Il CSKP 49/23

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

7 lutego 2024 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Jacek Grela (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Maciej Kowalski
SSN Marcin tochowski

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 7 lutego 2024 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej miasta stotecznego Warszawa

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie

z 29 stycznia 2021 r., VI ACa 66/20,

w sprawie z powodztwa M. spéfki z ograniczong odpowiedzialnoscig w W.
przeciwko miastu stotecznemu Warszawa

o ustalenie,

uchyla zaskarzony wyrok w czesci, tj. co do punktu | tiret
pierwsze w zakresie optat za uzytkowanie wieczyste za lata 2014 i
2015 i w tej czesci przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu
w Warszawie do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o

kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE
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M. spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig w W. wniosta o ustalenie, ze
aktualizacja optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci

potozonej w W. przy ul. [...] jest nieuzasadniona.

Wyrokiem z 5 grudnia 2019 r. Sad Okregowy w Warszawie ustalit, ze
aktualizacja opfaty rocznej dokonana przez pozwane m.st. Warszawa jest
uzasadniona do 85 086,54 zt, powiekszona o nalezny podatek VAT, poczynajgc od

1 stycznia 2014 r., zas w pozostatym zakresie powodztwo oddalit.

Wyrokiem z 29 stycznia 2021 r. Sad Apelacyjny w Warszawie zmienit wyrok
Sadu Okregowego w punkcie pierwszym w ten sposob, ze nadat mu tresc¢: ,ustala,
ze opfata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego udziatu 0,875 w nieruchomosci
potozonej w W. przy ul. [...], stanowigcej dziatke nr ew. [...] z obrebu [...] O
powierzchni 3508m?, dla ktérej Sgd Rejonowy dla Warszawy Mokotowa
w Warszawie prowadzi ksiege wieczystg KW nr [...] wynosi od 1 stycznia 2014 r. 76
578,25 zt, z tym ze uzytkownik wieczysty zobowigzany jest wnies¢ optate za 2014 r.
w wysokosci 7016 zt, za 2015 r. w wysokosci 41 797,13 zt, a od 2016 r. w wysokosci
76 578,25 zI’ oraz oddalit apelacje pozwanego.

Sad drugiej instanciji ustalit, ze nieruchomos¢ stanowi wlasno$¢ pozwanego.
Umowg o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste z 3 grudnia 2009 r. pozwany,
w wykonaniu decyzji opartych na przepisach dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r.
o witasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy (dalej: ,dekret
z 1945 r.”), oddat nieruchomos¢ w uzytkowanie wieczyste narzecz J. K., A. K., J. U.,
B. K., A. E. i J. K. za czynszem symbolicznym. W § 10 pkt b umowy wskazano, ze w
przypadku zbycia prawa uzytkowania wieczystego na rzecz osob trzecich, bedg one
uiszczaly optaty za uzytkowanie wieczyste gruntu na zasadach okreslonych
w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (dalej: ,u.g.n.”).
Nie dotyczy to zbycia na rzecz osoby bliskiej w rozumieniu ww. ustawy oraz

dziedziczenia.

Umowg sprzedazy z 24 maja 2013 r. powdd nabyt udziat w wysokosci 7/8
w ww. prawie uzytkowania wieczystego. W § 1 ust. 3 pkt 14 umowy zostat
poinformowany o postanowieniach umowy z 3 grudnia 2009 r. Wskazano rowniez,

ze optaty z tytutlu uzytkowania wieczystego nie bedg miaty charakteru czynszu
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symbolicznego i osoby trzecie bedg uiszczaty optaty za uzytkowanie wieczyste
gruntu na zasadach ogolnych. Powod oswiadczyt, ze znana jest mu tres¢ umowy
z 3 grudnia 2009 r.

Pismem z 10 grudnia 2013 r. pozwany zawiadomit powoda na podstawie art.
221 ust. 2 oraz art. 72 ust. 3 u.g.n. o ustaleniu od 1 stycznia 2014 r. optaty roczne;j -

zgodnie z postanowieniami umowy z 3 grudnia 2009 r.

Orzeczeniem z 14 listopada 2016 r. Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze
w Warszawie umorzyto postepowanie o ustalenie, ze aktualizacja optaty rocznej za

uzytkowanie wieczyste jest nieuzasadniona.

Sad Apelacyjny uznat, ze zasadne okazaty sie zarzuty dotyczgce wadliwych
ustalen faktycznych przez nieuwzglednienie wskaznika korygujgcego K ustalonego
na poziomie 0,9. Powyzsze oznacza, ze zaktualizowana opfata roczna wynosi
76 578,25 zt.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego racje miat Sgd Okregowy uznajgc, ze w sprawie
majg zastosowanie przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w tym art. 77
ust. 1 u.g.n. dotyczgcy aktualizacji optaty rocznej na podstawie wartosci
nieruchomosci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majgtkowego (art. 77 ust 3
u.g.n.) oraz ze przepisy art. 71-81 u.g.n. stosuje sie w tym przypadku odpowiednio.
Wadliwie jednak pomingt uregulowanie wynikajgce z art. 77 ust 2a u.g.n. Dodat, ze

art. 71-81 u.g.n. nie mozna stosowac wybiérczo.

Powyzsze orzeczenie zaskarzyt skargg kasacyjng pozwany, zarzucajgc

naruszenie prawa materialnego i przepiséw postepowania, {j.:

1. art. 77 ust. 2a u.g.n. przez niewtasciwe zastosowanie w sytuacji ustalenia
po raz pierwszy wysokosci optaty rocznej wobec nabywcy w drodze sukcesiji
singularnej prawa uzytkowania wieczystego, ustanowionego wobec zbywcy

w oparciu o przepisy dekretu z 1945 r. za czynszem symbolicznym;

2. art. 7ust. 1 pkt 6 iart. 19a ust. 4 w zw. z art. 19a ust. 1 i 8 ustawy z dnia
11 marca 2004 r. o podatku od towarow i ustug przez ich niezastosowanie,
a w konsekwenciji nieprawidtowe uznanie, ze od 1 maja 2004 r. (czyli od wejscia

w zycie obecnie obowigzujgcej ustawy o VAT) oddawanie gruntéw w uzytkowanie
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wieczyste nie stanowi czynnosci podlegajgcej opodatkowaniu, tj. odptatnej dostawy

towarow;

3.art. 378 § 1 k.p.c. wzw. z art. 7 ust. 1 pkt 6 i art. 19a ust. 4 w zw. z art. 19a
ust. 1 i 8 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towarow i ustug przez
rozpoznanie sprawy poza granicami apelacji, co w konsekwencji doprowadzito do
nieprawidtowego uznania, ze od 1 maja 2004 r. oddawanie gruntdéw w uzytkowanie

wieczyste nie stanowi czynnosci podlegajgcej opodatkowaniu;

4. art. 387 § 2t ust. 2 k.p.c. w zw. z art. 7 ust. 1 pkt 6 i art. 19a ust. 4 w zw.
z art. 19a ust. 1 i 8 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towarow i ustug
przez zaniechanie wyjasnienia podstawy prawnej wyroku i uznanie, ze od 1 maja
2004 r. oddawanie gruntdw w uzytkowanie wieczyste nie stanowi czynnosci

podlegajgcej opodatkowaniu.

We wnioskach skarzgcy domagat sie uchylenia i zmiany zaskarzonego wyroku
co do punktu I. tiret pierwsze przez nadanie mu odpowiedniej tresci, ewentualnie
uchylenia zaskarzonego wyroku odnos$nie punktu I. tiret pierwsze w zakresie, w jakim
Sad okreslit sposéb wnoszenia optat za uzytkowanie wieczyste za lata 2014 i 2015
i przekazania sprawy w tej czesci do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia

0 kosztach postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:
Skarga kasacyjna okazata sie uzasadniona.

W sprawie w istocie do rozwazania byt jeden zasadniczy problem,
a mianowicie czy w ustalonym stanie faktycznym bedzie miat zastosowanie art. 77
ust. 2a u.g.n. Zgodnie z tym przepisem w przypadku gdy zaktualizowana wysokosc¢
optaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysokos¢ dotychczasowej optaty
rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi opfate roczng w wysokosci odpowiadajgce;j
dwukrotnosci dotychczasowej optaty rocznej. Pozostatg kwote ponad dwukrotnosc
dotychczasowej optaty (nadwyzka) rozktada sie na dwie réowne czesci, ktore
powiekszajg optate roczng w nastepnych dwdch latach. Optata roczna w trzecim roku

od aktualizacji jest réwna kwocie wynikajgcej z tej aktualizacji.
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Nalezy zauwazyc, ze podstawowa norma dotyczgca aktualizacji optaty rocznej
zostata zawarta w ustepie 1 art. 77 u.g.n., w mysl ktérego 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 warto$¢ tej
nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowang opfate roczng ustala sie, przy
zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci nieruchomosci

okreslonej na dzien aktualizacji optaty.

Sady meriti trafnie uznaty, ze w okolicznosciach niniejszej sprawy zgodnie
z postanowieniami umowy z 3 grudnia 2009 r., ustalenie optaty rocznej wobec
powoda powinno nastgpi¢ na podstawie rozwigzan zawartych w u.g.n., pomijajgc
instytucje czynszu symbolicznego. Wskazane pominiecie powinno jednakze miec¢
dwojakiego rodzaju wymiar. Stusznie Sady przyjety, ze obowigzek uiszczania
czynszu symbolicznego dotyczyt szczegolnego kregu osob ustalonego na podstawie
przepisow dekretu z 1945 r. Zatem aktualizacja optaty rocznej — zresztg, co wprost
wykluczata umowa z 3 grudnia 2009 r. — nie mogta odbywac¢ sie w ,,obrebie” instytucji
czynszu symbolicznego, a na pewno nabywcy, tacy jak powdd, a wiec spoza grona
uprawnionych w Swietle ww. dekretu, nie mogli liczy¢ na obcigzenie ich tylko takim
czynszem. Stad trafnie postgpity Sgdy meriti siegajgc do przepisdéw zawartych

W u.g.n.

Przechodzgc od instytucji czynszu symbolicznego na grunt optaty rocznej,
uregulowanej w u.g.n., w istocie nastepuje aktualizacja optaty w rozumieniu art. 77
u.g.n., poniewaz czynsz zostaje zaktualizowany do wysokos$ci optaty rocznej
naleznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej. Ustawodawca
nie uregulowat w przepisach sposobu ustalenia wysokos$ci optaty za uzytkowanie
wieczyste naleznej od nabywcy tego prawa od osoby uiszczajgcej czynsz
symboliczny, co pozwala na przyjecie, ze w tym zakresie istnieje luka w ustawie.

Uprawnia to do siegniecia w drodze analogii do rozwigzania z art. 77 u.g.n.

Jednakze nalezy mie¢ na wzgledzie wspomniang juz funkcje czynszu
symbolicznego na gruncie dekretu z 1945 r. stanowigcego dla uprawnionych swoistg
rekompensate. Zatem aktualizacja jako taka nastepuje, gdyz jedno Swiadczenie

zostaje zastgpione drugim, ale z uwagi na uregulowania zawarte w u.g.n. de facto
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nastepuje ustalenie optaty po raz pierwszy. Z oczywistych wzgledow nie jest to
pierwsza optata w rozumieniu art. 71 u.g.n., gdyz czynsz symboliczny byt juz
wczesniej ustanowiony. W rezultacie nalezy przyja¢, ze wprawdzie nastepuje
aktualizacja na podstawie art. 77 u.g.n., ale prowadzi ona w istocie do ustalenia

pierwszej optaty rocznej.

Powyzsza konkluzja sktania do wniosku, ze w okolicznosciach niniejszej
sprawy nie mogg mie¢ zastosowania wszystkie zasady dotyczgce aktualizacji optaty
rocznej, a w szczegolnosci te, ktére wprowadzajg swoistg ochrone ekonomiczng dla
uzytkownikow wieczystych uiszczajgcych juz opfaty roczne, ustalone na podstawie
przepisow u.g.n., a nie jak w rozpoznawanej sprawie na podstawie uregulowan
zawartych w dekrecie z 1945 r. W konsekwencji art. 77 ust. 2a u.g.n. nie powinien

znalez¢ zastosowania.

Taka wyktadnia pozostaje w zgodzie z celem wprowadzenia rozwigzania
zawartego w tym przepisie. Ot6z w doktrynie podnosi sig, ze art. 77 ust. 2a u.g.n. ma
na celu zabezpieczenie uzytkownikdw wieczystych przed koniecznoscig optacenia
znacznie podwyzszonych optat za wieczyste uzytkowanie w sytuacji, gdy mogag nie
by¢ na to przygotowani. Wprowadzenie tego przepisu nastgpito réwnoczesnie
z zastgpieniem  mozliwosci  aktualizowania optat rocznych obowigzkiem
aktualizowania tych optat, gdy wartos¢ gruntu sie zmienia. Ma to zapobiega¢ m.in.
temu, by w przypadku, gdy optaty roczne nie byly przez wiele lat aktualizowane
(mimo ze warto$¢ gruntu w tym czasie rosta), drastyczne ich podwyzszenie nie
postawito uzytkownika wieczystego w sytuacji zbyt trudnej finansowo. Z motywdéw
projektu nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami wynika, ze
zasadniczym celem wprowadzenia art. 77 ust. 2a u.g.n. byto poprawienie sytuacji
prawnej uzytkownika wieczystego i ztagodzenie skutkow ewentualnego ,szoku
cenowego” wywotanego skalg jednorazowej podwyzki optaty rocznej. Ustalenie
wysokosci optaty rocznej na podstawie tego przepisu daje uzytkownikowi
wieczystemu czas, aby przyzwyczaic sie do nowej wysokosci optaty rocznej.

W rozpoznawanej sprawie powdd jako nabywca udziatu w prawie uzytkowania
wieczystego doskonale zdawat sobie sprawe, a przynajmniej powinien sobie zdawaé

ze wzgledu na tre$¢ postanowien umowy sprzedazy z 24 maja 2013 r.,
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z koniecznosci ponoszenia opfat rocznych, ustalonych na podstawie przepiséw
u.g.n., a nie okreslanych przez odniesienie do wysokosci czynszu symbolicznego.
W takim przypadku nie ma jakichkolwiek przestanek, aby uznac, ze powdd mogt byé
zaskoczony ewentualnym ,szokiem cenowym”. W konsekwenciji trzeba przyjac, ze
nabywca uzytkowania wieczystego od osoby uiszczajgcej czynsz symboliczny nie
korzysta z ochrony przewidzianej w art. 77 ust. 2a u.g.n., a ustalona dla niego optata
za uzytkowanie wieczyste nie musi miesci¢ sie w granicach okreslonych w tym

przepisie. Zarzut naruszenia tego przepisu jest wiec uzasadniony.

Poniewaz zaskarzony wyrok opierat sie na btednym zatozeniu, ze
w okoliczno$ciach sprawy ma zastosowanie art. 77 ust. 2a u.g.n., co spowodowato
czesciowe uwzglednienie apelacji, pozostate zarzuty skargi kasacyjnej nie majg
znaczenia dla jej rozstrzygniecia. Sgd ad quem ponownie rozpoznajgc sprawe
rozwazy podstawe i zakres zastosowania ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku

od towarow i ustug.

W tym stanie rzeczy orzeczono, jak w sentencji, na podstawie art. 3981° § 1
iart. 108 § 2w zw. z art. 391 § 1 i art. 39821 k.p.c.

[at]

[SOP]



