Sygn. akt V CSK 5/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 grudnia 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczacy)
SSN Barbara Myszka (sprawozdawca)
SSN Anna Owczarek

w sprawie z powodztwa L. Polska Sp. z 0.0. z siedzibg w J.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta W.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 5 grudnia 2013 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sadu Apelacyjnego [...]

z dnia 7 wrzesnia 2012 r.,

uchyla zaskarzony wyrok w czesci zmieniajgcej wyrok Sadu
pierwszej instancji ( pkt 1 ) oraz w czesci orzekajacej o kosztach
postepowania apelacyjnego ( pkt 3 ) i w tym zakresie przekazuje
sprawe Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania,
pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach
postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Sad Okregowy, po rozpoznaniu sprawy z powodztwa L. Polska sp. z 0.0. w J.
przeciwko Skarbowi Panstwa — Prezydentowi Miasta W., wyrokiem z dnia 26
kwietnia 2012 r. ustalit, Ze opfata roczna za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
potozonej przy ul. B. w W., objetej ksiegg wieczystg nr [...] wynosi: od dnia
1 stycznia 2008 r. — 56 281,90 zl, od dnia 1 stycznia 2009 r. — 76 998,10 zt, a od
dnia 1 stycznia 2010 r. — 197 000 zt, oddalit powddztwo w pozostatej czesci i orzekt

0 kosztach procesu.

Ustalit, ze powodowa spoétka, ktora jest uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci o obszarze 0,6982 ha blizej opisanej w sentencji, stanowigcej
wilasnos¢ Skarbu Panstwa, ptacita optate roczng w kwocie 56 281,90 zt. Pismem
z dnia 14 grudnia 2007 r. Prezydent Miasta W. wypowiedziat wysokos$c
dotychczasowej opfaty i ztozyt powddce oferte przyjecia od dnia 1 stycznia 2008 r.
nowej wysokosci w kwocie 217 505,37 zt. Za podstawe jej okreslenia przyjgt operat
szacunkowy, z ktérego wynikato, ze wartos¢ nieruchomosci wynosi 7 250 179 zi.
Powddka ztozyta do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego wniosek o
ustalenie, ze dokonana aktualizacja jest nieuzasadniona m.in. z powodu
nieuwzglednienia poniesionych naktadéw, skutkujgcych obnizeniem optaty.
Orzeczeniem z dnia 26 stycznia 2010 r. Kolegium oddalito wniosek, po czym

powddka ztozyta sprzeciw i akta sprawy zostaty przedstawione Sgdowi.

Wartos¢ nieruchomosci pozostajgcej w uzytkowaniu wieczystym powodki —
wedtlug stanu na dziehn 31 grudnia 2007 r. — wynosi 6 588 000 zt, a wartos¢
naktadébw na budowe urzgdzen infrastruktury technicznej poniesionych przez

powddke po dniu dokonania ostatniej aktualizacji — 262 000 zt.

Sad Okregowy przyjat, ze zgodnie z art. 4 ustawy z dnia 28 lipca 2011 r.
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych innych ustaw
(Dz. U. Nr 287, poz. 1110), w niniejszej sprawie majg zastosowanie znowelizowane
przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn.
tekst: Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm. — dalej: ,u.g.n.”). Zgodnie z jej art.
77, zaktualizowana optata roczna wynosi 197640 z, z tym Zze suma
zaktualizowanych optat rocznych przypadajgcych za dwa kolejne lata podlega



zmniejszeniu o wartos¢ naktadow (tj. 197 640 zt x 2 — 262 000 zt = 133 280 zt).
Z otrzymanej roznicy w kwocie 133 280 zt Sgd Okregowy ustalit optate roczng za
rok 2008 w dotychczasowej wysokosci, za rok 2009 na poziomie pozostatej
nadwyzki, czyli 76 998,10 zt (tj. 133280 zt — {133 280 z: 2 = 65 281,90 zt} =
76 998,10 zt) i przyjat, ze dopiero w trzecim roku po aktualizacji, tj. w 2010 r. opfata

osiggnie wysokosc¢ wynikajgcg z aktualizacji, czyli — 197 640 zt.

Na skutek apelacji obu stron, Sgd Apelacyjny wyrokiem z dnia 7 wrzesnia
2012 r. zmienit wyrok Sadu Okregowego i ustalit, ze zaktualizowana optata roczna
wynosi: od dnia 1 stycznia 2008 r. — 112 563,80 zt, od dnia 1 stycznia 2009 r. —
240 178,10 zt, od dnia 1 stycznia 2010 r. — 240 178,10 zl, a od dnia 1 stycznia
2011 r. — 197 640 zt i na poczet réznicy miedzy optatg dotychczasowg a optatg
zaktualizowang zaliczyt wartos¢ poniesionych przez strone powodowg naktadow w
kwocie 262 000 zi, oddalit obie apelacje w pozostatej czesci i znidst wzajemnie

koszty postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zaaprobowat ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji
i uznat je za witasne. Stwierdzit natomiast, ze wysoko$¢ optaty rocznej zostata
ustalona z naruszeniem art. 77 ust. 2a u.g.n., poniewaz na skutek pomniejszenia
optat rocznych za lata 2008 — 2009 o wartos¢ nakfadéw powodka zostata
pozbawiona mozliwosci skorzystania z dobrodziejstwa art. 77 ust. 2a u.g.n., ktére
miato na celu zlagodzenie ciezaru wynikajgcego z aktualizacji optaty rocznej
poprzez swoistego rodzaju roztozenie uzytkownikowi wieczystemu na raty zwyzki
tej optaty w sytuacji, gdy zaktualizowana optata przewyzsza dwukrotnie optate
dotychczasowg. Prawidtowo ustalona optata roczna — wedtug powotanego przepisu
— powinna wynosi¢ w 2008 r. — 112 563,80 zt ( tj. 56 281,90 zt x 2). Nadwyzka
ponad dwukrotnos¢ dotychczasowej optaty (tj. 197 640 zt — 112 563,80 zt =
85 076,20 zt) dzieli sie na dwie czesci (tj. 85 076,20 : 2 = 42 538,10 zt), ktore
powiekszajg optate roczna w dwoéch nastepnych latach ( 197 640 zt + 42 538,10 zt
= 240 178,10 zt). W konsekwencji, w latach 2009 i 2010 optata roczna wynosi po
240 178,10 zt, a poczynajgc od dnia 1 stycznia 2011 r. — 197 640 zt.

Powodka zaskarzyta wyrok Sagdu Apelacyjnego w czesci ustalajgcej
wysokos¢ optaty rocznej skargg kasacyjng, opartg na podstawie okreslonej w art.



398°§ 1 pkt 1 k.p.c., i wniosta o jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania ewentualnie orzeczenie co do istoty sprawy przez ustalenie,
ze aktualizacja opfaty rocznej z tytutu uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci
poczynajgc od dnia 1 stycznia 2008 r. jest uzasadniona do kwoty 197 640 zi.
Skarzgca wskazata na naruszenie art. 77 ust. 2a u.g.n. przez nieprawidtowe
sformutowanie sentencji i ustalenie optaty w sposoéb sprzeczny z trescig art. 77 ust.

1lu.g.n.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Uzasadniajgc zarzut naruszenia art. 77 ust. 1 i 2a u.g.n. skarzgca twierdzita,
ze Sad Apelacyjny nieprawidtowo sformutowat sentencje wyroku w czesci
obejmujgcej rozstrzygniecie o dochodzonym przez nig zagdaniu. Jej zdaniem,
formuta sentencji powinna sprowadzac sie jedynie do ustalenia, ze ,,...aktualizacja
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej
przy ul. B., skladajgcej sie z dziatki nr 9/6, AM — 11, obreb S., dla ktérej Sad
Rejonowy prowadzi ksiege wieczystg KW nr [...] poczawszy od dnia 1 stycznia

2008 r. jest uzasadniona do kwoty 197 640 zt rocznie...”.

Zarzut ten nie moze by¢é uznany za trafny i to nie tylko dlatego,
ze zaproponowana formuta sentencji nie obejmuje rozstrzygniecia o zgtoszonym
wniosku o zaliczenie na poczet réznicy miedzy optatg dotychczasowg a optatg
zaktualizowang wartosci poniesionych przez skarzgcg naktadéw na budowe
urzadzen infrastruktury technicznej. Uszto tez uwagi skarzacej, ze w toku
postepowania apelacyjnego kwestia zaktualizowania optaty rocznej poczynajgc od
dnia 1 stycznia 2008 r. do kwoty 197 640 zt pozostawata poza sporem, natomiast
spoér ktérego dotyczy kwestionowane rozstrzygniecie sprowadzat sie do ustalenia
wysokosci optaty naleznej w trzech pierwszych latach po dokonaniu wypowiedzenia,
rodzaju i wartosci poniesionych naktaddéw oraz sposobu ich zaliczenia na poczet

zaktualizowanej optaty.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego dominuje poglad, ze sprawa
przekazana sgdowi na podstawie art. 80 ust. 2 u.g.n. jest sprawg o uksztattowanie
prawa, a orzeczenie sgdu ustalajgce wysoko$¢ optaty rocznej, naleznej po
dokonaniu wypowiedzenia, ma charakter konstytutywny. Oznacza to, ze wskutek



wydania orzeczenia sgdu dochodzi do uksztattowania sytuacji podmiotéw stosunku
prawnego, nawigzanego przez zawarcie umowy uzytkowania wieczystego. Sad
powinien zatem w orzeczeniu ksztattujgcym obowigzek uzytkownika wieczystego
z tytulu optaty rocznej okreslic wysokos¢ jego Swiadczen w poszczegolnych
okresach z uwzglednieniem regulacji zawartej w art. 77 ust. 2a u.g.n. (zob. uchwate
z dnia 23 czerwca 2005 r., Ill CZP 37/05, OSNC 2006, nr 5, poz. 82, wyroki z dnia
18 wrzesnia 2003 r., | CK 66/02, OSNC 2004, nr 11, poz. 177 i z dnia 21 lutego
2013 r., IV CSK 430/12, nie publ. oraz postanowienia z dnia 30 marca 2011 r.,
[l CZP 3/11, OSNC 2011, nr 12, poz. 138 i z dnia 27 czerwca 2013 r., lll CZ 29/13,
nie publ.).

Zgodnie z art. 77 ust. 4 u.g.n., przy aktualizacji optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego na poczet roznicy miedzy optatg dotychczasowg a optatg
zaktualizowang zalicza sie wartoS¢ naktadow poniesionych przez uzytkownika
wieczystego na budowe urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania
ostatniej aktualizacji. Jak juz wyjasniat Sad Najwyzszy, zaliczenie wartoSci
naktadow moze by¢ realizowane wytgcznie przy aktualizacji optaty rocznej, jest ono
przy tym czynnoscig wtdérng w stosunku do sporu o wysokos¢ zaktualizowanej
optaty rocznej. Zaliczenie moze nastgpi¢ jedynie na poczet wzrostu optaty, czyli
réznicy miedzy nowg opfatg a dotychczasowg, w zwigzku z czym dopiero
okreslenie wysokosci naleznej optaty decyduje o istnieniu i wielkosci $wiadczenia,
na poczet ktérego nastepuje zarachowanie ( zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia
31 stycznia 2013 r., Il CSK 223/12, nie publ., z dnia 21 lutego 2013 r., IV CSK
430/12, nie publ. i z dnia 12 kwietnia 2013 r., IV CSK 613/12, Biul. SN 2013, nr 7,
s. 14).

Prawidlowo wiec Sad Apelacyjny uznat, ze w wyroku powinien ustali¢
wysokosC optaty rocznej naleznej po aktualizacji i oddzielnie orzec o zaliczeniu

okreslonej kwoty z tytutu naktadéw poniesionych na infrastrukture techniczna.

Racje ma natomiast skarzgca zarzucajgc, ze ustalenie wysokosci optaty
naleznej w latach 2008 — 2010 nastgpito z naruszeniem art. 77 ust. 2a u.g.n.
Przepis ten stanowi, ze w przypadku gdy zaktualizowana wysokos¢ optaty rocznej
przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysokos¢ dotychczasowej opfaty rocznej,



uzytkownik wieczysty wnosi optate roczng w wysokosci odpowiadajgcej
dwukrotnosci dotychczasowej optaty rocznej. Pozostatg kwote ponad dwukrotnosé
dotychczasowej opfaty ( nadwyzka) rozktada sie na dwie rowne czesci, ktére
powigekszajg optate roczng w nastepnych dwoch latach. Opfata roczna w trzecim
roku od aktualizacji jest rébwna kwocie wynikajgcej z tej aktualizacji. Nie budzi
watpliwosci, ze w niniejszej sprawie zaktualizowana optata w kwocie 197 640 zt
przewyzsza ,...co najmniej dwukrotnie wysokos¢ dotychczasowej optaty rocznej...”,
ktéra wynosita 56 281,90 z. W tej sytuacji w pierwszym roku od aktualizacji
skarzgca powinna wniesC¢ opfate w wysokosci odpowiadajgcej dwukrotnosci
dotychczasowej optaty. Dalsze regulacje zawarte w art. 77 ust. 2a u.g.n. nie sg juz
tak jednoznaczne, przez co wywotujg watpliwosci i kontrowersje zaréwno

w praktyce, jak i w doktrynie.

Wyjasniajgc znaczenie regulacji zawartej w art. 77 ust. 2a u.g.n. Sad
Najwyzszy w uchwale z dnia 28 lutego 2013 r., lll CZP 110/12 (OSNC 2013, nr 10,
poz. 114) wskazat, ze w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ optaty rocznej
przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysokos$¢ dotychczasowej optaty, uzytkownik
wieczysty w drugim roku od aktualizacji wnosi optate w wysokosci stanowigcej
sume dwukrotnosci dotychczasowej optaty i potowy nadwyzki ponad dwukrotnosé
tej optaty, a w trzecim roku od aktualizacji wnosi optate w wysoko$ci stanowigcej
sume optaty ustalonej w drugim roku i potowy nadwyzki ponad dwukrotnosc
dotychczasowej optaty. W uzasadnieniu Sgd Najwyzszy podkreslit, ze przy
zastosowaniu wskazane]j metody w trzecim roku od aktualizacji optata osigga
wysokos¢ wynikajgcg z aktualizacji, co oznacza, ze zdanie trzecie art. 77 ust. 2a
u.g.n. jest w istocie pozbawione znaczenia normatywnego, potwierdza bowiem to
tylko to, co wynika ze zdania drugiego. Przyjetg metode wyliczenia wysokos$ci
optaty rocznej Sad Najwyzszy zilustrowat przyktadem, wyjasniajac w ten sposéb

sens niejednoznacznie rozumianej regulacji.

Sktad orzekajgcy Sadu Najwyzszego podziela stanowisko wyrazone
w powotanej uchwale oraz argumentacje przytoczong w jej uzasadnieniu.
Zachodzg zatem podstawy, by stwierdzi¢, ze Sad Apelacyjny dokonat btednej
wyktadni art. 77 ust. 2a u.g.n.



Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 § 1 oraz art. 108
§ 2 w zwigzku z art. 398% k.p.c. uchylit zaskarzony wyrok w czesci zmieniajacej
wyrok Sadu pierwszej instancji (pkt 1) oraz w czesci orzekajgcej o kosztach
postepowania apelacyjnego (pkt 3) i w tym zakresie przekazat sprawe Sgdowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania, pozostawiajgc temu Sagdowi

rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.
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