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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 czerwca 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Tadeusz Zyznowski (przewodniczgcy)
SSN Jozef Fragckowiak

del. SSA Marta Romanska (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa M. S.A.

przeciwko Skarbowi Panstwa reprezentowanemu przez Prezydenta Miasta W.
o0 ustalenie,

PO rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 29 czerwca 2007 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 24 pazdziernika 2006 r., sygn. akt [...],

oddala skarge kasacyjng i zasadza od pozwanego Skarbu
Panstwa na rzecz powodowej M. S.A. kwote 3.600 zi tytulem

kosztow postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

,M.” S.A. - najpierw na drodze administracyjnej, a nastepnie w postepowaniu
sgdowym - domagata sie stwierdzenia, ze podstawa okreslenia stawki optaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste dziatek gruntu nr 106 i 110/2 od 1 stycznia 2003
r. winna wynosi¢ 0,3% ceny oraz zastosowania 50% znizki w optacie z tytutu
wpisania do rejestru zabytkédw nieruchomos$ci pozostajgcej w jej uzytkowaniu

wieczystym.

Decyzjami z 24 marca 1993 r., nr 151/93 i z 24 czerwca 1993 r., nr [...]/93
Wojewoda stwierdzit, ze ,M.” S.A. nabyta uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
potozonej w W. w rejonie ulic P., Z. i W. oraz ustalit optate roczng za uzytkowanie
wieczyste z zastosowaniem stawki 3%. Czternastego grudnia 2001 r. Starosta
Powiatu W. wypowiedziat ,M.” S.A. ze skutkiem od 1 stycznia 2002 r. wysoko$¢
stawki optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci i nowg wysokosc
optaty oznaczyt na kwote 1.184.796,92 zt. Na skutek odwotania ,M.” S.A. od tego
oswiadczenia Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w W. orzeczeniem z 5 czerwca
2002 r. ustalito optate za uzytkowanie wieczyste gruntu, pozostajgcego w

uzytkowaniu wieczystym ,M.”, na kwote 815.441 zi.

Dwunastego grudnia 2002 r. ,M.” S.A. wniosta o zmiane stawki procentowej
optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dziatek nr 106, 110/2 obr. [...] z 3% ceny
do 0,3% ceny wzglednie 1% ceny oraz o obnizenie optaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste dziatki nr 110/2 o 50% z racji wpisania tej nieruchomosci do rejestru
zabytkéw. Oswiadczeniem z 27 stycznia 2003 r. Prezydent Miasta W. odmowit

uwzglednienia tego wniosku.

Dwudziestego pierwszego Ilutego 2003 r. ,M.” S.A. wystgpita do
Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w W. o okreslenie stawki optaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci na poziomie wskazanym we wniosku z 12
grudnia 2002 r.

Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w W. orzeczeniem z 30 wrzesnia 2003
r. ustalito, ze od 1 stycznia 2003 r. stawka naleznej od ,M.” optaty rocznej za

uzytkowanie wieczyste nieruchomos$ci gruntowej w W. przy ul. P. 21 — Z. nr 56



(dziatki nr 106 i 110/2 obr. [..]) wynosi 0,3% ceny, a to wobec uznania, ze ,M.” S.A.
uzytkuje nieruchomo$¢ niezbedng na cele obronnoéci panstwa i jego
bezpieczenstwa oraz zastosowato od 1 stycznia 2003 r. w stosunku do powierzchni
3.568m? dziatki nr 110/2 znizke 50% w optacie rocznej z racji wpisania tej
nieruchomosci do rejestru zabytkéw. Od tego orzeczenia sprzeciw ztozyt Skarb
Panstwa — Prezydent Miasta W., a Zziozenie sprzeciwu dato podstawe do

przekazania sprawy sgdowi.

W wyroku z 14 grudnia 2005 r. Sad Okregowy w W. stwierdzit, ze od 1
stycznia 2003 r. stawka opfaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu
potozonego w W. przy ul. P. 21 — Z., stanowigcego dziatki nr 106, 110/2 z obr. [...]
wynosi 0,3% ceny; zastosowat od 1 stycznia 2003 r. w stosunku do powierzchni
3.568m? (cze$¢ dziatki nr ew. 110/2, obecnie 110/3, 110/4, 110/5) znizke 50% w
optacie rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego z racji wpisania tej nieruchomosci
do rejestru zabytkdéw, w pozostatym zakresie postepowanie umorzyt oraz zasgdzit
od Prezydenta Miasta W. na rzecz powoda 3.600 zt tytulem zwrotu kosztéw

zastepstwa prawnego.

Sad Okregowy w W. przyjat, ze oznaczenie stawki optaty za uzytkowanie
wieczyste gruntu na poziomie 0,3% znajduje uzasadnienie w decyzji Wojewody nr
[...] z 5 maja 2000 r. o umieszczeniu ,M.” S.A. w wykazie obiektéw i urzadzen
podlegajgcych obowigzkowej ochronie oraz w umowie z 10 grudnia 1997 r.,
zawartej pomiedzy ,M.” S.A. a ARM w W., na podstawie ktorej ,M.” podjeta sie
przechowywania [...] surowcéw stanowigcych witasnos¢ Skarbu Panstwa (art. 72
ust. 3 pkt 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Dz. U.
2004, nr 261, poz. 2603 ze zm., dalej - u.g.n.). W stosunku do powierzchni 3.568m?
uzasadniona jest obnizka 0 50% optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste z racji
wpisania decyzjg z 28 lutego 1994 r. obiektow stanowigcych pozostatos¢ zespotu
fabrycznego z XIX wieku posadowionego na nieruchomosci przy ul. W. i P. do

rejestru zabytkow (art. 72 ust. 4 u.g.n.).

Sad Okregowy wskazat, ze zgodnie z § 1 pkt 1 lit. i rozporzadzenia Rady
Ministrow z 13 stycznia 1998 r. w sprawie okreslenia rodzajow nieruchomosci

uznawanych za niezbedne na cele obronnosci i bezpieczenstwa (Dz. U. 1998, nr 9,



poz. 31) i § 2 pkt 7 lit. b oraz § 3 rozporzgdzenia Rady Ministrow z 24 czerwca 2003
r. w sprawie obiektéw szczegodlnie waznych dla bezpieczenstwa i obronnosci
panstwa oraz ich szczegélnej ochrony (Dz. U. 2003, nr 116, poz. 1090), ,M.” S.A.
jest obiektem szczegodlnie waznym dla bezpieczenstwa i obronnosci panstwa.
Skoro okreslone budowle zostaty wpisane do rejestru zabytkow, stanowig one
element nieruchomosci i powodujg, ze nieruchomos¢ nalezy traktowacC jako

wpisang do rejestru zabytkow.

Sad Okregowy ustalit, Zze nieruchomosci stanowigce dziatki o numerach 6951
i 6911 wigczone zostaty do nieruchomosci, dla ktérej prowadzone sg ksiegi
wieczyste KW nr [...] i KW nr [...]. Nieruchomosci te wchodzg w skfad dziatek o nr
ewidencyjnych nr 110/3, nr 110/4, nr 110/5, obj. KW nr [...] oraz w sktad dziatki nr
110/1, obj. KW nr [...] i pozostajacej w uzytkowaniu wieczystym ,M.” Sp. z o.o.
Dziatka nr 6951 ma powierzchnie 2.031m? i obecnie wchodzi w sktad dziatki nr
110/3. Dziatka nr 6911, w czeéci o powierzchni 716m? weszta w sktad dziatki nr
110/1, w czesci o powierzchni 1.231 m? - weszla w sktad dziatki nr 110/4, w czesci
o powierzchni 88m? - weszla w sktad dziatki nr 110/5, w czesci o powierzchni
218m? - weszla w sktad dziatki nr 110/3. Decyzja Konserwatora Zabytkéw dotyczy
natomiast powierzchni 3.568m? i dla tej powierzchni usprawiedliwione jest

zastosowanie bonifikaty.

Wyrokiem z 24 pazdziernika 2006 r. Sad Apelacyjny oddalit apelacje Skarbu
Panstwa — Prezydenta Miasta W. od wyroku z 14 grudnia 2005 r. i zasadzit od

pozwanego na rzecz powoda 2.700 zt tytutem kosztéw postepowania.

Sad Apelacyjny wskazat, ze z ustalen Sgdu Okregowego w sposéb nie
budzgcy watpliwosci wynika, iz w sprawie zachodzg okolicznosci pozwalajgce na
zastosowanie w stosunku do powoda od 1 stycznia 2003 r. stawki optaty za
uzytkowanie wieczyste gruntu potozonego w W. przy ul. P. nr 21 — Z. nr 56 w
wysokosci 0,3% (art. 72 ust. 3 pkt 1 u.g.n.) oraz obnizenie do 50% optaty rocznej w
odniesieniu do powierzchni 3.568m? (art. 72 ust. 4 u.g.n.). ,M.” S.A. jest obiektem
szczegOlnie waznym dla bezpieczenstwa iobronnosci panstwa, a wpisanie do

rejestru zabytkow budowli posadowionych na nieruchomosci oddanej jej w



uzytkowanie wieczyste powoduje, ze nieruchomos¢ gruntowg, na ktorej

posadowiona jest budowla nalezy traktowac jak wpisang do rejestru.

Pozwany zaskarzyt wyrok Sadu Apelacyjnego z 24 pazdziernika 2006 r.
w czesci, to jest w pkt 1 w zakresie, w jakim Sad oddalit apelacje Skarbu Panstwa
kwestionujacag obnizenie od 1 stycznia 2003 r. wysokosci stawki procentowej optaty
rocznej z 3% do 0,3% z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu potozonego w W.
przy ul. P. 21 — Z. nr 56 (dziatki nr 106, 110/2 obr. [...]) oraz w zakresie, w jakim nie
uwzglednione zostato zgdanie zasgdzenia na rzecz Skarbu Panstwa kwoty 3.600 zt
tytutem kosztéw postepowania przed Sgdem pierwszej instancji, a nadto w pkt 2, w
zakresie, w jakim doszto do zasgdzenia od pozwanego na rzecz powoda kwoty

2.700 zt tytutem kosztow postepowania apelacyjnego.

W skardze opartej na pierwszej podstawie kasacyjnej pozwany zarzucit, ze
zaskarzony wyrok wydany zostat z naruszeniem art. 73 ust. 2 u.g.n. poprzez btedng
wyktadnieg, § 2 pkt 7 lit. b oraz § 3 rozporzadzenia Rady Ministrow z 24 czerwca
2003 r. w sprawie obiektow szczegodlnie waznych dla bezpieczenstwa i obronnosci
panstwa oraz ich szczegdlnej ochrony (Dz. U. 2003, nr 116, poz. 1090) poprzez ich
niewtasciwe zastosowanie oraz art. 73 ust. 1 u.g.n. poprzez niewtasciwe
zastosowanie. Pozwany utrzymywat, ze usprawiedliwiajgca obnizenie stawki optaty
za uzytkowanie wieczyste zmiana celu, na ktory nieruchomos¢ zostata oddana
w uzytkowanie wieczyste wymaga zmiany tresci umowy o ustanowienie tego
prawa, natomiast nie moze wynika¢ z faktycznej zmiany sposobu korzystania
z nieruchomosci. W warunkach, gdy tres¢ stosunku prawnego tgczgcego strony
ustalona zostata weditug stanu na 1 stycznia 2003 r. Sgd Apelacyjny nie mogt
zastosowad przepisdw rozporzgdzenia z 24 czerwca 2003 r., ktore weszto w zycie
19 lipca 2003 r. Rozporzgdzenie to dotyczyto zresztg jedynie obiektéw
wymagajgcych szczegolnej ochrony i zostalo wydane na podstawie ustawy
0 powszechnym obowigzku obrony RP, gdy tymczasem na podstawie art. 91 u.g.n.
wydane zostato rozporzgdzenie, ktére samodzielnie definiowato rodzaje
nieruchomos$ci uznawane za niezbedne na cele obronnosci i bezpieczehstwa
panstwa w rozumieniu art. 73 ust. 1 pkt 3 u.g.n. Sad Apelacyjny nie ustalit, w jakim
zakresie nieruchomos¢ pozostajgca w uzytkowaniu wieczystym powoda jest

wykorzystywana na te cele.



Pozwany wniost o uchylenie wyroku Sadu Apelacyjnego w zaskarzonej
czesdci i oddalenie zgdania powoda zmierzajgcego do uzyskania obnizenia stawki
optaty rocznej z 3% do 0,3% za uzytkowanie wieczyste gruntu potozonego w W.
przy ul. P. 21 — Z. nr 56 (dziatki nr 106, 110/2 obr. [...]).

Powdd wnidst o oddalenie skargi kasacyjnej przy zasgdzeniu na jego rzecz

kosztow postepowania wywotanego skarga.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

1. Skoro pozwany nie kwestionuje podstawy faktycznej rozstrzygniecia, to
zarzut naruszenia prawa materialnego musi byé rozwazony w nawigzaniu do
ustalen poczynionych w sprawie przez Sad pierwszej instancji, zaakceptowanych

przez Sad Apelacyjny.

2. Z art. 71 ust. 1 i 4 u.g.n. wynika, ze za oddanie nieruchomosci gruntowej
w uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwszg optate i optaty roczne. Opfaty roczne
wnosi sie przez caty okres uzytkowania wieczystego, w terminie do 31 marca
kazdego roku, z gory za dany rok. Co do zasady, optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego ustalane sg wedtug stawki procentowej od ceny nieruchomosci
gruntowej (art. 72 ust. 1 u.g.n.). Wysokos¢ stawek procentowych optat rocznych
jest uzalezniona od okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomos¢ gruntowa
zostata oddana, i wynoszg one, za nieruchomosci gruntowe oddane na cele
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, w tym ochrony przeciwpozarowej - 0,3 %

ceny, a za pozostate nieruchomosci gruntowe - 3 % ceny. (art. 72 ust. 3 pkt1i 5
u.g.n.)

Artykut 29 ust. 1 u.g.n. stanowi, zew umowie o oddanie nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste ustala sie okres uzytkowania wieczystego
zaleznie od celu, na ktéry nieruchomos¢ gruntowa zostaje oddana w uzytkowanie
wieczyste, oraz okresla sie sposéb korzystania z nieruchomosci, stosownie do art.
236 i art. 239 Kodeksu cywilnego. Przepis ten wprowadza rozréznienie pojeé ,celu”,
na jaki nieruchomo$¢ ma by¢ wykorzystywana oraz ,sposobu korzystania
z nieruchomosci”. Z braku definicji ustawowej znaczenie tych poje¢ nalezy
odtwarza¢ na podstawie ich znaczenia jezykowego. W tym ujeciu, cel jest to

planowy wynik kazdego racjonalnego dziatania; to, do czego sie dgzy i o co sie



zabiega, a sposob, to konkretna, okreslona metoda, forma lub tryb wykonania,

ujecia czegos.

Nie ma racji skarzacy, o ile sugeruje, ze pojecia te nie pozostajg ze sobg
w zwigzku. Sposob korzystania z nieruchomosci musi, co do zasady, stwarzac
mozliwos¢ realizacji celu oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. Cel
oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste ma znaczenie dla okreslenia
czasu, na ktory to prawo zostato ustanowione. Przepisy wymagajg jednak, zeby
w ksiedze wieczystej ujawniony zostat sposob korzystania z nieruchomosci, ale nie
wymagajg ujawnienia celu, na ktéry nieruchomosc zostata oddana w uzytkowanie
wieczyste. Zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci moggca prowadzi¢ do
zmiany celu ustanowienia tego prawa moze byc¢ przyczyng rozwigzania umowy (art.
33 ust. 3 u.g.n. i art. 240 k.c.). Stawki optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste sg
natomiast okreslone na podstawie celu, na jaki nieruchomos¢ zostata oddana
w uzytkowanie wieczyste, ale nie oznacza to, ze bez uwzglednienia sposobu
korzystania z niej. Trwata zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci po jej
oddaniu w uzytkowanie wieczyste, powodujgca zmiane celu, na ktéry nieruchomos¢
zostata oddana, uzasadnia zmiane stawki procentowej optaty rocznej stosownie do

tego celu (art. 73 ust. 2 u.g.n.).

Pozwany utrzymuje, Zze dla uzyskania zmiany stawki optaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste (art. 73 ust. 2 u.g.n.) musi zmienic sie cel ustanowienia tego
prawa, a to z kolei wymaga zmiany umowy o ustanowienie uzytkowania
wieczystego. Nie bierze jednak pod uwage skarzacy, ze zrédtem powstania
uzytkowania wieczystego w konkretnych okolicznosciach mogta byc¢ nie tylko
umowa. W ustaleniach Sadéw obu instancji nie ma mowy o tym, na jakiej
podstawie powstato uzytkowanie wieczyste nieruchomosci, ktérych dotyczy
postepowanie, czy byta to umowa i czy okreslono w niej cel ustanowienia tego
prawa. Pozwany nie zakwestionowat przy tym ustaleh faktycznych przyjetych za
podstawe rozstrzygniecia, ani takze — w ramach drugiej podstawy kasacyjnej —
przebiegu i wynikdw postepowania dowodowego. Ujawniona w ksiedze wieczystej
podstawa wpisu prawa powoda, a mianowicie decyzja administracyjna Wojewody z
31 sierpnia 1993 r., sugeruje, ze powod nabyt uzytkowanie wieczyste z mocy

prawa, na podstawie art. 2 ustawy z 29 wrze$nia 1990 r. o zmianie ustawy o0



gospodarce gruntami i wywfaszczeniu nieruchomosci (Dz. U. nr 70, poz. 464, ze
zm.). Z art. 221 ust. 3 u.g.n. wyraznie wynika, ze jezeli przy oddaniu nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste nie zostat okreslony cel, na ktéry nieruchomosc¢
byta oddana w uzytkowanie wieczyste, to stawke procentowg optaty rocznej
przyjmuje sie stosownie do celu wynikajgcego ze sposobu korzystania z
nieruchomosci. W takim przypadku sposob korzystania z nieruchomosci ma
znaczenie determinujgce oznaczenie celu ustanowienia prawa i w efekcie takze —
stawke optaty za uzytkowanie wieczyste.

3. Ma wprawdzie racje skarzacy, ze jesli tre$¢ stosunku prawnego tgczgcego
strony ustalona zostata wedtug stanu na 1 stycznia 2003 r., to Sgd Apelacyjny nie
powinien byt ocenia¢ charakteru korzystania z nieruchomosci oddanej powodowi
w uzytkowanie wieczyste wedtug przepisow rozporzgdzenia z 24 czerwca 2003 r.
w sprawie obiektow szczegodlnie waznych dla bezpieczenstwa i obronnosci panstwa
oraz ich szczegolnej ochrony (Dz. U. 2003, nr 116, poz. 1090). W rozporzgdzeniu
tym w istocie ,M.” S.A. zostata wymieniona w wyliczeniu obiektow szczegodinie
waznych dla bezpieczehstwa i obronnosci panstwa (§ 2 pkt 7 lit b) ztym, ze
rozporzgdzenie wydane zostato na podstawie art. 6 ust. 2 pkt 4 ustawy z 21
listopada 1967 r. o powszechnym obowigzku obrony Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.
U. z 2002 r. Nr 21, poz. 205, ze zm.).

Dla uzasadnienia stanowiska, ze nieruchomos¢ oddana powodowi w uzytkowanie
wieczyste spetnia, przy okreslonym sposobie korzystania z niej, kryteria
pozwalajgce wuznaC jg za nieruchomos¢ niezbedng na cele obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa takze w rozumieniu ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, Sad powotat sie nadto na rozporzadzenie Rady Ministrow
z 13 stycznia 1998 r. w sprawie okreslenia rodzajow nieruchomosci uznawanych za
niezbedne na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (Dz. U. 1998, nr 9, poz.
31), w ktérym do kategorii nieruchomosci uznawanych za niezbedne na cele
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa zaliczane takze byty nieruchomosci
~wykorzystywane pod obiekty przeznaczone na magazyny panstwowych rezerw
gospodarczych i mobilizacyjnych”. Z przyjetych za podstawe rozstrzygniecia
i niekwestionowanych przez pozwanego ustalen wynika, ze taki status

nieruchomosci wykorzystywanej przez powoda wynikat z tego, ze powdd



10 grudnia 1997 r. zawart z ARM umowe, na podstawie ktorej ,M.” podjeta sie
przechowywania [...] panstwowych surowcow, stanowigcych wiasnos¢ Skarbu
Panstwa. W taki sam sposob pojecie nieruchomosci niezbednej na cele obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa zdefiniowane jest w rozporzadzeniu Rady Ministrow z 24
sierpnia 2004 r. w sprawie okre$lenia rodzajow nieruchomosci uznawanych za
niezbedne na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (Dz. U. 2004, nr 207, poz.
2107). To rozporzgdzenie wydane zostato na podstawie art. 91 u.g.n. i bez
watpienia okresla ono rodzaje nieruchomosci uznanych za niezbedne na cele
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa w rozumieniu art. 73 ust. 1 pkt 3 u.g.n., a

weszto w zycie 22 wrzesnia 2004 r.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 398 k.p.c. Sad Najwyzszy
oddalit skarge kasacyjng pozwanego, a na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. i 98 k.p.c.
zasgdzit od pozwanego na rzecz powoda koszty postepowania w wysokosci

taryfowe;.



