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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 czerwca 2021 .
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Beata Janiszewska (przewodniczacy)
SSN Marcin Krajewski

SSN Ewa Stefanska (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Miasta t..

przeciwko "P." Spoice z ograniczong odpowiedzialno$cig
w likwidacji z siedzibg w L.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 10 czerwca 2021 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 14 listopada 2018 r., sygn. akt | ACa (...),

1) oddala skarge kasacyjna;

2) zasadza od "P." spéiki z ograniczong odpowiedzialnoscig w
likwidacji z siedzibg w L. na rzecz Miasta L. kwote 2700 zi (dwa
tysigce siedemset zlotych) tytutem zwrotu kosztéw postepowania

kasacyjnego.

UZASADNIENIE



W pozwie z 3 lipca 2017 r. Miasto t. wniosto o wydanie nakazu
zaptaty w postepowaniu upominawczym i zasadzenie od pozwanej ,P.” spotki
z ograniczong odpowiedzialnoscig w likwidacji z siedzibg w t. kwoty 78 305,27 zt z
ustawowymi odsetkami za opdznienie od 1 kwietnia 2017 r. do dnia zapfaty tytutem optaty
za uzytkowanie wieczyste gruntu za rok 2017 oraz kwoty 7,80 zt tytutem zwrotu kosztow
wezwan. Nakazem zaptaty z 20 lipca 2017 r., wydanym w postepowaniu upominawczym,
Sad Okregowy w t. uwzglednit powddztwo w catosci. W sprzeciwie od nakazu zaptaty
pozwana wniosta o oddalenie powddztwa w catosci, podnoszac, ze os$wiadczenie o
wypowiedzeniu dotychczasowe] stawki optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
nieruchomosdci zostato podpisane przez osobe, ktéra nie jest uprawniona do
reprezentowania powoda.

Wyrokiem z 14 grudnia 2017 r. Sgd Okregowy w t. zasadzit od pozwanej na rzecz
powoda kwote 78 313,17 zt z ustawowymi odsetkami za opdznienie w zakresie kwoty 78
305,37 zt od 1 kwietnia 2017 r. do dnia zapfaty.

Z ustalen poczynionych przez Sad pierwszej instancji wynika, ze Miasto t. jest
wtascicielem nieruchomosci stanowigcych dziatke gruntu o nr ew. [..]9/2 i [...]9/3 w
obrebie [..] o powierzchniach 2452 m? i 3834 m?, potozonych w t. przy ul. (...),
uregulowanych w ksiedze wieczystej nr (...), zas ich uzytkownikiem wieczystym jest ,P.”
spotka z 0.0. w likwidacji z siedzibg w t.

29 listopada 2011 r. Prezydent Miasta t. H.Z., dziatajgca w imieniu i na rzecz Miasta
t. i Miasta t. na prawach powiatu, stosownie do art. 11 a i art. 31 ustawy z 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz.U. z 2020 r., poz. 713 ze zm., dalej: ,u.s.g.”), art. 91
i art. 92 ustawy z 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie powiatowym (tekst jedn. Dz.U. z 2020 r.,
poz. 920 ze zm., dalej: ,u.s.p.”) oraz art. 98 i art. 99 k.c., udzielita J.S. - Gtéwnemu
Specjaliscie w Wydziale Praw do Nieruchomosci w Departamencie Gospodarowania
Majatkiem Urzedu Miasta t. petnomocnictwa do reprezentowania Miasta t. i Miasta t. na
prawach powiatu oraz sktadania jednoosobowo oswiadczen w imieniu Miasta t. i Miasta na
prawach powiatu w zakresie zarzadu mieniem, to jest m.in. zawierania w formie aktu
notarialnego umow w zakresie obrotu nieruchomos$ciami, w tym m.in. do oddawania
nieruchomosci gruntowych w uzytkowanie wieczyste, sprzedazy uzytkownikom wieczystym
nieruchomosci gruntowych oddanych im w uzytkowanie wieczyste, oddawania
nieruchomosci gruntowych w uzytkowanie wieczyste na rzecz oséb prawnych lub
fizycznych i odptatne wzglednie nieodptatne przenoszenie wtasnosci wzniesionych na tych
nieruchomosciach budynkéw - w trybie art. 204, 207, 208, 209 i 211 ustawy z 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz.U. z 2020 r., poz. 1990 ze zm, dalej;
,u.g.n.”), oraz zawierania innych umdéw objetych zakresem dziatania Wydziatu Praw do



Nieruchomosci. Z tresci petnomocnictwa wynika, ze J.S. jest uprawniona do skfadania
oswiadczen woli lub zawierania stosownych umoéw w imieniu Miasta t. samodzielnie.

Pismem z 8 sierpnia 2012 r. Prezydent Miasta t. wypowiedziat pozwanej
dotychczasowg wysokos¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
przedmiotowego gruntu oraz zaoferowat nowga jej wysokosé w kwocie 78 305,37 zi, ptatna
w 2013 r. w kwocie 40 440 zt, w 2014 r. w kwocie 59 372,68 zt, zas w 2015 r. i nastepnych
latach w kwocie 78 305,37 zt. Wypowiedzenie zostato podpisane z upowaznienia
Prezydenta Miasta L. przez gtéwnego specjaliste J.S. Pismo zostato doreczone pozwanej 29
sierpnia 2012 r. Pozwana nie uiscita optfaty z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci za rok 2017.

Zdaniem Sgdu Okregowego powddztwo zastugiwato na uwzglednienie. Sgd wskazat,
ze zgodnie art. 71 ust. 1 i 4 u.g.n. za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste pobiera sie pierwszg optate i optaty roczne, ktére wnosi sie przez caty okres
uzytkowania wieczystego w terminie do dnia 31 marca kazdego roku, z géry za dany rok.
W mysl art. 77 ust. 1 u.g.n. wysokos¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czesciej niz
raz na 3 lata, jezeli wartos¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowang optate
roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci
nieruchomosci okreslonej na dziern aktualizacji optaty. Z kolei art. 78 ust. 1 i 2 u.g.n.
stanowi, ze wtasciwy organ zamierzajgcy zaktualizowaé optfate roczng z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysokosé
dotychczasowej optaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajgcego, przesyfajgc
rownoczesnie oferte przyjecia jej nowej wysokosci. W wypowiedzeniu nalezy wskazaé
sposob obliczenia nowej wysokosci optaty. Uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni
od dnia otrzymania wypowiedzenia, ztozy¢ do samorzadowego kolegium odwotawczego
wilasciwego ze wzgledu na miejsce pofozenia nieruchomosci, wniosek o ustalenie, ze
aktualizacja optaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci.

Sad Okregowy uznat, ze powdd skutecznie wypowiedziat pozwanej obowigzujgca
dotychczas stawke optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu i ustalit optate
w nowej wysokosci. Jako chybiony ocenit zarzut pozwanej dotyczacy wadliwosci tego
oswiadczenia w zwigzku z podpisaniem go przez osobe nieuprawniong. Sad pierwszej
instancji wskazat, ze pismo zostato podpisane w imieniu Miasta t. przez J.S. bedaca
Gtéwnym  Specjalista w Wydziale Praw do Nieruchomosci w Departamencie
Gospodarowania Majgtkiem Urzedu Miasta t., dziatajgcg na mocy petnomocnictwa
udzielonego przez Prezydenta Miasta t., uprawniajgcego - w ramach wykonywania
zarzadu majatkiem Miasta t. - réwniez do sktadania oswiadczen na podstawie art. 78 ust. 1
u.g.n..



Wedtug Sadu pierwszej instancji, z mocy art. 98 k.c. petnomocnictwo ogdlne
obejmuje umocowanie do wszelkich czynnosci zwyktego zarzadu. Pod tym pojeciem
rozumie sie zwykte czynnos$ci ujmowane jako zachowanie mienia i osigganie z niego
korzysci. Do takich czynnosci nalezy zaliczy¢ okreslenie przez J.S. nowej wysokosci optaty z
tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci i wypowiedzenie w tym zakresie
dotychczasowych warunkéw umowy stron. Fakt niewskazania w dokumencie
petnomocnictwa wymienionej czynnosci wynika z tego, ze opisane o$wiadczenie nalezy do
elementédw wykonywania zwyktego zarzgdu majgtkiem gminy, a nadto nie wymaga - jak
inne wymienione w petnomocnictwie czynnosci prawne - szczegdlnej formy prawne;.

Wyrokiem z 14 listopada 2018 r. Sad Apelacyjny w (...) oddalit apelacje wniesiong
przez pozwana.

Sad drugiej instancji zasadniczo podzielit i przyjat za wtasne ustalenia faktyczne
Sadu pierwsze] instancji. Zakwestionowat jednak ustalenie, ze czynnosci prawne, do
ktéorych w tresci petnomocnictwa umocowana zostata J.S., wymienione zostaty
przyktadowo, po uzyciu sformutowania ,m.in.”. Sgd Apelacyjny ustalit, ze w tresci tego
dokumentu J. S. zostata umocowana do skfadania jednoosobowo o$wiadczern w imieniu
Miasta t. i Miasta na prawach powiatu w zakresie zarzagdu mieniem, to jest:

1. zawierania w formie aktu notarialnego umoéow w zakresie obrotu
nieruchomosciami stanowigcymi wiasnos¢ Miasta t. i wtasnosé miasta na prawach
powiatu, a dotyczacych: sprzedazy zabudowanych i niezabudowanych
nieruchomosci; sprzedazy budynkéw mieszkalnych, garazy, budynkéw ustugowych,
produkcyjnych, handlowych i innych, wraz ze sprzedazg dziatek gruntu w catosci lub
w czesci; sprzedazy budynkoéw mieszkalnych, garazy, budynkéw ustugowych,
produkcyjnych, handlowych i innych, z jednoczesnym oddawaniem nieruchomosci
gruntowych w uzytkowanie wieczyste; sprzedazy lokali mieszkalnych i lokali innych
niz mieszkalne z jednoczesng sprzedazg udziatu w cze$ciach wspdlnych budynku lub
budynkédw oraz innych wurzadzen, ktére nie stuzg do uzytku witascicieli
poszczegdlnych lokali i udziatu we wtasnosci gruntu, wzglednie oddania tegoz
udziatu w gruncie w uzytkowanie wieczyste; zamiany zabudowanych lub
niezabudowanych nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Miasta t., miasta na
prawach powiatu lub stanowigcych wifasnos¢ Skarbu Panstwu a bedgcych
w uzytkowaniu wieczystym Miasta t., na inne zabudowane wzglednie
niezabudowane nieruchomosci lub prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci;
oddawania nieruchomosci gruntowych w uzytkowanie wieczyste; sprzedazy
uzytkownikom wieczystym nieruchomosci gruntowych oddanych im w uzytkowanie
wieczyste; oddawania nieruchomosci gruntowych w' uzytkowanie wieczyste na
rzecz os6b prawnych lub fizycznych i odptatne wzglednie nieodptatne przenoszenie
wfasnosci wzniesionych na tych nieruchomosciach budynkéw - w trybie art. 204,



207, 208, 209 i 211 ustawy o gospodarce nieruchomosciami; znoszenia
wspotwtasnosci  nieruchomosci, ktérych wspotwtascicielem jest Miasto t.;
obcigzania nieruchomosci Miasta t. prawami rzeczowymi ograniczonymi,
nabywania na rzecz Miasta t. nieruchomosci zabudowanych i niezabudowanych
oraz prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych zaréwno w drodze
kupna, zamiany, jak i darowizny, a takze w trybie art. 453 k.c.;

2. zawierania innych umow objetych zakresem dziatania Wydziatu Praw
do Nieruchomosci;

3. sktadania oswiadczen w zakresie wykonania prawa pierwokupu badz
nieskorzystania z tego prawa przez Prezydenta Miasta t., zgodnie z trescia
art. 109,110 111 ustawy o gospodarce nieruchomosciami;

4. wykonywania prawa odkupu lokali uzytkowych, na podstawie
uchwaty Rady Miejskiej w t. nr (...)/03 z dnia 19 marca 2003 r. w sprawie zasad
sprzedazy o przyznania pierwszenstwa w nabywaniu, komunalnych samodzielnych
lokali uzytkowych ich najemcom i dzierzawcom prowadzacym dziatalnos¢
gospodarcza.

Sad Apelacyjny podzielit dokonang przez Sad Okregowy ocene prawng skutecznosci
wypowiedzenia pozwanej obowigzujgcej dotychczas stawki optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntu i ustalenia optaty w nowe] wysokosci. Wskazat, ze
wypowiedzenie to przyjmuje forme oswiadczenia woli wiasciciela nieruchomosci
skierowanego do jej uzytkownika wieczystego, majacego na celu zmiane istotnego
elementu faczacej strony umowy uzytkowania wieczystego. W razie odmowy przyjecia
przez uzytkownika wieczystego oferty zmiany umowy, oswiadczenie wtasciciela
nieruchomosci jest w pierwszej kolejnosci poddawane kontroli administracyjnej, bowiem
uzytkownik wieczysty moze ztozyé do samorzadowego kolegium odwotawczego wniosek o
ustalenie, ze aktualizacja optaty rocznej jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej
wysokosci. Postepowanie w sprawie aktualizacji optaty rocznej przebiega w dwéch fazach,
z ktoérych pierwsza prowadzona jest przed samorzagdowym kolegium odwotawczym, zas
druga - jedli do niej dojdzie - toczy sie przed sgdem powszechnym w drodze procesu
cywilnego. Postepowanie przed samorzgdowym kolegium odwotawczym jest koniecznym
etapem otwierajgcym droge do ewentualnego przeniesienia sporu przed sgd powszechny.
W razie niewyczerpania tego trybu wystepuje przypadek czasowej niedopuszczalnosci
drogi sgdowej. Jezeli natomiast uzytkownik wieczysty nie zakwestionowat wypowiedzenia,
to zaoferowana nim optata wigze strony jako element umownego stosunku prawnego
uzytkowania, na zasadach wskazanych w art. 78 ust. 4 zdanie 2 w zwigzku z art. 79 ust. 4 i
79 ust. 5 u.g.n.



Sad. drugiej instancji zwrdcit uwage, ze ze zgromadzonego w sprawie materiatu
dowodowego nie wynika, aby pozwana po doreczeniu jej wypowiedzenia skorzystata z
mozliwosci jego kontroli w sposdb przewidziany prawem, sktadajgc do wtasciwego
samorzgdowego kolegium odwotawczego wniosek o ustalenie, ze aktualizacja optaty
rocznej jest nieuzasadniona. Zdaniem Sgdu Apelacyjnego, podstawg takiego wniosku
mogtyby by¢ okolicznosci podnoszone przez pozwang w toku niniejszego postepowania,
wskazujgce na bezwzgledng niewazno$¢ ztozonego oswiadczenia o wypowiedzeniu
dotychczasowej stawki optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu, z mocy art.
104 zdanie pierwsze k.c. Sad drugiej instancji wyrazit poglad, ze zaniechania uzytkownika
we wszczeciu i ewentualnie kontynuowaniu postepowania, o ktérym mowa w art. 78 ust.
2 u.g.n., prowadzg do uksztattowania stosunku prawnego zgodnie z tresciag dokonanego
wypowiedzenia, co musi wzigé¢ pod uwage sad orzekajacy w procesie o zaptate naleznej
optaty (zob. takze wyrok SN z 9 marca 2018 r., | CSK 336/17). Zdaniem Sgdu Apelacyjnego,
pozwana, ktdra nie skorzystata z przewidzianej w art. 78-80 u.g.n. mozliwosci kontroli
wypowiedzenia z dnia 8 sierpnia 2012 r., w procesie o zaptate optaty za uzytkowanie
wieczyste za 2017 r., wytoczonym piec lat pdzniej, nie moze skutecznie podnosi¢ zarzutow,
ktére podlegatyby badaniu w ramach szczegdlnego postepowania przewidzianego w tych
przepisach.

Sad Apelacyjny zwrdcit przy tym uwage, ze nawet przyjecie odmiennego stanowiska
i uznanie tego rodzaju zarzutéw za formalnie dopuszczalne, nie oznacza, iz w realiach
niniejszej sprawy sg one uzasadnione w warstwie merytorycznej. Podzielit bowiem
zapatrywanie Sadu pierwszej instancji, ktéry wskazujagc na powotane w tresci
petnomocnictwa przepisy art. 98 i art. 99 k.c., wywidédt umocowanie J.S. z instytucji
petnomocnictwa ogdélnego. Argumentowat, ze odwotanie do tych dwdch norm prawnych
jasno wskazuje, iz intencjg mocodawcy byto upowaznienie petnomocnikéw, w tym J. S.,
zaréwno do czynnosci zwyktego zarzgdu w ramach petnomocnictwa ogdlnego (art. 98 k.c.),
jak i do wymienionego katalogu czynnosci, ktére zwykty zarzad przekraczajg i dodatkowo
wymagajg zachowania szczegdlnej formy petnomocnictwa.

Zdaniem Sadu drugiej instancji, zakres czynnosci zwyktego zarzadu, do ktérych J.S.
zostata umocowana, nie moze by¢ analizowany w oderwaniu od bezspornej okolicznosci,
ze pozostawata ona pracownikiem Urzedu Miasta wykonujgcym powierzone jej obowigzki
w Departamencie Gospodarowania Majatkiem Wydziale Praw do Nieruchomosci, co
wprost wynika z tresci petnomocnictwa. Sad Apelacyjny zauwazyt, ze umocowanie do
dokonywania okreslonych czynnosci moze zosta¢ udzielone takze w sposdb dorozumiany i
wyptywac z przydzielenia kompetencji, wynikajacych ze struktury osoby prawnej, dla oséb
zajmujgcych sie okreslonymi sprawami w konkretnej jednostce organizacyjnej tej osoby
prawnej (zob. wyrok SN z 8 maja 2003 r., Il CKN 46/01). Zgodnie z obowigzujagcym w dacie
udzielenia petnomocnictwa Regulaminem Organizacyjnym Urzedu Miasta t. nadanym



zarzadzeniem Prezydenta Miasta t. nr (...) z 8 sierpnia 2011 r., do zakresu dziatania
Departamentu Gospodarowania Majgtkiem Wydziatu Praw do Nieruchomosci nalezato
wfasnie prowadzenie spraw zwigzanych z uzytkowaniem wieczystym, w tym z
aktualizowaniem optat (§ 34 ust. 1 pkt 4 regulaminu). W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny
za uprawniony uznat wniosek Sadu pierwszej instancji, ze do zwyktych czynnosci
zwigzanych z zarzadem nieruchomosciami powoda nalezaty takze czynnosci zmierzajace do
osiggania korzysci z zarzadzanego mienia, a zatem i te polegajgce na aktualizowaniu optat
za uzytkowanie wieczyste. Czynnosci te nalezaty przy tym do spraw, ktérymi z racji
powierzonych obowigzkéw pracowniczych zajmowata sie J.S.

Wedtug Sadu Apelacyjnego, do wniosku o nalezytym umocowaniu petnomocnika
prowadzi roéwniez analiza katalogu czynnosci wymienionych w dalszej czesci
petnomocnictwa. J.S. zostata bowiem wprost umocowana do oddawania nieruchomosci w
uzytkowanie wieczyste, a zatem do katalogu czynnos$ci wymienionych w rozdziale 3, a takze
w art. 71 ust. 1 u.g.n. - skoro oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste wigze sie z
ustaleniem optaty za dokonanie tej czynnosci oraz optat rocznych. Elementem tych
czynnosci jest takze wynikajagca wprost z ustawy aktualizacja optat za uzytkowanie
wieczyste (art. 77 ust. 1 u.g.n.). Majac na uwadze wszystkie powyzsze argumenty, Sad
Apelacyjny nie miat watpliwosci, ze J. S. byfa nalezycie umocowana do dokonania czynnosci
opisanych w art. 78 ust. 1 u.g.n.

Uzupetniajgco Sad ten wskazat, ze nawet odrzucenie przedstawionej wyzej
wyktadni oswiadczenia woli mocodawcy i ustalenie, ze petnomocnik nie byt nalezycie
umocowany do dokonania wypowiedzenia z 8 sierpnia 2012 r., nie oznacza bezwzglednej
niewaznosci tej czynnosci. Sad drugiej instancji wyjasnit, Zze wypowiedzenie jest
jednostronng czynnoscig prawng, ktoéra zmienia oznaczong umowe o oddanie
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste w zakresie wysokos$ci obowigzujgcej optaty. Co do
zasady, jednostronna czynnos$¢ prawna dokonana w cudzym imieniu bez umocowania lub z
przekroczeniem jego zakresu jest niewazna (art. 104 zdanie pierwsze k.c.). Jednakze
zgodnie z art. 104 zdanie drugie k.c., gdy ten, komu zostato ztozone oswiadczenie woli w
cudzym imieniu, zgodzit sie na dziatanie bez umocowania, stosuje sie odpowiednio przepisy
0 zawarciu umowy bez umocowania. Przy tym zgoda moze by¢ wyrazona w kazdej formie
(takze w sposdb dorozumiany) i w kazdym czasie: zaréwno przed ztozeniem oswiadczenia,
w czasie jego skfadania, jak i po ztozeniu. Zdaniem Sadu Apelacyjnego, w wypadku przyjecia,
Ze pozwana w sposoéb dorozumiany wyrazita zgode na dziatanie J.S. bez umocowania (m.in.
ptacac optate roczng w zaktualizowanej wysokosci za lata 2013-2016), zasadne bytoby
odpowiednie zastosowanie art. 103 § 1 i 2 k.c. Nie ma bowiem watpliwosci, ze powdd w
petni akceptowat dziatania podjete przez J.S., o czym sSwiadczy choéby wytoczenie
powddztwa o optate roczng w zaktualizowanej wysokosci.



catosci.

Pozwana wniosta skarge kasacyjng od wyroku Sgdu Apelacyjnego, zaskarzajgc go w

Skarga kasacyjna zostata oparta na podstawach:
1. naruszenia prawa materialnego, tj.:

1. art. 104 w zw. z art. 98 k.c., art. 78 ust. 1 u.g.n. i art. 46 ust. 1 u.s.g.
poprzez uznanie, ze pismem z 6 sierpnia 2012 r. powdd skutecznie dokonat
wypowiedzenia obowigzujgcej dotychczas stawki opfaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego i ustalit nowg optate w wysokosci 78 305,37 zf, podczas
gdy osoba podpisujgca powyzsze pismo dziatata bez stosownego petnomocnictwa w
tym zakresie, a zatem wypowiedzenie bylo bezwzglednie niewazne i nie rodzito
skutkéw prawnych;

2. art. 78 ust. 2 u.g.n. poprzez uznanie, ze sgd orzekajagcy w procesie
o zaptate opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego pozbawiony jest prawa
badania wysokosci optaty ustalonej na skutek dokonania skutecznego
wypowiedzenia jej wysokosci rowniez w stanie faktycznym, w ktérym nie doszto do
uksztattowania stosunku prawnego zgodnie z tresciag dokonanego wypowiedzenia
wobec bezwzglednej niewaznosci czynnosci prawnej z 6 sierpnia 2012 r., co winien
wzig¢ pod uwage sad orzekajacy w procesie o zaptate naleznej opfaty;

3. art. 104 w zw. z art. 103 k.c. poprzez uznanie, ze pozwana wyrazita
zgode powodowi na dziatanie bez umocowania jako skutek ztozonego
wypowiedzenia z 6 sierpnia 2012 r. podwyzszajgcego wysokos¢é optaty rocznej
z tytutu uzytkowania wieczystego, a zatem zastosowanie znalazt art. 104 k.c.
w jego zdaniu drugim, co pozwolito powodowi w sposéb faktyczny potwierdzi¢ jego
waznos$¢, podczas gdy zgoda pozwanej nie zostata wyrazona, okolicznos$é ta nie
zostata w zaden sposéb wykazana przez powoda, ustalenia takiego nie mozna
poczynic z innych faktéw sprawy, a fakty nie zostaty przyznane przez pozwang;

4. naruszenia prawa procesowego, ktére mogto miec istotny wptyw na
wynik sprawy, tj.:

4) art. 230 w zw. z 231 k.p.c. poprzez niewtasciwe jego zastosowanie skutkujgce

tym, ze Sad drugiej instancji bezpodstawnie przyjat, iz pozwana wyrazita powodowi zgode

na dziatanie bez umocowania .jako skutek ztozonego wypowiedzenia z 6 sierpnia 2012 r.

podwyzszajgcego wysokos¢ optfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, podczas gdy

okolicznosci te nie zostaty w zaden sposéb wykazane przez powoda, ustalenia takiego nie

mozna

poczyni¢ z innych faktéw sprawy, a fakty nie zostaty przyznane przez strone.



Skarzaca wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania
kasacyjnego, ewentualnie o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa w
czesci objetej apelacjg oraz zasgdzenie kosztéw postepowania kasacyjnego.

Powdd w odpowiedzi na skarge kasacyjng wnidst o jej oddalenie oraz zasgdzenie na
jego rzecz zwrotu kosztow postepowania kasacyjnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna nie zastuguje na uwzglednienie, choé cze$é podniesionych w niej
zarzutow okazata sie trafna.

W pierwszej kolejnosci jako zasadny nalezy oceni¢ zarzut naruszenia art. 78 ust. 2
ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz.U. z 2020 r.,
poz. 1990 ze zm, dalej; ,u.g.n.”) poprzez btedne uznanie, ze sad orzekajacy w procesie o
zapfate optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego pozbawiony jest prawa badania,
czy doszto do skutecznego wypowiedzenia obowigzujgcej dotychczas stawki optaty rocznej
z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu i ustalenia optaty w nowej wysokosci. Przy tym,
wobec faktycznego zbadania przez Sad Apelacyjny zarzutu dotyczgcego niewaznosci
jednostronnej czynnosci prawnej w postaci wypowiedzenia dotychczasowe] wysokosci
opfaty za uzytkowanie wieczyste, naruszenie to nie miato wptywu na tres¢ rozstrzygniecia.

W powotanym przez Sad Apelacyjny na poparcie swojej tezy wyroku z 9 marca 2018
r. (I CSK 336/17) Sad Najwyzszy wskazat, ze sgdowi orzekajagcemu w procesie o zaptate
opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nie przystuguje kompetencja do oceny
prawidtowosci ustalenia pierwotnej stawki procentowej, stanowigcej jedng ze zmiennych
wyznaczajacych wysoko$é tej optaty. W uzasadnieniu tego orzeczenia wyjasniono, ze
wysokos¢ optaty z tytutu uzytkowania wieczystego jest ustalana wedtug stawki
procentowej od ceny nieruchomosci, okreslanej na podstawie jej wartosci (art. 72 ust. 1
u.g.n.). Wysokos¢ stawek optat rocznych zalezy od celu, na jaki nieruchomo$¢ zostata
oddana w uzytkowanie wieczyste, i wynosi od 0,3 do 3% ceny (art. 72 ust. 3 u.g.n.).
Wysokos¢ pierwszej optaty, optat rocznych, a takze ewentualnych bonifikat, ustala sie w
umowie (art. 73 ust. 5 u.g.n.). Ustalenia te stanowig istotny skfadnik stosunku prawnego
uzytkowania wieczystego i wigzg strony na podstawie konsensu, jako element zawartej
przez nie umowy (Jex contractus). \N tej sytuacji oczekiwana przez pozwanego ochrona
sgdowa musiataby sprowadzac sie - przy zatozeniu skutecznosci postanowien umownych -
do sadowej ingerencji w wigzgcg regulacje umowng, co jest dopuszczalne wytgcznie w
szczegblnych przypadkach (art. 3572, art. 388 k.c.).

Rozwazania te Sad Najwyzszy w powotanym orzeczeniu odnidst réwniez do sytuacji,
w ktérej doszto do wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci optaty ze wzgledu na trwatg
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zmiane sposobu korzystania lub wartosci nieruchomosci (art. 73 ust. 2 i art. 77 ust. 1 w zw.
z art. 78 i n. u.g.n.). Wyjasnit, ze wypowiedzenie jest czynnoscig prawng stanowigca rodzaj
oferty, zmierzajgcg do zmiany dotychczasowej tresci stosunku prawnego uzytkowania
wieczystego w zakresie wysokosci optaty (zob. postanowienie SN z 30 marca 2011 r,, Ill CZP
3/11). Jezeli zatem uzytkownik wieczysty nie zakwestionowat wypowiedzenia, to
zaoferowana nim opfata wigze strony jako element umownego stosunku prawnego
uzytkowania, na zasadach wskazanych w art. 78 ust. 4 zdanie 2 w zw. z art. 79 ust. 4 i art.
79 ust. 5 u.g.n. Dotyczy to réwniez sytuacji, w ktorej wszczete przez uzytkownika
postepowanie przed samorzagdowym kolegium odwotawczym zostato umorzone na skutek
cofniecia wniosku o ustalenie, ze aktualizacja optfaty jest nieuzasadniona lub jest
uzasadniona w innej wysokosci. Nie dochodzi bowiem wdéwczas, w nastepstwie rezygnacji
uzytkownika wieczystego z uruchomionej procedury, do skontrolowania, a tym samym
rowniez podwazenia zasadnosci wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci optaty (zob.
wyrok WSA w Szczecinie z 13 lutego 2014 r., Il SA/Sz 1080/13).

Jak stwierdzit Sad Najwyiszy w powotanym orzeczeniu, stan, w ktérym sad
orzekajgcy w procesie o zaptate optaty rocznej, nie ingeruje w wysokos¢ optaty ustalonej w
umowie w ramach pierwotnego konsensu stron, wzglednie ustalonej na skutek dokonania
skutecznego wypowiedzenia, nie jest w zadnym wypadku réwnoznaczny z pozbawieniem
uzytkownika wieczystego ochrony sadowej. Ochrone te uzytkownik moze bowiem uzyskac
w odrebnym, szczegdlnym, postepowaniu, ktdérego wynik moze doprowadzi¢ do
utrzymania optaty w dotychczasowej wysokos$ci mimo przeciwnej woli wtasciciela
nieruchomosci, wzglednie uksztattowania jej w wysokosci nizszej od oczekiwanej przez
wiasciciela. Zaniechania uzytkownika we wszczeciu, ewentualnie kontynuowaniu tego
postepowania, prowadzg do uksztattowania stosunku prawnego zgodnie z trescig
dokonanego wypowiedzenia, co musi wzig¢ pod uwage sad orzekajgcy w procesie o zaptate
naleznej opfaty.

Sad Najwyzszy w obecnym sktadzie podziela powyziszy poglad, zgodnie z ktérym
jesli uzytkownik wieczysty nie zakwestionowat zasadnosci wypowiedzenia dotychczasowej
stawki optaty za uzytkowanie wieczyste w sprawie o aktualizacje tej optaty (co nalezy
rozumiec jako wole rezygnacji ze skontrolowania zaproponowanej przez wtasciciela gruntu
zaktualizowanej optaty, w konsekwencji czego zaoferowana optata wigze strony jako
element umownego stosunku prawnego uzytkowania), to sad orzekajgcy w procesie o
zaptate optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego pozbawiony jest prawa badania,
czy podwyzszenie dotychczasowej opfaty z tytutu uzytkowania wieczystego miato
uzasadnione podstawy. Czym innym jest jednak kwestionowanie prawidtowosci
(zasadnosci) wypowiedzenia dotychczasowej optaty za uzytkowanie wieczyste, a czym
innym kwestionowanie skutecznosci wypowiedzenia tej optaty, z powotfaniem sie na
bezwzgledng niewaznos$¢ tej czynnosci. Majac na uwadze, Ze niewaznos$¢ czynnosci
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prawnej sad bierze pod uwage z urzedu, nalezy uznaé, ze tego rodzaju zarzut dotyczacy
niewaznosci jednostronnej czynnosci prawnej w postaci wypowiedzenia dotychczasowe;j
wysokosci opfaty za uzytkowanie wieczyste sad jest uprawniony (a jednoczesnie
obowigzany) badaé z urzedu w kazdej sprawie, w tym w sprawie o zaptate optaty rocznej.

Zasadny okazat sie takze zarzut naruszenia art. 104 w zw. z art. 103 k.c. poprzez
uznanie, ze pozwana wyrazita powodowi zgode na dziatanie bez umocowania przy ztozeniu
oswiadczenia o wypowiedzeniu obowigzujgcej dotychczas stawki optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntu i ustalenia opfaty w nowej wysokosci, co doprowadzito
do wadliwego zastosowania art. 104 zdanie drugie k.c. Przy tym, poniewaz btedny poglad o
zasadnosci zastosowania w niniejszej sprawie powotanych przepisdw prawa zostat
wyrazony przez Sad Apelacyjny jedynie ewentualnie, na wypadek odrzucenia prawidfowe;j
wyktadni o$wiadczenia woli powoda (mocodawcy) wskazujgcej na istnienie umocowania
J.S. do ztozenia o$wiadczenia woli o wypowiedzeniu, réwniez to naruszenie nie miato
wptywu na tresc rozstrzygniecia.

W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad drugiej instancji przyjat, ze pozwana w
sposéb dorozumiany wyrazita zgode na dziatanie J.S. bez umocowania, m.in. ptacac optate
roczng w zaktualizowanej wysokosci za lata 2013- 2016. Jednakze Sad ten nie zbadat, kiedy
pozwana uzyskata wiedze o tresci petnomocnictwa udzielonego J.S., a w szczegdlnosci, czy
miata ja w dacie doreczenia jej wypowiedzenia, a nastepnie w dacie uiszczania opfat w
nowej wysokosci za lata 2013-2016. Jezeli bowiem pozwana w chwili otrzymania
wypowiedzenia nie znata tresci powyzszego petnomocnictwa, to nie mozna méwié o
wyrazeniu przez nig dorozumianej zgody na ewentualne dziatanie petnomocnika powoda
bez umocowania. W konsekwencji niezasadna byta réwniez konkluzja Sgdu Apelacyjnego o
mozliwosci zastosowania w przedmiotowej sprawie art. 103 § 1 k.c., co miatoby polegaé na
potwierdzeniu wypowiedzenia przez powoda. Ubocznie jedynie nalezy wskazaé, ze gdyby
pozwana faktycznie wyrazita zgode na dziatanie petnomocnika powoda bez umocowania
(co nie miato miejsca w niniejszej sprawie), potwierdzenie wypowiedzenia przez powoda
bytoby dopuszczalne.

Nie ma natomiast racji skarzgcy zarzucajgc naruszenie art. 230 w zw. z 231 k.p.c.
poprzez niewtasciwe jego zastosowanie skutkujgce bezpodstawnym przyjeciem, ze
pozwana wyrazita powodowi zgode na dziatanie bez umocowania przy ztozeniu
oswiadczenia o wypowiedzeniu obowigzujgcej dotychczas stawki optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntu i ustalenia opfaty w nowej wysokosci. Zgodnie z art. 230
k.p.c., gdy strona nie wypowie sie co do twierdzen strony przeciwnej o faktach, sad, majac
na uwadze wyniki catej rozprawy, moze fakty te uznac za przyznane. Natomiast z art. 231
k.p.c. wynika, ze sad moze uznaé¢ za ustalone fakty majgce istotne znaczenie dla
rozstrzygniecia sprawy, jezeli wniosek taki mozna wyprowadzi¢ z innych ustalonych faktéw
(domniemanie faktyczne). Po pierwsze - w przedmiotowe]j sprawie Sgd Apelacyjny ustalajgc
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stan faktyczny nie odwotat sie do powotanych przepiséw, nie wyjasnit rowniez
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, na jakiej podstawie ustalit fakt wyrazenia przez
pozwang dorozumianej zgody. Po drugie Sad Najwyzszy rozpoznajac skarge kasacyjng w
granicach jej podstaw, jest zwigzany z mocy art. 3982 § 2 k.p.c. ustaleniami faktycznymi
stanowigcymi podstawe zaskarzonego orzeczenia. Poniewaz prawidtowo$é stosowania art.
231 k.p.c. (domniemanie faktyczne) nalezy do domeny ustalania podstawy faktycznej
rozstrzygniecia, nie moze stanowi¢ zarzutu kasacyjnego (art. 3983 § 3 k.p.c.).

Chybiony jest réwniez zarzut zmierzajagcy do podwazenia skutecznosci
wypowiedzenia opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, dokonanego pismem z 6
sierpnia 2012 r. W ocenie Sadu Najwyziszego powyisze wypowiedzenie byto skuteczne,
skoro zostato dokonane przez uprawniony podmiot i prawidtowo doreczone pozwanej.

Skarzacy zarzucit naruszenie art. 104 w zw. z art. 98 k.c., art. 78 ust. 1 u.g.n. i art. 46
ust. 1 u.s.g. poprzez uznanie, ze pismem z 6 sierpnia 2012 r. powdd skutecznie dokonat
wypowiedzenia obowigzujacej dotychczas stawki optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego i ustalit nowg optate, podczas gdy osoba podpisujgca powyzsze pismo dziatata
bez stosownego petnomocnictwa w tym zakresie. Z uzasadnienia zaskarzonego wyroku
wynika, ze Sad Apelacyjny opart swdéj poglad o istnieniu umocowania J. S. do ztozenia
oswiadczenia woli o wypowiedzeniu, na dwodch podstawach: po pierwsze -
zakwalifikowaniu udzielonego jej petnomocnictwa jako ogdlnego (a nie, jak twierdzi
skarzacy, petnomocnictwa rodzajowego), a po drugie - istnieniu petnomocnictwa
dorozumianego, wynikajgcego z powierzenia pracownikowi okreslonego zakresu czynnosci
(czemu skarzacy przeczy).

Odnoszac sie do istnienia pierwszej z tych podstaw, wskaza¢ nalezy, ze préba
skutecznego zakwestionowania dokonanej przez Sad drugiej instancji wyktadni tresci tego
petnomocnictwa wymagataby prawidtowego sformutowania przez skarzgcego zarzutu,
obejmujgcego naruszenie art. 65 § 1 k.c. poprzez wadliwg wyktadnie oswiadczenia woli
powoda jako mocodawcy. Pozwana nie podniosta w skardze kasacyjnej tego zarzutu, zas
Sad Najwyzszy rozpoznaje skarge kasacyjng w granicach zaskarzenia oraz w granicach
podstaw (art. 39813 § 1 k.p.c.). Natomiast co do istnienia drugiej z nich - skarzgcy nie
powofat i nie wyjasnit, jaki przepis prawa miatby zosta¢ w ten sposéb naruszony,
ograniczajgc sie w uzasadnieniu skargi do polemiki z wywodami Sgdu Apelacyjnego
nawigzujgcymi do uzasadnienia wyroku Sadu Najwyzszego z 8 maja 2003 r. (Il CKN 46/01).
W tym stanie rzeczy, wobec braku odpowiednio sformutowanych zarzutéw, Sad Najwyzszy
musiat przyjgé, ze wnioski Sadu drugiej instancji nie zostaty skutecznie podwazone.
Ponadto w skardze nie wyjasniono, na czym miatoby polegac naruszenie przez Sad drugiej
instancji art. 46 ust. 1 u.s.g., ktory nie zostat powotany w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku.
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Z tych przyczyn Sad Najwyzszy orzekt jak w sentencji, na podstawie art. 3984 k.p.c.

O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c.,
art. 99 k.p.c., art. 108 § 1 k.p.c. w zw. art. 398%! k.p.c. oraz § 10 ust. 4 pkt 3 w zw. z § 2 pkt
6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 paZzdziernika 2015 r. w sprawie opfat
za czynnosci radcodw prawnych (tekst jedn. Dz.U. z 2018 r., poz. 265).
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