Il CSKP 2166/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

22 listopada 2024 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Roman Trzaskowski
SSN Karol Weitz

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 22 listopada 2024 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej J. spotki akcyjnej w Z.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie

z 26 listopada 2021 r., V ACa 712/21,

w sprawach z powddztw miasta stotecznego Warszawy

przeciwko J. spotce akcyjnej w Z.

o zapfate,
1) oddala skarge kasacyjna;
2) zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 12.500
(dwanascie tysiecy piecset) zt z odsetkami w wysokosci
ustawowej za op6znienie w spetnieniu Swiadczenia pienieznego za
czas po uplywie tygodnia od doreczenia pozwanej odpisu
niniejszego  orzeczenia tytulem kosztow postepowania
kasacyjnego.
Roman Trzaskowski Marta Romanska Karol Weitz

r.g.
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UZASADNIENIE

Powdd miasto stoteczne Warszawa wnidst o zasgdzenie od J. S.A. w Z. kwot:
(a) 2.733.929,25 zt z odsetkami ustawowymi od 1 kwietnia 2014 r. do 31 grudnia
2015 r. i z odsetkami ustawowymi za opdznienie od 1 stycznia 2016 r.; (b)
2.729.387,16 zt z odsetkami ustawowymi od 1 kwietnia 2015 r. do 31 grudnia 2015 .
i z odsetkami ustawowymi za opd6znienie od 1 stycznia 2016 r.; (c) 2.731.086,02 zt z
odsetkami ustawowymi za opéznienie od 1 kwietnia 2016 r. z tytutu optat za

uzytkowanie wieczyste nieruchomosci przy ul. G. w W. za lata 2014-2016.

Nakazem zaptaty z 20 stycznia 2017 r. referendarz sgdowy w Sadzie

Okregowym Warszawa - Praga w Warszawie uwzglednit powddztwo w catosci.

Pozwana J. S.A. w Z. w sprzeciwie od nakazu zapfaty wniosta o oddalenie

powodztwa w catosci.

Powdd miasto stoteczne Warszawa pozwem z 5 grudnia 2018 r. wniost
0 zasgdzenie od J. S.A. w Z. kwoty 2.731.709,25 zt z odsetkami ustawowymi za
opdznienie od 1 kwietnia 2017 r. oraz kwoty 2.731.709,25 zt z odsetkami ustawowymi
za opoznienie od 1 kwietnia 2018 r. z tytulu optat za uzytkowanie wieczyste

nieruchomosci przy ul. G. w W. za lata 2017 - 2018.

Nakazem zaptaty z 13 grudnia 2018 r. referendarz sgdowy w Sadzie

Okregowym Warszawa - Praga w Warszawie uwzglednit powddztwo w catosci.

Pozwana J. S.A. w Z. w sprzeciwie od nakazu zapfaty wniosta o oddalenie

powodztwa w catosci.
Sprawy potgczono do wspdlnego rozpoznania i rozstrzygniecia.

Wyrokiem z 29 czerwca 2021 r. Sad Okregowy Warszawa - Praga
w Warszawie zasgdzit od pozwanej na rzecz powoda kwoty: (a) 2.733.929 zt
z odsetkami ustawowymi od 1 kwietnia 2014 r. do 31 grudnia 2015 r. i z odsetkami
ustawowymi za opdznienie od 1 stycznia 2016 r.; (b) 2.729.387,16 zt z odsetkami
ustawowymi od 1 kwietnia 2015 r. do 31 grudnia 2015 r. i z odsetkami ustawowymi
za opoznienie od 1 stycznia 2016 r.; (¢) 2.731.086,02 zt z odsetkami ustawowymi za
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opoznienie od 1 kwietnia 2016 r.; (d) 2.731.709,25 zt z odsetkami ustawowymi za
opoznienie od 1 kwietnia 2017 r.; (e) 2.731.709,25 zt z odsetkami ustawowymi za

opodznienie od 1 kwietnia 2018 .

Sad Okregowy ustalit, ze nieruchomos¢ gruntowa przy ul. G. w W. o tgcznej
powierzchni 7 ha 00 a 30 m?, sktadajgca sie zdziatek nr [...1, [...], [...], [...1, [...], [...],
[...], [...], [...], dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa prowadzi ksiege
wieczystg nr[...] umowa z 27 wrzesnia 2000 r. powdd oddat w uzytkowanie wieczyste
P. sp. z 0.0., a budynki na tej nieruchomosci przeniost na wtasnosc¢ tej spotki.
Uzytkownik wieczysty zobowigzat sie wykorzystywaé ustanowione na jego rzecz
prawo w celu prowadzenia dziatalnosci produkcyjnej i ustugowej zgodnie
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego i przedmiotem
dziatalnosci spotki. Do budowy nowych budynkéw na gruncie mogto dojs¢ wytgcznie

za zgodg wtasciciela gruntu na zasadach i warunkach szczegotowo okreslonych.

W chwili ustanowienia uzytkowania wieczystego obowigzywat Miejscowy plan
0golny zagospodarowania przestrzennego m. st. Warszawy zatwierdzony Uchwatg Nr
XXXV/199/92 przez Rade Miasta stotecznego Warszawy z 28 wrzesnia 1992 r.,
przewidujgcy, ze czes¢ nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste, stanowigca
dziatke nr [...] bedzie docelowo przeznaczona pod projektowang trase ekspresowg
bedaca fragmentem drogi krajowej nr [...], zas w pozostatym zakresie pod zabudowe
mieszkaniowo-ustugowg bezposrednio graniczgcag z tg trasg. Do czasu rozpoczecia
realizacji inwestycji zwigzanych z planowanym docelowym przeznaczeniem terenu,
uzytkownik gruntu mogt prowadzi¢ na nim dotychczasowg dziatalnos¢ gospodarczg
zwigzang z istniejgcym przemystowym jego zagospodarowaniem. Plan przestat

obowigzywac¢ 31 grudnia 2003 r.

Wyrokiem z 30 sierpnia 2007 r. (IV C 205/05) Sgd Okregowy w Warszawie
ustalit wysokos$¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci

stanowigcej dziatke nr[...] z obrebu [...] od stycznia 2003 r. na kwote 1.000.020 zt.

Na wspolny wniosek J. S.A., P1sp.zo.0.w W.il.sp.zo0.0. wW. przed Sgdem
Rejonowym dla Warszawy - Woli w Warszawie toczyto sie postepowanie (I Ns
1606/08) o zniesienie wspodtuzytkowania wieczystego nieruchomos$ci stanowigcej

dziatke nr [...], co nastgpito przez jej podziat na dziatki nr [...] i [...] oraz przyznanie
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prawa uzytkowania wieczystego dziatki nr [...] J. S.A., a prawa uzytkowania
wieczystego dziafki nr[...] P1 sp. z 0.0. w W. w 2/5 czeSci i l. sp. zo.o. w W. w 3/5
czesci.

W listopadzie 2009 r. powdd wypowiedziat dwczesnym wspotuzytkownikom
wieczystym dziatkinr[...] . sp. zo.0. w W. i P1 sp. z0.0. w W. wysokosc¢ opfaty rocznej
za jej uzytkowanie wieczyste. Uzytkownicy wieczysci skierowali do Samorzgdowego
Kolegium Odwotawczego w Warszawie wnioski o ustalenie, ze podwyzszenie opfaty
rocznej jest uzasadnione w nizszej wysokosci, a stawka procentowa optaty powinna
sie zmieni¢ z 3% na 1%. Wnioski zostaty cofniete, a postepowanie umorzone. Wnioski
l. sp. zo.o. wW. i P1 sp. z o.o. w W. o aktualizacje optaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste dziatki nr [...] poprzez zmiane stawki z 3% na 1% takze zostaty cofniete, a

postepowanie w sprawie umorzone.

Pozwana nabyta prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcej
dziatke nr[...] z dniem 29 lipca 2011 r., gdy potaczyta sie z P1 sp. zo.0. w W. i |. sp.

z 0.0. w W. przez przeniesienie na nig catego majatku tych spotek.

Pozew J. S.A. przeciwko miastu stotecznemu Warszawa o ustalenie stawki
opfaty za uzytkowanie wieczyste dziatek przy ul. G. w W. zostat zwrécony wobec

nieusuniecia brakow formalnych.

J. S.A. wniosta o zobowigzanie miasta stotecznego Warszawa do ziozenia
oswiadczenia woli o wykupie nieruchomosci stanowigcej dziatke nr [...] na podstawie
art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024
r., poz. 1130). Sgd Okregowy w Warszawie wyrokiem z 24 lutego 2015 r. (1 C 410/12)
oddalit powddztwo, a Sad Apelacyjny w Warszawie wyrokiem z 9 lutego 2016 r. (|
ACa 714/15) oddalit apelacje J. S.A. od tego wyroku. Skarga kasacyjna J. S.A. nie

zostata przyjeta o rozpoznania.

Oswiadczeniem z 15 czerwca 2012 r. miasto stoteczne Warszawa
wypowiedziato J. S.A. dotychczasowg wysokos¢ opfaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci stanowigcej dziatke nr [...] przy ul. G. w W., ustalajgc z
dniem 1 stycznia 2013 r. te opfate na kwote 2.733.929,25 zt, stanowigcg 3% wartosci
nieruchomoséci. J. S.A. nie wystgpita o ustalenie, ze aktualizacja optaty jest

nieuzasadniona lub, ze jest uzasadniona w innej wysokosci.
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Prawomocnym wyrokiem z 16 kwietnia 2014 r. (Il C 1054/13) Sad Okregowy
w Warszawie zasadzit na rzecz miasta stotecznego Warszawa od J. S.A. kwoty:
214.296,39 zt z odsetkami ustawowymi od 1 kwietnia 2009 r., 465.595,49 zt z
odsetkami ustawowymi od 1 kwietnia 2010 r., 3.306.150,91 zt z odsetkami ustawowymi
od 28 lipca 2010 r., 3.771.746,40 zt z odsetkami ustawowymi od 1 kwietnia 2011 r.,
3.632.067,81 zt z odsetkami ustawowymi od 2 kwietnia 2012 r. i 2.733.929,25 zt z
odsetkami ustawowymi od 1 kwietnia 2013 r., tytutem optat rocznych za lata 2009 -
2013 za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci stanowigcej dziatke nr [...] przy ul. G.
w W. Apelacja od tego wyroku zostata oddalona wyrokiem Sgdu Apelacyjnego w
Warszawie z 4 czerwca 2018 r. (VI ACa 250/18).

3 sierpnia 2015 r. powdd wezwat pozwang do uiszczenia optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ul. G. za lata 2014 i 2015 w kwotach
po 2.733.929,25 zt z odsetkami w kwocie 393.236.40 zt za 2014 rok i 74.902,17 zt za

2015 r. Wezwanie doreczono 6 sierpnia 2015 r.

22 lipca 2016 r. powdd wezwat pozwang do uiszczenia optaty za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci przy ul. G. za 2016 r. w kwocie 2.731.086,02 zt z odsetkami
w kwocie 59.024,29 zt za 2016 r. 2 kwietnia 2015 r. pozwana uiscita na rzecz powoda
kwote 5.141,31 zt tytutem optaty za uzytkowanie wieczyste za 2015 r., a 31 marca
2016 r. - kwote 2.843,23 zt bez oznaczenia tytutu. Wptaty zostaty zarachowane przez
powoda na poczet zalegtosci. Pismem doreczonym pozwanej 23 kwietnia 2018 r.
powod wezwat jg do uiszczenia optaty z tytutu uzytkowania wieczystego za 2017 r. i
2018 r. w kwotach po 2.731.709,25 zt z odsetkami w kwocie 200.649,66 zt za 2017
r. i w kwocie 7.858,34 zt za 2018 r. Pozwana zaptacita za 2017 i 2018 r. kwoty po
2.220 z.

30 grudnia 2015 r. pozwana wystgpita do powoda z wnioskiem o aktualizacje
optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci stanowigcej dziatke nr [...]
przy ul. G. w W. przez ustalenie jej wysokosci od 1 stycznia 2016 r. na kwote 0 zt, a
nastepnie - wobec braku odpowiedzi w terminie 30 dni - 25 marca 2016 r. skierowata
wniosek w tym przedmiocie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w
Warszawie. Oswiadczeniem doreczonym pozwanej 29 czerwca 2016 r. powdd

odmoéwit dokonania aktualizacji optaty rocznej. Orzeczeniem Samorzgdowego



Il CSKP 2166/22 6

Kolegium Odwotawczego w Warszawie z 22 pazdziernika 2019 r. optata roczna z
tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci zostata ustalona od 1 stycznia 2017
r. na kwote 682.748,70 zt. Orzeczenie to utracito moc w nastepstwie wniesienia

sprzeciwu przez powoda.

W 2016 r. pozwana zlecita Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majagtkowych wykonanie opinii o prawidtowosci operatow szacunkowych z 30
pazdziernika 2009 r. dotyczgcych dziatek nr [...] i [...] oraz z 12 lipca 2011 r.
dotyczgcego dziatki nr [...]. Komisja Arbitrazowa przy Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majgtkowych w opinii stwierdzita, ze operat szacunkowy z 12 lipca
2011 r., stanowigcy podstawe oswiadczenia powoda z 15 czerwca 2012 r. o aktualizaciji
optaty rocznej, zawiera btedy stanowigce naruszenie przepiséw prawa, ktore

uniemozliwiajg uznanie jego przydatnosci do celu, do ktorego zostat sporzgdzony.

W 2017 r. J. S.A. wystgpita przeciwko miastu stotecznemu Warszawa o
uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej [...], prowadzonej dla nieruchomosci przy ul. G.,
Z rzeczywistym stanem prawnym przez wykreslenie w dziale Il ksiegi wpisu prawa
uzytkowania wieczystego i wtasnosci budynku na jej rzecz oraz wykreslenie w dziale
| ksiegi ze spisu praw zwigzanych z wiasno$cig prawa uzytkowania wieczystego
gruntu. Podstawg Zzgdania bylo twierdzenie, Zze prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci stanowigcej dziatke nr [...] wygasto na podstawie art. 98 § 1 ustawy z
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2024 r., poz. 1145; dalej
— u.g.n.) w nastepstwie sgdowego podziatu dziafki nr [...] na dziatke nr [...] i dziatke
nr [...], ktorej obszar w catosci w réznych aktach planistycznych byt przeznaczony
pod droge publiczng. Sad Rejonowy dla Warszawy-Woli w Warszawie wyrokiem z 7
listopada 2018 r. (I C 2986/17) oddalit powddztwo. Sad Okregowy w Warszawie
wyrokiem z 2 lipca 2020 r. (V Ca 371/19) oddalit apelacje J. S.A. od tego wyroku.

J. S.A. wniosta przeciwko miastu stotecznemu Warszawa o ustalenie, ze jego
oswiadczenia z 26 listopada 2009 r. i z 15 czerwca 2012 r. o aktualizacji wysokosci
optaty rocznej sg bezskuteczne (lub niewazne) i o zaptate kwoty 20.070.678,96 zt
tytulem zwrotu optat rocznych uiszczonych za lata 2009-2013. Wyrokiem Sadu
Okregowego w Warszawie (XXV C 2913/19) powddztwo zostato oddalone.

Sad Okregowy Warszawa - Praga w Warszawie (Il C 611/20) zasadzit od
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pozwanej na rzecz powoda w catosci dochodzong pozwem kwote z tytutu optat za
uzytkowanie wieczyste za 2019 r. Apelacja pozwanej od tego wyroku zostata

oddalona.
Pozwana nie ptaci optat za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci (niesporne).

Sad Okregowy stwierdzit, Ze podstawg prawng zgdania przez powoda od
pozwanej optaty rocznej jest art. 238 k.c. oraz art. 71 ust. 1 i 4 u.g.n. Przystugujace
pozwanej prawo uzytkowania wieczystego dziatki nr [...] nie wygasto. Wysokos¢
pierwszej opfaty i optat rocznych oraz udzielanych bonifikat i sposdb zaptaty tych
opfat ustala sie w umowie (art. 73 ust. 5 u.g.n.). Ostatnig wigzgcg dla stron
czynnoscig skutkujgcg ustaleniem wysokosci optaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste byto wypowiedzenie wysokosci tej optaty przez powoda oswiadczeniem
z 15 czerwca 2012 r. i zaakceptowanie tegoz wypowiedzenia przez pozwang (art. 78
ust. 4 zdanie drugie u.g.n.). Milczgce zaakceptowanie przez pozwang propozycji
podwyzszenia od stycznia 2013 r. wysoko$ci optaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci, wyrazajgce sie zaniechaniem wystgpienia z wnioskiem
o ustalenie, ze aktualizacja jest nieuzasadniona, pozbawia aktualnie pozwang
mozliwosci kwestionowania prawidtowosci ustalenia wysokos$ci tej opfaty. Jesli
pozwana twierdzita, ze wartos¢ nieruchomosci oddanej jej w uzytkowanie wieczyste
jest nizsza niz przyjeta w kalkulacji, bedgcej podstawg wypowiedzenia z 15 czerwca
2012 r., to mogta zainicjowac postepowanie, o ktérym mowa w art. 81 u.g.n. Do czasu
wydania prawomocnego wyroku ustalajgcego nowg wysokos¢ optaty rocznej,
pozwana jest obowigzana uiszczaé optate w dotychczasowej wysokos$ci i dopiero
uprawomocnienie sie wyroku ustalajgcego nowg wysokosS¢ optaty rocznej na
whniosek pozwanej moze spowodowac koniecznos¢ rozliczen stron z mocg wsteczng
(art. 81 ust. 4i 5 u.g.n.).

Sad Okregowy nie podzielit zarzutu, ze domaganie sie przez powoda zaptaty
optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste bylo sprzeczne z zasadami wspotzycia
spotecznego (art. 5 k.c.) i przytoczyt argumenty majgce przemawiaé za takg ocena,

ktére byty juz rozwazone w postepowaniach spornych miedzy stronami.

Wyrokiem z 26 listopada 2021 r. Sad Apelacyjny w Warszawie oddalit apelacje

pozwanej od wyroku Sgdu Okregowego z 29 czerwca 2021 r.
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W uzupetnieniu ustalen Sgd Apelacyjny stwierdzit, ze pozwana 31 lipca 2006 r.
nabyta prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcej dziatke nr [...] od
P. sp. z 0.0.,, a 11 grudnia 2008 r. sprzedata spétkom P1 i |. udziaty w tej

nieruchomosci.

Sad Apelacyjny zmienit ustalenie co do tego, jaki byt przedmiot sprawy
toczacej sie miedzy stronami przed Sgdem Okregowym w Warszawie (XXV C
2913/19) i stwierdzit, ze pozwana nie zgdata w tej sprawie ustalenia, ze oswiadczenia
powoda z 26 listopada 2009 r. i z 15 czerwca 2012 r. o aktualizacji wysokosci optfaty
rocznej sg bezskuteczne (lub niewazne), a jedynie zasgdzenia okreslonej kwoty

z tytutu zwrotu optat rocznych uiszczonych za lata 2009 — 2013, jako nadptaconych.

Pozostate ustalenia faktyczne Sgd Apelacyjny zaakceptowat, tak samo jak

ocene prawng sprawy.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sgdu Apelacyjnego z 26 listopada 2021 .
pozwana zarzucita, ze orzeczenie to zostato wydane z naruszeniem prawa
materialnego, tj.: - art. 71 ust. 114 u.g.n. w zw. z art. 72 ust. 1 u.g.n. w zw. z art. 67
ust. 1 u.g.n. wzw. z art. 78 ust. 1 u.g.n. w zw. z art. 77 ust. 3 u.g.n. przez uznanie,
ze warunkiem sine qua non pobierania przez witasciciela nieruchomosci od
uzytkownika wieczystego optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
w okreslonej wysokosci nie jest istnienie opinii o wartosci nieruchomosci (operatu
szacunkowego) w dacie wymagalnosci roszczenia oraz w dacie wyrokowania przez
sad powszechny w przedmiocie zasgdzenia optaty rocznej; - art. 78 ust. 112 4
zdanie drugie u.g.n. oraz art. 80 ust. 1 u.g.n. przez uznanie, ze sad rozpoznajgcy
sprawe o zasgdzenie optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, w sytuacji niewyczerpania przez uzytkownika wieczystego trybu tzw.
postepowania aktualizacyjnego oraz istnienia negatywnej opinii wkasciwej organizacji
zawodowej stwierdzajgcej daleko idgce uchybienia operatu szacunkowego
bedgcego podstawg dochodzonego roszczenia, wykluczajgce mozliwos¢ uznania
przydatnosci operatu do celu, dla jakiego zostat sporzgadzony, nie posiada —
w granicach zarzutéw podnoszonych przez pozwanego — kognicji do oceny istnienia
podstaw ustawowych pobierania przez wtasciciela nieruchomosci optaty rocznej za

uzytkowanie wieczyste nieruchomosci w dochodzonej wysokosci; - art. 353" k.c.
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w zw. z art. 682 k.c. w zw. z art. 78 ust. 4 zdanie drugie u.g.n. w zw. art. 153 § 1 u.g.n.
oraz art. 157 ust. 1a u.g.n. oraz w zw. z art. 72 ust. 1 u.g.n. w zw. z art. 67 ust. 1
u.g.n. przez nieuwzglednienie przy ocenie zasadnosci dochodzonego roszczenia, ze
niedopuszczalne jest takie utozenie stosunku prawnego, ze wiasciciel nieruchomosci
moze pobiera¢ od uzytkownika wieczystego optate roczng w wysokos$ci ustalone;j
W Sposob sprzeczny z art. 72 ust. 1 u.g.n. w zw. z art. 67 ust. 1 u.g.n. w zw. z art. 77
ust. 3 u.g.n., tj. pobiera¢ jg w oparciu o operat szacunkowy, wzgledem ktérego
wtasciwa organizacja zawodowa wydata w trybie art. 157 ust. 1 u.g.n. opinie, w mysl
ktérej operat obarczony jest takimi btedami merytorycznymi, ze nie moze byc¢
wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzgdzony, poniewaz tak wykreowany
stosunek prawny przekracza granice swobody umow wyznaczone przez art. 353"
k.c.; - art. 157 ust. 1a u.g.n. (uchylonego z dniem 1 wrzesnia 2017 r. przez art. 1 pkt
27 lit. b ustawy z 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
i zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. poz. 1509; dalej — ustawa z 20 lipca 2017 r.)
w zw. z art. 4 ust. 4 ustawy z 20 lipca 2017 r. przez btedne uznanie, iz przepis ten nie
miat w rozpoznawanej sprawie znaczenia do oceny operatu szacunkowego, na
podstawie ktérego powdd dochodzit zaptaty; - art. 5 k.c. przez jego niezastosowanie

do roszczenia powoda.

Pozwana zarzucita tez, ze zaskarzony wyrok zostat wydany z naruszeniem
prawa procesowego, tj.: - art. 278 § 1 k.p.c. przez dokonanie ustalen faktycznych bez
uzyskania wiadomosci specjalnych, ktére miaty istotne znaczenie dla rozstrzygniecia
sprawy, w szczegolnosci w kontekscie zarzutow pozwanej dotyczgcych ustalenia
rzeczywistej wartosci nieruchomosci (dziatki nr [...]) oraz faktycznych mozliwosci jej
wykorzystania; - art. 233 § 1 k.p.c. przez sprzeczng z zasadami logiki ocene
wiarygodno$ci i mocy dowoddw na okoliczno$¢ ksztattowania sie warto$ci
nieruchomosci i wysokosci optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste w latach 2009 —
2021, skutkujgce btednym ustaleniem, ze oswiadczeniem z 15 czerwca 2012 r.
powod podwyzszyt wysokos¢ optaty rocznej dotychczas obowigzujgcej, podczas gdy
w rzeczywistosci wypowiedzeniem tym powodd obnizyt wysokosé opfaty rocznej,
a takze dokonanie sprzecznej z zasadami logiki i dodwiadczenia zyciowego oceny,
iz okolicznosci podnoszone przez pozwana, a to: istnienie negatywnych opinii Komisiji

Arbitrazowej przy Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych,
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istnienie w 2009 r. ogolnoswiatowego kryzysu ekonomicznego, istnienie operatu
szacunkowego z grudnia 2015 r., istnienie dokumentu z pazdziernika 2021 r. pt.
»LAnaliza wartosci alternatyw zagospodarowania nieruchomosci gruntowej
przeznaczonej pod droge publiczng dziatki ew. nr[...] obr. [...Jul. G. W. —=W., Zgdanie
zgtoszone przez Miasto stoteczne Warszawa obnizenia wartosci nieruchomosci
oszacowanej przez biegtego sgdowego w sprawie prowadzonej przez Sgd Okregowy
w Warszawie (I C 410/12) na kwote 55 min zt pozostajg irrelewantne dla oceny, czy
powod sktadajgc oswiadczenia o wypowiedzeniu wysokosci optat rocznych w 2009
r.i 2012 r. za prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcej dziatke nr

[...] i dochodzgc na ich podstawie roszczen naduzyt swego prawa.

Pozwana wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku oraz wyroku Sgdu
Okregowego w catosci i przekazanie sprawy Sgdowi Okregowemu do ponownego
rozpoznania, a ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i orzeczenie co do istoty

sprawy przez zmiane wyroku Sgdu Okregowego i oddalenie powodztwa w catosci.
Powdd wnidst o oddalenie skargi kasacyjne;j.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzuty naruszenia prawa procesowego mogg by¢ skutecznie podniesione
w skardze kasacyjnej wtedy, gdy po weryfikacji przebiegu postepowania potwierdzone
zostanie, ze uchybienia, ktorych dotyczg nie tylko miaty miejsce, lecz nadto, ze mogty
istotnie wptyng¢ na wynik sprawy. O takim wptywie w odniesieniu do czynnosci sgdu
podejmowanych w postepowaniu dowodowym mozna mowi¢ wtedy, gdy sgd pominie
dowody na okolicznosci sporne, a przy tym istotne z perspektywy materialnoprawnej
podstawy dochodzonego roszczenia lub zarzutéw zgtoszonych w celu jego zwalczenia

albo przeprowadzi takie dowody z naruszeniem okreslonej prawem techniki.

Art. 278 § 1 k.p.c. obliguje sad do skorzystania z dowodu z opinii biegtego
w wypadkach wymagajgcych wiadomosci specjalnych. Pozwana utrzymuje, ze Sady
meriti w niniejszej sprawie powinny przeprowadzi¢ taki dowdd na okolicznosc¢ ustalenia
rzeczywistej warto$ci nieruchomosci stanowigcej dziatke nr [...] oraz faktycznych
mozliwosci jej wykorzystania. W Swietle majgcych zastosowanie w sprawie przepisow
prawa materialnego okolicznosci te mogty by¢ istotne w sprawie, ktoérej przedmiotem

zadania bytoby zwalczenie skutecznosci o$wiadczenia woli powoda okreslajgcego
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wysokos¢ stawki optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu z tej nieruchomosci,
nie zas w sprawie, w ktorej powdd jako wiasciciel, z powotaniem sie na niepodwazone

na wiasciwej drodze oswiadczenie, zgda naliczonej w oparciu o nie optaty.

Zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., upowazaniajgcego sgd do oceny
zebranego materiatu dowodowego i okreslajgcy kryteria tej oceny, nie moze by¢
w Swietle art. 398° § 3 k.p.c. podstawg skargi kasacyjnej. W niniejszej sprawie nie
ma watpliwosci co do tego, ze wysokosC roszczenia powoda dotyczgcego
zasgdzenia optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste jest determinowana
skierowanym do pozwanej oswiadczeniem z 15 czerwca 2012 r., ktorym powdd
stawke te okreslit (niezaleznie od tego, czy podnidst czy obnizyt) na okres poczgwszy
od 2013 r. Do zniesienia skutkow tego oswiadczenia nie doszio na drodze
przewidzianej prawem i dostepnej pozwanej. Pozwana nie uchylita sie tez od skutkow
milczgcego przyjecia oswiadczenia woli powoda. Argumentaciji, ktéra by zmierzata

do osiggniecia takiego rezultatu nie podnosita tez w niniejszej sprawie.

Sady obu instancji trafnie zaakcentowaty, ze zawarcie umowy o ustanowienie
uzytkowania wieczystego gruntu prowadzi do nawigzania przez jej strony stosunku
cywilnego. O tym, jaki jest przedmiot i tre$¢ uzytkowania wieczystego decyduje wola
podmiotéw bedgcych jego stronami, z zastrzezeniem jednak, ze zaréwno sposéb
powstania tego prawa, jak i wiele elementéw decydujgcych o prawach i obowigzkach

stron zdeterminowana jest postanowieniami ustawowymi o charakterze jus cogens.

W konstrukcje uzytkowania wieczystego, bedgcego prawem rzeczowym na
cudzej nieruchomos$ci gruntowej, wplecione sg jednak takze pewne elementy
obligacyjne. Takie cechy ma obowigzek swiadczenia wiascicielowi opfat (zob.
uchwaty Sadu Najwyzszego z 8 lutego 1994 r., lll CZP 188/93, OSNC 1994, nr 9,
poz. 169 i z 21 kwietnia 1994 r., Il CZP 36/94, OSNC 1994, nr 11, poz. 209; wyroki
Sadu Najwyzszego z 13 grudnia 1990 r., [Il ARN 34/90, OSNC 1992, nr 5, poz. 82 z
16 grudnia 1999 r.,, Il CKN 639/98, OSN 2000, nr 6, poz. 121) oraz obowigzek
realizowania przez uzytkownika wieczystego ustalonego z wiascicielem celu
ustanowienia prawa (zob. m.in. wyroki Sgdu Najwyzszego z 29 czerwca 2007 r.,
| CSK 133/07, z 22 marca 2019 r., | CSK 101/18).

Optaty roczne obcigzajgce kazdego aktualnego uzytkownika wieczystego
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nieruchomos$ci sg swiadczeniami okresowymi. Obowigzek ich zapfaty powstaje
z poczagtkiem kazdego kolejnego roku kalendarzowego, w ciggu ktérego prawo
istnieje, przy czym termin wymagalnosci tego Swiadczenia zostat przez ustawodawce
oznaczony na 31 marca (zob. uchwata Sadu Najwyzszego z 8 lutego 1994 r., Ill CZP
188/93, OSNC 1994, nr 9, poz. 169). Optacie rocznej na rzecz wiasciciela przypisuje
sie cechy ekwiwalentu pienieznego za mozliwos¢ korzystania z nieruchomosci przez
uzytkownika wieczystego z wytgczeniem innych oséb, w sposéb pozwalajgcy mu na
zrealizowanie celu ustanowienia prawa (uchwata skfadu siedmiu sedziéw Sadu
Najwyzszego z 8 grudnia 2004 r., lll CZP 47/04, OSNC 2005, nr 5, poz. 74, wyroki
Sadu Najwyzszego z 17 grudnia 2008 r., | CSK 244/08, OSNC-ZD C 2009, poz. 82 i
z 25 listopada 2010 r., | CSK 692/09, OSNC-ZD B 2011, poz. 45).

Strony zawierajgce umowe o ustanowieniu uzytkowania wieczystego muszg
uzgodni¢ stanowiska m.in. odnosnie do stawki procentowej i wysokosci optat, ktére
bedzie Swiadczyt uzytkownik wieczysty. Majg sie przy tym kierowa¢ przestankami
okreslonymi przez ustawodawce w art. 238 k.c. i art. 75 ust. 5 u.g.n. Powod dokonat
takich uzgodnien z P. sp. z 0.0. w umowie z 27 wrzesnia 2000 r., a pozwana, jako
nabywca uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ul. G. w W., weszla w

sytuacje prawng poprzednika i sytuacje te zaakceptowata.

Wedtug art. 72 w zwigzku z art. 67 i 150 ust. 1 pkt 1 oraz ust. 2 u.g.n. optaty
z tytutu uzytkowania wieczystego stanowig okreslony procent ceny nieruchomosci
ustalonej na podstawie jej wartosci rynkowej. W ustawie o gospodarce
nieruchomos$ciami sprecyzowany zostat sposdb oznaczenia rynkowej wartosci
nieruchomosci, a wybdr najwlasciwszej sposrod réznych metod jej oszacowania
pozostawiono uprawnionemu rzeczoznawcy majgtkowemu (art. 77 ust. 3 w zwigzku
z art. 78 ust. 1 i art. 152-159 u.g.n.). Materialnoprawne kryterium usprawiedliwiajgce
podwyzszenie lub obnizenie optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste zostato
okreslone ustawowo, w sposob nawigzujgcy do przestanek decydujgcych o jej
pierwszym naliczeniu. Do zmiany stawki optaty rocznej dochodzi na mocy
oswiadczen stron stosunku uzytkowania wieczystego, a zatem witasciciela
nieruchomosci lub uzytkownika wieczystego. Ustawodawca nie przyznat organom
administracji ani sgdom powszechnym witasnych i niezaleznych od woli stron

kompetencji prawoksztattujgcych, ktérych wykorzystanie mogtoby spowodowac
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zmiany w zakresie uzgodnionych przez same strony obowigzkow uzytkownika
wieczystego i odpowiadajgcych im uprawnien wiasciciela nieruchomosci do
pobierania optat za korzystanie z gruntu przez ich podniesienie lub obnizenie. Tego
rodzaju kompetencije najpierw dla organu administracji — samorzgdowego kolegium
odwotawczego, a ewentualnie nastepnie dla sgdu powszechnego, otwierajg sie nie
wczesniej niz po ztozeniu przez wtasciciela oswiadczenia o okresleniu wysokosci
optaty na kolejny okres zwigzania umowg i zakwestionowaniu tego oswiadczenia
przez uzytkownika wieczystego we wniosku, ktorego adresatem jest samorzgdowe
kolegium odwotawcze. Trafnie zatem stwierdzit Sgd Apelacyjny, ze do zmiany
wysoko$ci optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste moze dojs¢é przez
zaakceptowanie wypowiedzenia jej wysokosci lub tez przez administracyjng
(postepowanie przed samorzgdowym kolegium odwotawczym) lub nastepczg
sgdowg (postepowanie sgdowe w nastepstwie wniesienia sprzeciwu od orzeczenia
samorzgdowego kolegium odwotawczego) kontrole zasadnos$ci wypowiedzenia (art.
78 - 81 u.g.n.). Sad nie moze kontrolowa¢ zasadnosci wypowiedzenia wysokosci
optaty rocznej w innym postepowaniu niz postepowanie zainicjowane wniesieniem
sprzeciwu od orzeczenia samorzgdowego kolegium odwotawczego. W art. 78 ust. 4
zdanie drugie u.g.n. ustawodawca stwierdzit, ze w przypadku nieztozenia przez
uzytkownika wieczystego wniosku o ustalenie, ze aktualizacja optaty rocznej jest
nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci obowigzuje nowa
wysokosc¢ opfaty rocznej zaoferowana w wypowiedzeniu. Skoro pozwana nie dgzyta
na okreslonej ustawowo i znanej sobie drodze do zweryfikowania oswiadczenia woli
wiasciciela nieruchomosci, to po uptywie terminu, w ktérym powinna ztozy¢ wniosek
przewidziany w art. 78 ust. 1-3 u.g.n. oswiadczenie to wywotato skutki prawne
i poczgwszy od 1 stycznia 2013 r. pozwana byfta zobowigzana do $wiadczenia
powodowi opfaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu z nieruchomosci

stanowigcej dziatke nr [...] w wysokosci okreslonej tym oswiadczeniem.

Pozwana zainicjowata postepowanie zmierzajgce do obnizenia optaty za
uzytkowanie wieczyste gruntu z nieruchomosci stanowigcej dziatke nr [...] nie
wczesniej niz dopiero ze skutkiem od 1 stycznia 2016 r. Do czasu prawomochego
zakonczenia postepowania w niniejszej sprawie postepowanie to nie zakonczyto sie

prawomocnym wyrokiem obnizajgcym optate. W toku postepowania kasacyjnego



Il CSKP 2166/22 14

pozwana powotywata sie wprawdzie na korzystny dla siebie wyrok Sadu
Okregowego w sprawie o uksztattowanie nowej (obnizonej) optaty, lecz apelacja
miasta stotecznego Warszawa od tego wyroku nie zostata rozpoznana przed 22
listopada 2024 r., a nawet gdyby przed tym dniem postepowanie apelacyjne
w sprawie 0 uksztattowanie wysokosci optaty za uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci stanowigcej dziatke nr [...] zakonczyto sie korzystnym wynikiem dla
pozwanej, to postawa faktyczna kontrolowanego przez Sgd Najwyzszy wyroku Sgdu
Apelacyjnego z 26 listopada 2021 r. nie mogtaby by¢ uzupetniona o te okolicznosc¢
(art. 3983 § 2 k.p.c.). Nowa wysoko$¢ optaty rocznej, gdy zostanie ustalona w wyniku
uwzglednienia zgdania pozwanej, bedzie obowigzywac¢ poczgwszy od 1 stycznia
roku nastepujgcego po roku, w ktérym zazgdata jej aktualizacji, a zatem od 1 stycznia
2016 r. (art. 81 ust. 4 u.g.n.). Gdyby okazato sie, ze optaty pobrane przez powoda od
pozwanej za czas po 1 stycznia 2016 r. sg wyzsze niz prawomochie ustalone, to

nadptata bedzie musiata by¢ rozliczona miedzy stronami.

Pozwana kwestionuje w niniejszym postepowaniu zasadnos$¢ roszczenia
powoda z odwotaniem sie do zarzutdow skierowanych przeciwko operatowi
szacujgcemu warto$¢ nieruchomosci stanowigcej dziatke nr [...], po uzyskaniu
ktérego powod ztozyt oswiadczenie z 15 czerwca 2012 r. o wysokosci optaty za
uzytkowanie wieczyste tego gruntu poczgwszy od 1 stycznia 2013 r. W wyroku z 19
listopada 2015 r., V CSK 147/15, Sad Najwyzszy wyjasnit, ze z art. 78 ust. 1 u.g.n.
nie wynika, jakoby o skutecznos$ci oswiadczenia woli o wypowiedzeniu
dotychczasowej wysokosci opfaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci  decydowata  wykryta poOzniej  nieprawidtowoS¢  operatu
szacunkowego, i ze takiemu zdarzeniu nie mozna przypisac skutkdw retroaktywnosci
w zakresie skutecznosci oswiadczenia woli. Ten poglad podzielit Sgd Najwyzszy
w wyroku z 16 wrzesnia 2022 r., || CSKP 337/22, zwracajgc uwage, ze za jego
trafnoscig przemawia dodatkowo przyjmowane w orzecznictwie rozréznienie kwestii
,zasadnosci” aktualizacji optaty rocznej z punktu widzenia przestanki aktualizacji
okreslonej w art. 77 ust. 1 u.g.n.,, a wiec tego, czy aktualizacja ta znajduje
uzasadnienie w zmianie wartosci nieruchomosci, od prawidtowos$ci aktualizaciji
w Swietle pozostatych przepisow bezwzglednie wigzgcych. Czym innym jest zatem

nieprawidtowos¢ polegajgca na wadliwym oszacowaniu wartosci nieruchomosci
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przez rzeczoznawce, a czym innym dokonanie aktualizacji na podstawie wartosci
nieruchomosci gruntowej, ktéra wbrew art. 77 ust. 3 u.g.n. nie zostata w ogole
okreslona przez rzeczoznawce majgtkowego. Réznica wyraza sie w tym, ze wadliwe
oszacowanie wartosci nieruchomosci nie powoduje catkowitej nieprawidtowosci
wypowiedzenia, lecz sprawia — jezeli warto$¢ nieruchomosci ulegta zmianie — iz
aktualizacja opfaty rocznej ,jest uzasadniona w innej wysokosci’ niz wskazana
w ofercie. Zasadnos¢ samego wypowiedzenia (ze wzgledu na to, ze wartos¢
nieruchomosci ulegta zmianie) jest w takim razie podstawg do konstytutywnego
okreslenia przez samorzgdowe kolegium odwotawcze albo sgd optaty w odpowiednio
zredukowanej wysokosci (zob. tez wyrok Sgdu Najwyzszego z 30 wrzesnia 2020 r.,

| CSK 663/18 i tam przywotywane orzecznictwo).

W obu powotanych wyzej orzeczeniach Sad Najwyzszy zauwazyt, ze
w nastepstwie negatywnej opinii organizacji zawodowej rzeczoznawcow
majgtkowych operat szacunkowy dopiero od dnia tej oceny traci charakter opinii
o wartosci nieruchomosci. Wiascicielowi nieruchomosci bazujgcemu na operacie
szacunkowym przy sktadaniu oswiadczenia o zmianie stawki optaty za uzytkowanie
wieczyste gruntu nie sposéb zarzucic¢, ze jego oswiadczenie nie miato dostatecznej
podstawy, a weryfikacja operatu, takze z odwotaniem sie do opinii sporzgdzone;j
stosownie do art. 157 u.g.n. przez wiasciwg organizacje zawodowg, powinna mie¢
miejsce w postepowaniu, w ktorym moze dojs¢ do uksztattowania wysokosci opfaty,
wszczetym na wniosek, o ktérym mowa w art. 78 u.g.n. albo ostatecznie
w postepowaniu o uchylenie sie od skutkow zaniechania wszczecia takiego
postepowania przez uzytkownika wieczystego, nie zas w postepowaniu 0 zasgdzenie
optaty, ktérej wysokos¢ wynika z wywotujgcego skutki prawne oswiadczenia woli,
a nie z operatu szacunkowego, ktéremu zarzuca sie wadliwosc¢. Z tych przyczyn nie
majg znaczenia dla rozstrzygniecia zarzuty pozwanej sformutowane na gruncie art.
157 ust. 1a u.g.n., niezaleznie od tego, czy przyjmie sie, ze przepis ten ma czy nie
ma zastosowania do operatéw sporzgdzonych przed 1 wrzesnia 2017 r., a zatem

przed jego uchyleniem.

O braku podstaw w stosunku prawnym tgczgcym strony do oceny zachowania
powoda, ktéry wystgpit z zgdaniem zasgdzenia niezaptaconych przez pozwang opfat

za uzytkowanie wieczyste w kategoriach naduzycia prawa podmiotowego, Sad



Il CSKP 2166/22 16

Najwyzszy wypowiedziat sie szczegotowo w wyroku z 9 marca 2018 r., | CSK 336/18.
Stwierdzit m.in., ze zastosowanie art. 5 k.c. nie obejmuje sytuacji, w ktorych interes
strony podlega ochronie za pomocg innych srodkow prawnych, a stosowanie art. 5
k.c. nie moze prowadzi¢ do uksztattowania sie trwatego stanu rzeczy, prowadzgcego
do zwolnienia uzytkownika wieczystego w catosci lub czesci od optaty rocznej, jako
Swiadczenia $cisle zwigzanego z trescig prawa rzeczowego. Przepis art. 5 k.c., z racji
swojego nadzwyczajnego charakteru, nie jest adekwatnym mechanizmem, ktory
mogtby w perspektywie czasu stuzy¢ rozwigzaniu sytuacji prawnej dotyczgcej
nieruchomosci bedacej in casu przedmiotem uzytkowania wieczystego. Powotujgc
sie na ten przepis, strona stosunku prawnego nie moze zmierza¢ do uzyskania
uprawnien lub realizacji uprawnien, ktorych powinna dochodzi¢ w innym
postepowaniu sgdowym (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z 13 pazdziernika 2017 r.,
| CSK 46/17). Ta i pozostata argumentacja i pozostata argumentacja Sadu
Najwyzszego zachowata aktualnosc takze przy ocenie zgdania zasgdzenia na rzecz
powoda optat za uzytkowanie wieczyste za czas od 2014 r. do 2018 r. Sgd Najwyzszy
w sktadzie rozpoznajgcym niniejszg sprawe podziela jg bowiem w catosci, bez
dalszego przytaczania, gdyz uczynit to juz Sad Apelacyjny, a w argumentacji
pozwanej odnosnie do zasadnosci zastosowania w sprawie art. 5 k.c. nie sposob

dopatrzy¢ sie nowych, nieocenianych jeszcze watkdw.

Majgc powyzsze na uwadze, na podstawie art. 398" k.p.c. oraz — co do kosztow
postepowania — art. 108 § 1, art. 98 § 1, 1"i 3 k.p.c. w zw. z art. 3982" i art. 391 § 1
k.p.c., § 2 pkt 9 w zwigzku z § 10 ust. 4 pkt 2 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci
z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat za czynnosci radcow prawnych (Dz.U.
z 2023 r. poz. 1935).

AW.
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