Sygn. akt IV CSK 71/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 listopada 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Antoni Gorski (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Zbigniew Kwasniewski
SSN Karol Weitz

w sprawie z powodztwa Spotdzielni Mieszkaniowej K. w G.
przeciwko Gminie Miasta G.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 10 listopada 2016 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 22 maja 2015 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o

kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Pismem z dnia 8 czerwca 2010 r. Prezydent Miasta G. wypowiedziat
powddce Spotdzielni Mieszkaniowej ,K.” w G. dotychczasowg wysokos$¢ opfaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci i ustalit nowg wysokosc tej

optaty w kwocie 195.488,20 zt. Wskazat, ze wartos¢ gruntu ulegta zmianie i zgodnie



Zz wyceng wynosita w dacie aktualizacji 19.548.820 zt. Wysokos$¢ opfaty rocznej
zostata ustalona jako 1% wartosci gruntu, tj. 195.488,20 zt. Nowa optata roczna

miata obowigzywac od dnia 1 stycznia 2011 roku.

W wyniku odwotfania strony powodowej, Samorzgdowe Kolegium
Odwotawcze w G. (SKO) orzekto w dniu 16 lipca 2012 roku, ze optata roczna z

tytutu uzytkowania wieczystego gruntu obowigzuje w dotychczasowej wysokosci.

Na skutek sprzeciwu pozwanej Gminy Miasta G. od orzeczenia SKO,
wyrokiem z dnia 29 kwietnia 2014 r. Sgd Okregowy w G. ustalit, ze aktualizacja
optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci potozonej w G. apisanej w
ksiedze wieczystej prowadzonej przez Sgd Rejonowy w G. nr KW (...), stanowigcej
dziatki o numerach: 115/4, 129/4, 128/4, 265/6, 244/6, 256/6, 264/6, 272/6, 238/6,
266/6, 269/6, 247/6 i 251/6, o tacznej powierzchni 3,9756 ha, bedacej wtasnoscig
Gminy Miasta G., znajdujgcej sie w uzytkowaniu wieczystym Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,K.” w G. jest uzasadniona i wynosi 120.000 zt oraz obowigzuje od

dnia 1 stycznia 2011 roku. W pozostatym zakresie powddztwo zostato oddalone.

Kwestig sporng pomiedzy stronami byta wartos¢ nieruchomosci objetej
aktualizacjg opfaty rocznej. Ustalajgc te wartos¢, Sad Okregowy opart sie na
operacie szacunkowym sporzgdzonym przez biegta sgdowg M. B. iprzyjat, ze
wynosi ona 12.000.000 zt, akceptujac zastosowane przez biegtg ,zaokraglenie” tej
wartosci w dot, z uwagi na celowos¢ uwzglednienia przy wycenie mozliwosci
inwestycyjnych dziatek. W tej sytuacji wysoko$¢ optaty rocznej, przy zastosowaniu

niekwestionowanej stawki 1%, wyniosta 120.000 zt.

Sad Okregowy uznat, ze byt wladny samodzielnie ustali¢ odmienng
wysokos¢ podwyzszonej optaty rocznej w stosunku do wysokosci zaproponowanej
przez Gmine. Sad nie podzielit tym samym stanowiska powddki, ktéra twierdzita, ze,
w sytuacji niezaakceptowania wysokosci optaty rocznej oferowanej przez
wiasciciela gruntu, Sad zobligowany jest do pozostawienia jej w dotychczasowej

wysokosci.

Na skutek apelacji powoddki, wyrokiem z dnia 22 maja 2015 r. Sad
Apelacyjny zmienit zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze ustalit, iz aktualizacja optaty

rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci jest uzasadniona w kwocie



15.902,40 zt za rok 2011, w kwocie 67.951,20 zt za rok 2012, w kwocie 120.000 z

za rok 2013; oddalit apelacje w pozostatej czesci i orzekt o kosztach postepowania.

Sad Apelacyjny nie podzielit zarzutu skarzgcej co do naruszenia art. 72
ust. 1 i ust. 3 pkt 4 u.g.n., art. 77 ust. 1 u.g.n., art. 78 ust. 1 u.g.n. w zw. z art. 4
pkt 1 u.g.n. w zw. z art. 46 k.c. i art. 24 ust. 1 zdanie 1 u.k.w.h. przez ustalenie
aktualizacji spornej optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dla czesci
nieruchomosci gruntowej, obejmujgcej trzynascie dziatek ewidencyjnych
wchodzgcych w sktad nieruchomosci sktadajgcej sie z ponad stu dziatek
ewidencyjnych. Sad Apelacyjny przyznat, ze w S$wietle powotanych wyzej
przepiséw, aktualizacja optaty rocznej powinna obejmowac catg nieruchomosg,
a nie poszczegolne dziatki ewidencyjne sktadajgce sie na te nieruchomosc, jednak
pomiedzy stronami niniejszego procesu nie byta sporna okolicznos¢, ze
pozwana wypowiedziata powddce dotychczasowg optate co do wszystkich dziatek

ewidencyjnych obejmujgcych przedmiotowg nieruchomosg.

W ocenie Sgdu Apelacyjnego, taki sposéb wypowiedzenia nie jest niezgodny
z prawem, jezeli w rezultacie dziatan wiasciciela gruntu wypowiedzeniem objeta
zostaje, ze skutkiem na te samg date, cata nieruchomos$¢ stanowigca duzy zbidr
dziatek ewidencyjnych wpisanych do jednej ksiegi wieczystej. Przyjety przez
pozwang sposoéb dziatania przy wypowiedzeniu dotychczasowej optaty rocznej ma
jedynie walor praktyczny, dotyczy metody dziatania, a nie tre$ci podejmowane;j
czynnosci,  ktorej istotg jest dostarczenie adresatowi  oswiadczenia
0 wypowiedzeniu dotychczasowej i zaproponowaniu nowej wysokosci opfaty
rocznej, ktére w gruncie rzeczy odnosito sie do wszystkich czesci sktadowych
nieruchomosci, a jedynie technicznie ujete zostato w kilku odrebnych pismach,
bezspornie doreczonych powddce. WielosS¢ i roznorodnosc¢ przeznaczenia dziatek
ewidencyjnych wchodzgcych w sktad przedmiotowej nieruchomosci i tak
powodowatyby koniecznos¢ odrebnego ustalania ich wartosci zaleznie od ich
funkcji. W ocenie Sadu Apelacyjnego rozwigzanie przyjete w tym zakresie przez
pozwang jest racjonalne i ostatecznie spetnia wymogi okreslone w art. 78 ust. 1

u.g.n.



Sad Apelacyjny nie podzielit takze zarzutu naruszenia przez Sad Okregowy
przepisObw prawa procesowego w zakresie oceny dowodu z opinii biegtej M. B.
Wycena zostata dokonana przez biegtg przy uzyciu metody korygowania ceny
Sredniej i obejmuje warto$¢ nieruchomosci aktualng w dacie doreczenia powddce
wypowiedzenia dotychczasowej optaty rocznej, tj. w czerwcu 2010 roku. Ustalona w
ten sposdb warto$¢ spornej nieruchomosci jest o ok. 38% nizsza od wartosci
wynikajgcej z operatu Anny Utrackiej, sporzgdzonego na zlecenie pozwanej do celu
przeprowadzenia procedury aktualizacyjnej. W ocenie Sgdu Apelacyjnego, przyjete
kryteria wyceny zostaty przekonujgco objasnione przez biegtag w opiniach
pisemnych, a takze na rozprawie. Zaskarzony wyrok podlegat jednak zmianie, gdyz
Sad Okregowy nie uwzglednit, ze w sprawie ma zastosowanie art. 77 ust. 2a u.g.n.
w zw. z art. 4 ustawy z dnia 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 187, poz. 1110).
Zgodnie zas z tymi przepisami, jezeli zaktualizowana wysoko$¢ opfaty rocznej
przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysokos¢ dotychczasowej optaty rocznej,
ustalona optata roczna obowigzuje dopiero od trzeciego roku, a przez dwa lata od
aktualizacji optate ustala sie wedtug wskazan zawartych w art. 77 ust. 2a u.g.n.
Stosujgc te norme prawng, Sad Apelacyjny dokonat odpowiedniej korekty wyroku
Sadu | — ej Instancji, ustalajgc wymiar optat zgodnie z przewidzianymi w niej

wymaganiami.

Od wyroku Sgdu Apelacyjnego skarge kasacyjng ztozyta strona powodowa,
zaskarzajac go w catosci. W ramach pierwszej podstawy kasacyjnej (art. 398> § 1
pkt 1 k.p.c.) skarzgca zarzucita naruszenie art. 65 § 1 k.c. w zw. z art. 67 ust. 1
u.g.n., 72 ust. 1 i ust. 3 pkt 4 u.g.n., art. 77 ust. 1 i ust. 3 u.g.n., art. 78 ust. 1 i ust. 2
u.g.n., art. 80 ust. 1 i ust. 2 u.g.n. w zw. z art. 4 pkt 1 u.g.n. w zw. z art. 46 k.c.,
art. 58 § 1 k.c. i art. 24 ust. 1 zd. 1 u.k.w.h. W ramach drugiej podstawy kasacyjnej
(art. 398 § 1 pkt 2 k.p.c.) skarzaca zarzucita naruszenie art. 328 § 2 k.p.c.
w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c., art. 217 § 3 k.p.c., art. 227 k.p.c. i art. 286 k.p.c.
w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c., art. 382 k.p.c. oraz art. 378 § 1 k.p.c. Na tej
podstawie wnosita o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie

sprawy do ponownego rozpoznania.

W odpowiedzi pozwany wnosit 0 oddalenie skargi kasacyjnej.



Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Przedmiotem niniejszej sprawy jest aktualizacja optat rocznych za wieczyste
uzytkowanie trzynastu dziatek geodezyjnych, stanowigcych fragment jednej, duzej
nieruchomosci, objetej ksiegg wieczystg nr KW (...). Przed Sadem Najwyzszym
toczyty sie juz dwie sprawy pomiedzy tymi samymi stronami o ustalenie aktualnych
optat do innych fragmentéw tej nieruchomosci, zakonczone orzeczeniami
kasatoryjnymi. Sgd Najwyzszy w obu tych sprawach podtrzymat, co do zasady,
stanowisko prawne wyrazone w uchwale Sgdu Najwyzszego z dnia 15 maja 2013 r.,
[l CZP 24/13, zgodnie z ktérym aktualizacja optaty rocznej z tytutu wieczystego
uzytkowania powinna obejmowac catg nieruchomosc¢, dla ktérej prowadzona jest
ksiega wieczysta. Jednoczesnie uznat, Zze nie oznacza to, iz wypowiedzenie przez
wiasciciela nieruchomosci, zmieniajgce dotychczasowg wysokos$¢ optaty, musi
nastgpi¢ na podstawie jednego oswiadczenia. Mozna tego dokonaé partiami,
przez ztozenie stosownych oswiadczen odnoszgcych sie do poszczegolnych
zorganizowanych czesci nieruchomos$ci gruntowej, o okreslonym gospodarczo —
funkcjonalnym przeznaczeniu i wykorzystywaniu, a tym samym i o réznej wartosci
rynkowej. Takie wypowiedzenia, odnoszace sie do pogrupowanych funkcjonalnie
dziatek ewidencyjnych, pozostang skuteczne, jezeli obejmg catg nieruchomosg;
nalezy je bowiem traktowa¢ w sposob unitarny, jako sktadajgce sie na jedno

wypowiedzenie wysokosci optaty rocznej w stosunku do catej nieruchomosci.

Podzielajgc ten poglad prawny, nalezy uzna¢ odmienne stanowisko
skarzgcej w tej kwestii za nieuzasadnione, skoro, wedilug ustalen Sadu, pozwana
wypowiedziata powddce dotychczasowg optate co do wszystkich dziatek

ewidencyjnych skfadajgcych sie na nieruchomos¢ wpisang do ksiegi wieczystej (...).

Mimo to, zaskarzone orzeczenie nie moze sie osta¢. W uzasadnieniu wyroku
w sprawie IV CSK 201/15 Sad Najwyzszy trafnie zwrécit uwage, ze Sad
Odwotawczy nie ocenit, czy i w jakiej mierze zastosowany przez strone pozwang
SposoOb szacowania partiami, obejmujgcymi pogrupowane dziatki ewidencyjne, miat
wptyw na ustalenie ostatecznej wysokosci uaktualnianej optaty rocznej od catej
nieruchomosci. Doda¢ nalezy, Zze ustalenie tej okolicznosci jest mozliwe po

zasiegnieciu uzupetniajgcej opinii  biegtej w tym zakresie. Natomiast



kwestionowanie tej opinii przez skarzgcego co do wyceny poszczegolnych dziatek
jest nieskuteczne. Powoddka nie wykazata bowiem, ze biegta naruszyta prawne
podstawy i przestanki, uregulowane w art. 77 i nast. ustawy o gospodarowaniu
nieruchomosciami oraz rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
W sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego
(Dz. U 2004, Nr 207, ze zm.), ktorymi obowigzana byla kierowaé sie przy
dokonywaniu tej wyceny. W tej sytuacji zarzuty procesowe skargi kasacyjnej,
sprowadzajgce sie do kwestionowania tej opinii biegtej, nie mogly byc

uwzglednione (art. 398% § 3 k.p.c.).

Uwzgledniajgc powyzsze i kierujgc sie wymogiem zachowania jednolitosci
orzecznictwa, Sad Najwyzszy na podstawie art. 398/15 w zw. z art. 108 2 k.p.c.

orzekt, jak w sentenciji.

R. G.



