Sygn. akt Il CSK 274/14

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Sad Najwyzszy w sktadzie:

Dnia 8 maja 2015 .

SSN Antoni Gorski (przewodniczacy, sprawozdawca)

SSN Iwona Koper
SSN Karol Weitz

w sprawie z powodztwa Gminy K.

przeciwko A. |. sp. z 0.0. w K.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 8 maja 2015 r.

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 12 lutego 2014 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i

kosztach postepowania kasacyjnego.

sprawe Sadowi

rozstrzygniecia o



UZASADNIENIE

Powodowa Gmina Miasta K. domagata sie zasgdzenia od pozwanej Spotki
118.266,09 zt. tytutem optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dziatki nr 179/6
obreb 12 potozonej w K. - K.

Wyrokiem z dnia 9 sierpnia 2013 r. Sad Okregowy w K. uwzglednit

powodztwo. Podstawg tego rozstrzygniecia byty nastepujgce ustalenia.

Powodowa Gmina aktem notarialnym z dnia 18 lutego 2000 r. przekazata
m.in. dziatke nr 179/6 w wieczyste uzytkowanie Miejskiemu Klubowi ,C.” na okres
50 lat jako wktad niepieniezny do tej spotki. Wartos¢é tego aportu oszacowano na
6.857.000 zt, w tym kwota 4.334.000 obejmujgca pierwszg rate oraz
skapitalizowane optaty za caty czas ustanowionego wieczystego uzytkowania
oraz kwota 2.523.000 zt obejmujgca wartos¢ znajdujgcych sie na dziatce
budynkdéw, budowli i urzgdzeh. Na podstawie notarialnej umowy zamiany z dnia
14 pazdziernika 2002 r., Spétka C. przeniosta prawo wieczystego uzytkowania do
dziatki 179/6 na rzecz T. S.A., a ta umowg z dnia 2 lutego 2009 r. na rzecz
pozwanej Spotki A. I. W ocenie Sgdu Okregowego, roszczenie pozwu znajduje
uzasadnienie w tresci art. 238 k.c., zgodnie z ktérym wieczysty uzytkownik uiszcza

przez caty czas trwania swego prawa optate roczng.

Na skutek apelacji pozwanej od tego orzeczenia, Sgd Apelacyjny wyrokiem z
dnia 12 lutego 2014 r. zmienit je i powodztwo oddalit. Zdaniem tego Sadu,
wyktadnia umowy z dnia 18 lutego 200.. r., na podstawie ktérej powodowa Gmina
wniosta tytutem aportu prawo wieczystego uzytkowania m. in. do dziatki 179/6
prowadzi do wniosku, ze poniewaz spotka C. korzystata ze zwolnienia od optaty od
wieczystego uzytkowania, to uprawnienie to, jako majatkowe, przeszto na kolejnych
nabywcéw prawa wieczystego uzytkowania tej dziatki, co oznacza, ze pozwana
spotka jest rowniez zwolniona od obowigzku uiszczania optaty rocznej, a tym

samym uzasadnia zmiane orzeczenia Sadu | instancji i oddalenie powddztwa.

Wyrok Sadu Apelacyjnego zaskarzyta skargg kasacyjng powodowa Gmina.
Zarzucita naruszenie art. 71 ust. 1 i 4, art. 77 ust. 1 i art. 81 ustawy z dnia

21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. 2014 r.,



poz. 518) - dalej: ,u.g.n.”, art. 238 k.c. oraz art. 65§ 1i 2 w zw. z art. 56 k.c. i art.
353* k.c. Wniosta o uchylenie skarzonego wyroku i oddalenie apelacji, ewentualnie

0 przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 70 ust. 1 u.g.n. za oddanie nieruchomos$ci gruntowej
w uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwszg optate i opfaty roczne.
W orzecznictwie sgdowym przyjmuje sie, ze przepisy dotyczace ustalenia tych optat
majg - co do zasady - charakter bezwzglednie obowigzujgcy, wobec czego ani
strony umowy ani sad nie mogg zmienia¢ ustalonych w tej mierze stawek
ustawowych. Sgd wiadny jest jedynie kontrolowac¢ prawidtowo$é stosowania tych
stawek, w zwigzku z czym orzeczenie sgdu ma charakter deklaratoryjny (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 11 sierpnia 2011 r., | CSK 607/10,0SNC 2012, nr 3,
poz. 36). Juz wiec z tych wzgledéw natury zasadniczej nie mozna zaakceptowac
dokonanej w zaskarzonym wyroku wykfadni umowy notarialnej z dnia 18 lutego
2000 r. Przyjecie przez Sad, ze wniesienie do tworzonej spoétki akcyjnej - Miejskiego
Klubu Sportowego ,C.” przez Gmine K. tytutem aportu rzeczowego w postaci prawa
wieczystego uzytkowania do opisanych w umowie nieruchomosci oznacza, ze
kolejne podmioty, na ktére Spétka przeniesie to prawo, bylyby zwolnione od
uiszczania optat za wieczyste uzytkowanie, prowadzi bowiem do wyktadni contra
legem. Jak wyjasnit Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 25 listopada 2010 r., | CSK
692/09 (OSNC - ZD 2011 nr 2, poz. 45) opfata roczna stanowi swoisty ekwiwalent
pieniezny za korzystanie przez uzytkownika wieczystego z wytgczeniem innych
oséb z gruntu Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego i ma
charakter zobowigzania o charakterze realnym, obcigzajgcego z mocy ustawy
kazdoczesnego uzytkownika wieczystego (por. podobne stanowisko wyrazone w
wyroku z dnia 12 lutego 2014 r., IV CSK 284/13, niepubl.). Optata ta jest zwigzana
w sposéb immanentny z prawem wieczystego uzytkowania i nabywca tego prawa w
drodze kontraktu nie moze zastaniaC sie brakiem wiedzy co do istnienia samego
obcigzenia tg optata, jak i jej wysokosci (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 16
grudnia 1999 r., Il CKN 639/98, OSNC 2000 nr 6, poz. 121).



Sad Apelacyjny trafnie zwraca uwage, ze zgodnie z art. 73 ust. 5 u.g.n.
wysokos$¢ pierwszej optaty i optat rocznych oraz udzielanych bonifikat i sposdb
zaptaty tych optat ustala sie w umowie, co oznacza, ze okreslenie tych optat trzeba
zaliczy¢ do essentialii negotii umowy o ustanowienie wieczystego uzytkowania.
W umowie z dnia 18 lutego 2000 r. strony nie precyzowaty tych opfat, lecz okreslity
je sumarycznie, podajgc, ze wartos¢ prawa wieczystego uzytkowania wynosi
4.334.000 zt i obejmuje pierwszg optate oraz sume skapitalizowanych
zdyskontowanych optat rocznych za caty okres wieczystego uzytkowania,
wynoszacy 50 lat. Taki sposéb okreslenia tych optat wynikat z celu umowy, ktérym
bylo wskazanie wartosci przedmiotu aportu wnoszonego przez Gmine K. do
zaktadanej spotki akcyjnej oraz z tego powodu, ze oczywiscie spotka C. nie miata
obowigzku tych optat uiszcza¢. Nie znaczy to jednak, ze nie mozna okresli¢
wysokosci naleznej wowczas optaty rocznej, ktdrg powinien uiszcza¢ kazdoczesny
uzytkownik wieczysty, w razie przeniesienia na niego tego prawa przez te spoétke.
Wydaje sie zresztg, ze nie miat z tym ktopotéw Sad Okregowy ani sama strona
pozwana, o czym moze $wiadczy¢ tre$¢ jej pisma z k. 209, ktérego nie uwzglednit

nalezycie Sad Apelacyjny.

Reasumujgc, stwierdzi¢ nalezy, iz usprawiedliwione okazaty sie zarzuty
skargi kasacyjnej naruszenia art. 65 w zw. z art. 56 k.c. oraz art. 71 ust. 1 i 4 u.g.n.
i art. 238 k.c., co uzasadniato uwzglednienie tej skargi (art. 398'* w zw. z art. 108

§ 2 k.p.c.).



