Sygn. akt Il CSK 558/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 maja 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marian Kocon (przewodniczacy)
SSN Wiadystaw Pawlak (sprawozdawca)
SSN Antoni Gorski

w sprawie z powodztwa Przedsiebiorstwa Produkcyjno - Ustugowego
i Handlowego "A." Spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig w P.
przeciwko Skarbowi Pahstwa - Prezydentowi Miasta P.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 20 maja 2016 r.,

skarg kasacyjnych obu stron

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 23 kwietnia 2015 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania, pozostawiajagc temu

sgdowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Prezydent Miasta P. reprezentujgcy Skarb Panstwa, pismem z dnia 17
grudnia 2009 r. wypowiedziat stronie powodowej Przedsiebiorstwu Produkcyjno-
Ustugowemu i Handlowemu A. sp. z 0.0. wysokos¢ dotychczasowej optaty rocznej
(62 300,52 zt), za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej potozonej w P.
przy ul. W., stanowigcej dziatke nr 14/8, objetej ksiegg wieczystg [...] i okreslit
wysokosC tej optaty, poczgwszy od dnia 1 stycznia 2010 r., po 361 853,67 zt
rocznie - jako iloczyn stawki 3% i wartosci tej nieruchomosci ustalonej na podstawie

wyceny rzeczoznawcy majgtkowego na sume 12 061 789 zt.

Strona powodowa wniosta odwotfanie do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego (dalej SKO), =zarzucajgc, ze dokonana przez witasciciela
nieruchomosci aktualizacja optaty rocznej nie jest uzasadniona, bowiem zmianie
ulec powinna stawka procentowa (z 3% na 1%), a to z uwagi na okolicznosc,

ze nieruchomos$¢ jest wykorzystywana na cele mieszkaniowe.

W uwzglednieniu tego odwotania, orzeczeniem z dnia 15 marca 2011 r.,
SKO ustalito optate roczng za 2010 r. i kolejne lata, az do ponownej aktualizacji na

dotychczasowym poziomie, czyli w kwocie 62 300,52 zt.

Powyzsze rozstrzygniecie zakwestionowata w sprzeciwie strona pozwana,
wskazujgc m.in., ze brak jest podstaw do zmiany stawki procentowej, gdyz strona
powodowa nhie wystgpita ze stosownym wnioskiem. W zwigzku z tym, zdaniem
powoda, pozew w tej czesci winien ulec odrzuceniu, ze wzgledu na czasowg

niedopuszczalnos$¢ drogi sgdowe.

W toku procesu sgdowego strona powodowa zgtosita tez do rozliczenia
poczynione na przedmiotowej nieruchomosci naktady dokonane po wypowiedzeniu

wysokos$ci opfaty rocznej pismem z dnia 17 grudnia 2009 r.

Prawomocnym postanowieniem z dnia 25 wrzesnia 2014 r., Sgd Okregowy
oddalit wniosek strony pozwanej o odrzucenie pozwu w czesci dotyczgcej zgdania

zmiany stawki procentowe].

W uzasadnieniu wyjasnit, ze skoro w decyzji o oddaniu gruntu w uzytkowanie

wieczyste z dnia 18 stycznia 1995 r. nie zostat okreslony cel, na jaki zostat oddany



do uzytkowania, przy aktualizacji optaty rocznej ma zastosowanie przepis art.
221 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (j.t. Dz. U.
22015 r., poz. 1774, ze zm. dalej ,u.g.n”.). Wobec tego strona pozwana w ramach
aktualizacji wysokosci optaty rocznej powinna byla takze wypowiedziec
dotychczasowg stawke i okresli¢ jg zgodnie z art. 72 ust. 3 u.g.n., a skoro tego
nie uczynita, to strona powodowa wnoszgc do SKO odwotanie od wypowiedzenia
zdnia 17 grudnia 2009 r. mogta kwestionowacC przyjetg stawke procentowa,
bez koniecznosci sktadania w tej materii odrebnego wniosku w trybie art. 78-81

u.g.n.

Wyrokiem z dnia 9 pazdziernika 2014 r., Sgd Okregowy ustalit, iz wysokosc¢
optaty rocznej, poczynajgc od 1 stycznia 2010 r. wynosi 278480 zt, zas w

pozostatej czesci powodztwo oddalit.

Powyzsze rozstrzygniecie opart na nastepujgcych ustaleniach faktycznych:
Decyzjg z dnia 18 stycznia 1995 r. Wojewoda [...] orzeki, ze nieruchomos$¢
sktadajgca sie z dziatki ewidencyjnej nr 14/8 o powierzchni 11 348 m?, potozona
w P., nalezgca do Skarbu Panstwa stata sie z dniem 5 grudnia 1990 r. przedmiotem
uzytkowania wieczystego Zaktadow Metalurgicznych ,P.” oraz zobowigzat ten
podmiot do uiszczania opfat rocznych w kwocie 62 112,02 zt. W uzasadnieniu
wskazat, ze kwote naleznych optat rocznych ustalono na podstawie art. 40 ust. 3
ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu

nieruchomosci.

W pismie z dnia 20 wrzesnia 2000 r. Prezydent Miasta P. wypowiedziat
spotkom A. S.A. i E. sp. o0.0. optate roczng z tytutu uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomosci i zaoferowat przyjecie nowej optaty w wysokosci
62 300,52 zt jako wynik przemnozenia 3% stawki przez warto$S¢ nieruchomosci
(2 076 768 zt).

Nastepna aktualizacja optaty rocznej zostata dokonana spornym

wypowiedzeniem z dnia 17 grudnia 2009 r.

Nieruchomos¢ ta jest potozona we wschodniej czesci miasta, blisko
centrum, w strefie posredniej miedzy centrum miasta, a terenami peryferyjnymi.

Jest zlokalizowana w rejonie wzajemnego przenikania sie funkcji mieszkaniowej,



rekreacyjnej, ustugowej i przemystowej, przy czym gtobwng formg
zagospodarowania terendw mieszkaniowych jest zabudowa jednorodzinna.
W najblizszym sagsiedztwie wystepuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
wysoka. Dalej za$ potozone sg nieruchomosci o funkcji produkcyjno-magazynowej

i ustugowe;.

W czasie dokonywania kwestionowanej przez strone powodowg aktualizaciji,
dla obszaru, na ktorym znajduje sie ta nieruchomos$¢, nie obowigzywat miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego. Z kolei wedtug studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta P., zatwierdzonego uchwatg
Rady Miasta z dnia 23 listopada 1999 r., zmienionym kolejnymi uchwatami z dnia
10 lipca 2003 r. i z dnia 18 stycznia 2003 r., wieksza czes¢ dziatki nr 14/8 znajduje
sie na terenie zabudowy Srednio-wysokiej, mieszkaniowej, wielorodzinnej, blokowej
i kwartatowej, z dopuszczeniem zabudowy niskiej, mieszkaniowej i jednorodzinne;j.

Mniejsza jej czes¢ byta zlokalizowana w terenie ulic K. i W.

W dniu 16 maja 2007 r. Prezydent Miasta wydat decyzje, w ktorej okreslit
warunki  zabudowy tej nieruchomosci dla inwestycji polegajgcej na
budowie zespotu mieszkalno-ustugowego wraz z wielokondygnacyjnym parkingiem
podziemnym, drogami dojazdowymi, wjazdami, wyjazdami, dojsciami i matg
architekturg. Na jej podstawie w dniu 4 lipca 2008 r. zostata wydana dla strony

powodowej decyzja o pozwoleniu na budowe wyzej opisanej inwestycji budowlane;j.

Na dzieh spornej aktualizacji, przedmiotowa nieruchomo$¢ znajdowata sie
w zasiegu podstawowych mediow. Nie byta zabudowana i zagospodarowana.

Jej teren porastata trawa i krzaki.

Do dnia 17 lipca 2012 r. strona powodowa na jej czesci postawita ogrodzenie
z blachy trapezowej w celu zabezpieczenia terenu budowy oraz wykonata przytgcza

wodociggowe oraz kanalizacji sanitarnej i deszczowej.

Rynkowa wartos¢ prawa wiasnoéci tej nieruchomosci gruntowej wedtug

stanu i cen z chwili aktualizacji optaty rocznej wyniosta 9 282 664 zt.

W rozwazaniach prawnych, Sad pierwszej instancji wskazat, iz w dacie
aktualizacji optaty rocznej, przedmiotowa nieruchomos¢ nie byta wykorzystywana

na cele mieszkaniowe. W zwigzku z tym nie mogto dojs¢ do skutecznej zmiany



stawki procentowej, ti. z 3% do 1%. Natomiast Zzgdanie strony powodowej
zaliczenia wartosci naktadéw poniesionych na budowe urzgdzen infrastruktury na
poczet roznicy miedzy optatg dotychczasowg a optatg zaktualizowang nie zostato
uwzglednione, poniewaz w dacie wypowiedzenia wysokosci dotychczasowej optaty,

nakfady te jeszcze nie istniaty.

W efekcie Sgd Okregowy ustalit wysoko$¢ optaty rocznej przez odniesienie

3% stawki do wartos¢ nieruchomosci, co dato kwote 278 480 zt.

W wyniku apelacji strony powodowej, Sad Apelacyjny, zaskarzonym
wyrokiem zmienit wyrok Sgdu Okregowego, w ten sposob, ze ustalit optate roczng z
tytutu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci za 2010 r. na kwote
124 601,04 zt, za 2011 r. i 2012 r. po 201 540,52 zt, a poczgwszy od 1 stycznia
2013 r. po 278 480 zt rocznie. Odrzucit pozew w czesci dotyczgcej zmiany stawki

procentowej, a w pozostatej czesci powddztwo oddalit.

Powyzsze rozstrzygniecie opart na ustaleniach faktycznych Sadu pierwszej
instancji, modyfikujgc je jedynie w zakresie okreslenia celu na jaki przedmiotowa
nieruchomo$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste oraz okreslenia stawki
procentowej dla potrzeb opfaty rocznej, wynikajgcych z decyzji Wojewody [...] z
dnia 18 stycznia 1995 r. Dokonat tez odmiennej oceny prawnej w kwestii
dopuszczalnosci drogi sgdowej co do zgdania zmiany stawki procentowej oraz w
odniesieniu do ustalenia wysokos$ci optaty rocznej za lata 2010-2012. Natomiast
podzielit stanowisko Sgdu Okregowego w przedmiocie skutecznosci oddania tego
gruntu w uzytkowanie wieczyste wraz z ustaleniem z tego tytutu optaty rocznej oraz
w kwestii braku podstaw do uwzglednienia zgdania zaliczenia naktadow na poczet

nowej optaty aktualizacyjne;j.

Badajgc przestanke dopuszczalnosci drogi sgdowej w sprawie Zzgdania
strony powodowej zmiany stawki procentowej, Sad drugiej instancji przyjat,
ze w decyzji z dnia 18 stycznia 1995 r. zostat okredlony cel, w zwigzku z ktérym
nastgpito oddanie tej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, jak réwniez
wskazano stawke procentowg (3%), ktéra byta stosowana przy kolejnych
aktualizacjach. Zatem, do zmiany stawki procentowej majg zastosowanie zasady

okreslone w art. 78-81 u.g.n. w zw. z art. 73 ust. 2 u.g.n., a nie w art. 221 ust. 21 3



u.g.n. Tymczasem strona powodowa nie wystgpita do strony pozwanej ze
stosownym wnioskiem o zmiane stawki procentowej i nie wyczerpata

poprzedzajgcej proces sgdowy drogi administracyjnej.

Sad drugiej instancji w ramach swej kognicji wynikajacej z art. 378 § 1 k.p.c.,
zastosowat pominiety przez Sad pierwszej instancji przepis art. 77 ust. 2a u.g.n.
i ustalit wysokos$¢ optaty rocznej za 2010 r. na kwote 124 601,04 zi, jako
dwukrotnos¢ dotychczasowej opfaty (62 300,52 zt), za 2011 i 2012 r. po 201 540,52
zt, jako suma optaty za 2010 r., powiekszonej o potowe kwoty ponad dwukrotnosc
dotychczasowej optaty. Zas, poczgwszy od 2013 r. optate roczng ustalit w petnej

wysokosci wynikajgcej z przeprowadzonej aktualizacji, czyli na kwote 278 480 zi.
Skargi kasacyjne wywiodty obie strony.

Powodowa spoétka zaskarzyta powyzszy wyrok w catosci i oprata skarge na
obu podstawach kasacyjnych. Zarzucita naruszenie prawa procesowego, a to: art.
386 § 3 k.p.c., przez odrzucenie pozwu w czesci dotyczgcej zgdania zmiany stawki
procentowej optaty, mimo nie uchylenia wczesniej w tym zakresie wyroku Sgdu
Okregowego; art. 382 k.p.c. w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. i art. 391 § 1 k.p.c., przez
dokonanie odmiennych niz Sad Okregowy ustaleh faktycznych co do braku
okreslenia celu na jaki przedmiotowa nieruchomos¢ zostata oddania w uzytkowanie
wieczyste, a takze poprzez brak podania dowoddw, na podstawie ktorych ustalit,
ze decyzja z dnia 18 stycznia 1995 r., nakfadajgca obowigzek uiszczania optat
z tytutu uzytkowania wieczystego byta adresowana do podmiotu bedgcego w dacie
jej wydania uzytkownikiem wieczystym, co zdaniem skarzgcej miato wptyw na
ocene niezastosowania przepisow art. 221 ust. 2 i 3 u.g.n. Nadto zarzucita
naruszenie art. 77 ust. 4 i ust. 6 u.g.n., przez odmowe zaliczenia przy aktualizaciji

optaty poczynionych naktadow.

We wnioskach kasacji, strona powodowa domagata sie uchylenia

zaskarzonego wyroku w catosci i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

Strona pozwana zakresem zaskarzenia objeta wyrok Sadu drugiej instancji
w czesci, w jakiej ustalit optate za 2012 r. w kwocie 201 540,52 zt, domagajgc sie

jego zmiany przez ustalenie tej optaty w kwocie 278 480 zt. Zarzucita naruszenie



art. 77 ust. 2a zd. 2 i 3 u.g.n., polegajgce na ustaleniu optaty rocznej za trzeci rok

od aktualizacji, tj. 2012 r., w takiej samej kwocie jak za drugi rok od aktualizaciji.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Dopuszczalnos¢ drogi sgdowej jako bezwzgledna przestanka procesowa
podlega badaniu z urzedu w kazdym stanie sprawy takze przez sad drugiej instancji.
(art. 202 zd. 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., art. 378 § 1 k.p.c. i art. 379 k.p.c.).
Wprawdzie postanowienie Sgdu Okregowego z dnia 25 wrzesnia 2014 r.
0 oddaleniu wniosku strony pozwanej o odrzucenie pozwu w czesci dotyczgcej
zgdania aktualizacji stawki procentowej optaty rocznej z formalnego punktu
widzenia jest prawomocne, ale z uwagi na charakter tej bezwzglednej przestanki
procesowej nie byto ono dla sgdu drugiej instancji wigzgce, gdyz uprawomocnito sie
w wyniku uptywu terminu do jego zaskarzenia, a zatem nie byto badane w trybie

kontroli instancyjnej.

W decyzji z dnia 18 stycznia 1995 r. stwierdzajgcej powstanie
prawa uzytkowanie wieczystego przedmiotowej nieruchomosci gruntowej
na rzecz poprzednika prawnego poprzednikow prawnych strony powodowej,
Wojewoda okreslajgc wysokos¢ optaty rocznej powotat sie na przepis art. 40 ust.
3 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywifaszczaniu
nieruchomoéci (. t. Dz. U. z 1991 r., Nr 30, poz. 127 ze zm.),
ktory stanowit, ze wysoko$¢ optaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste gruntu niezabudowanego Iub zabudowanego nie wymienionego
w ustepie 1, wynosi 3%. W powotanym ust. 1 art. 40 przewidziano stawke
1% w odniesieniu do uzytkowania wieczystego gruntu przeznaczonego pod
budownictwo mieszkaniowe, oswiatowo-wychowawcze, lecznicze i profilaktyki
zdrowotnej oraz opieki spotecznej i organizacji charytatywnych, a takze gruntu
zabudowanego domami mieszkalnymi. Nadto zwroci¢ uwage nalezy, ze w ramach
aktualizacji optaty rocznej dokonanej wypowiedzeniem z dnia 20 wrzesnia 2000 r.
juz w oparciu o przepisy u.g.n., takze przyjeto stawke 3%, ktéra odpowiada stawce

okreslonej w art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n.

W tej sytuacji, skoro zostata okreslona wysokosc stawki procentowej, to przy
kolejnej aktualizacji, ktéra miata miejsce na skutek spornego wypowiedzenia z dnia



17 grudnia 2009 r., nie byto konieczne ponowne ustalanie tej stawki, co oznacza,
ze nie miaty zastosowania przepisy art. 221 u.g.n. Wbrew stanowisku wyrazonemu
w skardze kasacyjnej powodowej spofki, ustalenie celu w zwigzku z ktérym
nieruchomo$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, jak i okreSlenie stawki
procentowej dla optaty aktualizacyjnej sg wigzgce dla nabywcy prawa uzytkowania
wieczystego. Z powotanego przepisu art. 221 u.g.n. w zaden sposob nie mozna
wywiesC¢, aby przy nastepstwie prawnym zachodzita koniecznos¢ ponownego
okreslenia w stosunku do nowonabywcy stawki procentowej i celu korzystania
Z nieruchomosci w ramach uzytkowania wieczystego. Aspekt podmiotowy z punktu

widzenia tego przepisu jest pozbawiony doniostosci prawne;.

Zatem strona powodowa, aby doprowadzi¢ do wszczecia procedury zmiany
tak ustalonej stawki procentowej powinna byta wystgpi¢ ze stosownym wnioskiem
do strony pozwanej w trybie art. 81 u.g.n. w zw. z art. 73 ust. 2 u.g.n.,
a w razie jego nieuwzglednienia skierowa¢ sprawe do SKO, a po negatywnym
rozstrzygnieciu w ramach postepowania administracyjnego, ztozy¢ od orzeczenia

SKO sprzeciw, ktory zastepuje pozew.

W niniejszej sprawie wysokos¢ stosowanej przez strone pozwang stawki
procentowej, strona powodowa zakwestionowata w odwotaniu od wypowiedzenia
dotychczasowej wysokosci optaty rocznej. W orzeczeniu z dnia 15 marca 2011 r.,
SKO zakresem rozstrzygniecia objeto takze i tg kwestie, odnoszac sie do niej
merytorycznie (k. 9-10). W sprzeciwie od tego orzeczenia, strona pozwana,
kontestujgc objecie postepowaniem administracyjnym sprawy zmiany stawki
procentowej, wnosita o odrzucenie w tej czesci pozwu. Jednak Sad Okregowy
kontynuowat w tym przedmiocie postepowania i ostatecznie po ponad 3 latach
procesu, oddalit wniosek strony pozwanej o odrzucenie pozwu w tej czesci,
zas wyrokiem z dnia 9 pazdziernika 2014 r. rozstrzygngt powodztwo w tym

zakresie merytorycznie.

Zwazywszy na powyzsze okolicznosci, odrzucenie pozwu w tym zakresie
przez Sad drugiej instancji po uptywie prawie 4 lat od skierowania sprawy na droge
procesu sgdowego uznac¢ nalezy za nietrafne. Zaistniata sytuacja procesowa,

spowodowana dziataniami najpierw SKO, a potem Sgdu Okregowego doprowadzita



do niekorzystnych skutkéw prawnych dla strony powodowej, bowiem gdyby
odrzucenie pozwu nastgpito na poczatku procesu, to datoby jej mozliwosc¢
zgtoszenia wniosku w tej materii w trybie art. 81 u.g.n., ze skutkami okreslonymi
w ust. 4. Natomiast odrzucenie pozwu w 2015 r., otwarto jej droge do zgdania
zmiany stawki dopiero poczgwszy od 1 stycznia 2016 r. Zwréci¢ tez uwage nalezy,
ze strona pozwana nie zaskarzyta postanowienia Sgdu Okregowego w przedmiocie

oddalenia jej wniosku o odrzucenie pozwu.

W konsekwencji, zasadny okazat sie zarzut kwestionujgcy prawidtowosc
odrzucenia pozwu w zakresie zgdania zmiany stawki procentowej, skoro tryb
postepowania administracyjnego zostat jednak zachowany, a jest to decydujgca
okolicznos¢ dla dopuszczalno$ci drogi sgdowej w tej materii. Przyjecie przez
SKO do rozpoznania zawartego w odwotaniu od wypowiedzenia wysokosci optaty
rocznej wniosku o zmiane stawki stanowito niewatpliwie naruszenie przepisu art.
81 u.g.n., wskutek pominiecia etapu badania tego wniosku, przez organ
reprezentujgcy witasciciela, poprzedzajgcy skierowanie tego wniosku do SKO,
ale nie doprowadzito do niewaznos$ci postepowania przed Sgdem Okregowym,
gdyz merytoryczne postepowanie administracyjne w tym przedmiocie poprzedzito

postepowanie sgdowe.

Przepis art. 382 k.p.c. okresla podstawe merytorycznego orzekania przez
Sad drugiej instancji, ktéra obejmuje materiat dowodowy zebrany przez sad
pierwszej instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym. Zebrany materiat
w rozumieniu tego przepisu, to dowody przeprowadzone w sprawie oraz fakty
powszechnie znane, znane sagdowi urzedowo, fakty przyznane, a takze objete
twierdzeniami jednej strony, co do ktérych druga strona nie wypowiedziata sie.
Uregulowanie to nakfada na sad drugiej instancji obowigzek dokonania ponownie
wiasnych ustalen, ktére mogg obejmowac ustalenia sgdu pierwszej instancji
przyjete za wtasne albo rézni¢ sie od tych juz poczynionych, a nastepnie poddania
ich ocenie pod katem prawa materialnego (zob. uchwata skfadu 7 sedziéw Sadu
Najwyzszego z dnia 23 marca 1999 r., Il CZP 59/98, OSNC 1999/7-8/124).

Przepis art. 154 ust. 1-3 u.g.n. przy wycenie nieruchomosci wprowadza

gradacje. W pierwszej kolejnosci o przeznaczeniu nieruchomosci decyduje plan
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zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku jego braku, studium
uwarunkowan i kierunkébw zagospodarowania przestrzennego gminy, wzglednie
decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowana terenu, a dopiero w ich braku

bierze sie pod uwage przy wycenie faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci.

Sady obu instancji przyjety jako podstawe do ustalenia wysokosci optaty
rocznej wartos¢ przedmiotowej nieruchomosci jako przeznaczonej pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng i jednoczesnie zastosowaly stawke 3%. Zgodnie
zart. 72 ust. 3 pkt 4 i 5 u.g.n. w przypadku nieruchomosci oddanych na cele
mieszkaniowe stawka procentowa wynosi 1%, a w odniesieniu do nieruchomosci
nie wymienionych w pkt. 1-4a, stawka ta wynosi 3%. W decyzji stwierdzajgcej
powstanie prawa uzytkowania wieczystego, przyjecie stawki 3% wigzato sie
z przeznaczeniem kompleksu nieruchomosci, w sktad ktorych wchodzita dziatki nr
14/8 do dziatalnosci produkcyjnej i administracyjnej przedsiebiorstwa (k. 198-200).
Dlatego przyjeta stawka na poziome 3% powinna by¢ odnoszona do wartosci tej
nieruchomos$ci o takim przeznaczeniu, jak w powotfanej decyzji. Z kolei przyjecie
wartosci nieruchomosci o przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniowg wyklucza
zastosowanie stawki 3%, gdyz pozostaje to w sprzecznosci z tre$cig zardbwno

decyzji z dnia 18 stycznia 1995 r., jak i przepisow art. 72 ust. 3 pkt. 4 i 5 u.g.n.

Powyzsze sprzecznosci, na ktére zwracato juz uwage SKO (k. 10),
nie zostaty wyjasnione przez Sad drugiej instancji w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku i dlatego za zasadny nalezy uznac zarzut naruszenia art. 382 k.p.c. w zw.
zart. 328§ 2 k.p.c.iart. 391 § 1 k.p.c.

Nie zastuguje natomiast na uwzglednienie zarzut naruszenia art. 77 ust. 41 6
u.g.n. Strona powodowa dokonata naktadéw na przedmiotowg nieruchomos¢
dopiero po spornym wypowiedzeniu z dnia 17 grudnia 2009 r. Zgodnie z art. 77
ust. 4 u.g.n., przy aktualizacji optaty rocznej, na poczet réznicy miedzy optatg
dotychczasowg a optata zaktualizowang zalicza sie wartos¢ naktadéw poniesionych
przez uzytkownika wieczystego na budowe poszczegdlnych urzgdzen infrastruktury
technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji, ewentualnie przed ostatnig
aktualizacja, o ile nie zostaty uwzglednione przy poprzednich aktualizacjach (ust. 5).
Czyli chodzi o te nakfady, ktdre zostaty dokonane przed wszczeciem procedury
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zwigzanej z okresleniem nowej wysokosci opfaty rocznej. Strona powodowa btednie
interpretuje stanowisko Sgdu Najwyzszego zawarte w wyroku z dnia 12 kwietnia
2013 r., IV CSK 613/12, OSNC-ZD 2013/4/84). Wieczysty uzytkownik ma prawo
zgtosic takze na etapie postepowania sgdowego dotyczgcego ustalenia aktualnej
optaty rocznej do rozliczenia naktady, ale nie dotyczy to naktadow poniesionych
dopiero po wypowiedzeniu dotychczasowej wysokosci tej optaty. Stosownie
bowiem do art. 77 ust. 1 u.g.n., w wyniku aktualizacji opfate roczng ustala sie
od wartosci nieruchomosci okreslonej na dzienh jej aktualizacji, na ktérg rzecz jasna
ma wplyw jej stan na ten moment. Powtérzeniem tej zasady jest § 28 ust. 5
rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r., w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzagdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109,

ze zm.).

W niniejszej sprawie wartos¢ nieruchomosci zostata ustalona wedtug stanu

i cen z daty wypowiedzenia.

Zasady te stosuje sie odpowiednio do naktadéw koniecznych wptywajgcych
na cechy techniczno - uzytkowe gruntu, poniesionych przez wieczystego
uzytkownika, o ile w ich nastepstwie wzrosta wartos¢ nieruchomosci gruntowej
(art. 77 ust. 6 u.g.n.).

Celem regulacji zwigzanej z rozliczeniem nakfadow uzytkownika wieczystego
na budowe urzadzen infrastruktury technicznej jest zracjonalizowanie obcigzen
uzytkownikow wieczystych nieruchomosci tak, aby nie ponosili oni negatywnych
skutkébw udziatu finansowego w inwestycjach w publiczng infrastrukture,
poprzez zdublowanie kosztéw raz poniesionych w formie naktadu na powstanie tej
infrastruktury, a drugi raz w postaci koniecznosci uiszczania zwiekszonych
obcigzen finansowych wynikajgcych ze wzrostu wartosci nieruchomosci gruntowe;j
na skutek lepszego uzbrojenia technicznego terenu. (por. wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 31 stycznia 2013 r., Il CSK 223/12, nie publ.).

Strona pozwana zasadnie zarzucita naruszenie przez Sad drugiej instancji
art. 77 ust. 2a zd. 2 i 3 u.g.n., zgodnie z ktérym, w przypadku gdy zaktualizowana
wysokos¢ opfaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysokos¢

dotychczasowej optaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi optate w wysokosci
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odpowiadajgcej dwukrotnosci dotychczasowej optaty rocznej, zas pozostatg kwote
ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej optaty (nadwyzka) rozktada sie na dwie rowne
czesci, ktore powiekszajg optate w nastepnych dwoch latach. Opfata roczna
w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajgcej z tej aktualizacji.
Literalne brzmienie tego przepisu ze wzgledu na przyjety przez ustawodawce
niejednoznaczny sposob jego redakcji, rodzito uzasadnione watpliwosci
interpretacyjne. Wyktadni postanowien zwartych w tym przepisie dokonat Sad
Najwyzszy w uchwale z dnia 28 lutego 2013 r., lll CZP 110/12 (OSNC 2013/10/114),
wyjasniajagc, ze reguluje on wysokos$¢ optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
w trzech kolejnych latach od aktualizacji. Jesli zatem w pierwszym roku uzytkownik
wieczysty wnosi optate odpowiadajgcg dwukrotnosci dotychczasowej optaty rocznej,
a w trzecim roku optata ta jest rowna kwocie wynikajgcej z aktualizacji, to na
wysokosc¢ opfaty w drugim i trzecim roku sktada sie potowa z nadwyzki ponad
dwukrotnos¢ dotychczasowej optaty. Pozostata do zaptaty kwota nowej opfaty
rocznej (nadwyzka) jest rozktadana na dwie roéwne czesci, ktére powiekszajg
w kolejnych dwaoch latach kwote optaty wniesionej w poprzednim roku. Wobec tego,
w drugim roku od aktualizacji, optata roczna stanowi sume kwoty wniesionej
w pierwszym roku i kwoty odpowiadajgcej potowie nadwyzki, natomiast w trzecim
roku opfata roczna stanowi sume kwoty wniesionej w drugim roku oraz drugiej
potowy nadwyzki. Stanowisko to Sgd Najwyzszy podtrzymat w kolejnych judykatach
(zob. wyrok z dnia 5 grudnia 2013 r., V CSK 5/13, nie publ., wyrok z dnia 21 maja
2014 r., Il CSK 451/13, nie publ.).

Odnotowac trzeba, ze co prawda nowelizacja u.g.n., wprowadzajgca ten
przepis miata miejsce juz pod dokonaniu wypowiedzenia dotychczasowej stawki
optaty rocznej przez strone pozwang (ustawa z dnia 28 lipca 2011 r. o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw, Dz.U. Nr
187, poz. 1110), ale zgodnie z jej art. 4, w sprawach wszczetych i niezakonczonych
przed dniem jej wejscia w zycie, dotyczgcych aktualizacji optat z tytutu uzytkowania
wieczystego stosuje sie przepisy u.g.n. w brzmieniu nadanym tg nowela.

W zwigzku z tym Sad drugiej instancji bfednie okreslit wysoko$¢ opfaty
rocznej za 2012 r. Uwzglednienie skargi kasacyjnej strony pozwanej nie mogto

doprowadzi¢ do wydania orzeczenia reformatoryjnego, bowiem zasadna okazata
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sie skarga kasacyjna strony powodowej w zakresie, w jakim zakwestionowata

zasady okreslenia wysokosci optaty roczne;.

Z tych wzgledéw, Sad Najwyzszy orzekt na podstawie art. 398" § 1 k.p.c.
oraz art. 108 § 12 k.p.c. w zw. z art. 398*' k.p.c.

kc



