Sygn. akt Ill CSK 430/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 listopada 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Jan Gérowski (przewodniczacy)
SSN Grzegorz Misiurek

SSN Maria Szulc (sprawozdawca)

w sprawie z powddztwa K. G.m.b.H. & Co. KG sp.k.

wW.

przeciwko Gminie Miejskiej K. i Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta K.
o ustalenie optaty z tytutu uzytkowania wieczystego,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 15 listopada 2016 r.,

skargi kasacyjnej pozwanej Gminy Miejskiej K. oraz skargi kasacyjnej Skarbu
Panstwa - Prezydenta Miasta K.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 6 sierpnia 2015 ., sygn. akt | ACa .../15,

1. oddala obie skargi kasacyjne;
2. zasadza na rzecz powoddki od kazdego z pozwanych kwoty
po 3600,- (trzy tysigce szescéset) ztotych tytutem zwrotu kosztéw

postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Sad Okregowy w [...] wyrokiem z dnia 2 grudnia 2014 r. ustalit w punkcie
pierwszym, ze aktualizacja optaty z tytutu wieczystego uzytkowania udziatu 47/756
czesci we wspotwiasnosci nieruchomosci nr 325/9 dokonana przez Gmine Miejskg
K. pismem z dnia 19 grudnia 2012 r. jest nieuzasadniona, w punkcie drugim ustalit,
ze aktualizacja optaty z tytutu uzytkowania wieczystego udziatu 709/756 czesci we
wspotwtasnosci nieruchomosci nr 325/9 dokonana przez Skarb Panstwa -
Prezydenta Miasta K. pismem z dnia 19 grudnia 2012 r. jest nieuzasadniona, a w

pozostatej czesci powodztwo oddalit.

Zaskarzonym wyrokiem Sgd Apelacyjny w [...] oddalit apelacje pozwanej
Gminy Miejskiej K., odrzucit apelacje Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta K. w
czesci dotyczacej punktu pierwszego powyzszego wyroku, a w pozostatej czesci

apelacje tego pozwanego oddalit.

Ustalit, ze w dniu 21 grudnia 2012 r. powodowi zostato doreczone
wypowiedzenie dotychczasowej optaty =z tytutu uzytkowania wieczystego
gruntu dokonane przez Skarb Panstwa z jednoczesnym zaproponowaniem jej
nowej wysokosci, a w dniu 24 grudnia 2012 r. tozsame wypowiedzenie
wysokosci optaty dokonane przez Gmine Miejskg K.. Orzeczenia Samorzgdowego
Kolegium Odwotawczego w [...] z dnia 20 sierpnia 2013 r. stwierdzajace,
ze zakwestionowane przez uzytkownika wieczystego wypowiedzenia s3g
bezzasadne zostaty zaskarzone zaréwno przez Skarb Panstwa, jak i Gmine
Miejska K..

Poprzednia procedura aktualizacji optaty rocznej z tytulu wieczystego
uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci wszczeta zostata w grudniu 2010 r.
wskutek doreczenia powodowi wypowiedzenia wysokosci optaty przez Skarb
Panstwa i w styczniu 2011 r. przez Gmine Miejskg K.. Poniewaz wtasciciele nie
whniesli sprzeciwu od dwéch orzeczen Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego z
dnia 24 maja 2012 r. stwierdzajgcych, ze optata roczna z tytutu wieczystego

uzytkowania nieruchomosci pozostaje w dotychczasowej wysokosci, obowigzywata



ona ze skutkiem na dzien 1 stycznia 2011 r. odnosnie do Skarbu Panstwa i na

dzien 1 stycznia 2012 r. odno$nie do Gminy Miejskiej K..

Sad Apelacyjny nie podzielit wykfadni art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (j.t. Dz. U. z 2014 r., poz. 518; dalej u.g.n.)
prezentowanej przez pozwanych, w ktorych ocenie do aktualizacji optaty
rocznej dochodzi tylko wtedy, gdy w rezultacie postepowania administracyjnego lub

sgdowego jej wysoko$¢ ulegnie zmianie.

Wskazat, ze sformutowanie ,aktualizacja” nie oznacza zmiany wysokosci
optaty rocznej, a ustalenie tej wysokosci jako adekwatnej do aktualnej
wartosci nieruchomosci, co moze prowadzic do jej obnizenia, podwyzszenia
lub pozostawienia na dotychczasowym poziomie w zaleznosci od przebiegu
procedury aktualizacyjnej. Moment ustalenia nowej opfaty rocznej, czyli
zaktualizowanej, mogg wyznaczaC rozne zdarzenia prawne w zaleznosci
od etapu postepowania aktualizacyjnego, w tym w razie niezlozenia przez
wiasciciela sprzeciwu od orzeczenia Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego
uznajgcego wypowiedzenie za nieuzasadnione i pozostawiajgcego optate

w wysokosci dotychczasowej ustalona w ten sposob opfata staje sie obowigzujgca.

Orzeczenia  Samorzadowego  Kolegium  Odwotawczego z  dnia
24 maja 2012 r. nie majg zatem charakteru formalnego a aktualizacyjny, zwlaszcza
ze przestankg  ustalenia  bezzasadnos$ci  wypowiedzenh byto  uznanie,
ze wspotwtasciciele nieruchomosci nie udowodnili przestanki wzrostu wartosci
nieruchomosci. Poniewaz trzyletni termin dopuszczalnosci kolejnej aktualizaciji
okreSlony w art. 77 ust. 1 u.g.n. rozpoczgt bieg od daty uprawomocnienia sie
tych orzeczen i nie uptyngt do daty wypowiedzen dokonanych przez pozwanych
w grudniu 2012 r. i styczniu 2013 r., aktualizacja dotychczasowej wysokosci optaty

jest nieuzasadniona.

Powyzszy wyrok w czeéci, w ktérej apelacje zostaty oddalone, zaskarzyli
skargami kasacyjnymi pozwany Skarb Panstwa - Prezydent Miasta K. i Gmina
Miejska K..



Skarb Panstwa - Prezydent Miasta K. zarzucit naruszenie przez btedng
wyktadnie art. 77 ust. 1 u.g.n. i wnidst o uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci i

przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.

Gmina Miejska K. zarzucita naruszenie art. 77 ust. 1 u.g.n. oraz naruszenie
art. 227 w zw. z 278 k.p.c. i wniosta o uchylenie wyroku w czesci oddalajgce;j jej
apelacje i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu
ewentualnie o uchylenie wyroku Sgdu pierwszej instancji w czesci ustalajgcej, ze
aktualizacja optaty z tytutu uzytkowania wieczystego udziatu wynoszgcego 47/756
czesci we wspotwtasnosci nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatki nr 325/9
dokonana przez pozwang pismem z dnia 19 grudnia 2012 r. jest nieuzasadniona
oraz orzekajgcej o kosztach postepowania i przekazanie sprawy temu Sgdowi do

ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Pozwani w obu skargach kasacyjnych zarzut btednej wykfadni art. 77 ust.
1 u.g.n. wywodzg =z twierdzenia, Zze aktualizacja optaty rocznej oznacza
zmiane jej wysokosci, a wiec orzeczenie samorzgdowego kolegium odwotawczego
0 pozostawieniu jej w dotychczasowej wysokosci nie prowadzi do ograniczenia

czasowego podjecia przez wtasciwy organ kolejnej aktualizacji.

Zgodnie z art. 77 ust. 1 u.g.n. wysokosc optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej, podlega aktualizacji nie czesciej niz raz na

trzy lata, jezeli wartos$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie.

Przepis ten nie okresla chwili, od ktérej nalezy liczy¢ poczatek terminu
trzyletniego, a zwlaszcza nie wyjasnia, czy jest to data wszczecia procedury
aktualizacyjnej, jej zakonczenia lub data obowigzywania nowej optaty rocznej jak
rébwniez nie wigze terminu ze sposobem zakonczenia postepowania w sprawie

ustalenia wysokosci optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste.

Postepowanie w sprawie ustalenia nowej wysokosci opfaty rocznej w razie
zmiany wartosci nieruchomosci rozpoczyna albo wypowiedzenie wysokosci
dotychczasowej optaty przez wtasciwy organ (art. 78 ust. 1 u.g.n.), albo wniosek
uzytkownika wieczystego, jezeli mimo zmiany wartosci nieruchomosci wtasciwy

organ nie podjat aktualizacji (art. 81 ust. 1 u.g.n.). O skutecznosci jednostronne;j



czynnosci prawnej, ktorg jest wypowiedzenie wysokosci optaty lub wniosek
uzytkownika wieczystego, mozna mowi¢ dopiero z chwilg przyjecia przez
uzytkownika wieczystego oferty nowej wysokosci optaty albo z chwilg dokonania
aktualizacji optaty przez witasciwy organ zgodnie z wnioskiem uzytkownika.
Do aktualizacji, czyli ustalenia wysokosci opfaty rocznej dochodzi zatem
na podstawie zgodnych oswiadczen stron albo w wyniku jej uksztattowania przez
samorzgdowe kolegium odwotawcze, a w razie zlozenia sprzeciwu przez sad.
Uzytkownik wieczysty moze zakwestionowaé wysoko$¢ przedstawionej w ofercie
optaty lub zasadnos¢ samej aktualizacji z uwagi na niespetnienie przestanki zmiany
wartosci nieruchomosci. Jezeli przed kolegium nie doszto do ugody, wydaje ono
orzeczenie merytoryczne o oddaleniu wniosku uzytkownika wieczystego Iub
o ustaleniu nowej optaty na poziomie dotychczasowym lub wyzszym ale nizszym,
niz zaoferowana w wypowiedzeniu. Ustalona prawomocnym orzeczeniem kolegium
albo orzeczeniem sgdu nowa wysokos¢ optaty ksztaltuje jej stawke w sposob
wigzgcy dla stron stosunku umownego uzytkowania wieczystego zastepujgc ich
oSwiadczenia woli. Taki tez charakter ma prawomocne orzeczenie kolegium
uznajgce wypowiedzenie wysokosci opfaty rocznej za nieuzasadnione
i ustalajgce jej wysokos¢ na dotychczasowym poziomie. Przeciwko tezie
pozwanych, ze aktualizacja zachodzi tylko wowczas, gdy w zwigzku ze zmiang
wartosci nieruchomosci ulegnie zmianie wysoko$¢ opfaty rocznej, przemawia tresc
art. 79 ust. 3 u.g.n., ktory przewiduje tylko dwa rodzaje orzeczen merytorycznych -
oddalenie wniosku oraz ustalenie nowej wysokosci optaty i nie czyni
rozréznienia na orzeczenie 0 zmianie wysokosci optaty oraz na orzeczenie
0 pozostawieniu  optaty w  dotychczasowej wysokosci. Nowg optatg
jest optata winnej wysokosci, niz zaproponowana w ofercie ztozonej fgcznie

z wypowiedzeniem dotychczasowej optaty.

W postepowaniu aktualizacyjnym badaniu podlega przestanka zmiany
wartosci nieruchomosci i w razie ustalenia bezskutecznosci wypowiedzenia
kolegium lub sgd majg obowigzek ustalenia wysokosci optaty rocznej
obowigzujgcej od dnia 1 stycznia roku nastepujgcego po dokonaniu wypowiedzenia
(uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 7 lutego 2014 r., Il CZP 111/13, OSNC 2014,

nr 11, poz. 113). Z uwagi na konstytutywny charakter orzeczenia sgdu ustalajgcego



wysokosC optaty i wigzacy strony charakter prawomocnego orzeczenia kolegium
ustalenie jej wysokosci na poziomie dotychczasowym jest nowg wysokoscig
optaty w rozumieniu art. 79 ust. 3 i 5 u.g.n. i aktualizacjg optaty, o ktérej
mowa w art. 77 ust. 1 u.g.n. Poniewaz wysokos$¢ opfaty ustalona zaréwno
orzeczeniem Kkolegium, jak i sadu, a wiec zaktualizowana optata, obowigzuje
od dnia pierwszego stycznia roku nastepujgcego po ztozeniu wypowiedzenia,
poczatek biegu terminu trzyletniego do wszczecia kolejnego postepowania

aktualizacyjnego wyznacza ta data.

Ograniczenie czestotliwosci aktualizacji wysokosci optaty rocznej terminem
trzyletnim ma na celu ochrone zaréwno uzytkownikow wieczystych, jak wiascicieli
gruntu przed zbyt czestym wszczynaniem postepowan o podwyzszenie lub
obnizenie optat za wieczyste uzytkowanie i w konsekwencji ich podwyzszania lub
obnizania. Powigzanie w art. 77 ust. 1 u.g.n. aktualizacji ze zmiang wartosci
nieruchomosci naktada takze na witasciwy organ lub uzytkownika obowigzek
wykazania tej zmiany i weryfikacji zaistnienia tej przestanki przed wszczeciem
procedury aktualizacyjnej. Niedochowanie tego obowigzku czyni wypowiedzenie
lub wniosek nieuzasadnionym i z takg konsekwencjg powinna sie liczy¢ ta strona,
ktéra doprowadza do wszczecia aktualizacji wbrew przestance ustawowej.
Poglad przeciwny prowadzitby do zaakceptowania wielokrotnego wszczynania
procedury aktualizacyjnej, co nie pozostaje bez wptywu na sytuacje
prawng zwiaszcza uzytkownika wieczystego, ktéry w celu ochrony swych
interesbw musiatby podejmowaé dziatania w postepowaniu administracyjnym
oraz sgdowym iponies¢C wysokie nieraz koszty zwigzane z wykazaniem

niezasadnosci wypowiedzenia i ustalenia nowej wysokosci optaty.

Z uwagi na niezasadnos¢ zarzutu naruszenia art. 77 ust. 1 u.g.n.
bezprzedmiotowy stat sie podniesiony przez Gmine Miejskg K. zarzut naruszenia
art. 227 w zw. z 278 k.p.c.

Z tych wzgleddéw orzeczono jak w sentencji na podstawie art. 398 k.p.c.,
o kosztach rozstrzygajgc zgodnie z art. 98 § 1 k.p.c., art. 108 § 1 k.p.c. w zw.
zart. 391 § 1 i 398%* k.p.c. oraz § 6 pkt 7 oraz § 12 ust. 4 pkt 2 w zw. z § 5
rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie



optat za czynnosci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztobw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego

z urzedu (Dz. U. 2013, poz. 490 ze zm.).



