Sygn. akt | CSK 418/07

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 15 lutego 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Tadeusz Wisniewski (przewodniczgcy)
SSN Gerard Bieniek
SSN Irena Gromska-Szuster (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa S.(...) Spotki z 0.0. w W.

przeciwko Skarbowi Panstwa reprezentowanemu przez Prezydenta Miasta W.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 15 lutego 2008 r.,
skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 27 kwietnia 2007 r., sygn. akt VI ACa (...),

1) uchyla zaskarzony wyrok i zmienia w catosci wyrok Sadu Okregowego w W.
z dnia 26 lipca 2006 r. sygn. akt Ill C (...) w ten sposdb, ze oddala
powodztwo;

2) rozstrzyga o zasadach poniesienia przez strony kosztéw procesu w ten

sposob, ze ustala, iz koszty te w catosci ponosi strona powodowa.

Uzasadnienie

Strona powodowa w sprzeciwie wniesionym na podstawie art. 80 ust. 1 ustawy z

dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz. U. z 2000 r. Nr



46, poz. 543 ze zm. — dalej: ,u.g.n.”) wnosita o ustalenie, ze dokonana przez Prezydenta
miasta W. zmiana stawki procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci potozonej w W. przy ul. R. z 3% na 1%, powinna obowigzywac od dnia 1
stycznia 2004 r.

Pozwany Skarb Panstwa wnosit o oddalenie powddztwa wskazujgc, ze zmiana
stawki byta uzasadniona od dnia 1 stycznia 2006 r., zgodnie ze stanowiskiem
Prezydenta W.

Wyrokiem z dnia 26 lipca 2006 r. Sgd Okregowy w W. uwzglednit powddztwo.

W wyniku apelacji strony pozwanej Sad Apelacyjny w W. zmienit czesciowo
zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze ustalit, iz zmiana stawki procentowej optaty rocznej
z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci blizej opisanej we wniosku, dokonana
przez Prezydenta W. z 3% na 1%, powinna obowigzywaé¢ od dnia 1 stycznia 2005 r. W
pozostatej czesci oddalit powodztwo i apelacje i zniést wzajemnie miedzy stronami
koszty procesu za obie instancje.

Sady ustality, ze strona powodowa, ktora jest uzytkownikiem wieczystym
wskazanego wyzej, zabudowanego gruntu, otrzymata w dniu 8 grudnia 2003 r.
pozwolenie na rozbudowe znajdujgcego sie na nieruchomosci budynku hotelu na cele
mieszkaniowe oraz pozwolenie na budowe trzech budynkéw wielorodzinnych. Roboty
budowlane rozpoczeto w styczniu 2004 r., w pazdzierniku 2004 r. budynki zostaty
podtgczone do sieci miejskiej, a w marcu 2005 r. strona powodowa uzyskata pozwolenie
na uzytkowanie budynkow.

W dniu 27 listopada 2003 r. strona powodowa ztozyta pierwszy wniosek o
obnizenie stawki procentowej za uzytkowanie wieczyste powyzszej nieruchomosci z 3%
do 1%. Wniosek nie zostat uwzgledniony, a Urzad W. poinformowat jg, ze zmiana stawki
z 3% na 1% bedzie mozliwa po dostarczeniu decyzji administracyjnej pozwalajgcej na
przystgpienie do uzytkowania budynku, bowiem ani wydanie decyzji o warunkach
zabudowy ani rozpoczecie inwestycji na gruncie nie swiadczy o trwatej zmianie sposobu
korzystania z nieruchomosci i nie uzasadnia zmiany stawki optaty roczne;j.

Drugi wniosek o obnizenie stawki strona powodowa ztozyta w dniu 30 marca
2005 r. i w jego wyniku Prezydent W. w dniu 9 czerwca 2005 r. wypowiedziat
dotychczasowg stawke procentowg optaty rocznej 3% ze skutkiem na dzien 31 grudnia
2005 r. i ustalit poczynajgc od dnia 1 stycznia 2006 r. nowg stawke procentowg 1%.

Skierowany do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w W. wniosek strony

powodowej dotyczgcy jedynie terminu obowigzywania nowej stawki i zgdajgcy ustalenia,



ze powinna ona obowigzywac¢ od dnia 1 stycznia 2005 r., a nie od dnia 1 stycznia 2006
r., zostat przez Kolegium oddalony orzeczeniem z dnia 28 pazdziernika 2005r.

Rozpoznajgc sprzeciw strony powodowej Sad Okregowy uznat, ze w sytuacji, gdy
art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n. przewiduje stawke optaty rocznej 1% dla nieruchomosci
oddanych na cele mieszkaniowe, juz wydanie decyzji administracyjnej o pozwoleniu na
budowe sSwiadczy o zmianie celu, na ktéry nieruchomosé przeznaczono i uzasadnia
zmiane stawki z 3% na 1% na podstawie art. 81 w zw. z art. 73 ust. 2 u.g.n. Skoro
strona powodowa ztozyta wniosek o zmiane stawki w dniu 27 listopada 2003 r.,
zachodzita podstawa do obnizenia stawki od dnia 1 stycznia 2004 r.

Sad drugiej instancji uznat natomiast, ze zgodnie z art. 73 ust. 2 u.g.n. warunkiem
zmiany stawki procentowej optaty rocznej nie jest sama tylko zmiana celu, na ktory
nieruchomos¢ zostata oddana, ale dopiero trwata zmiana sposobu korzystania z
nieruchomos$ci powodujgca zmiane tego celu. W ocenie Sadu trwata zmiana sposobu
korzystania z przedmiotowej nieruchomosci nastgpita dopiero w 2004 r., kiedy faktycznie
rozpoczeto przebudowe hotelu i budowe doméw mieszkalnych, budynki zbudowano i
podtgczono do sieci miejskiej. Dlatego obnizenie stawki procentowej optaty rocznej z 3%
do 1% powinno obowigzywac od dnia 1 stycznia 2005 r., a nie od dnia 1 stycznia 2004 r.
Jednocze$nie Sad Apelacyjny nie podzielit stanowiska strony pozwanej, ze do uznania,
iz nastgpita trwata zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci konieczne jest
uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynkéw i dlatego oddalit apelacje w pozostatej
czesci.

W skardze kasacyjnej opartej na obu podstawach z art. 398% § 1 pkt 1i 2 k.p.c.
strona pozwana zarzucita naruszenie art. 73 wust. 2 u.g.n. przez niewlasciwe
zastosowanie w wyniku przyjecia, ze dostateczng podstawg zmiany stawki procentowej
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego stanowi faktyczna zmiana sposobu
uzytkowania nieruchomosci oraz naruszenie art. 328 § 2 w zw. z art. 391 k.p.c. i art. 78
ust. 2w zw. z art. 81 ust. 1, 4 i 5 w zw. z art. 73 ust. 2 u.g.n przez okredlenie daty
poczatkowej obowigzywania nowej stawki procentowej optaty rocznej na rok wczesniej,
niz data zgtoszonego przez strone powodowg zgdania zmiany tej stawki.

W oparciu o powyzsze wnosita o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania ewentualnie uchylenie
zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa oraz zasgdzenie w obu wypadkach na jej
rzecz od strony powodowej kosztéw procesu wedtug norm przepisanych.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



W pierwszej kolejnosci wymaga rozwazenia zarzut naruszenia art. 78 ust. 1i 2 w
zw. z art. 81 ust. 4 u.g.n. i wigzacy sie z nim zarzut dotyczgcy zakresu kogniciji
samorzgdowego kolegium odwotawczego oraz sgdu w razie ziozenia wniosku do
kolegium w trybie art. 78 ust. 2, a nastepnie sprzeciwu do sgdu w trybie art. 80 § 1
u.g.n., w szczegolnosci, czy zakresem tym objety jest takze spér co do daty poczatkowe;j
obowigzywania zmienionej stawki, czy tylko sama zasadno$¢ zmiany stawki oraz jej
wysokosc.

Rozwazania w tym przedmiocie trzeba poprzedzi¢ stwierdzeniem, ze przepisy art.
77- 81 u.g.n. przewidujg szczegodlny tryb postepowania dotyczgcy aktualizowania
procentowej opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, w ktérym, z
urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego, wtasciwy organ administracyjny
dokonuje wypowiedzenia na pismie dotychczasowej stawki optaty do dnia 31 grudnia
roku poprzedzajgcego, przesyfajgc jednoczesnie oferte przyjecia nowej stawki od dnia 1
stycznia roku nastepnego. Uzytkownik wieczysty moze natomiast ztozy¢ do
samorzgdowego kolegium odwotawczego wniosek o ustalenie, ze aktualizacja optaty
jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci (art. 78 ust. 1i 2 u.g.n.), a
od orzeczenia kolegium, zaréwno on, jak i wtadciwy organ administracyjny, ktory
dokonat wypowiedzenia, moze wnies¢ sprzeciw do sgdu, w wyniku ktérego orzeczenie
kolegium traci moc w catosci (art. 80 u.g.n.), wniosek uzytkownika skierowany do
kolegium w trybie art. 78 ust. 2 zastepuje pozew, a sgd rozpatruje sprawe od poczatku.

W doktrynie i orzecznictwie nie ma jednolitosci poglgdéw co do charakteru
sprawy, ktora toczy sie w sgdzie w wyniku sprzeciwu. Przewaza stanowisko, ze jest to
uregulowana w art. 189 kpc sprawa o ustalenie stosunku prawnego (poréwnaj miedzy
innymi orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 19 wrzesnia 1997 r. Ill CZP 44/97, OSNC
1998/2/21, z dnia 29 pazdziernika 1997 r. Il CKN 281/97, OSNC 1998/4/65, z dnia 10
pazdziernika 2002 r. V CZ 110/02 i z dnia 11 wrzesnia 2003 r. 1l CKN 239/01 nie publ.),
jednak prezentowane sg réwniez poglady o ksztattujgcym charakterze orzeczenia
wydawanego przez sad (poréwnaj miedzy innymi orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia
18 wrzesnia 2003 r. | CK 66/02, OSNC 2004/11/177 i z dnia23 czerwca 2005 r. lll CZP
37/05, OSNC2006/5/82).

Dla rozstrzygniecia zakresu kognicji sgdu decydujgce jednak jest to, ze
ustawodawca natozyt na sgd obowigzek rozpoznania sprawy od poczatku, w zakresie
sprecyzowanym przez uzytkownika wieczystego w zastepujgcym pozew wniosku, jaki

ztozyt do kolegium. We wniosku tym jest zatem sprecyzowany zakres sporu miedzy



stronami, ktéremu dato poczgtek wypowiedzenie wysokosci lub stawki optaty rocznej
przez wiasciwy organ administracyjny. Do rozpoznania tego sporu, w zakresie
wskazanym we wniosku ztozonym do kolegium, jest uprawniony i zobowigzany sad i to
wyznacza jego kognicje. Przedmiotem sporu moze zas by¢ zarobwno sama zasadnosc¢
zmiany opfaty rocznej, jak i jej wysokos¢ oraz wysokos¢ stawki procentowej, a takze
okres obowigzywania nowej stawki czy optaty, w tym termin poczatkowy. Wszystko to sg
elementy umowy o uzytkowanie wieczyste, w szczegolnosci co do obowigzujgcych
strony optat za to uzytkowanie. Skoro jednolicie przyjmuje sie, ze umowa uzytkowania
wieczystego, w tym optata roczna, jest instytucjg prawa cywilnego i ma charakter umowy
cywilnoprawnej (poréwnaj miedzy innymi uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 8 lutego
1994 r. 1ll CZP 188/93, OSNC 1994/9/169 i z dnia 21 kwietnia 1994 r. Ill CZP 36/94,
OSNC 1994/11/209), to strony muszg uzgodni¢ wszystkie jej istotne elementy, takze
date poczatkowg obowigzywania nowej stawki optaty rocznej. W razie sporu, co do
kazdego ze wskazanych elementow, mozliwe jest uruchomienie trybu jego rozstrzygania
przewidzianego w art. 78-81 u.g.n., takze wtedy, gdy przedmiotem sporu jest, jak w
rozpoznawanej sprawie, tylko data poczgtkowa okresu obowigzywania nowej stawki
optaty rocznej. Miesci to sie w przewidzianej w art. 78 ust. 2 u.g.n. mozliwosci
kwestionowania zasadnosci samej zmiany optaty od okre$lonej daty i Sgd rozpoznaje
wowczas sprawe w tym tylko zakresie, wskazanym we wniosku uzytkownika
wieczystego ztozonym do kolegium.

Gdy przedmiotem sporu jest data poczatkowa obowigzywania nowej stawki optaty
rocznej sad przy jego rozpoznawaniu musi uwzglednic¢, ze ustawodawca uregulowat te
kwestie w art. 78 ust. 1 oraz art. w art. 81 ust. 4 u.g.n. i regulacja ta, dotyczgca ogdinie
rzecz ujmujgc ustawowych okreséw wypowiedzenia optaty rocznej, ma charakter ius
cogens. Z przepisow tych wynika, ze w sytuacji, gdy zmiany optaty rocznej zazgdat
uzytkownik wieczysty, jak to miato miejsce w rozpoznawanej sprawie, nowa wysokos$¢
optaty rocznej lub jej stawki obowigzuje poczgwszy od dnia 1 stycznia roku
nastepujgcego po roku, w ktérym uzytkownik wieczysty zazgdat jej zmiany
(,aktualizacji”). Jest to data najwczesniejsza z mozliwych do przyjecia, data pdzniejsza
moze natomiast wynika¢ z zaistnienia materialnoprawnych przestanek zmiany stawki,
okreslonych na przyktad w art. 73 ust. 2 u.g.n., ktére niekiedy moga wystgpi¢ dopiero po
ztozeniu przez uzytkownika wieczystego wniosku o zmiane stawki, co bedzie podstawg
przesuniecia daty poczatkowej obowigzywania nowej stawki na pozniej, poczgwszy od

daty zaistnienia okolicznosci uzasadniajgcych zmiane. Nigdy jednak, w sytuacji



przewidzianej w art. 81 u.g.n., nowa, ustalona na zgdanie uzytkownika wieczystego
stawka, nie moze obowigzywaC od daty wczes$niejszej niz dzien 1 stycznia roku
nastepnego po roku, w ktorym uzytkownik zazgdat zmiany stawki.

Przenoszgc powyzsze rozwazania na grunt rozpoznawanej sprawy, dla
rozstrzygniecia kasacyjnego zarzutu naruszenia art. 81 ust. 4 w zw. z art. 78 ust. 1i 2
u.g.n. konieczne jest przede wszystkim ustalenie, czy strona powodowa ztozyta jeden,
czy dwa wnioski 0 obnizenie stawki procentowej optaty rocznej, kiedy to nastgpito i ktory
Z nich jest przedmiotem rozpoznania.

Sad pierwszej instancji stusznie przyjat, ze strona powodowa ztozyta dwa wnioski:
pierwszy w dniu 27 listopada 2003 r. i drugi w dniu 30 marca 2005 r. Sad drugiej
instancji nie rozwazat tej kwestii jednak, jak sie wydaje, podzielit stanowisko Sadu
Okregowego, cho¢ Sady obu instancji ustality date poczgtkowg obowigzywania zmiany
stawki tak, jakby rozstrzygany byt pierwszy wniosek, a drugiego w ogodle nie byto,
btednie przy tym przyjmujgc, ze pierwszy wniosek nie zostat rozpoznany. Nie zostat on
uwzgledniony i nie spowodowat wypowiedzenia stawki przez Prezydenta W., ktéry
jednak odniost sie do wniosku w pismie z dnia 12 grudnia 2003 r. stanowigcym w istocie
odmowe obnizenia stawki optaty wobec braku podstawy w postaci trwatej zmiany
sposobu korzystania z nieruchomosci. W zwigzku z tym stronie powodowej, zgodnie z
art. 81 ust. 1 zdanie drugie u.g.n., stuzyto prawo skierowania sprawy do kolegium, z
ktérego wowczas nie skorzystata. Wniosek ztozony w dniu 27 listopada 2003 r. nie mogt
by¢ juz zatem brany pod uwage przez Sad przy rozpoznawaniu przedmiotowej sprawy,
bowiem nie spowodowat on jej wszczecia przed kolegium i przed sgdem.

Nastepny wniosek o obnizenie stawki optaty rocznej strona powodowa ztozyta
dopiero w dniu 30 marca 2005 r. i tylko ten wniosek uruchomit tryb postepowania
przewidzianego w omawianych przepisach, w tym postepowania sgdowego. Tylko
zatem ten drugi wniosek moze by¢ podstawg oceny przez Sad przestanki z art. 81 ust. 4
u.g.n., uzalezniajgcej date poczatkowg obowigzywania obnizonej optaty od daty ztozenia
przez uzytkownika wniosku w tym przedmiocie. Jesli tak, to z pewnoscig datg
poczatkowg obowigzywania obnizonej stawki 1% nie mogta by¢ data wczesniejsza niz
dzieh 1 stycznia 2006 r., skoro art. 81 ust. 4 w zw. z art. 78 ust.1 jednoznacznie stanowi,
ze stawka optaty rocznej ustalona w wyniku postepowania wszczetego na podstawie art.
81 ust. 1 u.g.n. obowigzuje poczgwszy od dnia 1 stycznia roku nastepujgcego po roku,
w ktérym uzytkownik wieczysty zazgdat jej aktualizacji (obnizenia).



Niezaleznie zatem od tego, jak nalezy interpretowa¢ wskazang w art. 73 ust.2
u.g.n. przestanke materialnoprawng zmiany stawki opfaty rocznej, ktérg jest ,trwata
zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujgca zmiane celu, na ktory
nieruchomo$¢ zostata oddana”, w rozpoznawanej sprawie data poczatkowa
obowigzywania obnizonej stawki 1% nie mogta by¢ ustalona wczesniej niz od dnia 1
stycznia 2006 r., skoro rozpoznawany obecnie wniosek w tym przedmiocie, ktory
uruchomit tryb postepowania przewidzianego w art. 78-81 u.g.n., uzytkownik wieczysty
ztozyt w dniu 30 marca 2005 r.

Z tych przyczyn Sgd Najwyzszy, nie odnoszac sie do pozostatych zarzutow skargi
kasacyjnej, co nie jest potrzebne do jej rozstrzygniecia, zmienit zaskarzony wyrok i
oddalit powodztwo (art. 398 k.p.c.). Zgodnie z art. 98 k.p.c. strona powodowa, ktéra
ostatecznie przegrata proces obowigzana jest zwroci¢ stronie pozwanej poniesione
przez nig koszty procesu za wszystkie instancje oraz postepowanie kasacyjne. Sgd
Najwyzszy, zgodnie z art. 108 § 1 zdanie drugie k.p.c. przyjat takg zasade poniesienia
przez strony kosztow procesu, pozostawiajgc ich szczegdtowe wyliczenie

referendarzowi sgdowemu.



