Sygn. akt V CSK 147/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 listopada 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (przewodniczgcy)
SSN Mirostaw Baczyk

SSN Jan Gérowski (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta J.

przeciwko Przedsiebiorstwu Komunikacji Samochodowej "T." Spotce z o.0.
wJ.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 19 listopada 2015 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 27 listopada 2014 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania

i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powod Skarb Panstwa - Prezydent Miasta J. wniést o zasgdzenie od
pozwanego PKS ,T." Sp. z 0.0. w J. kwoty 421 111,31 zt, wraz z ustawowymi
odsetkami z tytutu nieuiszczonych optat za uzytkowanie wieczyste za rok 2010 i

nastepne.

Wyrokiem z dnia 24 czerwca 2014 r. Sgd Okregowy oddalit powddztwo.
Ustalit, ze Przedsiebiorstwo Komunikacji Samochodowej ,T." sp. z 0.0. w J. jest
uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej, potozonej w J. przy ul. W. [...],
oznaczonej jako dziatka nr 795/3, dla ktérej Sgd Rejonowy w J. prowadzi ksiege
wieczystg nr [...] oraz dziatek nr 787, 788, 789, 790/1 i 795/4, dla ktérych Sad
Rejonowy w J. prowadzi ksiege wieczystg nr [...]. Nieruchomosci te stanowig
wilasnos¢ Skarbu Panstwa i sg wykorzystywane na dziatalno$¢ gospodarczg

pozwanej.

Prezydent Miasta J., dziatajgcy w imieniu Skarbu Panstwa, pismami z dnia
19 grudnia 2008 r. wypowiedziat Przedsigbiorstwu Komunikacji Samochodowe;j ,T."
Sp. z 0. 0. w J. opfate roczng z tytutu uzytkowania wieczystego dziatki nr 795/3 w
dotychczasowej wysokosci 186,05 zt izaoferowat przyjecie optaty w nowej
wysokosci 3 565,50 zl, oraz dziatek nr 787, 788, 789, 790/1, 795/4 w
dotychczasowej wysokoéci 7 083,49 zt i zaoferowat przyjecie optaty w nowej
wysokosci 129 663,55 zt. tacznie wiec okreslit wysokos¢ optat rocznych za

uzytkowanie wieczyste przedmiotowych nieruchomosci na kwote 133 219,05 zt.

PKS ,T." sp. z 0.0. w J., na podstawie art. 78 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2015 r., poz. 782),
ztozyt wniosek do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w J. o ustalenie, ze

aktualizacje optat rocznych sg nieuzasadnione.

Pismem z dnia 21 stycznia 2010 r. J. W., sporzgdzajacy na zlecenie Skarbu
Panstwa - Prezydenta Miasta J. operat szacunkowy bedgcy podstawg do ustalenia
wartosci nieruchomosci, zwrécit sie do Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw
Majgtkowych w J. o wycofanie z obiegu prawnego przedmiotowego operatu z uwagi

na jego powazne btedy, co uzasadniat nawrotem choroby i przyjmowaniem silnych



lekow w okresie sporzadzania tegoz oszacowania. W opinii Komisji Arbitrazowej
przy Stowarzyszeniu Rzeczoznawcéw Majgtkowych w J. z dnia 29 stycznia 2010 r.,
sporzgdzonej w toku postepowania przed Samorzgdowym Kolegium Odwotawczym
w J., stwierdzono, Zze operat szacunkowy sporzgdzony dnia 9 grudnia 2008 r. przez
J. W. nie moze stanowi¢ podstawy do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci

gruntowych dla potrzeb aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego.

Orzeczeniami z dnia 15 marca 2010 r. Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze
orzekto, ze aktualizacje opfat rocznych sg nieuzasadnione (bezskuteczne). Od tego
rozstrzygniecia sprzeciw do Sgdu Rejonowego w J. w ustawowym terminie wnidst

Prezydent Miasta J.

Zarzgdzeniami z dnia 2 lipca 2010 r. (sygn. akt ... 353/10) oraz z dnia
16 lipca 2010 r. (sygn. Akt ... 355/10) Sad Rejonowy w J. zwrdcit pozwy
o aktualizacje optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego, dotyczgce
nieruchomosci objetych ksiegami wieczystymi nr [...] oraz [...], z powodu
nieuzupetnienia ich brakéw formalnych w terminie przez powoda - PKS ,T." sp. z
0.0. w J. Zazalenia na te zarzgdzenia zostaly odrzucone z uwagi na

nieuzupetnienie brakéw formalnych w terminie.

Sad Okregowy ustalit takze, ze wyrokiem Sgdu Okregowego w J. z dnia 15
maja 2013 r. ... 330/13, zmienionym nastepnie wyrokiem Sgdu Apelacyjnego z dnia
23 pazdziernika 2013 r. ... 949/13, oddalono pozew Skarbu Panstwa - Prezydenta
Miasta J. przeciwko PKS ,T." Sp. z 0.0. w J. 0 zasgdzenie kwoty 129 955,16 zt z
tytutu optaty rocznej uzytkowania wieczystego dziatek gruntu nr 787, 788, 789,
790/1, 795/4 i 795/3 za rok 2009, przyjmujac jako podstawe naduzycie prawa
podmiotowego (art. 5 k.c.).

W dniu 16 marca 2012 r. Skarb Panstwa - Prezydent Miasta J. wniést do
Sadu Rejonowego w J. o zawezwanie PKS ,T." Sp. z 0.0. w J. do proby ugodowej

w sprawie o zaptate kwoty 377 854,18 zt wraz z ustawowymi odsetkami.

Pismem z dnia 16 wrzesnia 2013 r. Skarb Panstwa - Prezydent Miasta J., na
podstawie art. 72 ust. 3 pkt 4 w zw. z art. 221 ust. 1 u.g.n. wypowiedziat
dotychczasowg wysokosc¢ stawki procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego dziatek gruntu nr 787, 788, 789, 790/1 i 795/4 wynoszacg 3% ceny



gruntu i z dniem 1 stycznia 2013 r. ustalit nowg wysokos¢ stawki procentowej,
obnizajac jg z 3% na 1% ceny gruntu; stad optata roczna od tego dnia wynosi 43
217,85 zt.

PKS ,T." sp. z o.0. w J. tytutem opfaty rocznej z tytutu wieczystego
uzytkowania dziatek gruntu nr 787, 788, 789, 790/1, 795/4 i 795/3 za rok 2010,
2011 i 2012 uiszczata kwote po 7 269,54 zt kazdego roku, zas za rok 2013 - kwote
3 528,92 zt.

W rozwazaniach Sad pierwszej instancji podniost, ze art. 157 ust. 1a u.g.n.
stanowi, iz operat szacunkowy, w odniesieniu do ktdérego organizacja zawodowa
rzeczoznawcow majgtkowych wydata ocene negatywng, od dnia wydania tej oceny
traci charakter opinii o wartosci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 156 ust. 1
u.g.n. Jego zdaniem, regulacja ta pozostaje jednoznaczna i nie daje organowi
administracji publicznej mozliwosci kontroli prawidtowosci oceny dokonanej
przez organizacje zawodowg rzeczoznawcOw majgtkowych (zespdt oceniajgcy).
Podzielit tez poglad Sgdu Apelacyjnego wyrazony w sprawie o sygn. akt ... 949/13,
ze przepis art. 157 ust. 1a u.g.n. obowigzywat w chwili wydania opinii przez Komisje
Arbitrazowg przy Stowarzyszeniu Rzeczoznawcow Majgtkowych w J. i miat w

sprawie zastosowanie.

Skoro przedmiotowy operat stracit moc prawng, to Skarb Panstwa miat
obowigzek przedtozy¢ inng opinie rzeczoznawcy majgtkowego. Tymczasem,
podmiot ten nie podjat zadnych dziatah w kierunku zlecenia wykonania nowego
operatu szacunkowego bez wad, a ograniczyt sie do wniesienia sprzeciwu do sgdu
od rozstrzygniecia SKO. Zdaniem Sadu pierwszej instancji, jesli operat szacunkowy
J. W., utracit charakter opinii, to tym samym odpadta ustawowa przestanka
podwyzszenia optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej okreslona na mocy wypowiedzenia dotychczasowej optaty rocznej z dnia
19 grudnia 2008 r. W my$l bowiem art. 77 ust. 1 u.g.n. aktualizacja wysokosci
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego byta uzalezniona od zmiany
wartos¢ tej nieruchomosci. W konsekwencji obarczone btedem byto rowniez

ustalenie przez powoda, na podstawie wypowiedzenia z dnia 16 wrze$nia 2013 r.,



nowej wysokosci stawki procentowej na 1% ceny gruntu obejmujgcego dziafki
gruntu nr 787, 788, 789, 790/1 i 795/4.

Sad Okregowy, aprobujgc w petni stanowisko Sgdu Apelacyjnego wyrazone
w sprawie o sygn. akt ... 949/13, wskazat, ze w omawianym wypadku wystgpita
wyjatkowa sytuacja uzasadniajgca zastosowanie art. 5 k.c. Powod domagat sie
bowiem od pozwanego zaptaty z tytutu znacznego podwyzszenia optaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej, nie dysponujgac dokumentem
warunkujgcym (art. 77 ust. 1 u.g.n.), aktualizacje wysokosci optaty rocznej.
Co prawda, powodowi przystugiwato formalnie uprawnienie do zgdania zaptaty
z tego tytutu, jednak byto to nastepstwem zwrotu pozwu o aktualizacje opftat
rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego, dotyczgcego nieruchomosci objetych
ksiegami wieczystymi nr [...] oraz [...], na skutek nieuzupetnienia brakow
formalnych w terminie. Uznat to za szczegdlne okolicznosci i w zwigzku z tym
zachowanie powoda ocenit jako naduzycie prawa podmiotowego i nierobwnorzedne
traktowanie drugiej strony stosunku zobowigzaniowego. Takie dziatanie powoda
byto, zdaniem tego Sagdu, sprzeczne z zasadami wspétzycia spotecznego,
rozumianymi jako koniecznos¢ przestrzegania zasad uczciwego obrotu oraz
kierowania sie w dziataniu dobrymi obyczajami, dobrg wiarg i zasadami stusznosci.

Z tych wzgledow zastosowat art. 5 k.c.

Po rozpoznaniu apelacji powoda, Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 27
listopada 2014 r. oddalit ten sSrodek odwotawczy. Poczynione przez Sgd Okregowy

ustalenia przyjat za wtasne i podzielit jego argumentacje prawna.

Zdaniem Sadu drugiej instancji, nie mozna w sprawie przyjg¢, z uwagi na jej
specyfike, ze postepowanie aktualizacyjne zostato prawomocnie zakonczone
iizsgd nie jest juz wiladny bada¢ skutecznosci wypowiedzenia optaty przez
powodke. Przyznat jej racje, ze wobec wniesienia sprzeciwu orzeczenie
Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego korzystne dla pozwanej utracito swg
moc, a wobec skutecznego zwrotu pozwu postepowanie aktualizacyjne zostato
zakonczone bez wydania merytorycznego orzeczenia sadu, a takze, iz w tej
sytuacji jedynym dokumentem pozwalajgcym okresli¢ wysokos¢ optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego jest wypowiedzenie wysokosci dotychczasowej opfaty



wraz z nowg ofertg z dnia 19 grudnia 2008 r. Jednakze, jego zdaniem, nie mozna
podzieli¢ zapatrywania apelujgcej, ze wypowiedzenie to w sprawie o zapfate
podwyzszonej owym wypowiedzeniem optaty z tytutu wieczystego uzytkowania, nie

moze podlegac ocenie i badaniu przez sgd orzekajacy.

Na poparcie tego stanowiska podnidst, ze aktualizacja nastepuje w wyniku
zgodnych oswiadczen woli stron stosunku prawnego uzytkowania wieczystego
(w sprawie takich oswiadczen strony nie ztozyly). Jezeli strony tego stosunku nie
dojdg do porozumienia, aktualizacja ta nastepuje na podstawie orzeczenia organu
administracyjnego lub orzeczenia sgdu. Zatem, sad w sprawie o zapfate optaty
z tytutu uzytkowania wieczystego zwigzany jest tylko prawomocnym orzeczeniem
sadu ustalajgcym te optate i wydanym w trybie postepowania przewidzianego w art.
80 i nast. u.g.n., ewentualnie prawomocnym orzeczeniem kolegium odwotawczego
i wtedy nie bada samego wypowiedzenia. Skoro w sprawie brak tego rodzaju
skutecznych orzeczen, to powdd powinien udowodni¢, ze strony zawarly umowe
w sprawie aktualizacji optaty z tytutu wieczystego uzytkowania i, iz to ta umowa
stanowi podstawe dochodzenia wierzytelnosci przed sgdem, a takim dowodem

powod nie dysponowat.

Podnidst, ze w sprawie wobec utraty mocy operatu szacunkowego jeszcze
w toku postepowan administracyjnych nie mozna mowic, iz doszto do skutecznej
umownej zmiany wysokosci tej optaty, bowiem brak jest materialnoprawne;j
podstawy owej zmiany, a mianowicie prawidtowo sporzgdzonego operatu
szacunkowego. To, ze w chwili wypowiedzenia dotychczasowej optaty éw operat
istniat i utracit swg moc pdzniej, nie uzasadnia, jego zdaniem, przyjecia,
iz wypowiedzenie byto skuteczne, skoro pozwana zakwestionowata go wystepujgc

z wnioskiem do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego.

Wyrazit poglad, ze takze zwrot pozwdw po przekazaniu sprawy do sgdu na
skutek sprzeciwu strony powodowej, nie powoduje, iz wypowiedzenie okazato sie
skuteczne i nie moze by¢ przedmiotem oceny, wobec niewykorzystania przez
pozwang catej procedury weryfikacji poprawnosci wypowiedzenia okreslonej w art.
80 i nast. u.g.n. Istotna, jego zdaniem, jest tu okolicznos¢, ze dopiero z tym

momentem (zwrotu pozwu) mogtoby dojs¢ do uznania, iz pozwana nie



zakwestionowata skutecznie wypowiedzenia i ono jest wigzgce, lecz taka ocena
bytaby nieuprawniona. W sprawie mamy bowiem do czynienia z nietypowg sytuacja,
gdyz wczesniej utracit juz swg moc operat szacunkowy dotyczacy tej nieruchomosci.
Podkreslit, ze art. 77 ust. 3 u.g.n. wskazuje na koniecznosc¢, przy domaganiu sie
podwyzszonej opfaty, sporzgdzenia operatu szacunkowego i jest to norma
bezwzglednie wigzgca. Skoro owego operatu brak, to nie dochodzi do czynnosci

prawnej w postaci skutecznego wypowiedzenia dotychczasowej optaty.

Zgodnie z art. 56 k.c., skutki dokonanej czynnosci prawnej okres$lajg ustawy,
zasady wspotzycia spotecznego i ustalone zwyczaje. W tych okolicznosciach
przyjat, ze wypowiedzenie nie byto skuteczne i wskazat, iz juz z tego wzgledu
powddztwo winno podlegaé oddaleniu. Poza tym, podobnie jak Sad pierwszej
instancji, uznat za skuteczny podniesiony przez pozwang zarzut naduzycia prawa.
Przyjat, ze skoro powdd domagat sie zaptaty optaty rocznej z tytutu wieczystego
uzytkowania podwyzszonej z kwoty 7 269,54 zt do kwoty 133 219,05 zt przy braku
prawidlowego operatu szacunkowego, to racje ma Sad Okregowy, ze takie
dziatanie nie zastuguje na ochrone prawng. Powddka powinna, jego zdaniem,
sporzgdzi¢ drugi operat i wypowiedzie¢ ponownie dotychczasowa optate, jezeli
wzrosta warto$¢ gruntow bedgcych w wieczystym uzytkowaniu pozwanej. Wyrazit
poglad, ze powotywanie sie w sprawie o zaptate na operat, ktory utracit swg moc,
czyni dziatania powddki sprzeczne ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem
prawa i stanowi naduzycie prawa wiasnosci oraz nierdwne traktowanie strony

stosunku zobowigzaniowego.

Sad Apelacyjny zwrécit tez uwage, ze pozwana rowniez nie wykonywata
nalezycie swych obowigzkow, bowiem doprowadzita do zwrotu pozwu w sprawie
o ustalenie optaty. Oceniajgc to zachowanie spoétki, miat na uwadze specyfike
postepowania w sprawie opfat z tytutu uzytkowania wieczystego odmienng od
powszechnego modelu wtasciwego dla procedury cywilnej oraz to, ze zwrot pozwu
nastgpit z powodu niezlozenia drugiego egzemplarza pisma procesowego.
Zatem, jego zdaniem, nie mozna tu moéwi¢ o nierbwnym traktowaniu stron przy

stosowaniu art. 5 k.c.



Skarb Panstwa, w skardze kasacyjnej opartej na zarzucie naruszenia prawa
materialnego, zarzucit naruszenie art. 6 Kk.c. przez nieprawidtowe przyjecie,
ze powod nie udowodnit, iz doszto do aktualizacji optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego; art. 61 § 1 k.c. w zw. z art. 78 ust. 1 u.g.n. przez btedne
przyjecie nieskutecznosci wypowiedzenia dotychczasowej optaty oraz art. 5 k.c.
przez nieprawidtowe przyjecie, ze przepis ten znajduje zastosowanie w sprawie.
Whniost o uchylenie w catosci zaskarzonego wyroku i jego zmiane przez
uwzglednienie powodztwa, ewentualnie o przekazanie sprawy do ponownego

rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Regulacje zawarte w ustawie o0 gospodarce nieruchomosciami sg
ukierunkowane na okreslenie samego mechanizmu rozstrzygania
sporow zwigzanych z aktualizacjg optaty rocznej, a nie na szczegétowe okreslenie
warunkéw formalnych uruchomienia i prowadzenia tej kontroli, ktére
podlegajg unormowaniom zawartym w kodeksie postepowania administracyjnego -
w zakresie postepowania przed samorzagdowym kolegium odwotawczym -
i w kodeksie postepowania cywilnego - w zakresie postepowania toczacego
sie przed sagdem powszechnym (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia
16 stycznia 2014 r., IV CSK 2143/13, LEX nr 144439). Nalezy zauwazyc,
ze, w swietle art. 80 ust. 2 u.g.n., obowigzek przekazania przez samorzgdowe
kolegium odwotawcze akt sgdowi oraz skutek przeksztatcenia wniosku w pozew
nie jest uzaleznione od terminowosci wniesienia sprzeciwu. Od wniesienia
sprzeciwu ,w terminie” ustawodawca uzaleznit natomiast skutek w postaci utraty
mocy orzeczenia kolegium (art. 80 ust 3 u.g.n.). W razie wiec przekazania
przez kolegium akt sgdowi ze sprzeciwem wniesionym po terminie, uruchamiany
jest proces cywilny, a poniewaz wniosek uzytkownika wieczystego zastepuje pozew,
w rezultacie nieterminowos$¢ sprzeciwu powinna by¢ stwierdzona w ramach
postanowienia odrzucajgcego pozew z powodu niedopuszczalnosci drogi sgdowe;j
(art. 199 § 1 pkt 1 k.p.c.).

W sprawie, ktora trafia na droge sgdowag na podstawie art. 80 u.g.n.,

zazwyczaj trzeba wzywa¢ powoda do usuniecia brakéow formalnych pozwu,



poniewaz skierowany wczesniej do kolegium samorzgdowego wniosek, ktory po
przekazaniu akt ze sprzeciwem od orzeczenia Kkolegium zastepuje pozew,
najczesciej nie spetnia wszystkich wymogoéw stawianych pismu wszczynajgcemu
postepowanie przed sagdem (por. uzasadnienie uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia
21 grudnia 2006 r., Il CZP 133/06, OSNC 2007, nr 10, poz. 153). Jak wynika
z ustalen, po zapadnieciu orzeczen z dnia 15 marca 2010 r. Samorzgdowego
Kolegium Odwotawczego rozstrzygajgcych, ze aktualizacje optat rocznych sg
nieuzasadnione (bezskuteczne), sprawy ze sprzeciwem Prezydenta Miasta J.
wniesionym w terminie trafity do Sgdu Rejonowego w J. Z tego wzgledu, orzeczenia
te ex lege stracity moc na podstawie art. 80 ust. 3 u.g.n. Skoro nastepnie
prawomocnymi zarzadzeniami z dnia 2 lipca 2010 r. (sygn. akt ... 353/10), oraz z
dnia 16 lipca 2010 r. (sygn. akt ...355/10), Sad Rejonowy w J. zwrécit pozwy o
aktualizacje optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego dotyczgce
nieruchomosci objetych ksiegami wieczystymi nr [...] oraz [...] z powodu
nieuzupetnienia brakow formalnych w terminie przez PKS ,T." sp. z 0.0. w J., to do
oceny skutkéw tego zwrotu miat zastosowanie art. 130 § 2 k.p.c. Pozwy wiec
zwrocone nie wywotaty zadnych skutkéw prawnych. Z tego wzgledu, zaoferowane
w wypowiedzeniach z dnia 19 grudnia 2008 r. przez podmiot uprawniony nowe
wysokosci opfaty rocznej staty sie obowigzujgce, gdyz nie zostaty skutecznie przez
spétke podwazone. Pamieta¢ nalezy, ze zadaniem sgdu w tych sprawach jest
okreslenie wysokosci Swiadczenia, jakie uzytkownik wieczysty ma spetni¢ na
rzecz wtasciciela nieruchomosci, natomiast do rozpoznania sprawy przez sad
dochodzi dlatego, ze strony stosunku uzytkowania wieczystego nie sg w stanie
zgodnie okreslic wysokoéci tego swiadczenia. W istocie wiec, jezeli w sprawie
0 aktualizacje optaty za uzytkowanie wieczyste uzytkownik nie uzupetnia brakow
formalnych pozwu, ktérym jest wniosek kierowany przez niego w postepowaniu
administracyjnym do kolegium, to jest to wyrazem jego rezygnacji
ze skontrolowania zaproponowanej przez wtasciwy organ zaktualizowanej opfaty

(art. 78 ust. 3 u.g.n.).

W sprawie nie byt podnoszony zarzut, jakoby pisemne wypowiedzenia optaty
rocznej z dnia 19 grudnia 2008 r. nie zostaty doreczone w terminie pozwanej spotce

i zeby nie odpowiadaty wymaganiom okres$lonym w art. 78 ust. 1 u.g.n. Z przepisu
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tego nie wynika, jakoby o skutecznosci tego oswiadczenia woli decydowata wykryta
pozniej nieprawidtowos¢ operatu szacunkowego. Takiemu zdarzeniu nie mozna
przypisa¢ skutkow retroaktywnosci w zakresie skutecznosci takiego oswiadczenia
woli. Uzasadniony wiec okazat sie zarzut naruszenia art. 61 § 1 k.c. w zw. z art. 78

ust. 1 u.g.n.

Zgodnie z art. 78 ust. 3 u.g.n., ciezar dowodu istnienia przestanek do
aktualizacji optaty (art. 77 ust. 1 u.g.n.) spoczywa na wtasciwym organie, przy czym
chodzi tu o wtasciciela nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste, mimo
nieprzecyzyjnosci tego przepisu (verba legis: "wiasciwy organ"). Jest to przepis
o charakterze materialno-prawnym, ktory - w sensie czasowym - okresla ciezar
rozktadu dowodu w catym postepowaniu "aktualizacyjnym", obejmujgcym faze
postepowania administracyjnego i faze sgdowego postepowania rozpoznawczego.
Nie ma przy tym znaczenia to, ze witasciciel nieruchomosci pozostaje zawsze
strong pozwang w postepowaniu sgdowym po wniesieniu sprzeciwu przez wiasciwy
organ lub uzytkownika wieczystego od orzeczenia kolegium (art. 80 ust. 1 u.g.n.).
Ratio legis takiego rozwigzania prawnego podyktowane zostato potrzebg utatwienia
sytuacji dowodowej (a tym samym - procesowej) uzytkownika wieczystego
w postepowaniu  sgdowym. Wystgpienie  przestanek aktualizacji  optaty
rocznej moze by¢é wykazywane przez wiasciciela nieruchomosci przy pomocy
wszystkich dostepnych s$rodkéw dowodowych dopuszczonych w postepowaniu
rozpoznawczym (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 23 wrzesnia 2009 r.,
| CSK 45/09, LEX nr 530615 i z dnia 7 kwietnia 2011 r., IV CSK 327/10, LEX
nr111023).

Rozpoznawana sprawa nie jest jednak postepowaniem aktualizacyjnym.
Skarb Panstwa dochodzi bowiem w niej zaptaty wynikajgcej z jego oswiadczen
woli ztozonych w postepowaniu aktualizacyjnym podwyzszonej opfaty, gdyz
z przyczyny lezgcej po stronie pozwanej spétki brak merytorycznego orzeczenia
w tym przedmiocie zaréwno samorzgdowego kolegium odwotawczego, jak i sgdu.
W rozpoznawanej sprawie o zaptate stosuje sie ogodlne zasady rozktadu ciezaru
dowodu, tj. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktéra wywodzi z niego
skutki prawne (art. 6 k.c.). Wobec braku podstaw do podwazenia skutecznosci

i prawidtowos$ci wypowiedzenia optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego
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dokonanych przez Prezydenta Miasta J. pismami z dnia 19 grudnia 2008 r. i braku
w tej mierze wigzgcych decyzji Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w J.
(utracity moc ex lege na podstawie art. 80 ust. 3 u.g.n.), oraz wyrokow sgdu ze
wzgledu na zwrot pozwdw, w procesie o zaptate tych optat pozwana moze
wykazywac¢, ze warto$¢ nieruchomosci jednak nie wzrosta do poziomu
wynikajgcego z zakwestionowanego operatu szacunkowego rzeczoznawcy
majgtkowego J. W. z dnia 9 grudnia 2008 r. Trafnie jednak skarzgcy zarzucit, ze w
tym stanie rzeczy strong, ktdra powinna wykazac te okolicznos¢, jest pozwany
uzytkownik wieczysty. Odwrotna zatem ocena tej kwestii przez Sgdy meriti jest
nietrafna. Uzasadniony okazat sie wiec zarzut obrazy art. 6 k.c.

W  rezultacie opinii  Komisji  arbitrazowej przy  Stowarzyszeniu
Rzeczoznawcédw Majgtkowych z dnia 29 stycznia 2010 r. operat szacunkowy
rzeczoznawcy J. W. dopiero od dnia tej oceny stracit charakter opinii o wartosci
nieruchomosci (art. 157 ust. 1a obowigzujgcy od dnia 7 stycznia 2010 r.). W tej
sytuacji nie ma przeszkod, aby w sprawie opinie 0 wartosci przedmiotowych
nieruchomos$ci w istotnym dla rozstrzygniecia okresie wydat inny rzeczoznawca
(por. art. 157 ust. 2 u.g.n.). Wytkniete btedy przez Komisje arbitrazowg opinii
rzeczoznawcy z dnia 9 grudnia 2008 r., a zwlaszcza wskazywana przez tego
eksperta ich przyczyna, nie dajg podstaw do wnioskowania o poziomie wzrostu
wartosci przedmiotowych nieruchomosci. Gdyby pozwana spotka wykazata,
ze ich wartos¢ w grudniu 2008 r. byla znaczaco nizsza, to mogtaby by¢ to
okolicznos¢ nie bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Nalezy jednak
pamieta¢, ze jezeli strona wykonywata swoje uprawnienia wynikajgce z
obowigzujgcego prawa w sensie przedmiotowym lub wynikajgce z umowy sad,
jako punkt wyjscia winien przyjg¢ zatozenie, iz jej zachowanie
odpowiada  kryteriom okreslonym w
art. 5 k.c. Innymi stowy, w prawie polskim domniemywa sie korzystanie z prawa
w sposéb zgodny z zasadami wspétzycia spotecznego (por. np. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 7 grudnia 1965 r., Il CR 278/65, OSNCP 1966, nr 7-8,
poz. 130).

Zgodzi¢ sie takze trzeba ze skarzgcym, ze konstrukcja naduzycia prawa

podmiotowego ze wzgledu na czynienie z niego uzytku sprzecznego ze spoteczno—
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gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub zasadami wspotzycia spotecznego
nie odnosi sie do jakiegokolwiek naduzycia, lecz do naduzycia konkretnego prawa
podmiotowego. Na zasady wspotzycia spotecznego moze powotywac sie tylko ten,
kto swego prawa nie naduzywa (reguta czystych ragk; por. np. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 13 maja 1957 r., 2 CR 343/57, OSNPG 1958, nr 3, poz. 19),
anorma zamieszczona w art. 5 k.c. ma charakter wyjgtkowy i przy badaniu
mozliwosci jej zastosowania nalezy brac pod uwage catoksztatt okolicznosci
konkretnego przypadku, a nie tylko niektére z nich i wskazac, w czym wyrazato sie
sprzeczne z nig zachowanie zgdajgcego ochrony swego prawa. Nie mozna zatem

odeprzec zasadnosci i ostatniego zarzutu kasacyjnego.

W tym stanie rzeczy, na podstawie art. 398" § 1 k.p.c. orzeczono, jak

w sentencji.
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