Sygn. akt Il CSK 90/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 listopada 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczacy)
SSN Mirostaw Baczyk

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (sprawozdawca)
Protokolant Maryla Czajkowska

w sprawie z powddztwa P. Spotki z ograniczong

odpowiedzialnoscig w S.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta S.

o ustalenie ,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 22 listopada 2013 r.,
skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 24 pazdziernika 2012 r.,

oddala skarge kasacyjng i zasagdza od pozwanego na rzecz
powoda kwote 2 700 (dwa tysigce siedemset) zt tytutem kosztow

postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powdd P. spotka z o.o. jest uzytkownikiem wieczystym dziatki nr 21 o
powierzchni 11912 m* potozonej w S., ktérej wiascicielem jest Skarb Panstwa.
Zawiadomieniem z dnia 28 pazdziernika 2008 r. dziatajgcy za Skarb Panstwa
Prezydent Miasta S. wypowiedziat powodowi ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2008
r. wysokos¢ dotychczasowej optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dziafki i
zaproponowat przyjecie z dniem 1 stycznia 2009 r. jej nowej wysokosci
odpowiadajgcej 3% wartosci gruntu - w kwocie 821.570,64 zi. W uzasadnieniu
wypowiedzenia zawarta zostata informacja, ze - zgodnie z wyceng rzeczoznawcy
majgtkowego - aktualna wartos¢ gruntu bedgca podstawg do ustalenia optaty
rocznej wyniosta 0,00 zt. Zapis byt wynikiem btedu, poniewaz w rzeczywistosci

rzeczoznawca oszacowat grunt na 13.665.803,80 zt.

Po otrzymaniu wypowiedzenia powdd ztozyt do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego wniosek o ustalenie, ze wypowiedzenie to byto bezskuteczne,
ewentualnie o ustalenie, ze dokonana aktualizacja optaty rocznej byta uzasadniona
w innej wysokos$ci. Kwestionowat zaréwno zasadnos$¢ samej aktualizacji, jak
i zastosowang stawke 3% oraz wycene nieruchomosci. Kolegium orzeczeniem
z 23 wrzesnia 2009 r. ustalito, ze od 1 stycznia 2009 r. optata roczna
za uzytkowanie wieczyste dziatki nr 21, obliczona przy zastosowaniu stawki 2%
wynosi 547.713,76 zi. Powod zatozyt odwotanie do sgdu. W postepowaniu
sgdowym wartos¢ dziatki w uzytkowaniu wieczystym powoda zostata okreslona na
dzien 1 stycznia 2009 r. na kwote 15.867.000 zt.

Wyrokiem z dnia 23 wrzesnia 2011 roku Sgd Okregowy ustalit, iz wysokosé
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego dziatki nr 21/10 wynosi z dniem 1
stycznia 2009 r. kwote 317.340 zt, w pozostatym zakresie powddztwo oddalit oraz
orzekt o kosztach procesu. Przyjgt, ze doreczone powodowi zawiadomienie o
wypowiedzeniu opfaty rocznej zawierato wszystkie elementy wymagane w Swietle
art. w art. 77, art. 78 ust. 1 - 4, art. 80 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2010 r. Nr 102 poz.651). Co
prawda, aktualna warto$¢ gruntu, bedgca podstawg do ustalenia optaty rocznej, nie



zostata wskazana kwotowo, jednak mozna jg byto w prosty sposob obliczy¢ znajgc
zastosowang stawke procentowej oraz wysokosci opfaty rocznej. Zawiadomienie
zawierato tez informacje o mozliwosci zapoznania sie ze stanowigcg podstawe
aktualizacji wyceng biegtego rzeczoznawcy w Urzedzie Miasta S., wobec czego
powod, przy dochowaniu nalezytej starannosci, mogt ustali¢ wartos¢ nieruchomosci
takze w ten sposob. Z tych przyczyn Sad Okregowy nie uwzglednit stanowiska

powoda, ze wypowiedzenie byto bezskuteczne.

Rozpoznajgcy apelacje obu stron Sgd Apelacyjny wyrokiem z dnia 24
pazdziernika 2012 r. zmienit wyrok Sgdu Okregowego w ten sposob, ze ustali, iz
dokonane dnia 28 pazdziernika 2008 r. wypowiedzenie obowigzujgcej wysokosci
optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dziatki nr 21 jest bezskuteczne, oddalit
apelacje pozwanego i orzekt o kosztach. Sgd Apelacyjny stwierdzit naruszenie art.
78 ust. 1 u.g.n. poprzez btedne przyjecie, ze niezamieszczenie w pismie
zawierajgcym wypowiedzenie wymaganej przez ten przepis informacji o wartosci
nieruchomos$ci okreslonej przez rzeczoznawce majgtkowego, nie powodowato
bezskutecznosci wypowiedzenia. W ocenie tego Sgdu, samo wskazanie w
wypowiedzeniu miejsca, w ktébrym mozna zapoznac sie z operatem szacunkowym,
nie jest rownoznaczne ze spetnieniem wymagania dotgczenia do wypowiedzenia
informacji o aktualnej warto$ci nieruchomosci. Sad drugiej instancji przyjat, ze
wypowiedzenie niespetniajgce ustawowego wymagania byto bezskuteczne. W
konsekwencji nie zostat wyczerpany tryb postepowania aktualizacyjnego

uregulowany w art. 78 ust. 1 u.g.n.

Pozwany wnidst skarge kasacyjng od wyroku Sgdu Apelacyjnego, opierajgc
ja na podstawie naruszenia prawa materialnego przez btedng wykfadnie art. 78 ust.
1 u.g.n. oraz niewtasciwe zastosowanie art. 61 § 1 k.c. We wnioskach domagat sie
uchylenia w catosci zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sagdowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania oraz zasgdzenie od powddki na jego

rzecz kosztoéw postepowania kasacyjnego.

Powodd wnidst o oddalenie skargi kasacyjnej i zasgdzenie od pozwanego na

rzecz powoda kosztoéw postepowania kasacyjnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Spér miedzy stronami ostatecznie ograniczyt sie do wyktadni art. 78 ust. 1
u.g.n. i kwestii skutecznosci ztozonego przez pozwanego powodowi oswiadczenia
0 wypowiedzeniu dotychczasowej wysokosci optaty, ktdre nie zawierato informacji
0 aktualnej wartosci nieruchomosci okreslonej przez rzeczoznawce, tak bowiem

zakwalifikowac trzeba oznaczenie wartosci zerowej nieruchomosci.

Wypowiedzenie dotychczasowej wysokosci opfaty rocznej w celu
zaktualizowania jej wysokosci jest sformalizowang jednostronng czynnoscig
cywilnoprawng, ktérej przedmiot, zakres i sposob wykonania limitujg bezwzglednie
obowigzujgce przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Uprawnienie do
dokonania aktualizacji optaty rocznej przystuguje wytgcznie ,wtasciwemu organowi",
a wiec oddajgcemu nieruchomos¢é w uzytkowanie wieczyste Skarbowi Panstwa,
jednostkom samorzgdu terytorialnego lub ich zwigzkom. Uzytkownik wieczysty
moze jedynie zazgdaC¢ od podmiotu, z ktorym wigze go umowa, aby wszczat
postepowanie aktualizacyjne (art. 81 u.g.n.). Artykut 78 u.g.n. w ust. 1 precyzuje
wymagania, jakie musi spetnic wypowiedzenie zmieniajgce, a w nastepnych
jednostkach redakcyjnych tego przepisu wprowadza jednoinstancyjny tryb
administracyjny kontroli zasadnosci aktualizacji opfaty i jej wysokosci, jako
procedure odwotawczg poprzedzajgcg mozliwosC skierowania sporu na droge
sgdowa. Jak wynika z art. 78 ust. 1 u.g.n., przeprowadzenie aktualizacji wymaga
wypowiedzenia uzytkownikowi wieczystemu na pismie wysokosci dotychczasowej
optaty w terminie do dnia 31 grudnia roku poprzedzajgcego i jednoczesnego
przestania oferty przyjecia jej nowej wysokosci. W wypowiedzeniu nalezy wskazac¢
sposob obliczenia nowej wysokosci optaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego
0 sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dotgcza sie
informacje o wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce
majgtkowego oraz o miejscu, w ktorym mozna zapoznaC sie z operatem
szacunkowym. Do doreczenia wypowiedzenia stosuje sie przepisy Kodeksu
postepowania administracyjnego. Mimo wiec, ze wypowiedzenie zmieniajgce
stanowi czynnos¢ cywilnoprawng, konieczne jest zawarcie w nim tresci
wykraczajgcej poza o$wiadczenie o wypowiedzeniu i oferte nowej wysokosci optaty.
Wypowiadajgcy zobowigzany jest do poinformowania, w jaki sposéb skalkulowana

zostata nowa optata oraz do pouczenia uzytkownika o drodze, w jakiej



wypowiedzenie moze zosta¢ zakwestionowane, co zbliza je konstrukcyjnie do
decyzji administracyjnej. Podobienstwo powieksza zastosowanie trybu doreczen
przewidzianego w kodeksie postepowania administracyjnego. Przepis zawiera dwa
dodatkowe wymagania, ktore skarzgcy stusznie kwalifikuje jako informacyjne -
obowigzek podania wartosci nieruchomosci gruntowej oszacowanej przez
rzeczoznawce oraz powiadomienia o miejscu, w ktorym zapoznacC sie mozna
z operatem szacunkowym, a wiec z metodologig ustalenia nowej wartosci
nieruchomosci. Uzycie w zdaniu trzecim, wskazujgcym zatgczniki do
wypowiedzenia, czasownika w trybie orzekajgcym - ,dotgcza sie" stanowi nakaz ich
dotagczenia. Dotgczenie nie oznacza koniecznosci sporzgdzenia odrebnych
dokumentow, wystarczg odpowiedniej tresci zapisy w piSmie obejmujgcym
wypowiedzenie dotychczasowej i oferte nowej optaty. Informacyjny charakter
danych wskazanych w art. 78 ust. 1 zd. trzecie u.g.n. nie uzasadnia odmiennego,
mniej rygorystycznego traktowania obowigzku ich przekazania uzytkownikowi
wieczystemu. Nie sg to jedyne dane informacyjne, jakie musi zawierac
wypowiedzenie. Informacyjny charakter ma takze przedstawienie sposobu
obliczenia optaty oraz pouczenie o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia.
Jedynie co do pouczenia przyjmuje sie w piSmiennictwie, ze jego pominiecie nie
powoduje niewaznosci wypowiedzenia, lecz skutkuje mozliwoscig uchylenia
sie przez uzytkownika od konsekwencji zwigzanych z uptywem terminu do
zaskarzenia aktualizacji. Narzucenie w art. 78 ust. 1 u.n.g. wiascicielowi gruntu
przeprowadzajgcemu aktualizacje optaty rocznej szeregu obowigzkdéw w zakresie
treSci wypowiedzenia ma charakter ochronny wzgledem uzytkownika wieczystego
i dlatego obowigzki te powinny byc¢ traktowane restryktywnie, tak zeby uzytkownik
wieczysty otrzymat wraz z wypowiedzeniem komplet danych pozwalajgcych mu
oceni¢ podstawy, zakres i prawidtowosc¢ procedury aktualizacyjnej, w tym stwierdzic,
czy ztozone mu wypowiedzenie jest kompletne i przez to wywotuje przewidziany
w ustawie skutek. Poglad skarzgcego, ktoéry uwaza, ze uzyskanie wilasng
zapobiegliwoscig informaciji, ktérych w wypowiedzeniu zabrakfo, naprawia usterki
podjetej czynnosci i uzasadnia potraktowanie wypowiedzenia jako skutecznego,
podwaza zatozenie zupetnosci i jednoznacznosci wypowiedzenia, wyrazajgce sie

nie tylko w obowigzku obudowania o$wiadczenia o wypowiedzeniu zmieniajgcym



optaty rocznej bogatg trescig informacyjng, ale takze w obowigzku dokonania tych
czynnosci w formie pisemnej. Z przytoczonych wzgledéw zarzut naruszenia art. 78
ust. 1 u.g.n. przez jego btedng wyktadnie nie byt uzasadniony. Ubocznie juz tylko
wskazac nalezy, ze niezamieszczenie w wypowiedzeniu informacji o oszacowanej
przez rzeczoznawce wartosci nieruchomosci powodowato, ze wadliwie wykonany
zostat takze obowigzek przedstawienia sposobu obliczenia nowej optaty. Podana
w piSmie kwota nowej optaty nie poddawata sie weryfikacji z powodu braku

mozliwosci skontrolowania prawidtowo$ci obliczen.

Nie mogt odnies¢ skutku takze drugi zarzut, tgczgcy niewlasciwe
zastosowanie art. 61 § 1 k.c. z btednym przyjeciem, ze uzytkownik wieczysty
pozbawiony zostat mozliwosci sprawdzenia wartosci nieruchomosci oszacowanej
przez rzeczoznawce. Wskazany przez skarzgcego przepis wyjasnia, z jakg chwilg
nastepuje ztozenie oswiadczenia woli innej osobie. Chwilg tg jest moment dojscia
do niej oswiadczenia w sposob umozliwiajgcy jej zapoznanie sie z trescig tego
oswiadczenia. W rozpatrywanej sprawie niesporne jest, kiedy powdd otrzymat
wypowiedzenie wysokosci dotychczasowej optaty rocznej i jakiej tresci byto
otrzymane przez niego pismo. Wskazanie miejsca, w ktorym adresat oswiadczenia
moze zapoznac sie z okreslonym dokumentem (operatem szacunkowym) nie moze
by¢ interpretowane jako rownowazne objeciu doreczonym pismem ustalen

wynikajgcych z tego operatu.

Z przytoczonych wzgledéw skarga kasacyjna pozwanego podlegata

oddaleniu.

Orzeczenie o kosztach postepowania kasacyjnego wynika z tresci art. 398%
wzw. z art. 391 § 1, art. 98 § 1 i 3 oraz art. 99 k.p.c., a wysoko$¢ zasgdzonych
kosztow okresla § 2 ust, 112, § 6 pkt 6 i § 12 ust. 4 pkt 1 rozporzgdzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. w sprawie optat za czynnosci radcéw
prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jedn.: Dz. U.
z 2013 r., poz. 490).

jw






