Sygn. akt [l CSK 145/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 maja 2019 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Marian Kocon (przewodniczacy)
SSN Monika Koba (sprawozdawca)

SSN Roman Trzaskowski

w sprawie z powoddztwa L. Spofki z ograniczong odpowiedzialnoscig w L.
przeciwko Miastu t.

o ustalenie optaty z tytutu uzytkowania wieczystego,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 15 maja 2019r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 22 wrzesnia 2017 r., sygn. akt | ACa (...),

1) oddala skarge kasacyjna,
2) zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 2.700 (dwa
tysigce siedemset) ztotych tytutem zwrotu kosztéw postepowania

kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 24 maja 2016 r. Sad Okregowy w t. w sprawie

z powddztwa L. spdtki z ograniczong odpowiedzialnoscia w L. (dalej: ,L.”)



przeciwko Miastu L. ustalit, ze aktualizacja optaty rocznej z tytutu wieczystego
uzytkowania w 2418971/8226620 czesci gruntu, potozonego w t. przy ul. (...)
oznaczonego jako dziatka 315/49, dla ktérej prowadzona jest przez Sad Rejonowy
w L. ksiega wieczysta nr (...), jest uzasadniona do kwoty 121.463,42 zt od dnia 1
stycznia 2014 r. i zaliczyt na poczet roznicy miedzy optatg zaktualizowang a optatg
dotychczasowg naktady poniesione przez uzytkownika wieczystego w kwocie
2.940.700 zt.

Sad pierwszej instancji ustalit, ze Miasto L. jest wiascicielem nieruchomosci
potozonych w t. przy ul. (...) 5A, 5B, 5C, 5D sktadajgcych sie z dziatki gruntu nr
315/49 o pow. 154140 m?, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...).
Nieruchomos¢ objeta sporem, stata sie z dniem 5 grudnia 1990 r. przedmiotem
uzytkowania wieczystego na okres 99 lat. Wspotuzytkownikami wieczystymi gruntu
i wspoétwiascicielami posadowionych na nim budynkéw byli L. w udziale
1337674/8226620, ,H.” spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig w W. (dalej: ,H.”)
w udziale 1081297/8226620 oraz ,U.” GmbH (dalej: ,U.”) w udziale
5807649/8226620. Na mocy umowy przeniesienia wiasnosci lokali niemieszkalnych
w wykonaniu warunkowych umoéw sprzedazy z dnia 5 lutego 2014 r. L. nabyta od H.
udziat 1081297/8226620, w zwigzku z czym jej udziat w uzytkowaniu wieczystym
objetej sporem nieruchomosci wynosi 2418971/8226620.

Pismami z dnia 11 wrzesnia 2013 r. Prezydent Miasta t. wypowiedziat L. i H.
obowigzujgcg optate roczng z tytutu uzytkowania wieczystego z uwagi na wzrost
wartosci gruntu i zaoferowat przyjecie nowej optaty od dnia 1 stycznia 2014 r. w
wysokosci odpowiednio dla L. 246.870,55 zt i dla H. 199.555,63 zt jako iloczynu
stawki 3% od wartosci nieruchomosci ustalonej na kwote 101.216.000 zt.

We wniosku z dnia 28 pazdziernika 2013 r. skierowanym do
Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego w t. (dalej: ,SKO”) uzytkownicy
wieczys$ci wniesli o ustalenie, ze aktualizacja optaty rocznej jest nieuzasadniona lub
uzasadniona w innej wysokosci z uwagi na to, ze przy obliczeniu wysokosci optaty
pominieto bonifikaty, zawyzono wartos¢ nieruchomosci oraz nie uwzgledniono
naktadéw poniesionych przez uzytkownikéw wieczystych, ktore podlegajg

zaliczeniu na poczet naleznej optaty po prawidtowym ustaleniu jej wysokosci.



SKO orzeczeniami z dnia 30 kwietnia 2014 r. ustalito opfate roczng
obcigzajgca L. po aktualizacji na kwote 226.635 zt a H. na kwote 183.198,24 zt,
oddalajgc wniosek uzytkownikdw wieczystych o zaliczenie naktadow na poczet
optaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci. Od orzeczeh tych sprzeciw
wniosta L., w tym w zakresie podwyzszenia optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego udziatu 1081297/8226620, ktory nabyta od wspotuzytkownika

wieczystego spotki H.

Nieruchomos$é stanowigca dziatke nr 315/49 o pow. 154.140 m?
zlokalizowana jest w centralnej czesci L. przy ul. (...) 5, 5A-5D na obszarze
centrum handlowo — ustugowo — rozrywkowego ,M.” powstatego na zajmujgcym
powierzchnie okoto 27 ha gruntu terenie dawnej fabryki |. (...) Zabudowe
kompleksu stanowig zrewitalizowane budynki pofabryczne o nowej funkcji
uzytkowej oraz galeria handlowa. Wewnatrz kompleksu znajduje sie atrakcyjnie
zagospodarowany ponad 3,5 hektarowy rynek, na ktdrym organizowane sg
koncerty, zawody sportowe i roznorodne imprezy. W M. poza sklepami ( okoto 260,
w tym dwa hipermarkety) znajdujg sie miedzy innymi: centrum rozwoju i rekreaciji,
kregielnia, sztuczna Sciana wspinaczkowa, fithess klub i skatepark, kompleks
kulturalny (Muzeum (...), K., Muzeum (...) Miasta t., Muzeum (...), E. — zalgzek
Muzeum (...), Miedzynarodowe Centrum (...)), kompleks okoto 60 restauracji i
kawiarni, hotel, centrum samochodowe, 12.000 m? powierzchni biurowych (w tym
bank). Na obrzezach kompleksu gtdéwnie w czesci potnocnej i Z. sg potozone

parkingi.

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nieruchomosc jest
potozona na terenie przeznaczonym na adaptacje istniejgcego zespotu
przemystowego dla potrzeb centrum handlowo-ustugowo-rekreacyjnego, w tym
obiekty handlowe o powierzchni sprzedazowej powyzej 2.000 m?2, ustugi
administracji, gastronomii, rzemiosta, kultury, rekreacji i rozrywki, hotele, ustugi
finansowe, parkingi, sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej, zielen wysoka
i niska. Nieruchomos¢ jest wpisana do rejestru zabytkow pod nr A/16, co wptywa na
poziom jej mozliwosci inwestycyjnych. Wartos¢ nieruchomosci gruntowej (dziatki
315/49) wedtug stanu i cen na dzieh aktualizacji opfaty rocznej za uzytkowanie

wieczyste wynosi 68.847.000 zt.



Uzytkownicy wieczysci sfinansowali nastepujgce naktady na budowe
urzadzen infrastruktury technicznej na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste:
budowa kolektora ogolnosptawnego Ill na odcinku od przelewu £ 5 do £ 7
biegnacego wzdtuz kanatu rzeki t. od ul. (...) do istniejgcego kolektora (dziatki nr
315/43 i 315/44), budowe ul. (...) (wykonanie nowego obiektu budowlanego) i
utworzenie 4 zorganizowanych zjazdow z drég publicznych na teren
poszczegolnych nieruchomosci oraz odbudowa ul. (...) na odcinku od ul. (...) do ul.
(...) (zmiana szerokosci pasa drogowego). Wartos¢ naktadow na budowe
poszczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej podlegajgcych zaliczeniu na
optate z tytutlu uzytkowania wieczystego poniesionych przez uzytkownikéw
wieczystych wynosi: 6.668.000 zt, z czego na U. przypada 4.707.300 zt, na H.
876.400 zt, zas na L. 1.084.300 zt. Ponadto uzytkownicy wieczysci sfinansowali
nastepujgce naktady konieczne wptywajgce na cechy techniczno — uzytkowe gruntu
i zwiekszajgce wartos¢ nieruchomosci: renowacja koryta rzeki t. wraz z likwidacjg
wyciekow nieczystosci, wzmocnienie obudowy koryta rzeki t. pod ul. (...) i
parkingiem P1 oraz wycinka i posadzenie drzew na terenie dziatki i kompleksu.
tgczna wartos¢ naktadow koniecznych wptywajgcych na cechy techniczno —
uzytkowe gruntu powodujgce wzrost wartosci nieruchomosci i podlegajgcych
zaliczeniu na optate z tytutu uzytkowania wieczystego poniesione przez
uzytkownikow wieczystych nieruchomosci lub ich poprzednikdéw prawnych wynosi
tacznie 3.334.000 zt z czego na U. przypada 2.354.000 zt, na H. 438.000 zt, zas na
L. 542.000 zt.

W dniu 22 grudnia 1998r. Wojewoda (...) zgodnie z art. 73 ust. 4 w zw. z art.
72 ust. 2 i 3 pkt 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U. Nr 115, poz. 741, ze zm., aktualnie jedn. tekst: Dz. U. z 2018, poz. 121 ze
zm., — dalej: ,u.g.n.” lub ,ustawa o gospodarce nieruchomosciami”) wyrazit zgode
na udzielenie bonifikaty w kwocie 189.209,30 zi, co stanowi 80% optaty rocznej
ustalonej z tytutu wieczystego uzytkowania nieruchomosci potozonej w L. przy ul.
(...)17iul (...) 64, 72, oznaczonych, jako dziatki nr 315/25, 315/21, 315/18, 315/19,
315/20, 315/26 otgcznej pow. 213.651m? wpisanej do rejestru zabytkow na
podstawie decyzji Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow z dnia 20 stycznia 1971

r., z dnia 28 wrzesnia 1993 r. i z dnia 14 wrzesnia 1993 r. State stosowanie przez



pozwanego (jego poprzednika prawnego) bonifikaty w wysokosci 80% optaty
rocznej zostato przyjete w wyroku Sgdu Okregowego w L. z dnia 23 grudnia 2005 r.
w sprawie z powodztwa wspotuzytkownikdw wieczystych H. spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscig w W. oraz H. przeciwko Skarbowi Panstwa — Prezydentowi
Miasta t. o ustalenie optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci potozonej przy ul. (...) 17, 13-23 oraz D. 64 i 72 stanowigcej dziatki
gruntu o nr 83/12, 80/17, 315/12, 315/15, 315/18 do 315/21, 315/24 oraz 315/28 (Il
C (...)). Wyrokiem z dnia 10 pazdziernika 2006 r. Sgd Apelacyjny w (...) oddalit
apelacje pozwanego od tego rozstrzygniecia (I ACa (...)). Sady w tej sprawie
stanety na stanowisku, ze udzielona bonifikata w wysokosci 80% optaty rocznej ma
charakter staty, a nie jednorazowy, co wynika nie tylko z tresci zgody Wojewody
(...), ale iz literalnej wyktadni art. 72 ust. 2 i 3 pkt 5 u.g.n. oraz zachowania
pozwanego Skarbu Panstwa, ktory na przestrzeni lat pomimo zmiany podziatéw
geodezyjnych iwartosci liczbowej optaty rocznej takg bonifikate stosowat
wprowadzajgc jg tym samym do tresci czynnosci prawnej. W konsekwencji przyjety,
ze wypowiedzenie wysokosci optaty bez jednoczesnego wypowiedzenia bonifikaty,
jako utrwalonego elementu stosunku prawnego, skutkowato koniecznoscig

dalszego jej stosowania.

Sad Okregowy opierajgc sie na opinii biegtej z zakresu wyceny
nieruchomosci ustalit wartos¢ dziatki na kwote 68.847.000 zt. W konsekwencji,
uwzgledniajgc nabycie przez powodke od H. udziatu w uzytkowaniu wieczystym
nieruchomos$ci oraz 80% bonifikate, optate z tytutu uzytkowania wieczystego w

zakresie udziatu powddki, przy stawce 3% ustalit na kwote 607.317,09 zt.

Miat na wzgledzie, ze optaty z tytutu uzytkowania wieczystego obniza sie
0 50% jezeli nieruchomos¢, tak jak w rozpoznawanym przypadku, zostata wpisana
do rejestru zabytkow, z mozliwoscig obnizenia lub podwyzszenia optaty przez
wiasciwy organ (art. 73 ust. 4 u.g.n.). Przyjat, ze zgromadzony w sprawie materiat
dowodowy uzasadnia stosowanie bonifikaty w wysokosci 80%. Wskazat, ze czes¢
dziatki 315/49 powstata z dziatek (315/21, 315/25, 315/26), w stosunku do ktérych
decyzjg Wojewody (...) z dnia 22 grudnia 1998r. podwyzszono bonifikate z 50% do
80%. W dacie udzielenia bonifikaty dziatki te stanowity wtasnos¢ poprzednika

prawnego powoddki, w stosunku do ktérego obowigzek uwzgledniania 80%



bonifikaty przy kazdorazowym uwzglednianiu opfaty z tytutu uzytkowania
wieczystego zostat przesgdzony prawomocnym wyrokiem Sgdu Okregowego w t.
wydanym w sprawie Il C (...). Uksztaltowana w ten sposob optata roczna z tytutu
uzytkowania wieczystego (uwzgledniajgca 80% bonifikate) wigze powddke, jako
nastepce prawnego, skoro pozwany ustalajgc na przestrzeni lat wielko$¢ optaty

rocznej nie dokonat jej wypowiedzenia w zakresie 80% bonifikaty.

Kwalifikacji i ustalenia wartosci nakladéw poniesionych przez uzytkownika
wieczystego na budowe urzgdzen infrastruktury technicznej oraz naktaddéw
koniecznych, ktore miaty wptyw na cechy techniczno — uzytkowe nieruchomosci
podlegajgcych zaliczeniu na poczet optaty zaktualizowanej, Sgd Okregowy dokonat
na podstawie opinii biegtej. Uwzgledniajgc nabycie przez powoda udziatu
w uzytkowaniu wieczystym przystugujgcego H. przyjat, ze wartos¢ naktadéw na
budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej podlegajgcych
zaliczeniu na zaktualizowang optate z tytutu uzytkowania wieczystego wynosi
1.960.700 zt (L. 1.084.300 zt oraz H. 876.400 zt). W zakresie podlegajacych
zaliczeniu naktadow koniecznych okreslit ich warto$¢ z uwzglednieniem nabycia
przez powddke udziatu w uzytkowaniu wieczystym przystugujgcego H. na kwote
980.000 zt (L. 542.000 zt oraz H. 438.000 zt). W konsekwencji na podstawie art. 77
ust. 4-6 u.g.n. na poczet rdéznicy miedzy optatg zaktualizowana a optatg

dotychczasowg zaliczyt kwote 2.940.700 zt.

Sad Apelacyjny w (...) wyrokiem z dnia 22 wrzesnia 2017 r. oddalit apelacje
pozwanego podzielajgc w petni ustalenia faktyczne i oceny prawne Sgdu pierwszej
instanciji.

Przyjmujac, ze udzielona uzytkownikowi wieczystemu bonifikata w wysokosci
80% optaty rocznej nadal obowigzuje, dodatkowo argumentowat, ze z tresci art. 74
ust. 4 i 78 u.g.n. wynika wyraznie, ze wypowiedzenie wysokosci optaty rocznej
w zwigzku ze zmiang wartosci nieruchomos$ci oraz zmiana wysokosci bonifikaty
przez wtasciwy organ stanowig dwie odrebne instytucje i nie mozna w drodze
wypowiedzenia optaty doprowadzi¢ automatycznie do zniesienia lub zmiany
wysokosci bonifikaty, chyba Zze nastgpitoby to w drodze jej zmiany, cho¢ bez

potrzeby odrebnego wypowiedzenia wzorowanego na trybie aktualizacji optaty



rocznej, na co wskazuje porownanie zakresu regulacji art. 73 ust. 4i 73 ust. 6 u.g.n.
Pozwany nie przedstawit jednak zadnego dowodu, by doszto do zmiany wysokosci

bonifikaty.

Nie podzielit rowniez stanowiska pozwanego, ze bonifikata udzielona decyzjg
Wojewody (...) z dnia 22 grudnia 1998r. miata charakter kwotowy i obnizata
wysoko$¢ naleznej opfaty jedynie za jeden rok o kwote 189.209, 30 zt. Miat na
wzgledzie, ze pozostaje ono w sprzecznosci z prawomocnym wyrokiem Sagdu
Okregowego w L. ( Il C (...)), decyzja Wojewody (...), praktykg stosowania
bonifikaty w wysokosci 80% do kolejnych optat z tytutu uzytkowania wieczystego
oraz trescig art. 72 ust. 2 i 3 pkt 5 u.g.n., z ktorych wynika, ze optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego obniza sie, co z uwagi na uzycie liczby mnogiej wskazuje,
ze obniza sie takze kolejne optaty roczne, a nie tylko optate roczng obowigzujgcag w
dacie udzielenia bonifikaty. Podkreslit, ze wyrok w sprawie Il C (...) ustalajgcy
wysoko$¢ optaty z tytutlu uzytkowania wieczystego korzysta z rozszerzonej
prawomocnosci w stosunku do kazdoczesnego wtasciciela i uzytkownika
wieczystego gruntu, a pozwany nie wykazat, by po jego wydaniu doszto do zmiany
wysokos$ci bonifikaty, co oznacza, ze bonifikata w wysokosci 80% nadal wigze

strony.

Od powyzszego rozstrzygniecia skarge kasacyjng ztozyt pozwany,
zaskarzajgc wyrok w catosci i zarzucajgc naruszenie prawa materialnego
tj. art. 73 ust. 4 u.g.n. przez ustalenie wysokosci opfaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego gruntu przy zastosowaniu bonifikaty w wysokosci 80% z tytutu
wpisania nieruchomosci, ktorej optata dotyczy, do rejestru zabytkéw wobec btednej
wykfadni oswiadczenia Wojewody (...) z dnia 22 grudnia 1998 r. wyrazajgcego
zgode na udzielenie takiej bonifikaty i uznaniu, ze podwyzszenie wysokosci
bonifikaty z tego tytutu okreslone powyzszym przepisem na 50% nastgpito i art. 77
ust. 4 i 6 u.g.n. przez przyznanie powoddce prawa do zaliczenia nakfadow
poczynionych przez poprzednika uzytkownika wieczystego gruntu na poczet
réznicy miedzy optatg dotychczasowg a optatg zaktualizowang, podczas gdy
powodka nabyla te prawa w drodze sukcesji syngularnej polegajgcej na
przeniesieniu wylgcznie prawa uzytkowania wieczystego bez jednoczesnego

przeniesienia na nabywce tego prawa roszczen i innych uprawnien uzytkownika



wieczystego dotychczasowego uzytkownika wieczystego zwigzanych z naktadami
na budowe urzagdzen infrastruktury technicznej i naktadéw koniecznych oraz
przepisow postepowania, tj. art. 365 § 1 k.p.c. przez jego zastosowanie, podczas
gdy brak byto do tego podstaw w odniesieniu do zarzutu apelacji dotyczgcego
bonifikaty w wysokosci 80% wobec odmiennego stanu faktycznego i prawnego, na
kanwie ktorego wydane zostato prawomocne orzeczenie Sgdu Okregowego w t. w
sprawie Il C (...), i art. 328 § 2 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. przez niewtasciwe jego
zastosowanie w postaci braku zawarcia w uzasadnieniu wyroku jakiegokolwiek
odniesienia do zarzutow apelacji zawartych w piSmie procesowym z dnia 16 lutego
2017 r., co uniemozliwia odczytanie motywow rozstrzygniecia i powoduje stan, w

ktérym apelacja nie zostata rozpoznana w znacznej czesci.

Wskazujgc na powyzsze zarzuty wniost o uchylenie zaskarzonego wyroku
i przekazanie sprawy Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania
ewentualnie jego zmiane i orzeczenie co do istoty sprawy przez oddalenie

powoddztwa.

Powddka w odpowiedzi na skarge wniosta o jej oddalenie i zasgdzenie

kosztow postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego przyjmuje sie konsekwentnie, ze
naruszenie art. 328 § 2 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. moze by¢ zarzucane w skardze
kasacyjnej tylko wyjgtkowo, gdy wady uzasadnienia uniemozliwiajg dokonanie
kontroli kasacyjnej z uwagi na jego sporzadzenie w sposéb nie pozwalajgcy
na zorientowanie sie w przyczynach natury faktycznej i prawnej, ktore legty
u podstaw rozstrzygniecia (por. m.in. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 11 maja
2000 r., I CKN 272/00, nie publ., z dnia 14 listopada 2000 r., V CKN 1211/00,
nie publ. oraz postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 22 maja 2013 r., Ill CSK
293/12, OSNC 2012, nr 12, poz. 148).

Skarzgcy w toku postepowania apelacyjnego istotnie ztozyt pismo
procesowe z dnia 16 lutego 2017 r. uzupetniajgce zarzuty i wnioski apelacji
(k. 850 - 852), a Sad Apelacyjny nie odniést sie do argumentacji zawartej w tym

pisSmie. Wtasciwg drogg do zwalczania tego uchybienia byto jednak podniesienie



zarzutu naruszenia art. 378 § 1 k.p.c., skoro jego istota dotyczy nierozpoznania
sprawy w granicach apelacji, a zarzutu takiego w skardze, ktorej podstawami Sad
Najwyzszy jest zwigzany (art. 3982 § 1 k.p.c.), nie postawiono. Niezaleznie od
powyzszego pismo procesowe z dnia 16 lutego 2017 r. zostalo ztozone
nieskutecznie skoro skarzgcy nie zwrdécit sie do Sgdu Apelacyjnego o wyrazenie
zgody na jego ztozenie i zgody takiej nie uzyskat (art. 207 § 3w zw. z art. 391 § 1
k.p.c.), co powinno skutkowac¢ zwrotem pisma (art. 207 § 7 w zw. z art. 391 § 1
k.p.c.). Wobec btednej konstrukcji tej podstawy skargi dotyczgcej dodatkowo pisma
procesowego, ktére nie zostato skutecznie ztozone, kwestie poruszone przez
skarzgcego w ramach analizowanej podstawy skargi usuwajg sie spod kontroli

kasacyjnej.

Zarzut naruszenia art. 365 § 1 k.p.c. jest bezzasadny. Za szerokim ujeciem
granic mocy wigzgcej orzeczenia przemawia ekonomia procesowa i jednolito$¢
rozstrzygnie¢ zapadajgcych w zwigzanych sprawach, natomiast za waskim
zasada dyspozycyjnosci, swoboda jurysdykcyjna sedziego, jak i che¢ zapobiegania
petryfikacji rozstrzygnie¢ btednych. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przyjmuje
sie i poglad ten zastuguje na podzielenie, ze granice przedmiotowe mocy wigzgcej
nalezy ocenia¢ wedtug regut przyjetych w art. 366 k.p.c. w odniesieniu do
przedmiotowych granic powagi rzeczy osgdzonej. W konsekwencji moc wigzgca
z perspektywy kolejnych postepowan uzyskujg jedynie ustalenia dotyczace tego,
0 czym orzeczono W zwigzku z podstawg sporu (rozstrzygniecie o Zzgdaniu
w potgczeniu z jego podstawg faktyczng). Moc wigzgca orzeczenia nie rozcigga sie
natomiast na kwestie prejudycjalne, ktore sgd przesadzit, dgzgc do rozstrzygniecia
o0 zadaniu i ktorych rozstrzygniecie znajduje sie poza sentencjg, jako element
jej motywow. Natomiast treS¢ uzasadnienia moze stuzy¢ sprecyzowaniu
rozstrzygniecia zawartego w sentencji, a nie temu by moc wigzgcg orzeczenia
rozciggaC na kwestie pozostajgce poza sentencjg. Inaczej rzecz ujmujgc, moc
wigzgca odnosi sie do ,skutku prawnego”, ktéry stanowit przedmiot orzekania,
i nie oznacza zwigzania sadu i stron ustaleniami i oceng prawng zawartg
w uzasadnieniu innego orzeczenia, w tym rozstrzygniecia o zasadnosci zarzutow
podnoszonych przez pozwanego. Zakresem prawomocno$ci materialnej jest

bowiem objety tylko ostateczny wynik rozstrzygniecia, a nie przestanki, ktére do
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tego doprowadzity. Tego rodzaju zagadnienia mogg by¢ przedmiotem odmiennego
osgdu w pozniejszych procesach, dopdki nie zostang objete rozstrzygnieciem
w sposob, ktory bedzie wigzat kolejne sady w dalszych postepowaniach (por. m.in.
wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 15 lutego 2007 r., Il CSK 452/06, OSNC — ZD
2008, nr A, poz. 120, z dnia 16 lipca 2009 r., | CSK 456/08, nie publ., z dnia
17 maja 2015 r., | CSK 494/11, nie publ., z dnia 25 czerwca 2014 r., IV CSK
610/13, OSNC-zZD 2015, nr D, poz. 51, z dnia 15 stycznia 2015r., IV CSK 181/14,
nie publ., z dnia 20 stycznia 2015 r., V CSK 210/14, nie publ., z dnia 9 wrzesnia
2015r., IV CSK 726/14, nie publ., i z dnia 11 lutego 2014 r., | UK 329/13, OSNP
2015, nr 5, poz. 69).

U podstaw rozstrzygniecia Sadu Apelacyjnego w zakresie wptywajgcej na
wysoko$¢ zaktualizowanej optaty z tytutu uzytkowania wieczystego bonifikaty legt
miedzy innymi poglad o jego zwigzaniu z mocy art. 365 § 1 k.p.c. oceng prawng
wyrazong w prawomocnym wyroku Sgdu Okregowego w t. z dnia 23 grudnia 2005
r. (I C (...)). W sprawie tej z udziatem poprzednika prawnego powddki (spotki H.) i
poprzedniego wiasciciela dziatki 315/49 (Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta t..)
Sad ustalit wysokos¢ optaty z tytutu wspdtuzytkowania wieczystego gruntu objetego

sporem stosujgc bonifikate w wysokosci 80%.

Sad Apelacyjny prawidiowo przyjat, ze prawomocne rozstrzygniecie sprawy
o ustalenie wysokosci optaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci stanowigcej
wiasnos¢ pozwanego, wigze w zakresie, w jakim sad ustalit zaktualizowang optate
roczng w okreslonej wysokosci z uwzglednieniem 80% bonifikaty. Prezentujgc
stanowisko przeciwne skarzgcy nie bierze pod uwage, ze wyrok, ktéry zapada
w ramach procedury aktualizacji optaty rocznej ma charakter prawnoksztattujgcy
(konstytutywny), sad nie ogranicza sie bowiem do oceny skutecznosci czy
bezskutecznosci wypowiedzenia stawki optaty, ale te stawke ustala w sposoéb
wigzgcy dla stron stosunku umownego, a skutki tego orzeczenia kierujg sie na
przysztos¢ ksztattujgc wysokos¢ optaty z tytutu uzytkowania wieczystego (por. m.in.
uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 23 czerwca 2006 r., 1l CZP 147/05, OSNC
2006, nr 5, poz. 82 i z dnia 7 lutego 2014 r., lll CZP 111/13, OSNC 2014, nr 11,
poz. 113 oraz wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 21 marca 2006 r., V CSK 147/05,
nie publ., z dnia 6 grudnia 2012 r., Il CSK 62/12, nie publ., i z dnia 21 lutego
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2013 r., IV CSK 430/12, nie publ.)

Nie ma rowniez watpliwosci, ze rozszerzona prawomocnos¢ materialna
takiego rozstrzygniecia obejmuje nastepcéw prawnych stron, w tym réwniez pod
tytutem szczegdlnym (por. m.in. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 17 czerwca
2010 r., OSNC 2011, nr 1, poz. 3 oraz orzeczenia Sgdu Najwyzszego z dnia
30 pazdziernika 1952 r., C 1253/02, OSN 1953, nr 3, poz. 89 i z dnia 30 stycznia
1964 r., lll CO 36/63, RPEIS 1965, z. 2, str. 360).

Sad Apelacyjny byt zatem zwigzany stanowiskiem Sgdu Okregowego w t.
wyrazonym w prawomocnym wyroku z dnia 23 grudnia 2005 r. w kwesti
prejudycjalnej, ktérg Sad ten przesadzit - wspotksztattujgcej wysokos¢ optaty i nie
mogt dokona¢ odmiennego osgdu, przyjmujgc, ze bonifikata w wysokosci 80%
nie zostata w ogéle skutecznie przyznana uzytkownikowi wieczystemu ewentualnie,
ze dotyczyta tylko pierwszej, a nie kolejnych optat rocznych. Tak uksztattowana
opfata roczna immanentnie zwigzana z prawem uzytkowania wieczystego gruntu
wigze kazdego kolejnego wiasciciela gruntu jak i nabywce prawa uzytkowania
wieczystego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 grudnia 1999 r., Il CKN
639/98, OSNC 2000, nr 6, poz. 121).

Oceny tej nie zmienia niedysponowanie przez strony dokumentem w postaci
udzielenia bonifikaty poprzednikom prawnym powdédki przez wiasciwy organ. Z
dowoddéw zgromadzonych w sprawie wynika bowiem jednoznacznie, ze Kierownik
Urzedu Rejonowego w L. (wtasciwy organ) zwrécit sie do Wojewody (...) zgodnie z
art. 73 ust. 4 w zw. z art. 72 ust. 2 i 3 pkt 5 u.g.n. o wyrazenie zgody na udzielenie
80% bonifikaty w stosunku do nieruchomosci objetej sporem i zgoda taka pismem
Wojewody (...) z dnia 22 grudnia 1998 r. (GN. IV. (...)) zostata udzielona. Po
uzyskaniu zgody wtasciwy organ udzielit bonifikaty poprzednikom prawnym
powddki, na co wskazuje praktyka ustalania tej optaty w relacjach umownych, w
ramach ktérych corocznie optata byta okreslana w wysokosci uwzgledniajgcej 80%
bonifikate. Nieprzekonujgca jest zatem argumentacja skarzgcego, ze do udzielenia
bonifikaty w podwyzszonej wysokosci w ogodle nie doszto. Uzycie przez Sad
Apelacyjny btednej terminologii na okreslenie zgody Wojewody (...) z dnia 22

grudnia 1998 r. przez okreslenie jej mianem decyzji w oderwaniu od
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cywilistycznego charakteru opfat z tytutu uzytkowania wieczystego, pozostaje bez

znaczenia dla prawidtowosci rozstrzygniecia.

Artykut 73 ust. 4 u.g.n. (W brzmieniu obowigzujgcym w dacie wyrazenia
przez Wojewode zgody na przyznanie bonifikaty w wysokosci 80% optaty rocznej)
stanowit, ze ustalone zgodnie z art. 72 ust. 2 i 3 pkt 5 optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego obniza sie o 50% (bonifikata obligatoryjna), jezeli nieruchomos¢
gruntowa zostata wpisana do rejestru zabytkow. Wiasciwy organ moze, za
zgoda odpowiednio wojewody albo rady gminy podwyzszy¢ lub obnizy¢ te
bonifikate. Stosowanie takiego rozwigzania wynika z faktu, ze na wtasSciciela
(uzytkownika wieczystego) takiej nieruchomosci naktadane sg dodatkowe
obowigzki i ograniczenia w zakresie prac archeologicznych, przebudowy, remontu,

odnawiania lub konserwacji znajdujgcych sie na niej budynkow.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego wyrazono zastugujgcy na podzielenie
poglad, ze obnizenie wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
0 50% ustalone w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, zawartej
w czasie obowigzywania ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami
w miastach i osiedlach (Dz. U. Nr 32, poz. 159, ze zm.) zachowuje skutecznos¢
takze pod rzgdami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami dopéty, dopoki umowa
stron w tym zakresie nie zostanie skutecznie zmieniona (por. uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 24 czerwca 2004 r., lll CZP 23/04, OSNC 2005, nr 7-8,
poz. 120 oraz wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 16 wrzesnia 2009 r., | CSK 18/09,
M.Prawn. 2014/18/977). Nie budzi réwniez zadnych watpliwosci, ze uprawnienie do
bonifikaty przyznane poprzednikowi prawnemu uzytkownika wieczystego z uwagi
na wpisanie nieruchomosci do rejestru zabytkow przechodzi na jego nastepce
prawnego (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 2013 r., V CSK
505/12, Biul. SN 2014, nr 2).

Akceptujgc to stanowisko stwierdzi¢ nalezy, ze uzytkownik wieczysty
(jego nastepca prawny) nie traci prawa do bonifikaty na skutek wdrozenia
procedury aktualizacji optaty rocznej w zwigzku z ustaleniem nowej warto$ci gruntu
lub zmiany stawki procentowej optaty bez dokonania skutecznej zmiany umowy

w zakresie bonifikaty, chyba ze zmiana taka wynika wprost z przepiséw prawa.
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Bonifikata w okreslonej wysokosci jest bowiem istotnym elementem trwale
uksztattowanych stosunkéw prawnych miedzy stronami. Jej zmiana wymaga dla
swej skutecznosci waznej podstawy w postaci zmiany wigzgcej strony umowy,
zgodnego z prawem wypowiedzenia przyznanej znizki (bonifikaty) w optacie za

uzytkowanie wieczyste lub zmiany przepiséw prawa.

Z art. 73 ust. 6 oraz art. 78 u.g.n. jednoznacznie wynika, ze ustawodawca
rozroznia wypowiedzenie wysokosci optaty rocznej zwigzane ze zmiang wartosci
nieruchomosci oraz wypowiedzenie bonifikaty, co oznacza ze sg to dwie odrebne
instytucje i nie mozna w drodze wypowiedzenia optaty doprowadzi¢ do
zmniejszenia wysokosci bonifikaty. Z wigzgcej Sgd Najwyzszy podstawy faktycznej
rozstrzygniecia wynika, ze skarzgcy nie dokonat zadnych zmian tgczacej strony
umowy w zakresie wysokosci bonifikaty, koncentrujgc sie na twierdzeniu, ze zostata
ona udzielona przez jego poprzednika prawnego tylko na jeden rok ewentualnie nie
doszto w ogodle do jej przyznania. Zagadnienie, czy nowy wtasciciel nieruchomosci
(skarzacy) mogtby doprowadzi¢ do zmniejszenia wysokosci bonifikaty przyznanej
przez jego poprzednika prawnego, nie powstato w rozpoznawanej sprawie, skoro

skarzgcy nie podjgt zadnych czynnosci w tym zakresie.

W konsekwencji zarzut naruszenia art. 73 ust. 4 u.g.n. nie zastugiwat na
podzielenie, skarzacy nie wykazat bowiem, Zze bonifikata w podwyzszonej
wysokosci nie zostata wprowadzona skutecznie do stosunku prawnego miedzy
poprzednikami prawnymi stron, ani ze zostala z relacji umownej stron

wyeliminowana.

Naktady, o ktérych mowa w art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n., z jednej strony
zwiekszajg wartos¢ rynkowg nieruchomosci, od ktorej jest ustalana optata roczna z
tytutlu uzytkowania wieczystego, a z drugiej strony zwiekszajg wartos¢ prawa
uzytkowania wieczystego. Aby przeciwdziata¢ wzbogaceniu wtasciciela, ktéry dzieki
naktadom uzytkownika wieczystego moze pobieraé wyzszg optate roczng i
urzeczywistni¢ usprawiedliwiony interes uzytkownika wieczystego ustawodawca
wprowadzit mechanizm zaliczenia warto$ci nakfadéw po zaktualizowaniu optaty
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 maja 2016 r., | CSK 343/15, nie publ.).

Rozliczanie wartoéci tych naktadow (a nie kosztow ich poniesienia) przed



14

aktualizacjg opfaty rocznej nie jest mozliwe, a uzytkownik wieczysty nie nabywa
samodzielnego roszczenia o rozliczenie naktadéw przed dokonaniem aktualizacji
optaty (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 28 stycznia 2016 r., | CSK 121/15, nie
publ., z dnia 12 wrzesnia 2013 r., IV CSK 10/13, nie publ., z dnia 12 kwietnia 2013
r., IV CSK 613/12, nie publ., z dnia 8 lutego 2013 r., IV CSK 306/12, nie publ., z
dnia 31 stycznia 2013 r., Il CSK 223/12, nie publ., z dnia 21 lutego 2013 r., IV CSK
430/12, i z dnia 14 maja 2010 r., Il CSK 610/09, nie publ.).

Z art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n. wynika, ze naklady podlegajgce zaliczeniu to
naktady ,poniesione przez uzytkownika wieczystego”, z czego skarzgcy
wyprowadza wniosek, ze uprawnienie to przystuguje uzytkownikowi wieczystemu
jedynie w odniesieniu do naktadow przez niego poniesionych lub naktadow jego
poprzednika prawnego pod tytutem ogdlnym. Stanowisko to nie zastuguje na
podzielenie.

Skoro uzytkownik wieczysty nie nabywa odrebnego roszczenia o zaliczenie
naktadoéw po ich poniesieniu a przed aktualizacjg optaty rocznej, to z chwilg zbycia
prawa uzytkowania wieczystego wartos¢ tych naktadow powinna by¢ rozliczana
z nastepcg prawnym w ramach ceny za nabycie prawa uzytkowania wieczystego.
Inaczej rzecz ujmujgc roszczenie o zaliczenie naktaddw jest przenoszalne wraz ze
zbyciem prawa uzytkowania wieczystego. Nabywca wstepuje w miejsce zbywcy
takze w zakresie termindbw i uprawnien zwigzanych z postepowaniem

aktualizacyjnym.

Przeciwny poglad prowadzitby do wzbogacenia wiasciciela, skoro dzieki
naktadom poniesionym przez poprzednika prawnego uzytkownika wieczystego
moze uzyskaC wyzszg opfate roczng, a uzytkownik wieczysty, ktéry zbyt swoje
prawo nie mogtby tych naktadéw przed aktualizacjg optaty rocznej rozliczyc.
Jednoczesnie wartos¢ naktadéw podlegajgcych  zaliczeniu na  poczet
zaktualizowanej optaty z tytutu uzytkowania wieczystego nie tylko zwigksza wartosc
nieruchomosci gruntowej, ale takze warto$¢ uzytkowania wieczystego, jest wiec
rozliczana w cenie zaptaconej za nabycie prawa uzytkowania wieczystego.
Dostrzezenia wymaga, ze gdyby poprzednik prawny powodki rozliczyt naktady
w zwigzku z aktualizacjg opfaty, to =zaliczenie naktadéw bytoby skutecznie

wzgledem powddki, ktdéra ponositaby optate z uwzglednieniem tego zaliczenia. Nie
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mozna zatem zgodziC sie ze stanowiskiem skarzgcego, ze cel ktéremu ma stuzyc
zaliczenie naktadow na poczet optaty rocznej ustalonej w wyniku aktualizacji moze
zostaC osiggniety tylko w razie tozsamosci podmiotu ponoszgcego wydatek na

nakfady i bedgcego jednoczesnie uprawnionym do ich zaliczenia.

Z przytoczonych wzgledéw na podstawie art. 3984 k.p.c., wobec uznania, ze

zaskarzone orzeczenie odpowiada prawu, Sgd Najwyzszy orzekt jak w sentencji.

O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1
i3,99wzw. zart. 391 §1wzw. z art. 398*" k.p.c.i §10ust. 4 pkt 2w zw. z § 2
pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r.
w sprawie optat za czynno$ci radcéw prawnych (jedn. tekst: Dz. U. z 2018,
poz. 265).

a



