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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

27 czerwca 2023 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Wiadystaw Pawlak (przewodniczacy)
SSN Grzegorz Misiurek (sprawozdawca)
SSN Dariusz Donczyk

Protokolant Ewa Kalinska

po rozpoznaniu na rozprawie 27 czerwca 2023 r. w Warszawie,
skargi kasacyjnej J. spotki akcyjnej w Z.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie

z 16 marca 2021 r., V ACa 19/21,

w sprawie z powodztwa M.

przeciwko J. spotce akcyjnej w Z.

0 zaptate,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w Warszawie do ponownego rozpoznania

oraz rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Powdd M. w pozwie z 24 lutego 2020 r. wnidst o zasgdzenie od J. S.A. z
siedzibg w Z. kwoty 2 733 929,25 zt - z odsetkami ustawowymi za opd6znienie od 2
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kwietnia 2019 r. do dnia zapfaty oraz kosztami postepowania - tytutem optaty roczne;j
za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci za 2019 r. Powodztwo to zostato
uwzglednione nakazem zaptaty wydanym 6 kwietnia 2019 r. w postepowaniu
upominawczym przez referendarza sgdowego w Sagdzie Okregowym Warszawa-

Praga w Warszawie.

Po rozpoznaniu sprzeciwu od nakazu zaptaty Sgd Okregowy Warszawa -
Praga w Warszawie wyrokiem z 6 listopada 2020 r. zasgdzit od pozwanej na rzecz
powoda kwote 2 733 929,25 zt z ustawowymi odsetkami za opdznienie od 2 kwietnia
2019 r. do dnia zaptaty oraz orzekt o kosztach procesu a Sad Apelacyjny
w Warszawie oddalit apelacje pozwanej od tego orzeczenia wyrokiem zaskarzonym

skarga kasacyjna.

W sprawie ustalono, ze pozwana jest uzytkownikiem wieczystym
nieruchomos$ci gruntowej stanowigcej dziatke nr [...] przy ul. [...] wW., bedacej
wiasnos¢ M.; dziatka ta powstata z podziatu nieruchomosci stanowigcej dziatke [...]

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

Oswiadczeniem z 15 czerwca 2012 r. M. wypowiedzialo  pozwanej
dotychczasowg wysokos¢ optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
stanowigcej dziatke [...], ustalajgc jg - z dniem 1 stycznia 2013 r. - na kwote 2 733
929,25 zi, stanowigcg 3% wartosci nieruchomos$ci. Pozwana nie ziozyta do
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Warszawie wniosku o ustalenie, ze
aktualizacja opfaty jest nieuzasadniona lub ze jest uzasadniona w innej wysokosci.
30 grudnia 2015 r. wystgpita natomiast do powoda z wnioskiem o aktualizacje optaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste dziatki nr[...] od 1 stycznia 2016 roku i - wobec
braku odpowiedzi w terminie 30 dni - 25 marca 2016 r. skierowata wymieniony
wniosek do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w W., ktére orzeczeniem z
22 pazdziernika 2019 r., nr[...], ustalito optate roczng od 1 stycznia 2017 r. na kwote
682 748,70 zt; orzeczenie to utracito moc w nastepstwie wniesienia przez powoda

sprzeciwu.

W 2016 r. pozwana zawarta z P. umowe o wykonanie opinii w przedmiocie
prawidtowosci operatéw szacunkowych: z 30 pazdziernika 2009 r. - dotyczgcego

dziatek [...]i[...] 1z 12 lipca 2011 r. - dotyczacego dziatki [...]. W opinii stwierdzono,
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ze operat szacunkowy z 12 lipca 2011 r., stanowigcy podstawe oswiadczenia
powoda z 15 czerwca 2012 r. o aktualizacji optaty rocznej, zawiera btedy stanowigce
naruszenie przepiséw prawa, ktére uniemozliwiajg uznanie jego przydatnosci do

celu, w jakim zostat sporzadzony.

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie prawomocnym wyrokiem z 16
kwietnia 2014 r. zasgdzit od pozwanej na rzecz powoda ustalone optaty roczne za
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci obejmujgcej dziatke o aktualnym numerze [...]
za lata 2009 — 2013 r.

Pozwana wniosta pozew przeciwko M. o ustalenie, ze jego oswiadczenia z 26
listopada 2009 r. i z 15 czerwca 2012 r. o aktualizacji wysokosci optaty rocznej sg
bezskuteczne (lub niewazne) i o zaptate kwoty 20 070 678,96 zt tytutem zwrotu optat
rocznych uiszczonych za lata 2009-2013. Sad Okregowy Warszawa-Praga w
Warszawie nieprawomocnym wyrokiem oddalit to powodztwo. Przed Sgdem tym
toczg sie postepowania z powodztwa M. przeciwko pozwanej o zaptate optat za
uzytkowanie wieczyste dziatki [...] za lata 2014 - 2016 oraz 2017 - 2018. Sprawy te
zostaly potgczone do wspolnego rozpoznania i rozstrzygniecia, a nastepnie
zawieszone do czasu zakonczenia postepowania w sprawie | C 2986/17 zawistej
przed Sgdem Rejonowym dla Warszawy - Woli w Warszawie. W tej ostatnie sprawie
Sad Rejonowy wyrokiem z 7 listopada 2018 r. oddalit powddztwo pozwanej spoftki
przeciwko M. o usuniecie niezgodnosci miedzy stanem prawnym ujawnionym w
ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci stanowigcej dziatke nr [...] a
rzeczywistym stanem prawnym, oparte na twierdzeniu, ze prawo uzytkowania
wieczystego tej dziatki wygasto; apelacja powddki (pozwanej w sprawie niniejszej)
od tego orzeczenia zostata oddalona wyrokiem Sgdu Okregowego z 2 lipca 2020 r.,
sygn. akt V Ca 371/19.

Oceniajgc powddztwo w Swietle powyzszych ustalen faktycznych, Sad
Okregowy wskazat, ze sposéb ustalania optaty roczneji termin jej uiszczania zostat
szczegotowo unormowany w przepisach ustawy z dnia 21 grudnia 1997 roku
0 gospodarce nieruchomosciami (dalej: ,u.g.n.”). Ostatniag wigzgcg dla stron
czynnos$cig skutkujgcg ustaleniem wysokosci optaty rocznej byto wypowiedzenie

wysokos$ci tej opfaty przez powoda pismem z 15 czerwca 2012 r. i milczgce
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zaakceptowanie tegoz wypowiedzenia przez pozwang (art. 78 ust. 4 zdanie drugie
u.g.n). Zaniechanie wystgpienia z wnioskiem o ustalenie, Zze aktualizacja jest
nieuzasadniona, pozbawia obecnie pozwang mozliwosci kwestionowania
prawidtowosci ustalenia wysokosci opfaty. Przepisy art. 78-81 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, ustanawiajg regute, ze do zmiany wysokosci opfaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste moze dojs¢ przez zaakceptowanie wypowiedzenia jej
wysokosci lub poprzez ustalenie w postepowaniu przed samorzgdowym kolegium
odwotawczym albo w postepowaniu sgdowym w nastepstwie wniesienia sprzeciwu
od orzeczenia samorzgdowego kolegium odwotawczego. Obowigzujgce przepisy nie
przewidujg mozliwosci kontrolowania przez sad zasadnosci wypowiedzenia
wysokos$ci optaty rocznej w innym postepowaniu niz postepowanie zainicjowane
whniesieniem sprzeciwu od orzeczenia samorzgdowego kolegium odwotawczego.
Bez znaczenia sg zatem argumenty pozwanej odwotujgce sie do braku skutecznosci
wypowiedzenia z dnia 15 czerwca 2012 r. wysokosci optaty rocznej z uwagi na
wadliwos¢ operatu szacunkowego, skoro doszio do wigzgcego strony ustalenia
nowej wysokosci optaty ze skutkiem od 1 stycznia 2013 r. (art. 78 ust.4 zdanie drugie
u.g.n). Jesli - wedtug pozwanej - wartos¢ uzytkownej przez nig nieruchomosci jest
nizsza niz przyjeta w kalkulacji bedgcej podstawg wypowiedzenia, to jest uprawniona
ona do zainicjowania postepowania o dokonanie aktualizacji tej optaty (art. 81
u.g.n.). Pozwana z mozliwosci tej wprawdzie skorzystata, jednak postepowanie
w tym przedmiocie nie zostato dotychczas zakonczone (znajduje sie na etapie po
przekazaniu do sgdu akt Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w Warszawie,
w nastepstwie wniesienia sprzeciwu od orzeczenia wydanego w sprawie
0 sygnaturze [...]. Do czasu wydania prawomocnego wyroku ustalajgcego nowg
wysoko$¢ optaty rocznej, pozwana spotka jest obowigzana uiszczaé optate w
dotychczasowej wysokosci i dopiero uprawomocnienie sie wyroku ustalajgcego
nowg wysokosc¢ optaty rocznej moze spowodowac koniecznosc rozliczen stron z
mocg wsteczng (art. 81 ust. 4 i 5 u.g.n). Pozwana nie uiscita na rzecz powoda opfaty
rocznej za 2019 r., co czyni powddztwo usprawiedliwionym. Zgdanie zapfaty tej
naleznosci nie pozostaje w sprzecznosci z zasadami wspoétzycia spotecznego.
Odmienne zapatrywanie pozwanej, opartej na zatozeniu, ze powod postuzyt sie

operatem razgco zawyzajgcym wartos¢ przedmiotu uzytkowania wieczystego, nie
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zostato nawet uprawdopodobnione.

Sad Apelacyjny podzielit przytoczone ustalenia faktyczne i ich ocene prawna,
podkreslajgc, ze nie byto przeszkdd do skorzystania przez pozwang w odpowiednim
czasie z mozliwosci merytorycznej weryfikacji wadliwego operatu, przewidzianej
w art. 78 u.g.n. Wskazat, ze art. 157 u.g.n. nie jest normg gwarantujgcg stronom
uprawnienia procesowe. Wprawdzie przewidziano w nim, ze operat szacunkowy,
w odniesieniu do ktérego zostata wydana ocena negatywna, od dnia wydania tej
oceny traci charakter opinii o wartosci nieruchomosci, jednak przepis ten zostat
uchylony przez art. 1 pkt 27 lit b ustawy z 20 lipca 2017 zmieniajgcej ustawe
0 gospodarce nieruchomosciami z dniem 1 wrzesnia 2017 r. Negatywna ocena
operatu wyrazona przez organizacje zawodowg rzeczoznawcoéw majgtkowych nie
oznacza, ze rynkowa warto$¢ nieruchomosci jest inna niz przyjat to rzeczoznawca
majatkowy; wskazuje jedynie na to, ze przy sporzadzaniu operatu doszio do
okreslonych uchybien. Nie ma podstaw do przyjecia, ze powod, skiadajgc
oswiadczenie o wypowiedzeniu wysokosci optaty, Swiadomie postuzyt sie wadliwym
operatem .W Swietle art. 78 ust. 1 u.g.n., nie mozna tez uznac, ze wadliwos¢ operatu
szacunkowego sprawia, iz oswiadczenie wiasciciela nieruchomosci o wypowiedzeniu
optaty rocznej nie wywotuje skutkow prawnych. Sad pierwszej instanciji trafnie przyjat,
ze nie jest uprawniony do badania rynkowej wartosci nieruchomosci i prawidtowo

oddalit wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii biegtego na powyzszg okolicznos¢.

W skardze kasacyjnej, opartej na obu podstawach okreslonych 3982 § 1 pkt 1
i 2 k.p.c., pozwana wniosta o uchylanie zaskarzonego wyroku oraz wyroku Sgdu
pierwszej instancji i przekazanie sprawy temu Sgdowi do ponownego rozpoznania,
ewentualnie o uchylenie wyroku Sgdu Apelacyjnego i zmiane wyroku Sgdu pierwszej

przez uwzglednienie powddztwa.

W ramach podstawy naruszenia prawa materialnego zarzucita obraze art. 71
ust.1 i 4 w zwigzku z art. 72 ust. 1, art. 67 ust.1, art. 78 ust. 1 i art. 77 ust. 3 u.g.n.
oraz art. 78 ust. 1, 2 i 4 zdanie drugie u.g.n. w zwigzku z art. 80 ust. 1 u.g.n. — przez
btedng wyktadnie; art. 353* w zawigzku z art. 682 k.c., w zwigzku z art. 78 ust. 4
zdanie drugie u.g.n., art. 153 § 1, art. 157 ust.1a, art. 72 ust. 1 i art. 67 ust. 1 u.g.n.
oraz art. 157 ust. 1a u.g.n. w zwigzku z art. 4 ust. 4 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r.
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0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami i zmianie niektorych innych ustaw

i art. 5 k.c. — przez niewtasciwe zastosowanie.

Podstawe naruszenia przepisow postepowania wypetnita zas zarzutem
obrazy art. 278 § 1 k.c.

Powod w odpowiedzi na skarge kasacyjng wnidst o jej oddalenie.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Ocene zasadnosci skargi kasacyjnej musi uwzglednia¢ okolicznos¢, ze
zaskarzony wyrok zapadt nie w postepowaniu majgcym za przedmiot aktualizacje
optaty z tytutu uzytkowania wieczystego, lecz w sprawie o zapfate optaty juz
zaktualizowanej. W procesie takim uzytkownik wieczysty w zasadzie nie moze
podwazac¢ skutecznosci i prawidtowosci wypowiedzenia wysokosci dotychczasowej
optaty rocznej, gdyz mozliwos¢ taka zostata przewidziana w postepowaniu
aktualizacyjnym, wszczetym na podstawie wniosku wiasciwego organy (art. 78 — 80
u.g.n.) lub uzytkownika wieczystego (art. 81 wu.g.n.). Poglad ten znajduje
odzwierciedlenie w orzecznictwie i uzasadniany jest trafnym spostrzezeniem, ze brak
mozliwosci ingerowania przez sgd orzekajgcy w procesie o zaptate optaty rocznej
w jej wysokosc¢ ustalong w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste bgdz
tez w nastepstwie skutecznego wypowiedzenia nie pozbawia uzytkownika
wieczystego ochrony sgdowej przed obcigzeniem go nadmierng optatg, skoro moze
on jg uzyska¢ w odrebnym szczegdélnym postepowaniu (zob. wyrok Sadu
Najwyzszego z 9 marca 2018 r., | CSK 336/17, nie publ.). Z takiego zatozenia
wyszedt Sad Apelacyjny, uznajgc dokonane przez powoda wypowiedzenie optaty za
wigzgce, gdyz zostato ono przez pozwang milczgco zaakceptowane w postepowaniu

aktualizacyjnym.

W orzecznictwie Sgadu Najwyzszego zwrocono jednak uwage, ze ten
modelowy sposéb ustalania (aktualizowania) optaty - w wyjgtkowych okoliczno$ciach
— nie wytgcza mozliwosci wykazania przez uzytkownika wieczystego w procesie o jej
zaptate, ze warto$¢ nieruchomosci nie wzrosta do poziomu okreslonego w operacie
szacunkowym stanowigcym podstawe optaty ustalonej w wypowiedzeniu. Wskazano
przy tym, ze usprawiedliwieniem odstepstwa od tej reguty moze by¢ istotna

wadliwos¢ takiego operatu, dyskwalifikujgca jej przydatnos¢ do prawidtowego
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okreslenia opfaty, zas ciezar wykazania tej okolicznosci spoczywa na uzytkowniku
wieczystym (zob. wyrok z 19 listopada 2019 r., V CSK 147/15, nie publ.).
Zapatrywaniu temu nie mozna odmoéwicC stusznosci, jesli sie zwazy, ze wartosc
nieruchomosci gruntowej stanowigcej przedmiot uzytkowania wieczystego ma
zasadniczy wptyw na ustalenie wysokosci zaktualizowanej optaty rocznej. Chodzi
rzecz jasna nie o warto$¢ ustalang przez strony w drodze negocjacji, lecz o wartosc
obiektywna, okreslong przez rzeczoznawce majgtkowego w sposob uregulowany
przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami (art. 77 ust. 3). Na takie wady
operatu stanowigcego podstawe wypowiedzenia wysokosci optaty dokonanego 15
czerwca 2012 r. powotata sie pozwana, podnoszgc ze wynikajgca z niego wartosc
nieruchomosci okreslona zostata w sposdb naruszajgcy przepisy prawa i zostata
drastycznie zawyzona. W celu wykazania tej okolicznosci wskazata na opinie K.
przy P. z 21 listopada 2016 r. i zgtosita wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii
biegtego rzeczoznawcy; wskazata rowniez na diametralne roznice w okreslaniu
przez powoda wartosci przedmiotowej nieruchomosci przy dokonywaniu kolejnych
aktualizacji optat rocznych (do 2009 r. — 15 519 980,00 zt; w listopadzie 2009 r. —
125 724 880,00 zt; w czerwcu 2012 r. 91 130 975,00 zt) oraz na to, ze samorzgdowe
kolegium odwotawcze okreslito jej wartos¢ - wedtug stanu na 31 grudnia 2015 r. — na

kwote 22 758 290,00 zt, ktorej powoddka nie kwestionowata.

Sad Apelacyjny okolicznosci tych blizej nie rozwazat, wychodzac z zatozenia,
ze skoro pozwana nie podjeta proby podwazenia operatu rzeczoznawcy
w postepowaniu aktualizacyjnym, to jego wadliwos$¢, stwierdzona w opinii Komisiji
Arbitrazowej sporzgdzonej po dokonaniu skutecznego wypowiedzenia wysokosSci
dotychczasowej optaty rocznej, nie ma znaczenia Ww niniejszym procesie, gdyz
operat ten — wobec uchylenia z dniem 1 wrze$nia 2017 r. art. 157 ust. 1a u.g.n. - nie
stracit waloru opinii o wartosci nieruchomosci. Ocena ta — w Swietle stanowiska
wyrazonego w powotanym wyrku Sadu Najwyzszego w sprawie VCSK 147/15 —
budzi zastrzezenia. Gdyby nawet przyja¢ poglad rygorystyczny, wykluczajgcy
mozliwos¢ kwestionowania wysokos¢ zaktualizowanej optaty - w oparciu
0 okolicznosci podniesione przez skarzgcg - w procesie 0 jej zaptate, to nie mozna
wykluczy¢, ze mogty one mie¢ wptyw na ocene zgtoszonego przez powoda zgdania

przez pryzmat art. 5 k.c. Sgd Apelacyjny takiej poszerzonej oceny nie przeprowadzit.
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Ograniczyt sie do stwierdzenia, ze powodd, dochodzgc roszczenia o zaptate sporne;j
opfaty, realizuje swoje prawo podmiotowe i nie ma podstaw do uznania, ze
Swiadomie postuguje sie wadliwym operatem szacunkowym, zas ewentualna
nadptata naleznej optaty moze zosta¢ rozliczona po zakonczeniu postepowania
toczgcego sie w przedmiocie jej aktualizacji. Wskazana powierzchownosc tej oceny

nie pozwala skutecznie odeprze¢ zarzutu naruszenia art. 5. k.c.

Jezeli w postepowaniu toczgcym sie obecnie przed Sgdem Okregowym
w Warszawie w przedmiocie aktualizacji optaty rocznej powdd istotnie nie
kwestionuje wartos¢ przedmiotowej dziatki nr [...] - okreslonej przez samorzadowe
kolegium odwotawcze i majgcej stanowi¢ podstawe ustalenia optaty rocznej od dnia
1 stycznia 2016 r. - na poziomie kilkakrotnie nizszym od przyjetej w wypowiedzeniu
z 15 czerwca 2012 r., to celowe jest rozwazenie, czy rozstrzygniecie o zasadnosci
roszczenia dochodzonego w niniejszym procesie nie powinno nastgpi¢ po
prawomocnym zakonczeniu wzmiankowanego postepowania aktualizacyjnego.
Prawdopodobienstwo znaczgcego obnizenia optaty rocznej za okres objety sporem
w wyniku tego postepowania przemawiatoby za takim rozwigzaniem, pozwalajgcym
dokonac definitywnego rozliczenia tej optaty bez ryzyka koniecznosci wszczynania

w tym zakresie dalszych spordw.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398° § 1 k.p.c. orzekt, jak

w sentenciji.

M.M.

[ms]



