Sygn. akt [l CSK 822/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 listopada 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Agnieszka Piotrowska (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Anna Koztowska
SSN Krzysztof Pietrzykowski

w sprawie z powodztwa "S." w P.
przeciwko Miastu P.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym
w Izbie Cywilnej w dniu 5 listopada 2020 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Okregowego w P.

z dnia 24 maja 2018 r., sygn. akt Il Ca (...),

oddala skarge kasacyjna.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 7 lutego 2018 r. Sad Rejonowy w P. oddalit powédztwo ,S.”
w P. przeciwko Miastu P. o zasagdzenie kwoty 70 559,61 zt z odsetkami
ustawowymi od dnia 24 sierpnia 2016 r. Sad ustalit, ze w dniu 1 stycznia 2016 r.
powodowi przystugiwato prawo uzytkowania wieczystego dziatek gruntu nr (...),

potozonych w P., objetych ksiegg wieczystg nr (...) oraz dziatek gruntu nr (...)



potozonych w P., dla ktérych Sad Rejonowy w P. prowadzi ksiege wieczystg nr (...).
Powdd uiscit na rzecz pozwanego, bedgcego wtascicielem nieruchomosci, kwote
198 652,41 zt z tytutu optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste opisanych
nieruchomosci, naleznej za 2016 rok. W dniu 23 sierpnia 2016 r. powdd zbyt na
rzecz L. sp. z o.0. spotki komandytowej z siedzibg w Jankowicach prawo
uzytkowania wieczystego wskazanych wyzej nieruchomosci gruntowych z prawem
wiasnosci posadowionych na nich budynkow. W tym samym dniu zostat ztozony
wniosek o ujawnienie nabywcy prawa w opisanych wyzej ksiegach wieczystych.
Pismem z dnia 1 wrzesnia 2016 r. powdd poinformowat pozwanego o zbyciu prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci, a pismem z dnia 16 wrzesnia 2016 r.,
doreczonym pozwanemu w dniu 22 wrzesnia 2016 r., wezwat pozwanego do
zapfaty w terminie 14 dni kwoty 70 559,61 zt z tytutu zwrotu czesci nadptaconej,
zdaniem powoda, optaty rocznej, przypadajgcej za okres po zbyciu prawa czyli od
dnia 24 sierpnia 2016 r. do dnia 31 grudnia 2016 r. W tak ustalonym stanie
faktycznym, po dokonaniu wyktadni art. 238 k.c. oraz art. 71 ust. 4 i ust. 6 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz.
65 - dalej: ,u.g.n.”), Sad pierwszej instancji uznat, ze powddztwo nie zastuguje na
uwzglednienie z braku podstawy prawnej do zgdania od pozwanego wiasciciela
gruntu zwrotu czesci uiszczonej juz uprzednio przez powoda opfaty rocznej
przypadajgcej za okres, w ktorym powdd, wskutek zbycia prawa, nie byt juz
wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci. Sgd wskazat, ze stosownie do art. 71
ust. 4 zd. 1 u.g.n., wieczysty uzytkownik jest zobowigzany do uiszczenia optaty
rocznej przypadajgcej za dany rok kalendarzowy z gory, w terminie do dnia 31
marca tego roku. Zgodnie z art. 71 ust. 6 u.g.n., jedynie w przypadku wygasniecia
uzytkowania wieczystego optata roczna za rok, w ktérym prawo to wygasto,
podlega zmniejszeniu proporcjonalnie do czasu trwania uzytkowania wieczystego w
tym roku; taka sytuacja nie miata jednak miejsca w tej sprawie. Sgd Rejonowy nie
podzielit zapatrywania powoda, opartego na przytoczonych przez niego
orzeczeniach Sgdu Najwyzszego, zgodnie z ktérym optata roczna ma charakter
podzielny i - poniewaz jest Scisle zwigzana z korzystaniem z nieruchomosci - co do
zasady podlega zwrotowi, gdy wieczysty uzytkownik zbyt prawo w trakcie roku

kalendarzowego, za ktéry uiscit juz uprzednio nalezng optate roczng w catosci.



Wyrokiem z dnia 24 maja 2018 r. Sgd Okregowy w P. oddalit apelacje

powoda, podzielajgc ustalenia faktyczne i oceny prawne Sgdu pierwszej instanciji.

W skardze kasacyjnej powdd zarzucit naruszenie art. 238 k.c. w zw. z art. 71
ust. 1, ust. 4 i ust. 6 u.g.n. przez ich btedng wyktadnie i przyjecie, ze w sytuacji,
w ktorej powdd zbyt prawo uzytkowania wieczystego, nie jest on uprawniony do
domagania sie zwrotu czesci uiszczonej wczesniej optaty rocznej za okres, w ktory
wskutek zbycia nie byt juz wieczystym uzytkownikiem, co doprowadzito do
niezastosowania przez Sad art. 405 i 410 § 1 k.c. Formulujgc te zarzuty,
skarzgcy wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku i rozstrzygniecie sprawy co do
istoty, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sgdowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania, a w przypadku stwierdzenia podstaw,
o uchylenie w catosci rowniez poprzedzajgcego go orzeczenia Sgdu Rejonowego w

P. i przekazanie sprawy temu Sgdowi do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Istota sporu miedzy stronami sprowadza sie do odpowiedzi na zagadnienie,
czy w Swietle obowigzujgcego w 2016 r. stanu prawnego, w sytuacji, w ktorej
powdd jako wieczysty uzytkownik gruntu uiscit na rzecz pozwanego z goéry -
zgodnie z art. 238 k.c. i art. 71 ust. 4 u.g.n. - nalezng za 2016 rok optate roczng,
a nastepnie w ciggu tego roku kalendarzowego zbyt odptatnie prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomosci na rzecz innego podmiotu, przypadajgca za okres
po zbyciu prawa (od dnia 24 sierpnia 2016 r. do dnia 31 grudnia 2016 r.) czes¢
optaty rocznej, stata sie Swiadczeniem nienaleznym pozwanemu i w zwigzku tym
podlega zwrotowi na podstawie przepisow kodeksu cywilnego o bezpodstawnym
wzbogaceniu. Obie strony przedstawiaty odmienng wyktadnie istotnych dla tej
kwestii nhorm prawa materialnego zawartych w art. 238 k.c. i art. 71 u.g.n.,
przytaczajgc orzeczenia Sgdu Najwyzszego oraz poglady przedstawicieli nauki
prawa; ostatecznie Sgdy obu instancji podzielity stanowisko strony pozwanej, co

skutkowato oddaleniem powodztwa oraz apelacji powoda.

Ocene zasadnosci sformutowanej w skardze kasacyjnej podstawy
naruszenia prawa materialnego nalezy rozpoczg¢ od przytoczenia art. 238 k.c.

zgodnie z ktorym wieczysty uzytkownik uiszcza przez czas trwania swego prawa



optate roczng. Uszczegotowienie problematyki optat rocznych zawiera art. 71 u.g.n.
Zgodnie z art. 71 ust. 1, za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste pobiera sie pierwszg optate i optaty roczne. Art. 71 ust. 4 u.g.n.
przewiduje, ze optaty roczne wnosi sie przez caty okres uzytkowania wieczystego,
w terminie do dnia 31 marca kazdego roku, z gory za dany rok. Optaty rocznej
nie pobiera sie za rok, w ktérym =zostato ustanowione prawo uzytkowania
wieczystego. Whasciwy organ, na wniosek uzytkownika wieczystego ztozony nie
pozniej niz 14 dni przed uptywem terminu ptatnosci, moze ustali¢ inny termin

zapfaty, nieprzekraczajgcy danego roku kalendarzowego.

W orzecznictwie i nauce prawa przyjmowano pierwotnie, ze przytoczone
unormowania przewidujg obowigzek uiszczenia z géry przez uzytkownika
wieczystego petnej optaty rocznej przypadajgcej za dany rok kalendarzowy,
niezaleznie od tego, czy w ciggu tego roku dochodzi do zmian w zakresie tego
prawa, w szczegolnosci do jego wygasniecia wskutek przeksztatcenia w prawo
wiasnosci (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 15 lutego 2002 r., V CA 2/02,
OSNC 2003, z. 1, poz. 12, z dnia 3 wrzesnia 2003 r., Il CKN 419/01,0SNC 2004,
z. 10, poz. 165 oraz z dnia 28 listopada 2003 r., IV CK 249/02, niepubl.).
Wyrazany w innych orzeczeniach Sadu Najwyzszego poglad przeciwny zaktadat,
ze w razie przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci,
optata roczna za uzytkowanie wieczyste za rok kalendarzowy, w ktérym nastgpito
przeksztatcenie, powinna ulec zmniejszeniu proporcjonalnie do czasu trwania
uzytkowania wieczystego w tym roku (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
17 grudnia 2003 r., IV CK 244/02, OSNC 2005, z. 1, poz. 4, oraz uchwata sktadu
siedmiu sedzibw Sadu Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2004 r., Ill CZP 47/04,
OSNC 2005, nr 5, poz.74). Podzielajgc argumentacje prawng uzasadniajgcg
przytoczony wyzej poglad, wskazujgca, ze skoro opfata roczna jest ekwiwalentem
za korzystanie z nieruchomosci przez wieczystego uzytkownika, to brak jest
podstaw do jej pobierania od wtasciciela gruntu, ustawodawca wprowadzit, z dniem
22 pazdziernika 2007 r. (ustawg z dnia 24 sierpnia 2007 r. - Dz.U. nr 173, poz.
1218), art. 71 ust. 6 u.g.n., przewidujacy, ze w razie wygasniecia uzytkowania

wieczystego optata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego za rok, w ktorym



prawo wygasto, podlega zmniejszeniu proporcjonalnie do czasu trwania

uzytkowania wieczystego w tym roku.

Poza sferg jednoznacznej regulacji prawnej pozostato natomiast zagadnienie
,,l0sOW” uiszczonej z goéry, zgodnie z art.71 ust. 4 u.g.n. i we wskazanym w nim
terminie, catej optaty rocznej naleznej za dany rok kalendarzowy, w sytuacji zbycia
prawa w ciggu tego roku na rzecz innego podmiotu, a zatem kwestia, czy w tej
sytuacji dochodzi i na jakich zasadach, do dalszych rozliczen w zakresie
poniesionej juz optaty rocznej w relacji dotychczasowy wieczysty uzytkownik -

wiasciciel gruntu.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego zostat wyrazony poglad dopuszczajacy
domaganie sie przez wieczystego uzytkownika gruntu, ktéry uiscit uprzednio catg
optate roczng, zwrotu przez wtasciciela czesci optaty rocznej za okres, w ktorym
wskutek zbycia prawa, dotychczasowy uzytkownik wieczysty utracit juz ten status
(por. wyrok z dnia 12 lutego 2014 r., IV CSK 284/13, nie publ.). Sad Najwyzszy
rozstrzygat takze spory, od ktdérego z uzytkownikow wieczystych nalezy sie
wiascicielowi gruntu optata roczna w sytuacji, w ktérych nalezna za dany rok
kalendarzowy optata roczna nie zostata uiszczona w terminie wskazanym
w art. 71 ust. 4 u.g.n., a nastepnie doszto w ciggu tego roku kalendarzowego do
zbycia prawa na rzecz kolejnej osoby (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia
25 listopada 2010 r., | CSK 692/09, OSNC-ZD 2011, nr 2, poz.45 oraz z dnia
29 wrzesnia 2017 r., V CSK 618/16, nie publ.). W przytoczonych judykatach Sad
Najwyzszy przyjat, ze optata roczna nie jest Swiadczeniem niepodzielnym; w razie
zbycia prawa w toku danego roku kalendarzowego, zbywca jest zobowigzany
do uiszczenia wtascicielowi gruntu optaty rocznej w rozmiarze odpowiadajgcym
rzeczywistemu okresowi korzystania z nieruchomosci obcigzonej tym prawem,
za pozostaly okres optate ponosi nabywca prawa, a zatem podmiot korzystajgcy
w tym okresie z nieruchomosci jako uzytkownik wieczysty. W uzasadnieniu tego
stanowiska wskazano, ze optata roczna stanowi swoisty ekwiwalent pieniezny za
mozliwos¢ korzystania przez uzytkownika wieczystego, z wytgczeniem innych oséb,
z nieruchomosci gruntowej Skarbu Panstwa lub samorzgdowej, w granicach
okreslonych przez ustawe i zasady wspotzycia spotecznego oraz umowe o oddanie

nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste (prawnorzeczowy stosunek uzytkowania



wieczystego w razie powstania tego prawa ex lege). Podstawg prawng obowigzku
uiszczania optaty rocznej jest umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.
Skoro optata roczna (niezaleznie od sposobu ustalenia jej wysokosci) pozostaje
odpowiednio skorelowana =z mozliwoscig korzystania przez uzytkownika
wieczystego z nieruchomos$ci gruntowej (niezaleznie jednak od tego, czy
podmiot uprawniony wykonuje takie prawo podmiotowe i istotnie z gruntu korzysta),
a samo uzytkowanie wieczyste ze swej istoty pozostaje prawem czasowym
(art. 236 k.c.), nie sposéb wymagacC tego, aby uzytkownik wieczysty byt
zobligowany uiszczaé na rzecz wtasciciela gruntu opfate roczng takze za ten okres
roku kalendarzowego, w ktorym nie przystuguje mu juz to prawo. Oznacza to
koniecznos$¢ odpowiedniego, jurydycznego skorelowania wysokos$ci optaty rocznej,
do ktérej uiszczenia zobligowany zostat uzytkownik wieczysty w danym roku
kalendarzowym, z rzeczywistym okresem przystugiwania mu omawianego prawa
rzeczowego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2010 r., | CSK
692/09, OSNC-ZD 2011, nr 2, poz. 45).

Przedstawione poglady spotkaly sie z  krytycznymi  uwagami
przedstawicieli nauki prawa podnoszgcymi argumenty, ktére, po ich szczegétowym
przeanalizowaniu, zastugujg na uwzglednienie, podobnie jak przedstawiona
przez Sady obu instancji w tej sprawie, wyktadnia art. 238 k.c. i art. 71 ust. 1,
ust. 4iust. 6 u.g.n. w okolicznosciach rozpatrywanej sprawy. Trafnie wskazuje
sie na ustawowe uregulowanie w art. 71 ust. 4 u.g.n. zakresu przedmiotowo-
podmiotowego zobowigzania do poniesienia opfaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste. Skoro obowigzek jej uiszczenia z géry powstaje z poczatkiem kazdego
roku kalendarzowego w kwocie obowigzujgcej w tej dacie i ptatnej do dnia
31 marca danego roku, to w dniu 1 stycznia kazdego roku kalendarzowego
stabilizuje sie podmiot zobowigzany do jej pokrycia, jest nim ten, ktéremu prawo
uzytkowania wieczystego przystuguje w tym dniu. Zbycie wieczystego uzytkowania
w toku danego roku kalendarzowego, na rzecz innego, swobodnie wybranego
przez wieczystego uzytkownika podmiotu, juz po uprzednim uiszczeniu przez
zbywce na rzecz wiasciciela gruntu catej optaty rocznej zgodnie z art. 71 ust. 4
u.g.n., nie czyni tej optaty swiadczeniem nienaleznym wiascicielowi gruntu

w rozumieniu art.410 k.c., skoro prawo uzytkowania wieczystego istnieje nadal



(nie wygasto), a zmienia sie jedynie jego beneficjent, na co wiasciciel gruntu nie ma
jakiegokolwiek wptywu. Trudno takze odméwicC racji stanowisku Sadu drugiej
instancji, ze wobec braku jednoznacznej regulacji prawnej tej kwestii w art.71 u.g.n.
w dniu zawarcia umowy zbycia prawa uzytkowania wieczystego (w dniu 23 sierpnia
2016 r.), kwestia podziatu juz uiszczonej przez powoda optaty rocznej miedzy
powoda jako zbywce i L. sp. z 0.0. sp. kom. jako nabywce tego prawa, powinna byc¢
uregulowana przez jej strony w umowie zbycia prawa. Z materiatlu sprawy nie
wynika, aby pozwany - jako wiasciciel gruntu- zostat przez zawarciem umowy
poinformowany przez powoda o zamiarze zbycia prawa uzytkowania wieczystego
na rzecz innej osoby oraz by powdd i pozwany porozumieli sie w kwestii zwrotu
przez pozwanego uprzednio uiszczonej przez powoda optaty rocznej w czesci
odpowiadajgcej okresowi po zbyciu tego prawa do konca 2016 r. oraz by nabywca
prawa zobowigzat sie do uiszczenia na rzecz pozwanego opfaty za tenze okres.
Podnies¢ nalezy w tym miejscu problem podstawy prawnej ewentualnego zadania
przez pozwanego od nabywcy prawa, zaptaty czesci tej optaty, przypadajgcej
za okres od dnia 24 sierpnia do 31 grudnia 2016 r. w sytuacji, w ktérej optate te
ponidst juz uprzednio powdd jako uzytkownik wieczysty zgodnie z art. 71 ust. 4
u.g.n. Jest to bowiem sytuacja odmienna od tej, w ktdrej optata za 2016 rok
nie zostataby w ogdle uiszczona i w zwigzku z tym powstatoby zagadnienie,
ktéry z wieczystych  uzytkownikbw i za jaki okres miatby jg pokryc
(por. uzasadnienie przytoczonego juz wyroku Sadu Najwyzszego z dnia
25 listopada 2010 ., | CSK 692/09).

Przedstawione rozwazania dotyczg, co nalezy ponownie zaakcentowac,
stanu prawnego adekwatnego do okolicznosci rozpatrywanej sprawy, a zatem
obowigzujgcego w 2016 r., przed wejsciem w zycie - z dniem 23 sierpnia 2017 r. na
mocy ustawy z dnia 20 lipca 2017 r., Dz.U. z 2017 r., poz. 1509) - art. 71 ust. 7
u.g.n., stanowigcego, ze w przypadku gdy nastgpita zmiana uzytkownika
wieczystego w wyniku przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego, optate roczng
pobiera sie w catosci od osoby bedgcej uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
w dniu 1 stycznia roku, za ktory obowigzuje optata, a zatem potwierdzajgcego

kierunek wyktadni przyjetej przez Sady obu instancji w rozpatrywanej sprawie.

W tym stanie rzeczy orzeczono, jak w sentencji.






