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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 stycznia 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Anna Koztowska (przewodniczgcy)
SSN Irena Gromska-Szuster

SSN Wojciech Katner (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Spotdzielni Mieszkaniowej [...]
przeciwko Gminie Miasta G.

o ustalenie optaty z tytutu uzytkowania wieczystego,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 20 stycznia 2016 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Okregowego w G.

z dnia 10 wrzesnia 2014 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania wraz z

rozstrzygnieciem o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 28 pazdziernika 2013 r. Sad Rejonowy w G., po
rozpoznaniu sprzeciwu powodowej Spotdzielni Mieszkaniowej ,K.” od orzeczenia
Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w G. z dnia 16 lipca 2012 r. w sprawie
ustalenia nowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu,
potozonego w G., o facznej powierzchni 7 333 m?, ustalit te optate na kwote 55 360
ztotych rocznie oraz rozstrzygngt o kosztach postepowania. Po rozpoznaniu
apelacji powddki i pozwanej Gminy Miasta G. od powoftanego wyroku, Sad
Okregowy wyrokiem z dnia 10 wrzesnia 2014 r. zmienit zaskarzony wyrok w ten
sposob, ze ustalit zaktualizowang optate roczng: od 1 stycznia 2011 r. na kwote
2933,20 ztotych, od 1 stycznia 2012 r. na kwote 29 146,60 zitotych oraz od 1
stycznia 2013 r. na kwote 55 360 ztotych; oddalit apelacje powoddki w pozostatym
zakresie, umorzyt postepowanie apelacyjne w zakresie cofnietej apelaciji
pozwanego oraz oddalit te apelacje w pozostatym zakresie, a takze znidst
wzajemnie koszty procesu poniesione przez strony za instancje odwotawczg. Sad
Okregowy podzielit ustalenia faktyczne i ocene prawng dokonang przez Sad
pierwszej instancji. Zmiana wyroku tego Sgadu dotyczyta wytgcznie jego brzmienia,
niezgodnego z art. 77 § 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jedn. Dz.U. z 2014 r., poz. 518, dalej jako u.g.n.), w tresci
obowigzujgcej od dnia 9 pazdziernika 2011 r., zgodnie z ustawg z dnia 28 lipca
2011 r. o zmianie tej ustawy (Dz. U. z 2011 r. Nr 187, poz. 1110).

Powodowa Spétdzielnia wniosta skarge kasacyjng, w ktorej zarzucita Sgdowi
Okregowemu naruszenie w zaskarzonym wyroku przepiséw prawa materialnego,
tj. art. 65 § 1 k.c. w zwigzku z art. 67 ust. 1 i art. 72 ust. 1i 3 pkt 4, art. 77 ust. 1 3,
art. 78 ust. 11i2, art. 80 ust. 112 oraz art. 4 pkt 1 u.g.n., w zwigzku z art. 46, art. 58
§ 1 k.c. i art. 24 ust. 1 zdanie pierwsze ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz. U. z 2013 r., poz. 707, dalej jako u.k.w.h.)
przez btedng wyktadnie pojecia nieruchomosci objetej wypowiedzeniem przez
pozwang optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste. Skarzgca wniosta o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania

z zasgdzeniem kosztow postepowania.



Zdaniem skarzgcej w sprawie doszto do nieprawidtowej zmiany wysokosci
optaty rocznej - Prezydent Miasta bowiem dokonat jej z osobna w odniesieniu do
dziatek geodezyjnych uwzglednionych w jednej ksiedze wieczystej. Dokonat on
ponadto zmiany wysokosci optaty rocznej w stosunku do dziatki nr 642/61,
stanowigcej element nieruchomosci objetej odrebng ksiegg wieczystg, potgczonej
jednak ze wskazanymi wczesniej nieruchomosciami funkcjonalnie (przez zabudowe
tym samym kompleksem ustugowym). W konsekwencji, skarzgca zakwestionowata
stanowisko Sgdu Okregowego, ktéry w czynnosciach Prezydenta upatrywat czesci
sktadowych jednego oswiadczenia woli, ktérym dokonano globalnej zmiany
wysokosci optfaty rocznej w stosunku do catej nieruchomosci rozumianej
wieczystoksiegowo.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwana wniosta o jej oddalenie
i zasgdzenie kosztow postepowania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Istota problemu wystepujgcego na tle wniesionej skargi kasacyjnej
sprowadza sie do oceny poprawnosci pogladu, zgodnie z ktérym zmiana optaty
rocznej moze odnosi¢ sie do innego przedmiotu niz nieruchomosc¢ objeta jedng
ksiegg wieczystg. Stanowisko przyjete w zaskarzonym orzeczeniu oznacza
wprowadzenie wyjgtku wzgledem poglagdu wyrazonego przez Sad Najwyzszy
w uchwale z dnia 15 maja 2013 r., Il CZP 24/13 (OSNC 2013, nr 12, poz. 138),
zgodnie z ktorym zmiana optaty rocznej moze dotyczy¢ wytgcznie nieruchomosci
w sensie wieczystoksiegowym, nie za$ w innych rozumieniach (zwtaszcza jako
dziatki lub zbioru dziatek wyodrebnionych geodezyjnie). Stanowisko to mozna
uzna¢ za w petni ugruntowane w poézniejszym orzecznictwie. Odgrywa ono
bez watpienia istotng role porzadkujacg, jednoznacznie wskazujgc przedmiot
uzytkowania wieczystego - zarazem zas$ dookreslajgc sposob dokonania zmiany
wysokosci optaty rocznej. Tre$¢ ksiegi wieczystej ma z tego punktu
widzenia znaczenie kluczowe dla zakresu, w jakim witasciciel nieruchomosci
moze ksztaltowaé wysokos¢ optaty rocznej. Rownoczesnie, sam ten zakres
pozostaje przede wszystkim w gestii witasciciela, ktéry moze dokonywac

wieczystoksiegowego podziatu lub tgczenia nieruchomosci, zmieniajgc tym



samym przedmiot, w stosunku do ktérego moze zosta¢ dokonana zmiana
wysokosci optaty rocznej.

Z tego powodu nie jest przekonujgce, by szczegdlne cechy nieruchomosci
wieczystoksiegowej - zwtaszcza powazne réznice pomiedzy jej poszczegdlnymi
czesciami (szczegolnie ich rézne przeznaczenie lub rozrzucenie geograficzne) -
mogty przesgdza¢ o wprowadzeniu wyjgtkbw od poglgdu sformutowanego
przez Sad Najwyzszy i ujmowania przedmiotu uzytkowania wieczystego, a tym
samym przedmiotu, w stosunku do ktérego moze nastgpi¢ zmiana wysokosSci
optaty, w oderwaniu od podzialu uwidocznionego w ksiegach wieczystych.
W razie niefunkcjonalnosci gospodarczej istniejgcego podziatu, to na wtascicielu
nieruchomos$ci cigzy obowigzek takiego zorganizowania wieczystoksiegowej
struktury swoich gruntow, zeby administrowanie prawem uzytkowania wieczystego
byto mozliwe w sposob dla niego najlepszy ekonomicznie i prawnie.

Na tym tle podstawowe watpliwosci dotyczg dziatki nr 642/61, powigzanej
funkcjonalnie z innymi dziatkami (ze wzgledu na wspdlne z nimi zagospodarowanie),
nalezacej jednak do nieruchomosci objetej inng ksiegg wieczystg. W Swietle
stanowiska Sgdu Najwyzszego wyrazonego w powotanej uchwale z dnia 15 marca
2013 r. nie ulega watpliwosci, ze zmiana wysokosci optaty rocznej w stosunku do
tego fragmentu jest niemozliwa bez rownoczesnego wypowiedzenia optaty roczne;j
w odniesieniu do catosci gruntu objetego tg ksiegg wieczystg. W tym zakresie
zaskarzone orzeczenie obarczone jest btedem i wymaga uchylenia.

Wyrok Sgdu Okregowego wymaga uchylenia takze z innej przyczyny.
Nalezy zauwazy¢, ze poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w uchwale z dnia
15 marca 2013 r. posiada, poza swoim znaczeniem konstrukcyjnym, takze wymiar
ekonomiczny. Zakfada on, ze zmiana optaty rocznej powinna dotyczy¢
nieruchomosci traktowanej jako catos¢. Jedynie w pewnych sytuacjach - zwtaszcza
w razie zmiany optaty rocznej w odniesieniu do niektérych ze wspdtuzytkownikow
wieczystych - w stosunku do tej samej nieruchomosci moze obowigzywac kilka
optat rocznych o réznej wysokosci.

Nie oznacza to oczywiscie, aby w kazdym wypadku zmiana wysokosci optfaty
rocznej musiata nastgpi¢c na podstawie jednego os$wiadczenia witasciciela

nieruchomos$ci. Moze ona mie¢ miejsce takze w czesciach, co wystgpi zwlaszcza



wowczas, gdy jest to uzasadnione witasciwosciami danej nieruchomosci ujetej
w ksiedze wieczystej (np. réznym sposobem zagospodarowania lub wartoscig jej
poszczegolnych czesci). Stanowisko Sgadu Okregowego bytoby z tego punktu
widzenia mozliwe do obrony, wytgcznie jednak pod warunkiem, ze potraktowanie
kilku oswiadczen woli w sposéb unitarny (jako jednego wypowiedzenia wysokosci
optaty rocznej w stosunku do nieruchomos$ci rozumianej wieczystoksiegowego)
bytoby zgodne z poglagdem wyrazonym przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia
15 maja 2013 r. pod wzgledem skutku ekonomicznego - a wiec nie wptynetoby na
wysokos¢ ustalonego tg drogg wynagrodzenia. W okolicznosciach sprawy wniosek
taki nie rysuje sie jednoznacznie, ustalenia zas Sgdu Okregowego pozostajg w tym
zakresie w znacznej mierze niewystarczajgce. Dokonujgc zmiany wysokosci opfaty
rocznej Prezydent przedstawit dla kazdej z dziatek odrebng ocene rzeczoznawcy.
Z dokonanych w sprawie ustalen nie wynika jednak, by fgczna wysokosc
optaty rocznej uzyskana tg drogg (suma nowych optat ustalonych dla wszystkich
dziatek) byta réwna optacie, jaka zostataby ustalona jednorazowo w odniesieniu do
catej nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg. Innymi stowy, nie jest mozliwe
stwierdzenie, Zze w razie zmiany wysokosci optaty w stosunku do catej
nieruchomosci miataby ona te samg wartos¢, co suma wartosci dziatek, ktore
stanowity przedmiot wyceny biegtego.

Z tego punktu widzenia, w obecnym stanie ustaleh faktycznych nie jest
mozliwe jednoznaczne stwierdzenie, w jaki sposob nalezy rozumie¢ czgstkowe
oswiadczenia woli ztozone przez Prezydenta. Rozstrzygniecie tej kwestii
wymagatoby ustalenia, czy (i w jakiej mierze) wybrany przez niego sposob zmiany
optaty rocznej miat wptyw na jej ostateczng wysokos¢ - a w konsekwencji, czy jego
ostateczny rezultat odbiegat od stanu wynikajgcego z uchwaty Sadu Najwyzszego
z dnia 15 marca 2013 r.

Z uwagi na powyzsze, na podstawie art. 398'° § 1 k.p.c. orzeczono jak
na wstepie.
kc



