Sygn. akt IV CSK 427/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 kwietnia 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Krzysztof Pietrzykowski (przewodniczgcy)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

SSN Irena Gromska-Szuster (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa D. K. Spétki z 0.0. w G.

przeciwko Skarbowi Panstwa — Prezydentowi Miasta G.

o0 ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 7 kwietnia 2011 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 24 marca 2010 r.,

uchyla zaskarzony wyrok w czesci oddalajacej apelacje
(punkt 1) i orzekajacej o kosztach postepowania apelacyjnego
(punkt 2) i w tym zakresie przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o
kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 24 marca 2010 r. Sad Apelacyjny oddalit
apelacje strony powodowej ,D. K.” sp. z.0.0. w G. w sprawie przeciwko Skarbowi
Panstwa - Prezydentowi Miasta G. od wyroku Sadu pierwszej instancji
ustalajgcego, ze opfata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego blizej opisanej w
wyroku nieruchomosci potozonejw G. przy ul. P. 1, wynosi od dnia 1 stycznia 2007
r. kwote 200 637 zt przy wartosci nieruchomosci 6 687 900 zt i stawce procentowej
3%.

Sady ustality miedzy innymi, Zze przedmiotowa nieruchomos¢ zostata
w 2000r. oddana w uzytkowanie wieczyste Klubowi Sportowemu W.” w G. z
przeznaczeniem na prowadzenie dziatalnosci sportowej i wychowawczej nie
zwigzanej z dziatalnoscig zarobkowg. Stawka procentowa optaty rocznej zostata
wowczas okreslona na 0,3% wartosci gruntu. W dniu 8 listopada 2005 r. Klub
Sportowy ,W.” sprzedat stronie powodowej prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci oraz prawo wtasnosci potozonych na niej budynkéw. W zwigzku z tg
transakcjg strona pozwana pismem z dnia 9 marca 2006 r. poinformowata strone
powodowg, ze optata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego wynosi 2 885,33 z
przy przyjeciu wartosci nieruchomosci 961 778 zt i stawce procentowej w wysokosci
0,3%.

Pismem 2z dnia 25 pazdziernika 2006 r. strona pozwana dokonata
wypowiedzenia dotychczasowej optaty rocznej i wskazata, ze nowa optata od dnia
1 stycznia 2007 r. wyniesie 278 681,04 zt przy przyjeciu wartosci nieruchomosci
9 289 368 zt i stawki procentowej w wysokosci 3%.

Orzeczeniem z dnia 18 kwietnia 2007r. Samorzgdowe Kolegium
Odwotawcze oddalito wniosek strony powodowej o ustalenie, ze aktualizacja optaty
rocznej dokonana powyzszym wypowiedzeniem jest nieuzasadniona albo
uzasadniona w innej wysokosci, oparty na zarzutach braku legitymacji Prezydenta

Miasta G. do dokonania wypowiedzenie oraz zawyzenia wartosci nieruchomosci.



Strona powodowa wniosta sprzeciw od orzeczenia Kolegium, w ktérym
podniosta te same zarzuty. W toku procesu sgdowego zakwestionowata réwniez
zmiane stawki procentowej oraz zarzucita, ze strona pozwana nie wykazata

przestanek aktualizacji optaty roczne;.

Ustalona przez Sady warto$¢ nieruchomosci w chwili wypowiedzenia
wynosita 6 687 900 zt. Sady ustality ponadto, ze w uwzglednieniu wniosku strony
powodowej, doszto w dniu 16 kwietnia 2009 r. do zawarcia przez strony umowy
0 zmianie tresci umowy uzytkowania wieczystego, w wyniku ktérej zmieniono
przeznaczenie nieruchomosci na prowadzenie dziatalnosci ustugowej, handlowej,

rekreacyjnej, turystycznej, hotelowej i sportowe,;.

W oparciu o powyzsze ustalenia Sgady obu instancji uznaty zasadnosc
powodztwa jedynie w zakresie wartosci nieruchomosci, ktéra okazata sie nizsza od
przyjetej przez strone pozwang w wypowiedzeniu. Uzasadniato to ustalenie
wysokosci optaty rocznej na kwote 200637 zt przy stawce procentowej
w wysokosci 3%. Nie ma bowiem podstaw, zdaniem Sgdow, do zakwestionowania
zmiany stawki procentowej na stawke tej wysokosci, gdyz strona powodowa nie
udowodnita, ze nadal korzysta z nieruchomosci zgodnie z celem przewidzianym
w umowie. Sgdy obu instancji uznaty, ze w postepowaniu sgdowym to na stronie
powodowej, zgodnie z art. 6 k.c., spoczywa ciezar udowodnienia, iz brak byto
podstaw do zmiany przez strone pozwang wysokosci opfaty rocznej. Sad
Apelacyjny stwierdzit, ze rozktad ciezaru dowodu przewidziany w art. 78 ust. 3 zd. 2
u.g.n. obowigzuje tylko w postepowaniu administracyjnym przed samorzgdowym
kolegium odwotawczym i tylko na tym etapie postepowania aktualizacyjnego strona
pozwana musi wykazac¢ istnienie przestanek do aktualizacji optaty rocznej.
Natomiast w postepowaniu sgdowym kwestie ciezaru dowodu reguluje art. 6 k.c.,
a nie art. 78 ust. 3 zd. 2 u.g.n., wobec czego to powdd musi wykaza¢ okolicznosci,
z ktérych wywodzi skutki prawne. W ocenie Sadu Apelacyjnego kwestia rozkfadu
ciezaru dowodu nie ma decydujgcego znaczenia w razie sporu, co do wartosci
nieruchomos$ci, bowiem ostateczne jego rozstrzygniecie wymaga skorzystania
zostanie dopuszczony. Natomiast w razie zakwestionowania przez powoda

podstaw do podwyzszenia stawki procentowej, do czego moze dojs¢ dopiero



w postepowaniu sgdowym, na powodzie spoczywa w tym postepowaniu ciezar
udowodnienia, ze wbrew zarzutom pozwanego korzysta z nieruchomosci
w dotychczasowy sposéb, zgodnie z celem przewidzianym w umowie. Sad
Apelacyjny uznat, ze strona powodowa nie wykazata, iz po nabyciu nieruchomosci,
do chwili dokonania przez strone pozwang wypowiedzenia w dniu 25 pazdziernika
2006 r. rzeczywiscie podejmowata konkretne dziatania Swiadczace o korzystaniu
z przedmiotowej nieruchomosci w sposdb zgodny z celem okreslonym w § 3 pkt a
umowy z dnia 15 grudnia 2000 r. o oddaniu nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste tj. do prowadzenia dziatalnosci sportowej i wychowawczej niezwigzanej
z dziatalnoscig zarobkowg. Nie mozna uznaé, zdaniem Sagdu, ze dopiero od
zmiany umowy uzytkowania wieczystego w 2009r. doszto do trwatej zmiany
sposobu korzystania z nieruchomosci powodujgcej zmiane celu, na jaki zostata
oddana, gdyz zmiana umowy nie zostata dokonana na potrzeby ustalenia stawki
optaty rocznej, lecz miata na celu zapewnienie zgodnosci zachowania uzytkownika

wieczystego z trescig umowy.

W zakresie zarzutu strony powodowej dotyczgcego zastosowania
niewtasciwej stawki procentowej do czesci nieruchomosci przeznaczonej
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na dziatalnos¢ sportowg
Sad Apelacyjny stwierdzit, ze przede wszystkim strona powodowa nie udowodnita,
iz nadal faktycznie korzysta takze z tej czesci nieruchomosci zgodnie z celem na
jaki zostata ona oddana w uzytkowanie wieczyste, a ponadto w swietle opinii biegtej
sgdowej ta czesC nieruchomosci nie jest przeznaczona $ciSle na dziatalnosc
sportowg lecz na ustugi, w tym ustugi w zakresie sportu, rekreaciji i turystyki, co nie
jest pojeciem tozsamym z dziatalno$cig sportowg, o ktérej mowa w art. 72 ust. 3
pkt 4 u.g.n. Nie ma istotnego znaczenia, zdaniem Sgdu, Zze strona powodowa
w zakresie swojej dziatalno$ci ma miedzy innymi dziatalnoS¢ zwigzang z kultura,
rekreacjg i sportem, bowiem przede wszystkim niezbedne jest aby faktycznie
prowadzita takg dziatalnos¢ na przedmiotowej nieruchomosci, czego nie

udowodnita, nie wykazujgc jaka faktycznie dziatalnos¢ tam prowadzi.

W skardze kasacyjnej opartej na pierwszej podstawie strona powodowa
zarzucita naruszenie art. 78 ust. 1 w zw. z art. 73 ust. 2 u.g.n. oraz art. 6 k.c. w zw.

z art. 78 ust..3 u.g.n. i art. 189 k.p.c. przez niewlasciwe zastosowanie w wyniku



przyjecia, ze w postepowaniu sgdowym dotyczgcym aktualizacji optaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste ciezar dowodu istnienia przestanek do aktualizacji optfaty nie
obcigza juz wilasciwego organu, lecz uzytkownika wieczystego, ktory powinien
wykazac, iz brak podstaw do aktualizacji optaty; art. 73 ust. 2 u.g.n. przez
niewtasciwe zastosowanie w wyniku pominiecia, ze zastosowanie tego przepisu
uzasadnione jest tylko w sytuacji, gdy dojdzie zaréwno do trwatej zmiany sposobu
korzystania z nieruchomoéci, jak i wynikajgcej z tego zmiany celu, na jaki
nieruchomos$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste; art. 72 ust. 3 pkt 5 w zw.
z art. 72 ust. 3 pkt 4 i 4a u.g.n. przez btedng wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie
w wyniku przyjecia stawki optaty rocznej w wysokosci 3% takze do czesci
przedmiotowej nieruchomosci, co do kitérej w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego okreslono, ze jest przeznaczona na dziatalnos¢
sportowg, a w umowie uzytkowania wieczystego wskazano, iz wykonanie prawa

uzytkowania wieczystego ma nastgpi¢ w oparciu o zapisy takiego planu.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Na obecnym etapie postepowania przedmiotem sporu jest juz jedynie
zasadnos¢ dokonania przez strone pozwang w dniu 25 pazdziernika 2006 r.
wypowiedzenia stawki procentowej optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste,
bowiem do tej tylko kwestii sprowadzajg sie zarzuty skargi kasacyjnej. Z tego
wzgledu konieczne jest przede wszystkim rozwazenie, czy w sytuacji, gdy strona
powodowa we wniosku do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego ztozonym na
podstawie art. 78 u.g.n., kwestionowata jedynie przyjetg w tym wypowiedzeniu
wartos¢ nieruchomosci a nie kwestionowata zmiany stawki procentowej z 0,3% na
3%, dopuszczalne jest zgdanie przez nig dopiero na etapie postepowania
sagdowego ustalenia, ze takze wypowiedzenie wysokosci stawki procentowej byto
nieuzasadnione. Sgdy obu instancji uznaty to za dopuszczalne, jednak bez
blizszego uzasadnienia, choC¢ nie ulega watpliwosci, ze przy przyjeciu stanowiska
przeciwnego  nalezatoby  uznad, iz zachodzi przypadek  czasowej
niedopuszczalnosci drogi sgdowej, uzasadniajgcy odrzucenie takiego zgdania, co
sad ma obowigzek wzigé pod uwage z urzedu na kazdym etapie postepowania (art.
202 w zw. z art. 379 pkt 1 k.p.c. oraz art. 398" § 1 w zw. z art. 379 pkt 1 k.p.c.).

Zgodnie bowiem z art. 73 ust. 2 u.g.n., jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowe;j



w uzytkowanie wieczyste nastgpi trwata zmiana sposobu korzystania
z nieruchomosci, powodujgca zmiane celu, na ktory nieruchomos¢ zostata oddana,
stawke procentowg optaty rocznej zmienia sie stosownie do tego celu, a przy
dokonywaniu tej zmiany stosuje sie tryb postepowania okreslony w art. 78-81
u.g.n., co dla kwestionujacego zmiane wysokosci stawki procentowej oznacza
konieczno$¢ wyczerpania przewidzianego w art. 78 u.g.n. trybu postepowania
administracyjnego przed samorzgdowym kolegium odwotawczym, zanim otworzy

sie droga sgdowa przewidziana w art. 80 u.g.n.

Sad Najwyzszy w wyroku z 6 grudnia 2007r. IV CSK 326/07 (niepubl.)
stwierdzit, Zze jezeli postepowanie aktualizujgce wysokos¢ optaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste dotyczyto - zarébwno na etapie wypowiedzenia
dotychczasowe] optaty, jak i na etapie postepowania przed samorzgdowym
kolegium odwotawczym - tylko okreslenia aktualnej wartosci nieruchomosci,
niedopuszczalne jest rozszerzenie zgdania na etapie postepowania sgdowego
i objecie tym postepowaniem takze zmiany stawki procentowej optaty. Stanowisko
to zostato wyrazone w sprawie, w ktérej przedmiotem wypowiedzenia opfaty
rocznej byta jedynie jej wysokos$¢ wynikajgca ze wzrostu wartosci nieruchomosci,
a dopiero na etapie postepowania sgdowego uzytkownik wieczysty zarzucit, ze ze
wzgledu na zmiane dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomosci
i zmiane jej przeznaczenia, powinna zosta¢ obnizona stawka procentowa optaty

rocznej.

Rozwazajac, czy stanowisko wyrazone w powyzszym wyroku nalezy odnie$¢
réwniez do sytuacji, gdy przedmiotem wypowiedzenia optaty rocznej byta zaréwno
jej wysokos¢ wynikajgca ze wzrostu wartosci nieruchomosci jak i podwyzszenie
stawki procentowej, a uzytkownik wieczysty, kwestionujgcy na etapie postepowania
przed samorzgdowym kolegium odwotawczym tylko wzrost wartosci nieruchomos$ci,
dopiero na etapie postepowania sgdowego zakwestionowat takze podwyzszenie
stawki procentowej- trzeba uznaé, iz brak ku temu dostatecznych podstaw.
Zasadnicza roznica miedzy obiema sytuacjami polega bowiem na tym, ze
w sytuacji, gdy od poczatku przedmiotem postepowania aktualizacyjnego byt
wzrost wysokosci optaty zaréwno ze wzgledu na wzrost wartosci nieruchomosci jak

i podwyzszenie stawki procentowej optaty, uzytkownik wieczysty wszczynajgc



postepowanie administracyjne, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 u.g.n., wyczerpat
tym samym obligatoryjny tryb takiego postepowania co do obu podstaw aktualizacji
optaty, niezaleznie od tego, czy swoimi zarzutami objat je obie, czy tylko jedng
z nich. Obligatoryjny tryb postepowania administracyjnego dotyczy bowiem
samego faktu wypowiedzenia i aktualizacji optaty, niezaleznie od przyczyn i jego
wszczecie powoduje, ze samorzgdowe kolegium odwotawcze bada, czy cata
aktualizacja optaty byta dokonana zgodnie z prawem i czy jest uzasadniona. Po
wyczerpaniu postepowania administracyjnego otwiera sie, zgodnie z art. 80 u.g.n.,
droga sgdowa, na ktorej sprzeciw zastepuje pozew, a poniewaz postepowanie
sgdowe toczy sie w zwyktym trybie, dopuszczalne jest rozszerzenie w toku procesu
zgdan i zarzutow i objecie nimi takze niezakwestionowanego w postepowaniu

administracyjnym podwyzszenia stawki procentowe;.

Przyjecie stanowiska odmiennego prowadzitoby do faktycznego zamkniecia
uzytkownikowi wieczystemu drogi sgdowej co do podstawy podwyzszenia optaty
rocznej, ktorej nie zakwestionowat w postepowaniu przed organem
administracyjnym. Taka zas wyktadnia art. 78 i art. 80 u.g.n. bytaby sprzeczna
z zasadg dokonywania $cistej, a nawet zawezajgcej wyktadni przepiséw
wytgczajgcych dopuszczalnos¢ drogi sgdowej, jako stanowigcych wyjatek od
fundamentalnej dla demokratycznego panstwa prawa zasady dopuszczalnosci

drogi sgdowe;j.

Z tych wzgledow nalezato uznac¢, ze uzytkownik wieczysty, ktory
w postepowaniu przed samorzgdowym kolegium odwotawczym zakwestionowat
jedynie podwyzszenie optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste ze wzgledu na
wzrost wartosci nieruchomosci, cho¢ aktualizacja opfaty obejmowata takze
podwyzszenie stawki procentowej, moze na etapie postepowania sgdowego

kwestionowac takze zasadnos¢ podwyzszenia tej stawki.

Przechodzac do zarzutéw skargi kasacyjnej trzeba uzna¢ za uzasadniony
zarzut naruszenia art. 78 ust. 3 u.g.n. oraz art. 6 k.c. w zw. z art. 78 ust. 3 i art. 80
u.g.n. przez przyjecie, ze przepis art. 78 ust. 3 zd. 2 u.g.n. przewidujacy, iz ciezar
dowodu istnienia przestanek do aktualizacji optaty spoczywa na wtasciwym ogranie,

ma zastosowanie tylko w postepowaniu administracyjnym przed samorzgdowym



kolegium odwotawczym, natomiast nie ma zastosowania w postepowaniu sgdowym
przewidzianym w art. 80 u.g.n., w ktérym to uzytkownik wieczysty powinien

udowodni¢, ze nie zachodzity podstawy do zmiany optaty rocznej.

Kwestia ta byta juz przedmiotem wypowiedzi Sadu Najwyzszego, ktory
w wyroku z dnia 23 wrzesnia 2009 r. | CSK 45/09 (niepubl.) stwierdzit, iz przepis
art. 78 ust. 3 zd. 2 u.g.n., okreslajgcy rozktad ciezaru dowodu, jest przepisem
o charakterze materialno-prawnym i okre$la rozktad ciezaru dowodu w catym
postepowaniu aktualizacyjnym, obejmujgcym faze postepowania administracyjnego
i faze sgdowego postepowania rozpoznawczego, a ratio legis takiego rozwigzania
prawnego podyktowana zostata potrzebg utatwienia sytuacji dowodowej, a tym
samym procesowej, uzytkownikowi wieczystemu w postepowaniu sgdowym.
Podobne stanowisko zajgt Sgd Najwyzszy w przytoczonym juz wyroku z dnia
6 grudnia 2007 r. IV CSK 326/07 i Sad Najwyzszy w obecnym sktadzie stanowisko
to podziela. W istocie jest to jedyne stanowisko wyrazone jednoznacznie w tym
przedmiocie przez Sad Najwyzszy, gdyz w innych sprawach dotyczacych
aktualizacji optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nie wypowiadat sie w tym
zakresie a jedynie w wyroku z dnia 11 wrzesnia 2003r. 1l CKN 239/01 (niepubl.),
stwierdzit, ze powod nie wykazat, wbrew cigzgcemu na nim obowigzkowi (art. 6
k.c.), iz wartos¢ nieruchomosci byta nizsza niz przyjgt to pozwany w ofercie
wypowiedzenia, a w Swietle opinii biegtego warto$¢ ta okazata sie wyzsza. Ten
ostatni wyrok nie zawiera rozwazan w kwestii rozktadu ciezaru dowodu a na
podstawie powyzszego fragmentu uzasadnienia nie mozna ustali¢ jakie byto
stanowisko Sgadu Najwyzszego w tym przedmiocie. Cho¢ bowiem niewatpliwie
zarowno w postepowaniu administracyjnym jak i w sgdowym postepowaniu
rozpoznawczym to wiasciciela nieruchomosci (,wtasciwy organ”), zgodnie z art. 78
ust. 3 zd. 2 u.g.n., obcigza obowigzek udowodnienia wystgpienia przestanek
uzasadniajgcych podwyzszenie optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, a wiec
zaréwno przestanki wzrostu wartosci nieruchomosci (art. 77 ust. 1 u.g.n.), jak
i trwatej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujgcej zmiane celu,
na jaki nieruchomosc¢ zostata oddana (art. 73 ust. 2 u.g.n.), to w sytuacji, gdy

wiasciciel przedstawi odpowiednie dowody na te okolicznosci, a uzytkownik



wieczysty kwestionuje wynikajgce z nich fakty, powinien, zgodnie z ogo6ing zasadg

przewidziang w art. 6 k.c., udowodni¢ swoje stanowisko w tym przedmiocie.

Przenoszgc powyzsze zasady na grunt rozpoznawanej sprawy trzeba zatem
stwierdzi¢, ze w postepowaniu sgdowym to strona pozwana powinna udowodni¢
istnienie obu podstaw zmiany wysokos$ci optaty rocznej wskazanych w ofercie
z dnia 25 pazdziernika 2006 r., a wiec zarowno to, ze wartos¢ przedmiotowe]
nieruchomosci wzrosta do kwoty wskazanej w tej ofercie, jak i to, ze nastgpita
trwata zmiana sposobu korzystania przez strone powodowg z nieruchomosci,
powodujgca zmiane celu, na ktéry nieruchomos¢ zostata oddana. Zgodnie z art.
232 zd. 1 k.p.c. strona pozwana powinna wskaza¢ dowody dla stwierdzenia tych
okolicznosci, natomiast strona powodowa, jezeli kwestionuje wykazywane przez
strone pozwang okolicznosci i przedstawia swoje twierdzenia w tym przedmiocie,

powinna je, zgodnie z art. 6 k.c., udowodni¢, zgtaszajgc odpowiednie dowody.

Nie mozna réwniez odmowi¢ stusznos$ci zarzutowi naruszenia art. 73 ust. 2
u.g.n. W swietle tego przepisu zmiana stawki procentowej jest uzasadniona tylko
wowczas, gdy nastgpita trwata zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, ktora
doprowadzita do zmiany celu uzytkowania wieczystego okreslonego w umowie. Jak
wskazat Sad Najwyzszy w wyrokach z dnia 27 czerwca 2007 r. | CSK 125/07
(OSNC-ZD 2008/2/42) i z dnia 6 listopada 200 9r. | CSK 109/09 (niepubl.), przy
ocenie, czy nastgpita trwata zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci
powodujgca zmiane celu, na ktory nieruchomos¢ zostata oddana i uzasadniajgca
zmiane stawki procentowej opfaty rocznej, decydujgce znaczenie ma zachowanie
samego uzytkownika wieczystego i to w jaki sposob faktycznie wykorzystuje
nieruchomos$¢ i jakg faktycznie dziatalno$¢ na niej prowadzi. To jak faktycznie
uzytkownik wieczysty wykorzystuje nieruchomos$é oraz czy jest to trwata zmiana
sposobu jej wykorzystania, ma decydujgce znaczenie dla oceny, czy w wyniku
takiej zmiany nastgpita zmiana okre$lonego w umowie uzytkowania wieczystego
celu, na jaki nieruchomos¢ zostata oddana, przy czym cel ten nie moze byc¢
sprzeczny z przeznaczeniem nieruchomosci przewidzianym w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Jedynie wystepowanie wszystkich tych
przestanek tgcznie uzasadnia zmiane stawki procentowej optaty rocznej,

a wtasciciel powinien udowodni¢ takze to, ze zastosowat wiasciwg stawke
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procentowg sposrod stawek przewidzianych w art. 72 ust. 3, odpowiadajaca
aktualnemu celowi uzytkowania wieczystego. Nie wystarczy zatem, jak zdaje sie
przyjmowa¢ Sad Apelacyjny, wykazanie, ze powodowa spotka nie Kkorzysta
z nieruchomosci w dotychczasowy sposob, okreslony w umowie uzytkowania
wieczystego. Nalezy przy tym podkresli¢, ze w Swietle art. 72 ust. 3 u.g.n. wysokos¢
stawek procentowych optat rocznych jest uzalezniona tylko od okreslonego
w umowie uzytkowania wieczystego celu, na jaki nieruchomosc¢ zostata oddana.
Zmiana wysokosci stawki nastepuje w razie zmiany tego celu i wysokos¢ nowej
stawki jest determinowana nowym celem uzytkowania wieczystego nieruchomosci,

zas cele te i zwigzane z nimi stawki okreslone sg w art. 72 ust. 3 u.g.n.

Powyzsze zasady obowigzujg takze przy ocenie zarzutu uzytkownika
wieczystego wskazujgcego, ze przynajmniej w stosunku do czesci nieruchomosci
stawka procentowa zostata zawyzona. Dopoki nie zostanie ustalony aktualny cel
uzytkowania nieruchomosci (lub jej czesci) osiggniety w wyniku trwatej zmiany
sposobu korzystania z nieruchomosci, dopoty rozwazania, czy wiasciciel
w propozycji zmiany stawki zaproponowat wtasciwg, w swietle art. 72 ust. 3 u.g.n.,
stawke procentowg, sg bezprzedmiotowe. Z tych wzgleddéw bezprzedmiotowe takze
bytoby rozwazanie kasacyjnego zarzutu naruszenia art. 72 ust. 3 pkt 5 w zw. z art.
72 ust. 3 pkt 4 i 4a u.g.n. skoro nie zostato ustalone czy nastgpita trwata zmiana
sposobu korzystania przez strone powodowg z nieruchomosci, powodujgca zmiane

celu, na jaki nieruchomosc¢ zostata oddana.

Biorgc wszystko to pod uwage Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.
uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Sadowi Apelacyjnemu do ponownego
rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego (art. 108 § 2
w zw. z art. 391 § 1 i art. 398% k.p.c.).



