badat,
poprzestajgc na ustaleniu, iz wypowiedzenia z 2000 i 2004 r. dotyczyty tgcznie
catosci Nieruchomosci. Zasadnie zauwazyta rowniez, ze uznaniu tych wypowiedzen
za ,unitarne” sprzeciwia sie wystepujgcy miedzy nimi odstep czasowy, wynoszgcy
4 lata, gdyz - niezaleznie od rocznosci optaty - bytoby to niemozliwe do pogodzenia

Z reguig, iz zaktualizowana optata obowigzuje od 1 stycznia roku nastepujacego po
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roku, w ktorym wypowiedziano wysokos¢ dotychczasowej optaty. Nawet gdyby
uznaé, ze wypowiedzenie z 2000 r. stato sie skuteczne (,unitarnie”) dopiero wraz
z wypowiedzeniem z 2004 r., ze wzgledu na odlegtos¢ czasowg nie sposob
domniemywac, iz okreslona w czesciowych wypowiedzeniach tgczna wartos¢
Nieruchomosci (i stosownie do tego tgczna wysoko$¢ optaty) odpowiadataby
wartosci Nieruchomosci (wysokosci optaty), gdyby w wypowiedzeniu z 2004 r.
zostata ona okreslona w sposéb integralny (w oparciu o integralny operat

szacunkowy).

Odstgpienie przez Sadu Apelacyjnego od blizszej analizy przestanek
dopuszczalnosci czesciowych aktualizacji wynikato zapewne z zatozenia - jak sie
okazato btednego - ze naruszenie reguty integralnosci aktualizacji i tak nie moze

podlegac ocenie poza trybem art. 78 i n. u.g.n.

Mogto tez wigza¢ sie ze stanowiskiem, ze naruszenie to nie powoduje
niewaznosci ,wypowiedzenia” (tzw. bezwzglednej), co skarzgca takze kwestionuje.
Kontrole tego stanowiska utrudnia to, ze cho¢ zostato wyrazone w sposéb wyrazisty
i jednoznaczny, jednak towarzyszgce mu uzasadnienie w istocie nie pozwala na

zrekonstruowanie racji, ktére sktonity Sgd do jego przyjecia.

Oceniajgc te kwestie, nalezy zwréci¢ uwage, ze w dotychczasowym
orzecznictwie Sgadu Najwyzszego konsekwencje naruszenia reguty integralnosci
aktualizacji nie zostaly okreslone w sposob jednoznaczny, cho¢ z wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 10 listopada 2016 r., IV CSK 71/16 wynika implicite, iz wptywa
to na skutecznosé¢ aktualizacji. W zwigzku z tym trzeba stwierdzi¢ explicite, ze racje,
ktére przemawiajg za sformutowaniem tej reguly, przemawiajg réwniez za
stwierdzeniem, iz jej naruszenie nie moze pozostawac bez wptywu na skutecznosc
aktualizacji. Zwazywszy, ze chodzi tu w istocie o naruszenie bezwzglednie
wigzgcych regut dotyczgcych okreslania tresci stosunku uzytkowania wieczystego
(wysokosci optaty), art. 58 ust. 1 k.c. przemawia przy tym za zastosowaniem
sankcji niewaznosci.

Takie ujecie nie oznacza jeszcze, ze wypowiedzenie czesciowe nie wywotuje
zadnych skutkow prawnych, w rachube bowiem wchodzi zastosowanie

instrumentéw tagodzgcych surowe skutki sankcji niewaznosci. Od razu jednak
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nalezy zastrzec, ze nie dotyczy to art. 411 pkt 1 k.c. wytgczajgcego roszczenie
kondykcyjne, jezeli spetniajgcy swiadczenie wiedziat, ze nie byt do Swiadczenia
zobowigzany. Jest tak juz dlatego, ze w przepisie tym wprost zastrzezono,
iz wytgczenie to nie odnosi sie do sytuacji, w ktérej spetnienie swiadczenia
nastgpito w wykonaniu niewaznej czynnosci prawnej. W kontekscie okolicznosci
niniejszej spawy nalezy ponadto zaznaczyé, co trafnie dostrzegta skarzaca,
ze niezbedng przestankg jego zastosowania jest ,wiedza” swiadczgcego o braku
zobowigzania, i ze wzgledu na wyjatkowy charakter tego rozwigzania, przestanka ta
nie moze by¢ ona rozszerzana na zawiniong niewiedze (por. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 6 grudnia 2002 r., IV CKN 1575/00, nie publ., z dnia
24 listopada 2011 r., | CSK 69/11, OSNC 2012, nr 5, poz. 63, z dnia 8 listopada
2013 r., | CSK 34/13, OSNC 2014, nr 9, poz. 90 i z dnia 31 sierpnia 2018 r., | CSK
552/17, nie publ. oraz postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 5 czerwca 2018 r.,
IV CSK 33/18, nie publ.).

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy rozwazenia wymagac¢ bedzie przede
wszystkim siegniecie do instytucji konwersji, ktora pozwala na utrzymanie
niewaznej czynnosci prawnej (in casu: umowy aktualizujgcej) jako skutecznej
czynnosci o innej tresci, ktorej istotne wymagania zostaty spetnione i ktorej strony
dokonalyby, wiedzac o niewaznosci (umozliwia ona przynajmniej czesciowe
osiggniecie zamierzonego przez strony celu spoteczno-gospodarczego), z
zastrzezeniem, ze skutki czynnos$ci utrzymanej w mocy nie mogg by¢ dalej idgce
niz pierwotnie uzgodnionej (por. np. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 5 lutego 2010
r., 1 CSK 105/09, OSP 2014, z. 12, poz. 119). In casu nalezy przy tym uwzglednic,
ze aktualizacja z 2000 r. dotyczyta czesci Nieruchomosci o powierzchni stanowigcej
ponad 98% catosci (z 17.642 m? brakowato jedynie 302m?). Przemawia to za
przyjeciem, ze gdyby Skarb Panstwa byt Swiadomy niewaznosci tej czesSciowej
aktualizacji, dokonatby aktualizacji w odniesieniu do catej Nieruchomosci (100% jej
powierzchni) na te samg kwote. Skoro zas Spoétka milczgco zaakceptowata
wysokos¢ nowej opfaty okreslonej w wypowiedzeniu czesciowym (czesciowej
ofercie), a fortiori nie moze twierdzi¢, ze zakwestionowataby jg, gdyby opfate te
ustalono dla catej Nieruchomosci, zwtaszcza, iz nie ma podstaw, by uznac, ze jej

akceptacja wynikata z zatozenia co do niewaznosci wypowiedzenia i oferty, skoro
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uiszczata podwyzszone optaty i twierdzi, ze o nieprawidtowosci aktualizacji z 2000 r.
dowiedziata sie wiele lat pozniej. Zarazem - ze wzgledu na cel ochronny reguty
integralnosci aktualizacji i requte, ze musi mie¢ ona podstawe w zmianie wartosci
nieruchomosci, okre$lonej przez rzeczoznawce majgtkowego - konwersja ta
mogtaby zosta¢ zastosowana tylko pod warunkiem, Zze prawidtowo zaktualizowana
optata, a wiec uwzgledniajgca od poczatku catos¢ Nieruchomosci, nie bytaby nizsza
niz okreslona w skonwertowanej umowie aktualizujgcej (cze$¢ o powierzchni 302m?
nie zanizataby wartosci czesci o powierzchni 17.340 m?). Ze wzgledu na niewielki
rozmiar ,brakujgcej’ czesci i racje lezgce u podstaw reguty de minimis non curat
praetor, in casu nie mozna by wykluczy¢ - z zastrzezeniem szczegodlnych
okolicznosci - dokonania tego ustalenia w drodze domniemania. Z oczywistych
wzgledow konwersja taka nie wchodzi w rachube wzgledem wypowiedzenia
z 2004 r. Jest to istotne - jak trafnie wywodzi skarzgca - dla okreslenia wysokosci
zobowigzania Spétki z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste nie tylko za rok 2012,
ale takze za lata 2013-2014 r. Ze wzgledu bowiem na zastosowanie mechanizmu
stopniowego dochodzenia do nowej wysokosci optaty rocznej przewidzianego w art.
77 ust. 2a u.g.n. (por. co do tego mechanizmu uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia
28 lutego 2013 r., Il CZP 110/12, OSNC 2013, Nr 10, poz. 114, wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 5 grudnia 2013 r.,, V CSK 5/13 ), obowigzujgca do konca
2012 r. wysokos¢ optaty wplywa na zakres zobowigzania Spotki takze po

aktualizacji dokonanejw 2012 r.

Alternatywnie wzgledem konwersji w rachube wchodzi tez zastosowanie
dalej idgcej (dotyczacej takze wypowiedzenia z 2004 r.) instytucji konwalidacji
bezskutecznych uméw aktualizacyjnych z 2000 i 2004 r., co wymagatoby jednak
ustalenia, ze nie sprzeciwia sie temu cel naruszonej normy i charakter naruszenia
(byto ono nieumysine), zagrozenia, ktérym miata zapobiegaC naruszona norma,
nie zidcity sie (interes strony chronionej nie zostat naruszony), a strony dziataty
w przekonaniu o skutecznosci czynnosci sprzecznej z prawem, w szczegolnosci
spetniajgc uzgodnione $wiadczenia (por. art. 76 projektu czesci ogolnej kodeksu
cywilnego przyjetego przez Komisje Kodyfikacyjng Prawa Cywilnego w 2015 r;
co do konwalidacji umowy bezskutecznej ze wzgledu na brak wymagane]

ustawg kontrasygnaty skarbnika jednostki samorzadu terytorialnego wskutek
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wykonania zobowigzania pienieznego przez jednostke samorzadu terytorialnego
por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 17 lipca 2009 r., IV CSK 117/09, OSNC-ZD
2010, z. A, poz. 18, z dnia 3 pazdziernika 2012 r., Il CSK 97/12, nie publ., z dnia
15 marca 2013 r., V CSK 180/12, nie publ., z dnia 6 listopada 2014 r., Il CSK 28/14,
OSNC-ZD 2016, z. A, poz. 9, z dnia 19 pazdziernika 2016 r., V CSK 716/15,
nie publ. i z dnia 12 pazdziernika 2018 r., V CSK 469/17, nie publ.). Przestanka
poszanowania interesu strony chronionej mogtaby in casu zostaé uznana za
spetniong tylko w razie ustalenia, ze interes Spétki nie zostat w zaden sposéb
naruszony, gdyz tgczna wysokoS¢ optat uiszczanych za uzytkowanie wieczyste
czesci Nieruchomosci wskazanych w wypowiedzeniach z 2000 i 2004 r. nie
przekraczata optaty, ktora bytaby nalezna, gdyby aktualizacje zostaty dokonane
prawidtowo. W takim razie nalezatoby uznac¢, ze konwalidacja nastgpita z dniem,
w ktorym miato sta¢ sie skuteczne wypowiedzenie dotyczgce drugiej czesci

Nieruchomosci, tj. z dniem 1 stycznia 2005 r.

Z tych wzgledow, na podstawie art. 398'° § 1 k.p.c., Sad Najwyzszy orzek,

jak w sentencji.



