Sygn. akt Il CSK 39/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 grudnia 2015 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Jozef Frackowiak (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Barbara Myszka
SSN Marta Romanska

w sprawie z powddztwa T. sp. z0.0. wW.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta K.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 11 grudnia 2015 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 10 wrzes$nia 2014 r.,

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od strony powodowej na
rzecz Skarbu Panstwa Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa
kwote 3600 (trzy tysigce szescset) zt tytutem zwrotu kosztow

postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Zaskarzonym przez powoda T. sp. z 0.0. w W. wyrokiem z dnia 10 wrzesnia
2014 r. Sad Apelacyjny zmienit zaskarzony przez pozwanego Skarb Panstwa -
Prezydenta Miasta K. wyrok Sgdu Okregowego w K. z dnia 14 lutego 2014 r. w ten
sposbb, ze oddalit powodztwo o ustalenie wartosci naktaddéw i ich zaliczenie na
poczet réznicy pomiedzy dotychczasowg optatg roczng z tytutu uzytkowania
wieczystego a optatg zaktualizowang oraz orzekt o kosztach postepowania. W

sprawie tej ustalono, co nastepuije:

Powdd T. Sp. z 0.0. . (poprzednio P. S.A.) jest uzytkownikiem wieczystym
gruntu potozonego w K., bedgcego witasnoscig Skarbu Panstwa, w sktad ktérego
wchodzg dziatki oznaczone w ewidencji gruntow numerami: 90/10, 90/13, 90/14,
90/15, 271/10, 271/11, 271/12, 271/13 objete ksiegg wieczystg nr [...], obreb 5
jednostka ewidencyjna [...]. Z tytutu uzytkowania wieczystego strona powodowa

ponosita roczng optate w kwocie 94 050,69 zi.

W dniu 6 grudnia 2007 r. Prezydent Miasta K. wypowiedziat dotychczasowg
opfate z tytutu uzytkowania wieczystego i ustanowit nowg, obowigzujgcg od dnia 1
stycznia 2008 r., w wysokosci 4794 267 zl, co stanowito 3% wartosci

przedmiotowego gruntu, ustalonego w oparciu o opinie biegtego rzeczoznawcy J. B.

Powddka dnia 8 stycznia 2009 r. zlozyta do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego (dalej SKO) wniosek o ustalenie opfaty rocznej w innej wysokosSci
niz wysokos¢ zaproponowana przez Prezydenta Miasta K. orzeczeniem z dnia 19
sierpnia 2008 r. SKO ustalito powoddce opfate roczng z tytutu wieczystego
uzytkowania nieruchomosci na kwote 1 187 063,22 zt. Przy obliczeniach przyjeto
operat szacunkowy wykonany na zlecenie strony powodowej przez rzeczoznawcow

J. C.i1J. S., ustalajgcy wartos¢ nieruchomosci na kwote 39 600 000 ztotych.

Od tego orzeczenia SKO Prezydent Miasta dnia 5 wrzesnia 2008 r. wnidst
sprzeciw, w ktérym domagat sie ustalenia zasadnosci wysokosci optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego na poziomie ustalonym przez Prezydenta Miasta, w

zwigzku z czym akta sprawy zostaly przekazane do Sadu Okregowego. Sad



Okregowy wyrokiem z dnia 13 listopada 2009 r. oddalit powddztwo i orzekt o

kosztach procesu.

Rozpoznajgc sprawe na skutek apelacji strony powodowej Sad Apelacyjny,
po przeprowadzeniu dowodu z opinii biegtego P. T., ustalit, ze wartos¢ gruntu,
bedgcego w uzytkowaniu wieczystym powoda wynosi - wediug cen na dzien 26
lipca 2010 r. — 158 095 538 zt. Obcigzajgca powoda optata za uzytkowanie
wieczyste powinna zatem wynosi¢ 4 742 867 zt, jako 3% ustalonej wartosci gruntu.
Poniewaz kwota ta jest nizsza niz optata ustalona przez Prezydenta Miasta K.,
powddztwo w zakresie tej roznicy Sgd Apelacyjny uznat za uzasadnione, oddalajgc
je w pozostatej czesci co do Zzgdania ustalenia, ze aktualizacja optaty za

uzytkowanie wieczyste jest bezzasadna.

Sad Apelacyjny uznat, Ze w odniesieniu do drugiego z zgdan pozwu —
0 zaliczenie nakfadow, poniesionych przez powodowg spotke P. na budowe
urzadzen infrastruktury technicznej, na poczet réznicy pomiedzy optatg
dotychczasowg a opfatg zaktualizowang, doszto do nierozpoznania istoty sprawy.
W tej sytuacji wyrokiem z dnia 21 grudnia 2010 r., Sad Apelacyjny uchylit
czesciowo zaskarzony wyrok Sgdu Okregowego przekazujgc sprawe temu Sgdowi
do ponownego rozpoznania w zakresie zgdania ustalenia wartosci i zaliczenia

naktadow oraz w czes$ci dotyczgcej kosztdw procesu.

Wyrokiem z dnia 14 lutego 2014 r. Sad Okregowy ustalit, ze wartosc
naktadéw poniesionych przez T. sp. z 0.0. na gruncie oddanym mu w uzytkowanie
wieczyste, podlegajgca zaliczeniu na poczet réznicy pomiedzy dotychczasowg
optatg roczng z tytutu wieczystego uzytkowania a zaktualizowang, wynosi 10 075
057 zt.

Rozpoznajgc sprawe na skutek apelacji pozwanego, w oparciu o materiat
dowodowy znajdujgcy sie w aktach sprawy, Sad Apelacyjny dokonat nastepujgcych

ustalen faktycznych.

Decyzjg Wojewody [...] z dnia 15 lipca 1993 r. stwierdzono nabycie z mocy
prawa z dniem 5 grudnia 1990 r. przez Zaktady ,P." w K. ul. M. [...] prawa
wieczystego uzytkowania gruntu stanowigcego wiasnos¢ Skarbu Panstwa

potozonego w K. [...], skladajgcej sie z dziatek nr 271/1, 271/4, 90/3, oraz



odptatnie i nieodpfatnie prawa wtasnosci budynkdow i urzgdzen potozonych na tych

dziatkach, szczegdétowo opisanych w decyzji.

Naleznos¢ z tytutu nabycia prawa wiasnosci budynkéw i urzadzen ustalona
zostata na kwote 14 055 460 000 zt. Okres uzytkowania wieczystego gruntu
ustalono na 99 lat do roku 2089 oraz zobowigzano uzytkownika wieczystego do
ponoszenia opfat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego w wysokosci 3%

aktualnej ceny gruntu ustalonej przez Kierownika Urzedu Rejonowego.

Oswiadczeniem z dnia 23 wrzesnia 1991 r. ustalono cene gruntu
znajdujgcego sie w uzytkowaniu wieczystym Zaktadow ,P." (dziatek nr 271/1, 271/4,
90/3 o tgcznej powierzchni 216 486 m2) na kwote 33 771 816 000 zt i z dniem 1
stycznia 1991 r. ustalono optate roczng za uzytkowanie wieczyste w wysokosSci
1 013 154 480 zt.

Na dzien 6 grudnia 2007 r. w uzytkowaniu wieczystym strony powodowej
znajdowata sie nieruchomos¢ gruntowa sktadajgca sie z dziatek o numerach 90/6,
90/10, 90/11, 90/13, 90/14, 90/15, 271/10, 271/11, 271/12, 271/13, 271/14 o tacznej
powierzchni 200 963 m?, za ktére optata roczna wynosita 94 050,69 zt

W pismie procesowym z dnia 6 wrzesnia 2012 r. pozwany Skarb Panstwa
zarzucit, ze zgodnie z trescig art. 77 ust. 4 u.g.n., przy aktualizacji, o ktérej mowa
w ust. 1, na poczet réznicy miedzy optatg dotychczasowqg a optatg zaktualizowang,
zalicza sie wartos¢ naktadow poniesionych przez uzytkownika wieczystego
nieruchomosci na budowe poszczegoélnych urzgdzen infrastruktury technicznej, po
dniu dokonania ostatniej aktualizacji. Przedmiotowa aktualizacja jest pierwszag
dokonang po oddaniu nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste, a tym samym brak
jest podstaw do rozliczenia nakfadéw.

W oparciu o takie ustalenia Sgd Apelacyjny uznat apelacje pozwanego
Skarbu Panstwa za uzasadniong. W ocenie Sgdu Apelacyjnego apelujgcy trafnie
zarzucit, ze Sad Okregowy zaniechat analizy zgtoszonych przez powoda naktadow
w kontek$cie ziszczenia sie przestanek warunkujgcych zaliczenie ich wartosci na
poczet roznicy miedzy optatg zaktualizowang a optatg dotychczasowa,
w szczegolnosci czy zgdanie zaliczenia wartosci naktadéw zgtoszone w niniejszym

postepowaniu byto skuteczne.



Zgodnie z art. 77 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami w brzmieniu obowigzujgcym po dniu 22 wrzesnia 2004 r., na
poczet roznicy miedzy optatg dotychczasowg a optatg zaktualizowang zalicza sie
wartos¢ naktaddw poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na
budowe poszczegolnych urzgdzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania
ostatniej aktualizacji. Jak wynika z tresci tego przepisu, rozliczenie naktadéw po
pierwsze, nie jest mozliwe odrebnie od aktualizacji optat i, po drugie, w ogole nie
jest mozliwe przy dokonywaniu pierwszej aktualizacji optaty rocznej, gdyz przepis
umozliwia jedynie zaliczanie naktadow poniesionych po dokonaniu ostatnigj
aktualizacji, a w przypadku pierwszej] aktualizacji optaty rocznej nie byto
poprzedniej aktualizacji. W tej sytuacji nalezy przyja¢, ze naktady poniesione przez
wieczystego uzytkownika po oddaniu mu gruntu w uzytkowanie wieczyste, a przed
pierwszg aktualizacjg optaty, nie mogg by¢ zaliczone na poczet réznicy miedzy
optatg dotychczasowg a optatg zaktualizowang przy pierwszej aktualizaciji,
natomiast mogg byc¢ zaliczone przy ktérejkolwiek kolejnej aktualizaciji.

Z ustalonego powyzej stanu faktycznego wynika, Zze kwestionowana
W niniejszym sporze aktualizacja jest pierwszg od czasu nabycia z mocy prawa
przez poprzednika prawnego powoda Zaktady ,P.”, prawa wieczystego uzytkowania
gruntu, co nastgpito z mocy ustawy z dniem 5 grudnia 1990 r.

Wbrew stanowisku strony powodowej, o$wiadczenie z dnia 23 wrzes$nia
1991 r., w ktérym z dniem 1 stycznia 1991 r. ustalono optate roczng za uzytkowanie
wieczyste w wysokosci 1013154 480 zt nie miato charakteru aktualizacji
w rozumieniu art. 43 dwczesnie obowigzujgcej ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r.
0 gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci.

Whiosku takiego nie mozna w szczegolnosci wyprowadzi¢ z faktu, ze przepis
ten powotano w nagtdwku oswiadczenia, albowiem w jego uzasadnieniu wyraznie
wyjasniono cel powotania sie na ten przepis stwierdzajac, ze , zgodnie z art. 43 ust.
1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. ceny gruntéw mogg by¢ aktualizowane na
skutek zmiany ich wartosci w okresach nie krotszych niz 1 rok". Nalezy zwrocic
uwage, ze w przedmiotowym ,Oswiadczeniu" obok art. 43 ust. 1 i 2 ustawy
powotano sie takze na art. 38 ust. 1 i 2 (dotyczacy sposobu ustalania cen

nieruchomosci), art. 40 ust. 1 i 3 (okreslajgcy wysokos¢ optaty rocznej za



uzytkowanie wieczyste) oraz art. 41 ust. 1 ustawy, zgodnie z ktérym optaty za
uzytkowanie wieczyste i zarzad ustala sie w formie optat rocznych, z tym ze
pierwsza optata nie moze by¢ wieksza niz 25% ceny, lecz nie nizsza niz 15% ceny.
Tak wiec niewatpliwie powotane ,Oswiadczenie” ustala pierwszg opfate za
uzytkowanie wieczyste a nie aktualizuje dotychczasowas.

O tym, ze aktualizacja objeta decyzjg Prezydenta Miasta K. z dnia 6 grudnia
2007r. byta pierwszg aktualizacjg od czasu nabycia przez poprzednika prawnego
powoda prawa uzytkowania wieczystego, Swiadczy to, ze dotychczasowa optata
wskazana w tej decyzji odpowiada optacie ustalonej w wymienionym
,O8wiadczeniu”, a réznica wynika jedynie z denominacji ztotego oraz z réznicy w
powierzchni dziatek objetych tym prawem. Skoro zatem naktady bedace
przedmiotem zgdania zostaty dokonane przed pierwszg aktualizacjg optaty rocznej,
nie mogag by¢ zaliczone na poczet réznicy pomiedzy optatg dotychczasowg a optatg
aktualizowang po raz pierwszy.

W skardze kasacyjnej powod zarzucit: |. naruszenie prawa materialnego, tj.:
1) art. 77 ust. 4 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (dalej
jako ,u.g.n.”) w zwigzku z art. 43 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r.
0 gospodarce gruntami i wywilaszczaniu nieruchomosci w  brzmieniu
obowigzujgcym przed 28 grudnia 1993 r. (dalej jako ,u.g.g.w.n.”) przez jego btedng
wykfadnie i niewlasciwe zastosowanie przez przyjecie, ze aktualizacja optaty
rocznej dokonana w wyniku jej wypowiedzenia przez Prezydenta Miasta pismem z
dnia 6 grudnia 2007 r. byla pierwszg, a nie drugg aktualizacjg po oddaniu
nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste, a zatem nakfady bedgce przedmiotem
zgdania powoda nie mogg by¢ zaliczone na poczet réznicy miedzy optatg
dotychczasowg a optatg zaktualizowang; 2) art. 43 ust. 1i 2 w zwigzku z art. 40 ust.
1i 3 u.g.g.w.n. w brzmieniu obowigzujgcym przed 28 grudnia 1993 r. przez btedng
wykfadnie i niewlasciwe zastosowanie przez przyjecie, ze Kierownik Urzedu
Rejonowego Oswiadczeniem z dnia 23 wrzesnia 1991 r. ustalit pierwszg optate za
uzytkowanie wieczyste dla poprzednika prawnego powoda - Zaktadéw P., a nie
dokonat jej aktualizacji; 3) art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 roku o

zmianie ustawy 0 gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci przez



niezastosowanie tego przepisu, ktory utrzymywat w mocy optaty ustalone decyzjami
ostatecznymi przed dniem wejscia w zycie tej ustawy;

Il. naruszenie przepisbw postepowania, ktére miato istotny wptyw na wynik
sprawy, tj.:

1) art. 207 § 3, 6 i 7 k.p.c. w zwigzku z art. 161 k.p.c. w zwigzku z art. 391
§ 1 k.p.c. przez jego niezastosowanie, co skutkowato niedokonaniem zwrotu pisma
procesowego strony pozwanej nazwanego Zatgcznikiem do protokotu rozprawy
apelacyjnej z dnia 27 sierpnia 2014 r, mimo iz jego tres¢ wykraczata poza ramy
zakreslone art. 161 k.p.c. dla zatgcznika do protokotu rozprawy.

2)art. 210 § 2i 217 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. oraz art. 382 k.p.c.
przez ich niezastosowanie i orzekanie na podstawie materiatu zebranego w sprawie
bez wytgczenia Zatgcznika do protokotu rozprawy apelacyjnej z dnia 27 sierpnia
2014 roku i pominiecia twierdzeh tam zawartych, mimo ze do zamkniecia rozprawy
apelacyjnej strona pozwana nie ustosunkowata sie do Oswiadczenia Kierownika
Urzedu Rejonowego z dnia 23 wrzesnia 1991 r.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje.

Nie zastugujg na uwzglednienie zarzuty naruszenia prawa procesowego.
Zaskarzony wyrok nie zostat oparty na oswiadczeniu zawartym w zatgczniku do
rozprawy apelacyjnej, ale na catoksztatcie materialu dowodowego zebranego
w sprawie, zarowno przez Sad | instancji jak i przez Sad Apelacyjny. Jak wynika
z dzwiekowego zapisu przebiegu rozprawy strona pozwana odniosta sie
szczegotowo do oswiadczenia Kierownika Urzedu Rejonowego. Zarzut, iz nastgpito
to dopiero w =zatgczniku do protokotu rozprawy apelacyjnej jest wiec
nieuzasadniony. Ponadto nalezy podkresli¢, ze skarzgca zarzuca naruszenie
przepisow, ktére nie obowigzywaty Sad rozpoznajgcy apelacje. Zgodnie z art. 9 ust.
1 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o zmianie ustawy Kodeks postepowania
cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 233, poz. 1381) przepisy
nowelizujgce kodeks postepowania cywilnego stosuje sie do postepowan
wszczetych po dniu jej wejscia w zycie, czyli po 3 maja 2012 r. Postepowanie
W rozpoznawanej sprawie zostato wszczete w 2008 r. Poniewaz w rozpoznawanej
sprawie nie zachodzg wyjatki przewidziane w art. 9 ust. 2 do 7 ustawy

nowelizujgcej z 16 wrzesnia 2011 r., przepisy, ktérych naruszenie zarzuca skarzgca



nie wigzaty orzekajgce w sprawie sady. Przepisowi art. 207 § 3,6, i 7 k.p.c., nowe
brzmienie, na ktdére powotuje sie skarzgca, nadano dopiero z dniem 3 maja 2012 r.
i ma ono zastosowanie do spraw wszczetych po tej dacie. Podobnie wyglagda
sytuacja z art. 217 § 2 k.p.c. Brak rowniez podstaw do stwierdzenia, ze Sad
Apelacyjny naruszyt art. 210 § 2 k.p.c., skoro strona pozwana odniosta sie do
oswiadczenia Kierownika Urzedu Rejonowego z dnia 23 wrzesnia 1991 r.

Takze zarzuty naruszenia prawa materialnego, sformutowane w skardze
kasacyjnej, nie zastuguja na uwzglednienie. Poprzednik prawny powoda, jako
panstwowa osoba prawna, przed 1990 r. korzystat z gruntu, do ktérego przystuguje
aktualnie powodowi prawo uzytkowania wieczystego, na podstawie tylko tzw. prawa
zarzadu, w zwigzku z obowigzywaniem zasady jednolitego funduszu wiasnosci
panstwowej. Z dniem 5 grudnia 1990 r. z mocy prawa stat sie uzytkownikiem
wieczystym. Nabycie to wymagato potwierdzenia decyzjg wojewody, co
w odniesieniu do poprzednika prawnego powoda, nastgpito decyzjg Wojewody [...]
z dnia 15 lipca 1993 r. Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 r. o zmianie
ustawy o gospodarce gruntami i wywfaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. nr 79, poz.
464), decyzje ostateczne o ustalaniu optaty, wydane przed dniem wejsScia w zycie
ustawy, pozostajg w mocy. Bezsporne jest, ze nie bylo decyzji ostatecznej
ustalajgcej optate dla poprzednika prawnego powoda z tytutu uzytkowania
wieczystego, a jedynie miat on ustalong optate z tytutu zarzgdu. Skoro w decyzji
Wojewody Krakowskiego nie ustalono optaty dla poprzednika prawnego powoda, to
nalezy uznac, ze ustalenie tej optaty rocznej nastgpito w oswiadczeniu Kierownika
Urzedu Rejonowego z dnia 23 wrzesnia 1991 r. To, ze ustalenie nastgpito przed
wydaniem decyzji uwtaszczeniowej przez wojewode, nie ma znaczenia, zwazywszy,
ze prawo uzytkowania wieczystego powstato z mocy prawa juz w dniu 5 grudnia
1990 r. i konieczne byto ustalenie jakg optate roczng ma ponosi¢ uzytkownik
wieczysty za pierwszy rok wykonywania swojego prawa. Brak podstaw do uznania,
jak sugeruje skarzgca, ze optata za zarzad ustalona dla poprzednika prawnego
powoda, przeksztatcita sie w optate roczng z tytutu uzytkowania wieczystego. To
dopiero oswiadczenie Kierownika Urzedu Rejonowego z dnia 23 wrzesnia 1991 r.
moze byC¢ potraktowane jako ustalenie pierwszej opfaty z tytutu uzytkowania

wieczystego. Nie byta to wiec aktualizacja optaty z tytutu uzytkowania wieczystego,



lecz jak prawidtowo ustalit Sgd Apelacyjny, pierwsze ustalenie tej optaty. Brak
bowiem przepisu prawnego, ktéry stanowitby podstawe prawng do uznania, ze
optata z tytulu zarzgdu staje sie z chwilg przeksztatcenia tego prawa w
uzytkowanie wieczyste optatg roczng jakg ptaci¢ powinien uzytkownik wieczysty.
Podstawy takiej nie stanowi art. 5 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1990 r., gdyz dotyczy
on decyzji ostatecznych ustalajgcych optaty. Ostateczna decyzja w odniesieniu do
poprzednika prawnego powoda dotyczyta zas nie optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego, lecz optaty za zarzad.

Majgc powyzsze na wzgledzie zarzut naruszenia art. art. 43 ust. 1 i 2
w zwigzku z art. 40 ust. 1 i 3 ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu
nieruchomos$ci w brzmieniu obowigzujgcym przed 28 grudnia 1993 r. oraz zarzut
naruszenia art. 5 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1990 r. nie sg zasadne. Wobec tego
takze zarzut naruszenia art. 77 ust. 4 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami jest bezzasadny. Sad Apelacyjny prawidlowo uznat, Zze
aktualizacja optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, dokonana w wyniku
jej wypowiedzenia przez Prezydenta Miasta pismem z dnia 6 grudnia 2007 r. byta
pierwszg aktualizacjg. W tej sytuacji brak byto podstaw prawnych do zaliczenia
nakfadéw poniesionych przez powoda na grunt, ktdrego jest uzytkownikiem
wieczystym, na poczet réznicy pomiedzy optatg dotychczasowaq, a optatg ustalong
w decyzji Prezydenta Miasta z dnia 6 grudnia 2007 r., gdyz byla to pierwsza
aktualizacja. Zgodnie za$ z art. 77 ust. 4 ustawy o gospodarce gruntami zaliczenie
naktadéw jest mozliwe gdy zostaty one dokonane po ostatniej aktualizacji.
Zaliczenie jest wiec mozliwe tylko wtedy, gdy byta to juz kolejna, a nie pierwsza
aktualizacja, z czym mamy do czynienia w rozpoznawanej sprawie.

Majac powyzsze na uwadze Sad Najwyzszy, na podstawie art. 398" k.p.c.,

orzekt jak w sentencji wyroku.
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