Sygn. akt Il CSK 80/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 pazdziernika 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Krzysztof Pietrzykowski (przewodniczacy)
SSN Maria Szulc

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Gminy Miejskiej K.

przeciwko W. S.A. w K.

o zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 9 pazdziernika 2020 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 30 maja 2017 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok w czesci zmieniajagcej wyrok Sadu
Okregowego w K. z dnia 6 grudnia 2016 r., sygn. | C (...) (punkt
1.1l) oraz orzekajacej o kosztach (lll) i w tym zakresie przekazuje
sprawe Sadowi Apelacyjnemu w (...) do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powodowa Gmina Miejska K. wystgpita przeciwko pozwanej W. S.A. w K. z
powddztwem o zasgdzenie kwoty 116 556,14 zt z odsetkami ustawowymi od kwoty
81,05 zt od dnia 3 kwietnia 2013 r., od kwoty 5 662,99 zt od dnia 1 kwietnia 2014 r.,
od kwoty 7 606,42 zt od dnia 30 pazdziernika 2014 r. i od kwoty 103 215,68 zt od
dnia 27 listopada 2014 r. Roszczenie obejmowato nieuiszczong a nalezng, zdaniem
powodki, czesC optat rocznych za uzytkowanie wieczyste przez pozwang
nieruchomosci - dziatek nr 495, (...)/9, (...)/10, (...)/2 i (...)2, potozonych w K. w
latach 2011 - 2014.

Wyrokiem z dnia 6 grudnia 2016 r. Sad Okregowy w K. uwzglednit
powodztwo w catosci.

Ustalit, ze pozwana jest uzytkowniczkg wieczystg nieruchomosci
stanowigcych wiasnos¢ powddki. Sporem w niniejszej sprawie objete sg dziafki: nr
495, nr (..)/9 i (...)/10 (decyzjg Prezydenta Miasta K. nr (...)/2014 z dnia 14 lipca
2014 r. podzielona na dziatki (...)/40i (...)/41 oraz nr (...)/2i (...)2.

Od dnia 1 stycznia 2001 r. stawka procentowa optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego wymienionych dziatek odpowiadata 1% wartosci gruntu.

W dniu 14 grudnia 2009 r. powddka wypowiedziata pozwanej stawke
procentowg optaty rocznej za dziatki nr (...)/9, (...)/10, (...)/2 i (...)2, wskazujgc jako
wiasciwg stawke procentowg optaty - 2% w miejsce dotychczasowej stawki 1%.
Wypowiedzenie byto skutkiem ustawowego okredlenia na poziomie 2% stawki
optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci wykorzystywanych na cele
turystyczne. Pozwana nie zgodzita sie na podwyzszenie stawki. W rezultacie
wiasciwa stawka procentowa — 2%, obowigzujgca od 2011 r. zostata ostatecznie
ustalona w drodze procesu zakonczonego prawomocnym wyrokiem Sadu
Okregowego w K. z dnia 6 grudnia 2012 r.

W czasie, kiedy toczyto sie postepowanie w sprawie podwyzszenia stawki
procentowej optaty rocznej powodka wszczeta - w stosunku do pozwanej
i w odniesieniu do tych samych czterech dziatek - procedure aktualizacji optat
rocznych z wuwagi na wzrost wartosci gruntu. Wypowiedzenia wysokosci

dotychczasowej optaty rocznej za dziatki nr (...)/2 i (...)2 dokonata pismem z dnia 29



listopada 2010 r. Z kolei wysokos¢ optaty rocznej za dziatki (...)/9 i (...)/10
wypowiedziana zostata pismem z dnia 24 czerwca 2011 r. W obydwu wypadkach
powodka obliczyta zaktualizowang optate przy zastosowaniu dotychczasowej
stawki 1% i opatrzyta zastrzezeniem, ze pomiedzy stronami toczy sie juz spor

sgdowy o okreslenie wiasciwej stawki procentowej tej optaty.

Takze aktualizacja optaty z uwagi na wzrost wartosci nieruchomosci zostata
ostatecznie rozstrzygnieta na drodze sgdowej. W odniesieniu do wysokosci optaty
za dziatki nr (...)/9 i (...)/10 sprawe zakonczyt wyrok Sgdu Okregowego w K. z dnia
26 listopada 2014 r., a co do optaty za dziatki 424/2 i (...)2 - wyrok tego samego
Sadu z dnia 29 pazdziernika 2014 r. Zaktualizowane optaty roczne za uzytkowanie
wieczyste dziatek zostaty w obu wyrokach ustalone na okres od 1 stycznia 2012 r.
przy zastosowaniu stawki procentowej obowigzujgcej w chwili dokonania
wypowiedzenia, to znaczy 1%. Ustalona w ten sposob wysoko$¢ Swiadczen
uwzgledniata kroczgcy sposob podwyzszenia optat przewidziany w art. 77 ust. 2a
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. (w brzmieniu jedn. tekstu: Dz.U. z 2014 r., poz.
518 - dalej: ,u.g.n.”).

Po zakonczeniu wszystkich postepowan aktualizacyjnych powodka,
powotujgc sie na uzyskane orzeczenia, zazadata od pozwanej uiszczenia reszty
optat rocznych za lata 2011-2014 obliczonych poprzez podwojenie (z uwagi ha
wzrost stawki procentowej z 1 do 2%) kwoty obliczonej od warto$ci nieruchomosci
przy zastosowaniu dotychczasowej stawki 1%. Za 2011 r. przemnozeniu x2
poddana zostata kwota odpowiadajgca 1% warto$ci nieruchomos$ci sprzed
procedury urealniajgcej te wartos¢, a od 2012 r. w ten sam sposdb obliczona
zostata optata uwzgledniajgca zaktualizowang warto$¢ nieruchomosci oraz
kroczacy sposdb wzrostu wartosci optat w trzech pierwszych latach po aktualizacji.
Od sumy otrzymanych iloczynéw Sad Okregowy odjagt uiszczone przez pozwang
kwoty. Zgodnie z ustaleniami Sgdu Okregowego dziatanie to zostato
przeprowadzone prawidtowo.

Co do dziatki nr 495 w spornym okresie obowigzywata niezmieniona od 2001 r.
opfata roczna 140,57 zt. Pozwana zalegata z zapftatg jej czesci przypadajgcej za

2013 r., wynoszgcej 80,05 zt. W konsekwencji Sad Okregowy uznat dochodzong przez



powddke kwote za odpowiadajgcg nieuiszczonej przez pozwang naleznosci z tytutu
optaty rocznej, za wskazany w pozwie okres.

Z uwagi na obrone pozwanej, ktéra wskazywata na zwigzanie wyrokiem
okreslajagcym wysokos$¢ optaty zaktualizowanej, okreslonej w sposob kwotowy,
z zastosowaniem zasad stopniowego wzrostu przewidzianego w art. 77 ust. 2a u.g.n.,
Sad Okregowy wyjasnit, ze przy obliczaniu optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
dopuszczalne jest potgczenie rozstrzygnie¢ zawartych w dwéch wyrokach sgdowych
wydanych w okolicznosciach, ktore wystgpity w rozpatrywanej sprawie. Zwrdcit
uwage, ze sprawy - z ktorych jedna dotyczyta wypowiedzenia stawki procentowe;j
optaty, a przedmiotem dwoch pozostatych byto wypowiedzenia wysokosci optaty
rocznej z powodu zmiany wartosci nieruchomosci - toczyty sie rownolegle lub w
niewielkiej odlegtosci czasowej. Z powotaniem na wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 8
maja 2008 r., V CSK 569/07 (OSNC-ZD 2009, z. A, poz. 10) Sad pierwszej instancji
wskazat, ze co do zasady w razie zbiegu aktualizacji optaty ze zmiang ustawowych
stawek procentowych, najpierw nalezy wypowiedzie¢ nieaktualng stawke procentowa,
a dopiero potem dokonacC aktualizacji samej optaty poprzez urealnienie wartosci
nieruchomos$ci. Takg kolejnos¢ dziatania zachowata powddka, tyle ze wysokosc
optaty z uwagi na wartos¢ nieruchomos$ci wypowiedziata w czasie, kiedy jeszcze
trwat pomiedzy stronami spér o zasadnos¢ podwyzszenia stawki procentowej. Sad
ocenit, ze nie pozbawiato to powddki prawa do przeprowadzenia aktualizacji wartosci
nieruchomosci, gdyz kazda z tych aktualizacji dokonywana jest wedtug odrebnych
kryteriow. Zmiana stawki procentowej optaty rocznej wigze sie ze sposobem
korzystania z nieruchomosci gruntowej, a nie z jej wartoscig, natomiast zmiana
wysokos$ci optaty z uwagi na zmiane wartosci nieruchomosci powigzana jest z
okre$leniem rynkowej ceny tej nieruchomosci. Zdaniem Sadu pierwszej instanciji
rownoczesne przeprowadzenie aktualizacji optaty w obu aspektach nie narusza
ustanowionego w art. 77 ust. 1 u.g.n. zakazu aktualizacji wysokosci optaty rocznej z
tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej czesciej niz raz na 3 lata,
ktory odnosi sie jedynie do urealniania wysokosci tej optaty z uwagi na zmiane
wartosci nieruchomosci, nie obejmuje natomiast przypadkéw zmiany stawki
procentowej. Tryb zamiany tej stawki okre$lajg art. 73 ust. 2 oraz art. 221 u.g.n.

Artykut 73 ust. 2 u.g.n. stosuje sie wtedy, gdy w trakcie wykonywania uzytkowania



wieczystego nastgpita trwata zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci,
powodujgca zmiane celu, na ktéry nieruchomosc¢ zostata oddana w uzytkowanie.
Artykut 221 u.g.n. z kolei upowaznia do stosowania art 72 ust. 3 u.g.n. odpowiednio —
cho¢ z pewnymi ograniczeniami - zmiany stawek procentowych optaty rocznej.
Takze w tym wypadku zmiany stawek wymagajg zastosowania trybu postepowania
przewidzianego w art. 78-81 u.g.n., odestanie nie obejmuje natomiast art. 77 u.g.n.

Sad Okregowy stwierdzit, ze powoddka prawidtowo wyliczyta nalezne jej
od pozwanej optaty za uzytkowanie wieczyste dziatek nr (...)/9, (...)/10, (...)/2i(...)2,
uwzgledniajgce zmieniong stawke procentowg i zaktualizowang wartos¢
nieruchomosci, a takze zalegtos¢ w zaptacie za dziatke nr 495 w 2013 r.

Sad uznat za nieuzasadnione twierdzenia pozwanej, ze opfate za
uzytkowanie wieczyste dziatek nr 472/4 i (...)2 powddka obliczyta btednie,
podwojnie jg podwyzszajgc, co miato by¢ skutkiem pominigcia faktu uwzglednienia
przez Sgd Okregowy w K. w wyroku z dnia 29 pazdziernika 2014 r. z urzedu stawki
2%. Ustalit, ze Sgd Okregowy w K., orzekajgc o aktualizacji optat ze wzgledu na
zmiane wartosci nieruchomosci odmowit wigczenia do rozstrzygniecia wynikow
aktualizacji stawki procentowej optaty z powotaniem sie na zakaz z art. 321 k.p.c;
powoddka nie objeta zgdanie tego zakresu aktualizacji. Sgd orzekajgcy w niniejszej
sprawie przychylit sie do tego stanowiska.

Pozwana podniosta takze kwestie zmiany sposobu wykorzystania dziatki nr
(...)/10 po podziale na dziatki (...)/40 i (...)/41, rzutujaca jej zdaniem na wysokosc
stawki procentowej optaty. Sad okregowy ocenit jednak, Zze jest to zagadnienie
wymagajgce przeprowadzenia odpowiedniej procedury przewidzianej w ustawie
0 gospodarce nieruchomosciami, ktore nie moze by¢ przedmiotem rozstrzygniecia
w tej sprawie.

Sad Okregowy skontrolowat prawidtowo$¢ zarachowania przez powddke
wptat pozwanej z tytutu uiszczonych na poczet optat rocznych i nie stwierdzit
naruszenia art. 451 k.c. W wiekszosci wypadkow zaliczenie odpowiadato dtugowi
wskazanemu przez pozwang, a w pozostatych szesciu wypadkach stanowito
realizacje uprawnien powodki do zaliczenia wptat na poczet dtugu za wczesniejszy

okres pfatniczy niz wskazany przez dtuzniczke.



Jako podstawe zasgdzenia kwoty 116 556,14 zt Sgd Okregowy wskazat art.
77 ust. 1 u.g.n. w zw. z art. 238 k.c. Orzeczenie o odsetkach wywiodt z ustawowego
obowigzku uiszczenia optaty rocznej bez wezwania kazdego roku 31 marca, majgc
na uwadze, ze ustalona przez Sad optata roczna w czesci przewyzszajgcej optate

dotychczasowg staje sie wymagalna po uprawomocnieniu sie wyroku.

Pozwana zaskarzyta wyrok Sgdu Okregowego apelacjg kwestionujgc go

w catosci.

Sad Apelacyjny w (...) wyrokiem z dnia 30 maja 2017 r. uwzglednit te apelacje
W przewazajgcej czesci i zmienit wyrok Sgdu pierwszej instancji w ten sposob, ze
obnizyt kwote zasgdzong od pozwanej na rzecz powddki do 3 029,10 zt z
ustawowymi odsetkami od kwoty 81,05 zt od dnia 3 kwietnia 2013 r. i od kwoty
2 948,05 zt od dnia 27 listopada 2014 r. do dnia zaptaty, oddalajgc jednoczesnie
w tym zakresie apelacje pozwanej. W pozostatej czesci oddalit powddztwo.
Orzekt takze o kosztach procesu stosownie do jego wyniku.

Sad Apelacyjny podzielit poglad skarzgcego, ktéry zarzucat, ze aktualizacja
wysokosci optaty za uzytkowanie wieczyste w zwigzku z obydwoma czynnikami
determinujgcymi te optate (wartoscig nieruchomosci i stawkg procentows)
dokonywana jest w ramach odrebnych postepowan, zatem aby doszio do
skorygowanie wysokosci opfaty w oparciu o zmiane kazdego z tych czynnikéw,
konieczne jest odrebne wypowiedzenie. Wypowiedzenie zwigzane ze zmiang
stawki procentowej dokonywane jest przy zachowaniu dotychczasowej wartosci
nieruchomos$ci, zas$ wypowiedzenie majgce na celu urealnienie wartosci
nieruchomos$ci zachowuje dotychczasowg stawke procentowg, co oznacza,
ze jeden z tych czynnikbw zawsze jest staty. Podobnie odrebne jest kazde
z postepowan i zaktada ingerencje wytgcznie w jedng z podstaw optaty roczne;j.
Wyroki Sgdu Okregowego z 2014 r. odnosity sie do wypowiedzenia dokonanego
w zwigzku ze zmiang wartosci nieruchomosci ale przy zastosowaniu stawki 1%.
W zwigzku z tym, zdaniem Sadu, racje ma skarzgcy, ze skoro Sad orzekajgcy w tej
sprawie nie mogt dokonac¢ wyliczenia nowej wysokosci optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego z zastosowaniem stawki 2%, z uwagi na przedmiot

zgtoszonego zgdania, to wigzgca jest wysokos¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania



wieczystego uwzgledniajgca od roku 2012 stawke 1%, poniewaz tak wskazywato
wypowiedzenie.

Sad Apelacyjny uznat za nieistotne zamieszczenie przez powodke
w wypowiedzeniach z dnia 24 czerwca 2010 r. i z dni 29 listopada 2011 r.
(odnoszacych sie do aktualizacji opfaty) informacji o ewentualnym nastepczym
przeliczeniu wysokos$ci opfat przy uwzglednieniu tresci wyroku sgdowego w sprawie
zmiany stawki procentowej, uznajgc, ze oswiadczenie o wypowiedzeniu wysokosci
optaty rocznej musi mieC charakter stanowczy i jednoznaczny oraz zupetny,
pozwalajgcy w sposob pewny ustali¢ wysokosé zaktualizowanej optaty.
Nie moze wiec zawiera¢ warunku, gdyz wowczas uzytkownik wieczysty nie mogtby w
chwili dokonania wypowiedzenia jednoznacznie okreslic wysokosci zaktualizowane;j
optaty rocznej.

Konsekwencjg tej interpretacji byto poddanie weryfikacji wysokosci naleznych
optat i wyjasnienie, czy powoddce przystuguje roszczenie o zapfate jakichkolwiek kwot
z tytulu optat rocznych za okres wskazany w pozwie. Sad odwotawczy przyjat za
podstawe rozstrzygniecia wyliczenie pozwanej, oparte na zatozeniu, ze optata za
uzytkowanie wieczyste dziatek (...)/9 i (...)/10 za 2011 r. powinna by¢ ustalona przy
zastosowaniu stawki 2% i dotychczasowej warto$ci nieruchomosci, tj. w kwocie
11 326 zt, za rok 2012 nalezato zastosowaé dotychczasowg stawke 1% jednak
odniesiong do zmienionej wartosci nieruchomosci i przy zastosowaniu systemu
roztozenia na raty, tj. w kwocie 11326 zh; za rok 2013 nalezato zastosowac
analogiczne metody jak w 2012, tj. stawke 1% i zmieniong wartos¢ nieruchomosci
okreslong przy zastosowaniu systemu roztozenia na raty - czyli w kwocie 35 410,60
zt i podobnie za rok 2014 - obliczona w ten sposdb kwota wynosita wedlug Sadu
57 987,13 zt.

Réwniez w odniesieniu do dziatek nr 424/2 i 275/2 zastosowany zostat
analogiczny system rozliczen. W tym wypadku optata roczna za 2011 r. (stawka 2%,
dotychczasowa warto$¢) powinna wynie$s¢ 607.56 zt, za rok 2012 (stawka 1%,
zmieniona warto$¢ nieruchomosci, system roziozenia na raty) - wyliczona zostata na
607,56 zt; za rok 2013 (1%, zmieniona warto$¢ nieruchomosci przy uwzglednieniu
roztozenia na raty) wyniosta 1 672,78 zt i za rok 2014 (1%, zaktualizowana warto$¢

nieruchomosci, zastosowany system roztozenia na raty) stanowita kwote 2 738 zt.



Sad Apelacyjny przyjat, ze w Swietle art. 451 § 1 k.c., a w szczegdlnosci jego
zdania drugiego, nie budzi watpliwosci, iz odrebnymi dtugami uprawniajgcymi
dtuznika do dokonania wyboru nie sg wymagalna naleznosc¢ gtéwna i przystugujgce
od niej odsetki, wzglednie zalegta czes¢ naleznosci gtdwnej (w razie roztozenia jej
na raty). W rozumieniu art. 451 § 1 zd. 1 k.c. stanowig one jeden dlug. Wobec tego
wierzyciel byt wladny zarachowac wptate na zalegtg optate z tytutu uzytkowania
wieczystego za wczesniejszy okres ptatniczy niz wskazany przez dtuznika,
a dtuznik nie mégt sie temu sprzeciwic. Dotyczy to jednak tylko dtugow istniejgcych.
Z uwagi na to, ze powddce nie przystugiwaty wierzytelnosci w zakresie, jaki przyjeta
przy dokonywaniu zaliczen, i ktorym uzasadniata swoje powddztwo, to nie mogta
zarachowa¢ dokonanych przez pozwang wptat zgodnie z przedstawionym
wykazem. Wigzgca byta dyspozycja dtuznika.

Po dokonaniu szczegdtowych =zaliczen Sad Apelacyjny uznat,
ze niezaspokojone roszczenie powodki obejmuje kwote 2 948,05 zt z tytutu optaty
za uzytkowanie wieczyste dziatek nr (...)/9 i (...)/10 za 2013 r. oraz kwota 81,05 zt
za uzytkowanie wieczyste dziatki nr 495 w tym samym roku, z odsetkami
ustawowymi odpowiednio od 27 listopada 2014 r. i od dnia 3 kwietnia 2013 r.
W pozostatej czesci powoddztwo oddalit jako nieuzasadnione.

Powddka wniosta skarge kasacyjng od wyroku Sgdu Apelacyjnego, opierajac
ja na obu podstawach kasacyjnych z art. 3983§ 1 k.p.c. Wyrok zaskarzyta w czesci
zmieniajgcej wyrok Sgdu Okregowego oraz w zakresie rozstrzygniecia o kosztach
procesu.

W granicach podstawy naruszenia przepisOw prawa procesowego zarzucita
btedng wyktadnie art. 365 § 1 k.p.c., prowadzgcg do jego niezastosowania
w wyniku przyjecia, ze prawomocny wyrok Sgdu Okregowego w K. z dnia 6 grudnia
2012 r. znajduje zastosowanie tylko do optat rocznych za objete nim nieruchomosci
za rok 2011, nie ksztattuje natomiast tresci umowy uzytkowania wieczystego w latach
2012-2014.

Naruszenie prawa materialnego skarzgca upatrywata w btednej wyktadni
i w konsekwencji niezastosowaniu art. 65§ 11§ 2 k.c.wzw. zart. 77 ust. 1 u.g.n.iw
zw. z art. 78 ust. 1 u.g.n. przez btedne przyjecie, ze wypowiedzenia wysokosci optaty

rocznej za dziatki (...)/9, (...)/10, (...)/2 (...)2 obejmowaty nie tylko zmiane wartosci



nieruchomosci ale takze wysokosci stawki procentowej, podczas gdy przedmiotem
wypowiedzen byta tylko wartos¢ nieruchomosci, stanowigca podstawe wyliczenia
nominalnej wartoéci optaty. Zarzucita tez btedng wyktadnie, skutkujgca
niezastosowaniem art. 77 ust. 1 u.g.n. w zw. z art. 73 ust. 2 zdanie 2 u.g.n. w zw.
zart. 78 ust. 1 u.g.n. i w zw. z art. 78 ust. 4 zdanie 1 u.g.n., prowadzgcg do
wadliwego przyjecia, ze w sytuacji zawistosci sporu w kwestii stawki procentowej
wypowiedzenie wysokosci optaty rocznej ze wzgledu na warto$¢ nieruchomosci
powinno nastgpi¢ przy zastosowaniu nowej, jakkolwiek spornej stawki, co do
wysoko$ci ktorej toczy sie uprzednio wszczete postepowanie.

We wnioskach skarzgca domagata sie uchylenia zaskarzonego wyroku
we wskazanej w skardze czesci i przekazania sprawy Sgdowi Apelacyjnemu w (...)
do ponownego rozpatrzenia i orzeczenia o kosztach postepowania. W odpowiedzi
na skarge kasacyjna powodki pozwana wniosta 0 oddalenie tej skargi w catosci
oraz o zasgdzenie od powddki na jej rzecz zwrotu kosztow postepowania
kasacyjnego. Zbiezne z pozwang stanowisko co do kierunku rozstrzygniecia o
skardze kasacyjnej zajgt Prokurator Generalny w pismie z dnia 12 wrzesnia 2018 r.
Podniost, ze zarzuty kasacyjne w przewazajgcej czesci stanowig polemike z
ustaleniami faktycznymi, nie doszto tez do naruszenia wskazanych w skardze
kasacyjnej przepisow.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Podstawowy problem, jaki wystgpit w niniejszej sprawie, sprowadza sie do
wzajemnego stosunku dwoch toczgcych sie niezaleznie od siebie i przez pewien czas
rownolegle postepowan aktualizacyjnych, dotyczgcych tej samej optaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste, z ktérych kazde dotyczy innego elementu ksztattujgcego jej
WysoKkoscC.

Zgodnie z art. 72 ust. 1 u.g.n. optaty z tytutu uzytkowania wieczystego ustala sie
wedtug stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej okreslonej zgodnie z art.
67 tej ustawy, a wiec wedtug jej wartosci (art. 67 ust. 1 u.g.n.). Wiasciwe stawki optat
okresla art. 72 ust. 2 i 3 u.g.n., przy czym ust. 3 normuje stawke procentowg optaty
rocznej. Zmiana umowy uzytkowania wieczystego odnoszgca sie do wysokosci optaty
rocznej w zakresie kazdego z dwdch czynnikdw wptywajgcych na jej wysokos$é

wymaga przeprowadzenia procedury aktualizacyjnej przewidzianej w art. 78-80 u.g.n.
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W wypadku aktualizacji optaty rocznej z powodu zmiany wartosci nieruchomosci
przepisy te stosuje sie bezposrednio, natomiast w odniesieniu do zmiany wysokosci
stawki procentowej optaty - za posrednictwem odestania z art. 221 ust. 1 u.g.n., ktory -
w wyniku nowelizacji dokonanej ustawg z dnia 7 stycznia 2000 r. (Dz. U. Nr 6, poz. 70)
- stracit charakter przepisu przejsciowego i obecnie jest stosowany takze do
modyfikacji wysokosci opfaty rocznej w wypadku zmiany stawki procentowej
wprowadzonej na drodze legislacyjnej juz w czasie obowigzywania ustawy o
gospodarce nieruchomosciami (por. uchwate Sgadu Najwyzszego z dnia 27 lutego
2020 r., Il CZP 58/19, OSNC 2020, nr 1, poz. 92 i powotane w niej wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 8 maja 2008 r., V CSK 569/07, OSNC-ZD 2009, z. A, poz. 10, z
dnia 11 maja 2011 r., | CSK 397/10, nie publ., z dnia 30 stycznia 2013 r., V CSK
113/12, nie publ. i z dnia 13 pazdziernika 2017 r., | CSK 36/17, nie publ.).
Drugim wypadkiem, w ktorym moze nastgpic zmiana stawki procentowej jest
przewidziana w art. 73 ust. 2 u.g.n. trwata zmiana sposobu Kkorzystania
Z nieruchomosci, powodujgca zmiane celu, na ktory nieruchomosc¢ zostata oddana.
Zagadnienie zblizone do wystepujgcego w niniejszej sprawie, jakkolwiek nie
tozsame Sad Najwyzszy rozwazat w uchwale z dnia 27 lutego 2020 r. (lIl CZP 58/19)
podejmujgc uchwate, zgodnie z ktdérg dopuszczalna jest zmiana wysokos$ci stawki
procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu na podstawie art.
221 ust. 1 u.g.n. takze w sytuacji, gdy - ze wzgledu na zmiane wartosci nieruchomosci
- wczedniej zostata juz dokonana aktualizacja optaty rocznej na podstawie art. 78
w zwigzku z art. 77 ust. 1 u.g.n., w drodze wypowiedzenia wysokosci optaty rocznej,
przy zastosowaniu stawki procentowej ustalonej przed wejsciem w zycie tej ustawy.
Mimo, ze rozstrzygniecie dotyczy nieco innej chronologii zdarzen,
rozwigzywany problem takze odnosi sie do wzajemnego stosunku odrebnie toczgcych
sie postepowan aktualizujgcych optate roczng. W pierwszym postepowaniu zmiana
opfaty dokonana zostata z uwagi na aktualizacje wartosci nieruchomosci, a w drugim -
z uwagi na ustawowo wprowadzong nowg stawke procentowg optaty roczne;.
Rd&znica polega na czasowym utozeniu sie obu postepowan wzgledem siebie i formie,
w jakiej doszlo do uksztattowania optat ze wzgledu na kryterium aktualizacji. W stanie
faktycznym, ktoéry Sad Najwyzszy rozwazat w sprawie Ill CZP 58/19 aktualizacja optaty

z uwagi na zmiane wartosci nieruchomos$ci nastgpita zgodnie, bez wykorzystania


https://sip.lex.pl/#/document/16862416?cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/520576765?cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/521063758?cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/521412189?cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/521412189?cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/522502028?cm=DOCUMENT
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procedury odwotawczej, w rezultacie tak uksztattowana opfata nie byta przedmiotem
wyroku sgdowego. Natomiast stanowigca przedmiot sporu sgdowego kwestia
wprowadzenia do umowy zmiany stawki procentowej, ustanowionej ustawowo przed
dokonaniem aktualizacji optaty z uwagi na zmiane wartosci nieruchomosci, lecz
wowczas nie objetej wypowiedzeniem i nie uwzglednionej w zaktualizowanej opfacie,
zostata podjeta przez uzytkownika wieczystego dopiero nastepczo. W niniejszej
sprawie natomiast obydwie procedury aktualizacyjne - jakkolwiek wszczete w odstepie
blisko lub ponad roku (aktualizacje stawki procentowej powddka wszczeta pismem z
dnia 14 grudnia 2009 r., zas aktualizacje z uwagi na zmiane wartosci nieruchomosci -
pismami z dni 29 listopada 2010 r. i 24 czerwca 2011 r.) rozpoczety sie przed
zakonczeniem drugiej z nich i przez pewien czas toczyly sie rownolegle. Jako pierwsza
zostata rozstrzygnieta sprawa dotyczgca zmiany stopy procentowej opfaty
(prawomocne orzeczenie z dnia 6 grudnia 2012 r.), w wyniku prawomocnego wyroku
stopa procentowa zostata podwyzszona do 2% od dnia 1 stycznia 2011 r. W
postepowaniu majgcym na celu aktualizacje optaty ze wzgledu na zmiane wartoSci
nieruchomosci prawomocne wyroki zapadty w dniach 29 pazdziernika 2014 r. i 26
listopada 2014 r. Ostateczne rozstrzygniecie przyjeto aktualizacje wartosciowg
wysokosci optat rocznych przy zastosowaniu obowigzujgcej w chwili wypowiedzenia
tych optaty stawki 1% (objetej juz wowczas procedurg aktualizacyjng w celu jej
podwyzszenia do 2%).

W niniejszej sprawie podzieli¢ nalezy szereg argumentow wyrazonych
w uzasadnieniu uchwaty Ill CZP 58/19 i powotanego w niej szeroko orzecznictwa.
Przede wszystkim wiec nie budzi watpliwosci, ze tryb okreslony w art. 78-81 u.g.n. jest
wiasciwy do przeprowadzenia aktualizacji optaty rocznej tak z powodu zmiany warto$ci
nieruchomosci, jak i z powodu zmiany stawki procentowej. Nie budzi tez sporu,
ze zaktualizowang opfate roczng ustala sie w odniesieniu do kazdej z dwdch
podstaw jg ksztattujgcych przy zastosowaniu dotychczasowej wielkosci drugiej z jej
podstaw. W odniesieniu do korekty motywowanej zmiang wartosci nieruchomosci
wynika to z art. 77 ust. 1 zd. drugie u.g.n. Mimo, Ze odestanie przewidziane w art. 221
ust. 1 zd. 2 u.g.n. nie obejmuje tego przepisu, przyjmuje sie, ze zasada ta odnosi sie
rowniez do aktualizacji stawki procentowej. Takie zatozenie zapewnia

symetryczny i uporzgdkowany sposob przeprowadzania aktualizacji, skupionej na
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jednym elemencie zmienianej optaty. Zawsze bowiem punktem odniesienia bedzie
stan ,dotychczasowy” tej podstawy optaty, ktorej nie dotyczy wypowiedzenie oraz
stan wiasciwy na dzien aktualizacji co do podstawy aktualizowane;.

Nie jest przy tym wykluczone objecie postepowaniem aktualizacyjnym
obydwu elementdw rzutujgcych na wysokosc opfaty, jednak taki stan - ze wzgledu
na specyficzny, administracyjno-sgdowy tryb procedury kontrolnej - moze wystgpic
wylagcznie wtedy, kiedy wypowiedzenie dotychczasowej wysokosci optaty
rocznejod razu odnosito sie do obydwu podstaw okreslajgcych jej wymiar.
Jezeli wypowiedzenie dotychczasowej optaty i postepowanie przed samorzgdowym
kolegium orzekajgcym dotyczyto aktualizacji optaty tylko ze wzgledu na zmiane
wartosci nieruchomosci, to na etapie postepowania sgdowego niedopuszczalne jest
rozszerzenie zgdania i objecie tym postepowaniem takze zmiany stawki
procentowej optaty, gdyz sprzeciwia sie temu obowigzek wykorzystania w pierwszej
kolejnosci postepowania odwotawczego przed samorzgdowym kolegium
odwotawczym, powodujgcy czasowg niedopuszczalnosc¢ drogi sgdowej w zakresie
badania prawidtowosci zmiany drugiego komponentu optaty rocznej. Jako drugi
przypadek umozliwiajgcy jednoczesne rozpoznawanie aktualizacji optaty rocznej
z powodu zmiany obu czynnikdéw ksztattujgcych jej wymiar wskazuje sie przypadek
potgczenia do wspodlnego rozpoznania na podstawie art. 219 k.p.c. na etapie
postepowania sgdowego (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 6 grudnia 2007 r.,
IV CSK 326/07, nie publ.). Zwréci¢ jednak nalezy uwage, ze techniczny charakter
takiego potgczenia powoduje, ze w istocie nadal rozstrzygniecie dotyczy¢ bedzie
dwoch osobnych spraw, jedynie wspdlnie rozpatrywanych i rozstrzyganych. Nawet
jednak w wypadku, kiedy wypowiedzenie obejmie obydwa elementy konstrukcyjne
optaty - postepowanie co do kazdego z nich przeprowadzane bedzie wedtug tego
samego mechanizmu, tyle, ze nastepnie skutki kazdej aktualizacji zostang
potgczone poprzez obliczenie nowej wynikowej optaty roczne;.

Podkresli¢ tez nalezy, ze wypowiedzenie wysokos$ci czy to stawki procentowej
optat rocznych, czy wysokosci tej optaty, podobnie jak termin podjecia tej czynnosci
jest prawem a nie obowigzkiem stron stosunku wieczystego uzytkowania i moze
objg¢ dowolnie jeden lub obydwa elementy wymiaru tej optaty. Jezeli postepowanie -

co zazwyczaj jest regutg - toczg sie osobno, a nierzadko konczg dopiero
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prawomocnymi orzeczeniami sgdu, ktére dokonujg prawoksztattujgcej aktualizacji
kazdego z komponentdéw optaty - konieczne sta¢ sie moze okreslenie ostatecznej
optaty wynikowej. W wypadku, gdy - jak w niniejszej sprawie - jeden prawomocny
wyrok dotyczy tylko aktualizacji ze wzgledu na zmiane stawki procentowej, a drugi -
tylko z uwagi na zmiane wartosci nieruchomosci, orzeczenia te, mimo ze dotyczg
tej samej optaty, odnoszg sie do réznych budujgcych jg elementéw, a wiec majg
roztgczny przedmiot. Kiedy jedna ze spraw zostanie prawomocnie zakonczona
wczesniej, wydany w niej wyrok wigze sad orzekajgcy w drugiej i moze zostac
uwzgledniony w pdézniejszym orzeczeniu, gdyz w tym wypadku nie chodzi juz
0 przeprowadzenie aktualizacji drugiego elementu optaty lecz o wigczenie do
orzeczenia elementu juz prawomocnie uksztattowanego. W wypadku, kiedy
W poOzniejszej sprawie - jak w rozpatrywanym wypadku z uwagi na zwigzanie sgdu
art. 321 k.p.c. - nie dojdzie do objecia orzeczeniem tgcznie obydwu podstaw
obliczenia optaty, obydwa wyroki funkcjonujg réwnolegle i kazdy w swoim zakresie
wigze nie tylko strony i sad ktory je wydat, lecz réwniez inne sgdy oraz inne organy
panstwowe i organy administracji publicznej. Stusznie wiec powddka uznata,
ze jest uprawniona do zazgdania od pozwanej optat za uzytkowanie wieczyste
z uwzglednieniem wynikéw obydwu postepowan aktualizacyjnych, gdyz strony
wigze zarowno rozstrzygniecie dotyczgce aktualizacji optaty ze wzgledu na zmiane
stawki procentowej, jak i z uwagi na wzrost wartosci nieruchomosci. Obydwoma
wyrokami byt tez zwigzany Sad Apelacyjny w (..) przy rozstrzyganiu niniejszej
sprawy, ktorej przedmiotem byta prawidtowos$¢ ich realizacji przez powddke.
Obowigzkiem tego sgdu byto wiec zbadanie zakresu kazdego z rozstrzygniec i ich
wytozenie z poszanowaniem art. 365 § 1 k.p.c. Tymczasem Sad ten uznat, ze
wyrok dotyczgcy zmiany stawki procentowej nalezy zastosowac jedynie w 2011 r.,
natomiast w trzech nastepnych latach za obowigzujgcg uznat stawke procentowg
1%, wskazujgc na jej wigzace przyjecie w wyroku aktualizujgcym optate roczng w
zwigzku ze wzrostem wartosci nieruchomosci. Tymczasem, co wynikato z ustalen,
przedmiotem postepowan zakonczonych w 2014 r. byta tylko zmiana elementu
optaty powigzanego z wartoscig nieruchomosci, nie zas stawki procentowej,
prawomocnie ustalonej juz wczesniej, w postepowaniu zakonczonym w koncu 2012

r.
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W rezultacie zarzuty podniesione przez powddke nalezato uznac za stuszne.
Zaskarzone orzeczenie niewatpliwie naruszyto art. 365 § 1 k.p.c. Zastosowany przez
Sad odwotawczy sposéb rozumowania byt wynikiem nieprawidtowej interpretaciji art.
658§ 1i§2kc. wzw. z art. 77 ust. 1 ug.n. i w zw. z art. 78 ust. 1 u.g.n,
gdyz w istocie polegat na przyjeciu, ze wypowiedzenia wysokosci opfaty rocznej za
dziatki (...)/9, (...)/10, (...)/2 1 (...)2 obejmowaty nie tylko zmiane wartoSci
nieruchomo$ci ale takze wysokosci stawki procentowej (powrotnie do stawki 1%),
podczas gdy przedmiotem wypowiedzeh w odniesieniu do tych dziatek byta tylko
zmiana opfaty w powigzaniu z urealnieniem wartosci nieruchomosci. Doszto takze
do wadliwego wytozenia art. 77 ust. 1 u.g.n. w zw. z art. 73 ust. 2 zdanie 2 u.g.n.
wzw. z art. 78 ust. 1 u.g.n. i w zw. z art. 78 ust. 4 zdanie 1 u.g.n. w zakresie
konsekwencji obowigzku stosowania w toku postepowania aktualizacyjnego zasady
zmiany jednego elementu tej optaty przy zachowaniu niezmienionej wysokoSci
drugiego, ktéra ma zastosowanie na etapie ustalania konsekwencji zmian opfaty
ze wzgledu na wypowiedziany element. Nie sprzeciwia sie jednak mozliwosci
okreslenia wynikowej optaty w drodze potgczenia efektéw aktualizacji kazdego z nich

i zastosowania sposobu obliczenia optaty przewidzianego w art. 72 ust. 1 u.g.n.

Z przytoczonych wzgledéw zaskarzony wyrok podlegat uchyleniu
w zaskarzonej czesci i przekazaniu do ponownego rozpoznania na podstawie
art. 398'°§ 1 k.p.c.

Orzeczenie o kosztach postepowania kasacyjnego wynika z postanowien art.
108 § 2 w zw. z art. 398%%i art. 391 § 1 k.p.c.



