Sygn. akt [| CSKP 337/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 wrzesnia 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Pawet Grzegorczyk (przewodniczacy)
SSN Marta Romanska

SSN Roman Trzaskowski (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa T. spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w K.
przeciwko Skarbowi Panhstwa reprezentowanemu przez Staroste Putawskiego
o ustalenie ,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 16 wrzesnia 2022 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sadu Apelacyjnego w Lublinie

z dnia 23 pazdziernika 2019 r., sygn. akt | ACa 735/18,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w Lublinie do ponownego rozpoznania, wraz z

rozstrzygnieciem o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 23 pazdziernika 2019 r. Sad Apelacyjny w Lublinie oddalit
apelacje pozwanego Skarbu Panstwa — Starosty Putawskiego od wyroku Sadu
Okregowego w Lublinie z dnia 6 lipca 2018 r., ustalajgcego, ze aktualizacja optaty



rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w P., przy ul.
[...], obejmujacej dziatke gruntu nr [...] o powierzchni 4,5236 ha (dalej — ,Dziatka”),
dla ktérej Sgd Rejonowy w Putawach V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi

ksiege wieczystg KW nr [...] (,Ksiega wieczystej”), jest nieuzasadniona.

W sprawie ustalono m.in., ze nieruchomos$¢ obejmujgca (m.in.) Dziatke, jest
wiasnoscig Skarbu Panstwa, a jej uzytkownikiem wieczystem jest powddka — T.

(Polska) Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig w K. (,Spotka”).

Dziatka ma powierzchnie 4,5236 ha i zabudowana jest czescig budynku
marketu oraz czescig budynku stacji paliw, natomiast w zakresie pozostatego
obszaru stanowi drogi wewnetrzne, parkingi oraz teren zajety pod elementy sieci

infrastruktury, z czescig terenu obsianego trawa.

Pismem z dnia 13 grudnia 2012 r., doreczonym w dniu 18 grudnia 2012 r.,
Starostwa Putawski wypowiedziat Spoétce z dniem 31 grudnia 2012 r. wysokosc¢
dotychczasowej optaty rocznej w kwocie 74 557,98 zt z tytutu uzytkowania
wieczystego Dzialki (,Wypowiedzenie”), wystepujgc rownoczesnie z ofertg przyjecia
nowej wysokosci optaty w kwocie 625 590,33 zi, stanowigcej 3% wartosci gruntu
ustalonej przez rzeczoznawce majgtkowego A. B. w operacie (,Operat’) na dzieh 29
listopada 2012 r. na kwote 20 853 011,00 zt. Starosta wskazat jednoczesnie, ze

wysokosc¢ zaktualizowanej optaty wynika ze wzrostu wartosci gruntu.

W dniu 15 stycznia 2013 r. Spdtka ztozyta do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w Lublinie (,SKO”) wniosek o ustalenie, ze aktualizacja optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w P. przy ul.
[...], w tym Dziatki, jest nieuzasadniona, ewentualnie o ustalenie, ze aktualizacja
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego jest uzasadniona w innej

wysokosci.

W trakcie postepowania przed SKO, na zlecenie Spétki, Komisja
Opiniodawczo - Rozjemcza przy Polskim Stowarzyszeniu Rzeczoznawcow Wyceny
Nieruchomosci Oddziat w B. (,Komisja”), dokonata oceny prawidtowosci
sporzagdzenia Operatu, stanowigcego podstawe aktualizacji optat z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci (dziatek oznaczonych numerami

ewidencyjnymi [...] i [...]1) i doszta do wniosku, Zze Operat ten zawiera btedy



stanowigce odstepstwa od przepisow prawa oraz standardow zawodowych, majgce
istotny wptyw na okreslenie wartosci nieruchomosci, i nie powinien stanowic
podstawy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dla celu aktualizacji optat

z tytutu uzytkowania wieczystego (,Ocena Komis;ji”).

Orzeczeniem z dnia 15 listopada 2013 r. (,Orzeczenie”) SKO uznato
Wypowiedzenie za nieuzasadnione, wskazujgc w uzasadnieniu, ze w zwigzku
z utratg przez Operat charakteru opinii 0 wartosci Dziatki, nie mozna stwierdzic,
ze wiasciciel gruntu wykazat istnienie przestanek do aktualizacji optaty rocznej

w odniesieniu do Dziatki.

W dniu 6 grudnia 2013 r. Starosta Putawski wniost sprzeciw od Orzeczenia
SKO.

Wartos¢ rynkowa Dziatki na dzien 13 grudnia 2012 r. wynosita tgcznie
16 493 497,96 zt, natomiast tgczna wartos¢ naktadow poczynionych przez
uzytkownika wieczystego miedzy 6 kwietnia 2009 r. a 25 wrze$nia 2009 r.,
na budowe blizej oznaczonych urzgdzen infrastruktury technicznej, znajdujgcej
sie na terenie Dziatki, wedlug stanu naktaddéw oraz poziomu cen na dzieh 13
grudnia 2012 r. - 7 838 121,00 zt.

Uznajgc zgodnie, ze sporna aktualizacja optaty jest nieuzasadniona, Sady
wyjasnity, iz ciezar wykazania zaistnienia przestanek do aktualizacji optaty
spoczywa zgodnie z art. 78 ust. 3 zd. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (w dacie Wypowiedzenia tekst jedn. Dz. U.
z2010r., Nr 102, poz. 651 ze zm.; dalej — ,u.g.n.”), w caltym postepowaniu
aktualizacyjnym, na wtasciwym organie (in casu - pozwany). W zwigzku z tym
stwierdzity, ze pierwszoplanowe znaczenie w sprawie ma ocena skutecznosci
Wypowiedzenia, natomiast znaczenie wtorne (aktualne w razie uznania
Wypowiedzenia za skuteczne) - kwestia ustalenia wartosci przedmiotowej
nieruchomosci oraz wartosci nakladéw poczynionych przez uzytkownika

wieczystego i mozliwosci ich zaliczenia.

Oceniajgc skuteczno$¢ Wypowiedzenia, Sgdy miaty na wzgledzie, ze Operat

zostat zakwestionowany przez Komisje, co na podstawie miarodajnego czasowo



art. 157 ust. 1a u.g.n. oznaczato, iz utracit on charakter opinii o wartosci

nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 156 ust. 1 u.g.n.

Zdaniem Sgdu Okregowego, biorgc pod uwage jako$¢ Operatu oraz zawarte
w nim liczne btedy i uchybienia stanowigce odstepstwa od przepisbw prawa
i standardow zawodowych, ktore ,w nieodlegtej przysztosci doprowadzity
do wyeliminowania go z obrotu prawnego”, nalezy stwierdzi¢, ze przed wszczeciem
procedury aktualizacyjnej Starosta Putawski (pozwany) — ktéry wprawdzie nie byt
uprawniony do oceny merytorycznej prawidtowosci sporzgdzenia operatu, ale jako
organ administracji publicznej mégt i powinien ocenia¢ warto§¢ dowodowg operatu
oraz kontrolowac zawarte w nim ustalenia faktyczne i to, czy zawiera on wymagane
przepisami prawa elementy i czy nie wystepujg w nim niejasnosci lub btedy
wymagajgce uzupetnienia lub poprawienia, czego nie uczynit - nie dochowat
wymaganej (najwyzszej) starannosci przy skontrolowaniu prawidtowosci Operatu
pod wzgledem zawartych w nim ustalen faktycznych, jak réwniez nie dazyt
do wyjasnienia zawartych w nim btedéw i niejasnosci. W sytuacji stwierdzenia
owych nieprawidtowosci jeszcze przed wszczeciem procedury, miat on zas
mozliwos¢ zlecenia przeprowadzenia z urzedu oceny, o ktérej mowa w art. 157
ust. 1 u.g.n. W rezultacie Sad uznat, ze in casu dokonanie Wypowiedzenia
na podstawie Operatu, ,obarczonego istotnymi wadami, majgcymi istotny wplyw
na okreslenie wartosci nieruchomosci, bez jego uprzedniej, dogtebnej weryfikacji’

nie mogto zosta¢ uznane za skuteczne.

Sad Apelacyjny zaaprobowat wywody Sgdu Okregowego, w tym co do
zastosowania art. 157 ust. la u.g.n. (ze wskazaniem, ze ma ono ,koronne”
znaczenie), i stwierdzit, ze pozwany nie sprostat ciezarowi wykazania stosownym
operatem zaistnienia przestanek do aktualizacji optaty rocznej (zmiany wartosci
nieruchomoséci), gdyz Operat, z ktérego pozwany wywodzit przestanki
do aktualizacji opfaty, ,byt obarczony istotnymi wadami, utracit charakter opinii

0 wartosci nieruchomosci i nie mogt stanowi¢ podstawy Wypowiedzenia®.

Skarge kasacyjng od wyroku Sagdu Apelacyjnego wniést pozwany,
zaskarzajgc go w catosci. Zarzucit naruszenie prawa materialnego, tj. art. 77 ust. 1

i3 w zwigzku z art. 78 ust. 1 oraz art. 157 ust. 1a u.g.n. Wnidést o uchylenie



zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie sprawy Sadowi Apelacyjnemu
w Lublinie do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania

kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Naruszenia art. 77 ust. 1 i 3 w zwigzku z art. 78 ust. 1 oraz art. 157 ust. 1a
u.g.n. skarzacy dopatrzyt sie w przyjeciu, ze dokonana przez Komisje ocena
Operatu, ktory stanowit podstawe ustalenia wartosci nieruchomosci na date
aktualizacji i Wypowiedzenia, sprawia, iz nie zostajg zachowane wymagania
przewidziane w art. 77 ust. 1 i 3 w zwigzku z art. 78 ust. 1 u.g.n., a tym samym
Wypowiedzenie jest nieskuteczne (wydanie negatywnej oceny operatu skutkuje
odpadnieciem przestanki aktualizacji), a aktualizacja - nieuzasadniona. Zdaniem
pozwanego oceniajgc skutecznos¢ Wypowiedzenia Sad powinien zbadac,
czy odpowiadato ono prawu, czy zostato dokonane przez wtasciwy organ, we
wiasciwej formie i terminie, czy uzyskato wtasciwg treS¢ i zostato skutecznie
doreczone, w tym czy zostat sporzgdzony operat szacunkowy przez rzeczoznawce
majgtkowego i czy ustalona w ten sposob wartosS¢ nieruchomosci stanowita
podstawe wypowiedzenia optaty. Dla skutecznosci wypowiedzenia nie ma
natomiast Zzadnego znaczenia to, czy operat stanowigcy podstawe wypowiedzenia
zawierat btedy formalne lub merytoryczne, czy wartos¢ nieruchomosci zostata
prawidtowo ustalona, kwestia ta bowiem jest przedmiotem oceny w postepowaniu
aktualizacyjnym, w tym w postepowaniu sgdowym. Zwazywszy, ze in casu
Wypowiedzenie zostato dokonane na podstawie wartosci nieruchomosci ustalonej
w Operacie sporzgdzonym przez rzeczoznawce majgtkowego, i ze negatywna
ocena tego Operatu przez Komisje nastgpita po Wypowiedzeniu, co zgodnie
z art. 157 ust. 1a spowodowato utrate przezen charakteru opinii o wartosci
nieruchomosci ,od dnia wydania tej oceny”, a wiec ex nunc (bez mocy wstecznej),
skarzacy ocenit, iz przestanki formalne skutecznosci Wypowiedzenia zostaty
spetnione. Zwrdcit uwage, ze Sad Apelacyjny odstgpit od ugruntowanego
w orzecznictwie pogladu, iz negatywna ocena operatu szacunkowego, ktory
stanowit podstawe wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci optaty rocznej

z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, powoduje skutki od dnia jej



wydania (ex nunc) i nie ma Zzadnego znaczenia dla oceny skutecznosci

wypowiedzenia.

Stanowisko skarzgcego rzeczywiscie ma oparcie w wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 19 listopada 2015 r., V CSK 147/15 (niepubl.), w ktérym
wskazano, ze z art. 78 ust. 1 u.g.n. nie wynika, jakoby o skutecznosci oswiadczenia
woli o wypowiedzeniu dotychczasowej wysokosci optaty rocznej z tytutu
uzytkowania  wieczystego nieruchomosci decydowata  wykryta  pozniej
nieprawidtowos¢ operatu szacunkowego, i ze takiemu zdarzeniu nie mozna
przypisa¢ skutkdw retroaktywnosci w zakresie skutecznosci oswiadczenia woli. Sgd
Najwyzszy stwierdzit tam réwniez, ze w nastepstwie negatywnej opinii organizaciji
zawodowej rzeczoznawcow majatkowych operat szacunkowy dopiero od dnia tej
oceny traci charakter opinii 0 wartosci nieruchomosci, w zwigzku z czym nie ma
przeszkdéd, aby w sprawie opinie o warto$ci przedmiotowych nieruchomosci

w istotnym dla rozstrzygniecia okresie wydat inny rzeczoznawca.

Sad Najwyzszy w niniejszym sktadzie przychyla sie do tego stanowiska,
zwracajgc uwage, ze za jego trafnoscig przemawia dodatkowo przyjmowane
w orzecznictwie rozroznienie 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 prawidtowosci aktualizacji w Swietle pozostatych przepiséw bezwzglednie
wigzgcych. Czym innym jest zatem nieprawidtowosS¢ polegajgca na wadliwym
oszacowaniu wartosci nieruchomosci przez rzeczoznawce, a czym innym
dokonanie aktualizacji na podstawie wartosci nieruchomosci gruntowej, ktora
wbrew art. 77 ust. 3 u.g.n. nie zostata w ogole okreslona przez rzeczoznawce
majgtkowego. Roznica wyraza sie w tym, ze wadliwe oszacowanie wartosci
nieruchomos$ci nie powoduje catkowitej nieprawidtowosci wypowiedzenia, lecz
sprawia - jezeli warto§¢ nieruchomosci ulegta zmianie - iz aktualizacja optaty
rocznej "jest uzasadniona w innej wysokosci" niz wskazana w ofercie. Zasadnosc¢
samego wypowiedzenia (ze wzgledu na to, ze wartos¢ nieruchomosci ulegta
zmianie) jest w takim razie podstawg dla konstytutywnego okre$lenia przez

samorzgdowe kolegium odwotawcze albo sad optaty w odpowiednio zredukowane;j



wysokosci (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 30 wrzesnia 2020 r., | CSK

663/18, niepubl. i tam przywotywane orzecznictwo).

Z tych wzgledoéw, na podstawie art. 398'° § 1 k.p.c., Sad Najwyzszy orzek,
jak w sentencji.

[as]



