Sygn. akt 1l CK 354/04

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 2 marca 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Marian Kocon
SSN Hubert Wrzeszcz

w sprawie z powddztwa Spotdzielni Mieszkaniowej "K.(...)" w K.

przeciwko Gminie K.

0 ustalenie,

po rozpoznaniu na rozprawie w lzbie Cywilnej w dniu 2 marca 2005 r., kasacji strony

powodowej od wyroku Sgdu Okregowego w K. z dnia 18 marca 2004 r., sygn. akt Il Ca
(...,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania Sadowi
Okregowemu w K., pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach

postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 24 wrzesnia 2003 r. Sad Rejonowy uwzglednit powddztwo
Spotdzielni Mieszkaniowej ,K.(...)” w K. przeciwvko Gminie K. o ustalenie, ze
wypowiedzenie wysokosci opfaty za uzytkowanie wieczyste z 3 grudnia 2001 r.
dokonane przez pozwanego uzasadnione jest w wysokosci 25 142,14 zi, obnizonej o

50% wysokosci, tj. w kwocie 12.571,07 zt. Sad ponadto umorzyt postepowanie o



ustalenie, ze wypowiedzenie wysokosci optaty za uzytkowanie wieczyste jest
nieuzasadnione, ze wzgledu na cofniecie zgdania w tym zakresie.

Z dokonanych w sprawie ustalen wynika, ze w dniu 8 wrzesnia 1967 r. strony
zawarty w formie aktu notarialnego umowe, w ktérej ustanowiono na rzecz powoda
prawo uzytkowania wieczystego blizej okreslonej nieruchomosci, stanowigcej obecnie
witasnos¢ pozwanej. W umowie strony zastrzegty, ze powdd bedzie opfacat optaty
roczne z tytutu uzytkowania wieczystego obnizone o 50%. Pismem z dnia 3 grudnia
2001 r. pozwana wypowiedziata wysokosS¢ optaty rocznej, poczgwszy od dnia 1 stycznia
2002 r. i wyliczyta nowg optate roczng, bez uwzglednienia 50% bonifikaty.

W ocenie Sadu Rejonowego, analiza postanowien umownych lezgcych u
podstaw powstania uzytkowania wieczystego, w przypadku braku przepisow
nakazujgcych wypowiedzenie dotychczasowej uzgodnionej pomiedzy stronami 50%
bonifikaty optaty lub pozbawiajgcych wieczystego uzytkownika tej bonifikaty, przemawia
za stosowaniem zasady pacta sunt servanda i zasady praw nabytych, co prowadzi do
uwzgledniania znizki przy kolejnych aktualizacjach optat rocznych.

Na skutek apelacji pozwanej Sgd Okregowy w K. wyrokiem z dnia 18 marca 2004
r. zmienit powyzszy wyrok i oddalit powodztwo. Sad drugiej instancji nie podzielit
stanowiska Sgdu Rejonowego, w mys$I| ktérego uprawnienie uzytkownika wieczystego do
obnizania optat rocznych miato charakter praw trwale nabytych. Sad Okregowy
podkreslit, ze w chwili zawierania uméw w przedmiotowej sprawie prawo uzytkowania
wieczystego regulowane byto zaréwno przepisami o charakterze cywilnoprawnym, jak i
administracyjnoprawnym, natomiast umowy zawierano w zgodzie z trescig przepiséw,
ograniczajgcych w sposob oczywisty swobode stron co do zasad i trybu ustalania optat
za uzytkowanie wieczyste. Rowniez ze wzgledu na zawierane Kkolejne zapisy w
umowach przewidujgce mozliwos¢ odpowiedniej zmiany wysokosci optaty rocznej nie
mozna w ocenie tego Sadu przyjaé, iz zapis o bonifikacie miat charakter staty i
niezmienny.

Wyrok powyzszy strona powodowa zaskarzyta kasacjg, opartg na obu
podstawach kasacyjnych, okreslonych w art. 393" k.p.c. W ramach pierwszej z nich
zarzucita naruszenie prawa materialnego, to jest art. 73 § 2 k.c., jak réwniez naruszenie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami przez btedng wykfadnie jej przepiséw (art. 72
ust. 3 pkt 4 w zw., z art. 73 ust. 3 i 5.). Skarzgca powotata sie takze na drugg podstawe
kasacyjng, zarzucajgc naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. przez brak wskazania podstawy



prawnej przyjetego rozstrzygniecia, oraz przez dowolne pominiecie dowodu z opinii
biegtego sgdowego na okolicznos¢ ustalenia rynkowej wartosci nieruchomosci.

W konkluzji wniosta o zmiane, wzglednie o uchylenie zaskarzonego wyroku.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje.

Nie jest mozliwy do oceny zarzut poczynienia dowolnych ustalen, zgtoszony w
ramach drugiej podstawy kasacyjnej. Skarzgca zarzucajgc naruszenie prawa
procesowego poprzez brak wskazania podstawy prawnej pominiecia dowodu z opinii
biegtego, nie wskazata jednak zadnego przepisu prawa, ktéry naruszy¢ miat Sgd drugiej
instancji. Tymczasem, jak wielokrotnie wyjasniano w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego,
przedstawienie podstawy kasacyjnej polega na przytoczeniu konkretnego przepisu
prawa, jaki zostat w ocenie skarzgcego naruszony przez sad drugiej instancji. Brak
przytoczenia takiego przepisu prawa oznacza nieprawidiowe przedstawienie podstawy
kasacyjnej, co zwalnia Sad Najwyzszy z obowigzku oceny formutowanych w ramach tej
podstawy zarzutéw. Nie jest trafny tez zarzut naruszenia art.. 328 § 2 k.p.c., wbrew
bowiem twierdzeniu skarzgcej, uzasadnienie zaskarzonego wyroku zawiera
przytoczenie podstawy prawnej rozstrzygniecia. Zarzut ten ponadto sformutowany zostat
wadliwie, bowiem przytoczony w kasacji przepis odnosi sie do postepowania przed
sgdem pierwszej instancji, a do postepowania odwotawczego zastosowanie ma poprzez
odestanie zawarte w art. 391 k.p.c., naruszenia ktérego skarzgca nie zarzucata.

Zasadny jest natomiast zarzut naruszenia prawa materialnego. Rozstrzygniecie
sprawy wymagato wyjasnienia, czy pod rzgdem ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2004 r., nr 261, poz. 2603 ze zm.)
zachowujg moc bonifikaty w opfacie rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego udzielone
uzytkownikowi w umowie, zawartej w formie notarialnej, przed jej wejsciem w zycie. Na
pytanie to Sad Najwyzszy udzielit pozytywnej odpowiedzi w uchwale z dnia 24 czerwca
2004 r., Il CZP 23/04, przedstawiajgc argumenty, ktére Sad Najwyzszy w obecnym
sktadzie podziela. Wbrew bowiem stanowisku Sgdu Okregowego, zawarte w umowie
postanowienie dotyczgce bonifikaty miescito sie w granicach przyznanej stronom
swobody w ksztattowaniu tresci stosunku prawnego. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze oddanie
skarzgcej przedmiotowej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste nastgpito pod rzgdem
ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (tekst jedn.
Dz. U. 1969 r., nr 22, poz. 159 ze zm.), a poza przepisami tej ustawy, z mocy art. 11 ust.
1, zastosowanie do oddania gruntu panstwowego w uzytkowanie wieczyste miaty

przepisy kodeksu cywilnego, w tym réwniez przepisy dotyczgce swobody umodw.



Obowigzku zas udzielenia spoétdzielni mieszkaniowej bonifikaty w optatach z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntu zajetego pod budownictwo mieszkaniowe nie narzucaty
stronom umowy ani przepisy ustawy z 1961 r., ani przepisy kodeksu cywilnego.

W tej sytuacji zmiana tresci tego stosunku musiataby mie¢ podstawe w zmianie
umowy dokonanej przez strony, do czego nie doszito, bgdz tez w przepisach prawa.
Obecnie obowigzujgca ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami nie zawiera
postanowienia, ktore z mocy prawa odbieratoby uzytkownikom wieczystym prawo do
bonifikaty nabytej na podstawie waznej umowy. Podstawy takiej nie stanowi art. 73 ust.
6 tej ustawy, ktory przewiduje jedynie, ze bonifikata podlega wypowiedzeniu na
zasadach okreslonych w art. 78 — 81, jezeli po oddaniu nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste nastgpita zmiana celu bedgcego podstawg jej udzielenia. Nie wynika z
dokonanych w sprawie ustalen, by do takiej zmiany doszto. Jak wskazat Sgd Najwyzszy
w cytowanej uchwale, art. 73 ust. 6 ugn nie rozréznia bonifikat udzielonych pod rzgdem
tej ustawy od bonifikat, do ktorych uzytkownik nabyt prawo przed jej wejsciem w zycie, a
nadto — jak wynika z art. 221 ugn, przepisy tej ustawy stosuje sie do nieruchomosci
oddanych w uzytkowanie wieczyste przed dniem jej wejscia w zycie. Podstawy do
wygasniecia prawa do bonifikaty nie stanowity tez przepisy poprzednio obowigzujgcej
ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywilaszczeniu
nieruchomosci (jedn. tekst: Dz. U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.), ani bowiem ta
ustawa, ani wydane na jej podstawie akty wykonawcze, nie przewidywaty utraty z mocy
prawa nabytych przez uzytkownikédw bonifikat w optatach z tytutu uzytkowania
wieczystego.

Z powyzszych wzgleddw, pomimo niezasadnosci zarzutow naruszenia prawa
procesowego, nalezy podzieli¢ zawarty w kasacji wniosek o uchylenie zaskarzonego
wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, o czym Sgd Najwyzszy orzekt

jak w sentencji na podstawie art. 393*3k.p.c. w brzmieniu poprzednio obowigzujgcym.



