Sygn. akt V CSK 113/12

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 stycznia 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Marian Kocon (przewodniczacy)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

SSN Maria Szulc (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Skarbu Panstwa - Prezydenta W.

przeciwko "R." Spofce z 0.0. z siedzibg we W.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 30 stycznia 2013 r.,
skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 28 pazdziernika 2011 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o

kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny oddalit apelacje pozwanej od
wyroku Sgdu Okregowego, ktérym zostata zasgdzona na rzecz Skarbu Panstwa -
Prezydenta W. kwota 195.976,28 zt z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste

nieruchomosci potozonych we W.

Sady obu instancji ustality, ze szes¢ opisanych w pozwie nieruchomosci
stanowi wlasnos¢ Skarbu Panstwa i zostaty one oddane w wieczyste uzytkowanie
pozwanej. tgczna suma optat za uzytkowanie za lata 2009 - 2010 wedtug stawki
3% ich warto$ci wynosi zgdang kwote 778.035,94 zi. Pie¢ nieruchomosci jest
zabudowanych hotelami i od daty zawarcia umowy przeznaczone byty na
prowadzenie dziatalnosci hotelarskiej. Dla szostej dziatki zostata wydana
prawomocna decyzja z dnia 25 sierpnia 2009 r. o zatwierdzeniu projektu
budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowe. W latach 2001 — 2008 pozwana
uiscita opfate za uzytkowanie wieczyste wedtug stawki 3%, natomiast w dniu
22 kwietnia 2011 r. ztozyta oswiadczenie o potrgceniu naleznosci z tytutu
nienaleznie pobranych optat za lata 2004 - 2008 w tgcznej kwocie 492.029,90 zt
z wierzytelno$cig strony powodowej z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste za lata
2009 - 2010 w tacznej kwocie 438.179,45 zt.

Sad pierwszej instancji uznat, ze nieruchomosci zabudowane hotelami
mozna zakwalifikowa¢ jako przeznaczone na dziatalnos¢ turystyczng w rozumieniu
art. 73 ust. 3 pkt 4a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2004, Nr. 261 poz. 2603 ze zm., dalej u.g.n.),
a nieruchomos¢ potozong przy ul. B. jako oddang na cele mieszkaniowe
w rozumieniu art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n. W konsekwencji, od wejscia w zycie ustawy
tj. 1 stycznia 1998 r., prawidtowa wysokos¢ stawki optat za nieruchomosci
zabudowane hotelami powinna wynosi¢ 2% ich wartosci, natomiast odnosnie do
nieruchomosci przy ul. B. wysokos¢ stawek za lata 2009 - 2010 powinna wynosi¢
1% jej wartosci. Wskazat, ze obowigzkiem witasciciela byto dokonanie z urzedu
zmiany dotychczasowych stawek poprzez ich obnizenie do poziomu zgodnego z

ustawg, a zatem prawidtowa tgczna wysokosc¢ optat za lata 2009 -2010 wynosi



kwote 438.179,44 zt. Odnoszgc sie do zarzutu potrgcenia przyjat, ze z uwagi na
prowadzenie przez pozwang dziatalno$ci gospodarczej ma zastosowanie trzyletni
okres przedawnienia, wobec czego wierzytelnosci z tytutu nienaleznie pobranych
optat za okres do 27 kwietnia 2008 r. ulegty przedawnieniu. Pozwana dokonata
skutecznie potrgcenia kwoty 242.203,16 zt, a zatem zasgdzeniu podlega kwota
195.976,28 zl.

Sad Apelacyjny wskazat, ze uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
stanowigcej wilasno$¢ Skarbu Panstwa jest instytucja prawa cywilnego.
Optaty pobierane przez powoda wynikaty z tgczgcych strony umow, ktére w tym
okresie nie ulegty zmianom. Odnosnie do nieruchomosci zabudowanych hotelami
wiasciciel nieruchomosci byt zobowigzany, w swietle art. 221 ust. 1 u.g.n,,
do zmiany stawek procentowych optat rocznych, przy zastosowaniu trybu
okreslonego w art. 78 - 81 ustawy, a zatem do wypowiedzenia na piSmie wysokosci
dotychczasowej optaty do dnia 31 grudnia 2004 r. i przestania oferty nowej optaty
w zwigzku z wprowadzeniem nizszej stawki w wysokosci 2%. W okresie
poprzedzajgcym nie miata zastosowania stawka 1%, bowiem 2z literalnego
brzmienia przepisu wynika, Ze obejmowata tylko nieruchomosci oddane
uzytkownikowi wieczystemu na cele sportowo - turystyczne i spetniajgce obie te
funkcje, a okolicznoscig bezsporng jest, ze przedmiotowe nieruchomosci byty
wykorzystywane wytgcznie dla celdw turystycznych. Do dnia 22 wrzes$nia 2004 r.
obowigzywata zatem okreslona w umowie stawka 3%. Zaniechanie przez powoda
wypowiedzenia uméw spowodowato, ze za lata 2005 - 2010, strony nadal
obowigzywata optata w wysokos$ci 3% wynikajgca z umowy, a wiec nie realizowane
przez pozwang optaty nie byly Swiadczeniami nienaleznymi. Sgd Apelacyjny uznat
jednak, ze zadanie przez powoda optat ponad stawki okreslone ustawg za
nieruchomosci zabudowane hotelami za lata 2009 i 2010, nie mogto w Swietle art.
5 k.c. korzysta¢ z ochrony prawnej, gdyz stanowitoby to naduzycie prawa
pozostajgce w sprzecznosci z jego spoteczno - gospodarczym przeznaczeniem
| zasadami wspotzycia spotecznego zwitaszcza, ze z inicjatywg zmiany mogt

wystgpi¢ tylko wtasciciel nieruchomosci.

Odnosnie do nieruchomosci przy ul. B. Sad drugiej instancji wskazat, ze w

zwigzku z trwatg zmiang przeznaczenia, ktéra nastgpita juz po oddaniu jej



w wieczyste uzytkowanie, pozwana mogta zgda¢ na podstawie art. 81 u.g.n.
dokonania aktualizacji optaty rocznej (art. 73 ust. 2 u.g.n.). Pozwana nie wyczerpata
powyzszego trybu i brak bylo podstaw do poddania merytorycznej ocenie
zasadnosci twierdzen pozwanej o0 zmianie przeznaczenia nieruchomosci,

a w konsekwencji stawka za te nieruchomosc¢ powinna wynosi¢ 3%.

Sad Apelacyjny uznat powodztwo za zasadne w zakresie nieruchomosci
zabudowanych hotelami do kwoty 357.668,26 zt, a w odniesieniu do nieruchomosci
przy ul. B. do kwoty 241.553,54 zt - tgcznie do kwoty 599.201,80 zt.

Odnoszagc sie do zarzutu potrgcenia wskazat, ze zaniechanie ustawowego
obowigzku dokonania wypowiedzenia dotychczasowych optat stanowito
naruszenie obowigzkéw umownych powoda rodzgcych jego odpowiedzialno$é
odszkodowawczg na podstawie art. 471 k.c. w zw. z art. 361 k.c. i art. 363 k.c.
W jego ocenie pozwana za nieruchomos$ci zabudowane hotelami za rok 2004
zaptacita optate zgodnie z obowigzujgcg stawkg 3%, a za lata 2005 - 2008 zaptacita
stawke zawyzong wskutek zaniechania strony powodowej, bowiem powinna ona
wynosi¢ 2%. Wysokos$¢ szkody wyniosta 357.668,28 zt i w tym zakresie zarzut jest
uzasadniony. Za trafny uznat réwniez zarzut naruszenia art. 118 k.c. i przyjat 10 -
letni termin przedawnienia roszczenia pozwanej, przyjmujgc, ze obowigzek
pokrywania optat za wieczyste uzytkowanie nie pozostaje w bezposrednim zwigzku
z prowadzong dziatalnoscig gospodarczg. W konsekwencji dokonanego potrgcenia
powodowi nalezna jest kwota 241.533,52 zi, ale z uwagi na uwzglednienie przez
Sad pierwszej instancji powodztwa do kwoty nizszej, wobec zakazu orzekania na

niekorzys¢ apelujgcego (art. 384 k.p.c.), apelacja pozwanej zostata oddalona.

W skardze kasacyjnej, opartej na obu podstawach kasacyjnych (art. 398° § 1
I 2 k.p.c.) pozwana wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy
Sadowi drugiej instancji do ponownego rozpoznania, ewentualnie o jego uchylenie
i orzeczenie co do istoty poprzez oddalenie powddztwa. W ramach pierwszej
podstawy kasacyjnej zarzucita naruszenie przez btedng wyktadnie art. 72 ust. 3 pkt
4 u.g.n. w brzmieniu obowigzujgcym przed dniem wejscia w zycie ustawy z dnia
28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami

oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2004 r., Nr 141, poz. 1492) oraz art. 221 ust.



1 u.g.n. W ramach drugiej podstawy kasacyjnej pozwana zarzucita naruszenie
przepisu postepowania majace istotny wptyw na wynik sprawy tj. art. 328 § 1 k.p.c.
w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. poprzez brak oceny
dopuszczonego dowodu o potrgceniu wierzytelnosci pozwanej dokonanego w dniu

6 pazdziernika 2011 r.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia prawa procesowego wskazac¢ nalezy,
ze w utrwalonym orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przyjmuje sie, ze naruszenie
art. 328 § 2 k.p.c. moze stanowi¢ usprawiedliwiong podstawe skargi kasacyjnej
tylko w wyjatkowych sytuacjach, w ktérych tre$¢ orzeczenia sgdu drugiej instancji
uniemozliwia ocene toku wywodu, ktéry doprowadzit do wydania orzeczenia
(wyroki z dnia 20 lutego 2003 r., | CKN 65/01, z dnia 18 marca 2003 r., IV CKN
1862/00, z dnia 29 czerwca 2010 r., | PK 33/10, niepubl.).

Pozwana zarzuca wprawdzie naruszenie art. 328 § 1 Kk.p.c,
ale z uzasadnienia skargi wynika, ze zarzut dotyczy naruszenia § 2 tego przepisu.
Sad Apelacyjny istotnie dopuscit dowdd z oswiadczenia pozwanej o potrgceniu
wierzytelnosci kwocie 45.118,45 zt z tytutu odsetek naleznych od kwot objetych
skutecznym zarzutem potrgcenia i uwzglednionych przez Sad pierwszej instanciji,
natomiast w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia nie odniést sie do tego
dowodu w kontekscie jego wptywu na wynik sprawy, a nadto nie wskazat, czy
i skutecznie pozwana przedstawita zarzut potrgcenia w znaczeniu procesowym.
Uchybienie to stanowi naruszenie art. 328 § 2 k.p.c., bowiem brak motywow w tym
zakresie uniemozliwia ocene prawidtowosci rozstrzygniecia co do pominiecia
skutkébw procesowych dopuszczonego dowodu. Nie mozna natomiast uznac,
ze doszto do naruszenia pozostatych wskazanych przepiséw prawa procesowego,
bowiem Sad drugiej instancji nie dokonat oceny potrgcenia w znaczeniu
materialnym pod katem przestanek okreslonych w art. 498 k.c., a zatem dowdd nie
podlegat ocenie, ktéra mogtaby naruszy¢ art. 233 § 1 k.p.c. Pominiecie dowodu
mogtby uzasadnia¢ zarzut naruszenia art. 382 k.p.c., ale skarzgca takiego zarzutu

nie przedstawita.



Rozstrzygniecie zarzutow prawa materialnego nalezy poprzedzi¢
wyjasnieniem, ze w zwigzku z trescig zarzutow, rozwazania prawne odnosi¢ sie
moga wytgcznie do kwestii zwigzanych z wysokoscig opftat za wieczyste

uzytkowanie naleznych powodowi za nieruchomosci zabudowane hotelami.

Zarzuty naruszenia prawa materialnego wymagajg uwzglednienia stanu
prawnego i jego zmian poczgwszy od roku 2004 r., bowiem zaréwno art. 221 u.g.n.,
jak i art. 72 tej ustawy byly nowelizowane w sposob istotny dla rozstrzygniecia
sprawy. Zgodnie z art. 72 ust. 4 u.g.n. w brzmieniu obowigzujgcym przed dniem
22 wrzesnia 2004 r. (Dz. U. 2000, Nr 46, poz. 543) optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego ustalane byly za nieruchomosci gruntowe pod budownictwo
mieszkaniowe, na realizacje urzgdzen infrastruktury technicznej i innych celéw
publicznych oraz dziatalnos¢ sportowo — turystyczng w wysokosci 1% ceny,
natomiast za nieruchomosci nie objete stawkami preferencyjnymi w punktach 1 - 4
obowigzywata zgodnie z punktem 5 stawka 3%. Po tej dacie art. 72 ust. 3 pkt 4
zmieniony ustawg z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2004 r., Nr 141,
poz. 1492, dalej ustawa nowelizujgca) stanowit stawke 1% za nieruchomosci
przeznaczone pod dziatalno$¢ sportowg, dodany pkt 4a stawke 2%
za nieruchomosci  gruntowe przeznaczone na dziatalnos¢ turystyczng,
zas za pozostate nieruchomosci nie objete stawkami preferencyjnymi w punktach

1- 4a, punkt 5 ustalit stawke 3% ceny.

Przepis art. 221 w dacie wejscia ustawy o gospodarce nieruchomosciami
miat charakter przepisu przejsciowego i nakazywat odpowiednie stosowanie
nowych stawek do nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste
przed dniem jej wejScia w zycie, jak réwniez nakazywat wtasciwym organom
dokonanie zmiany stawek procentowych w terminie roku. Zmiana tego przepisu
dokonana z dniem 15 lutego 2000 r. (Dz. U. z 2000 r., Nr 6, poz. 70) nie wytgczyta
obowigzku dostosowania przez wtasciwe organy wysokosci stawek procentowych
okreslonych dla nieruchomosci gruntowych oddanych przed wejSciem w zycie
ustawy do wysokosci ustawowej. Jak podkres$la sie w orzecznictwie, art. 221 u.g.n.
utracit zatem charakter przepisu dostosowujgcego i stat sie przepisem

o charakterze uniwersalnym stanowigcym podstawe do zmian stawek



procentowych i wysokosci optat wprowadzonych ustawg w poOzniejszym okresie
(wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 8 maja 2008 r., V CSK 569/07, niepubl., z dnia
11 maja 2011 r., | CSK 397/11, niepubl.).

Skarzacy zarzut naruszenia art. 221 u.g.n. uzasadnia btednym przyjeciem
przez Sad Apelacyjny, ze powod byt zobowigzany do wypowiedzenia stawki
procentowej za nieruchomosci zabudowane hotelami dopiero od dnia 22 wrzes$nia
2004 r. Argument ten jest jednak konsekwencjg btednego odczytania motywdéw
Sadu drugiej instancji. Twierdzenie, ze powdd byt zobowigzany do wypowiedzenia
stawek okreslonych w umowie od tej daty nie byto skutkiem takiej wyktadni art. 221
u.g.n., iz powdd przed dniem 22 wrzesnia 2004 r. nie byt zobowigzany do zmiany
stawek, a byto wynikiem wyktadni art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n. w brzmieniu woéwczas
obowigzujgcym w ten sposéb, ze przedmiotowe nieruchomosci nie sg
nieruchomos$ciami przeznaczonymi na cele sportowo - turystyczne, a zatem nie
nastgpita ustawowa miana stawek w stosunku do stawek umownych.
Sad Apelacyjny przyjat, ze powdd obowigzek zmiany stawek miat od dnia wejscia
ustawy w zycie, natomiast zaniechat wykonania tego obowigzku od dnia
22 wrzesnia 2004 r., bowiem od tej daty zmienity sie stawki procentowe w stosunku
do stawek umownych, nadto stawki umowne obowigzywaty w dalszym okresie,
bowiem umowa nie ulegta zmianie. Uznat natomiast, ze zgdanie powoda za lata
2009 i 2010 co do wysokosci ponad stawki ustawowe jest naduzyciem prawa,
a w odniesieniu do zarzutu potrgcenia przyjgt odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg
powoda wskutek zaniechania zmiany stawek za lata 2004 - 2008 i powstanie
szkody pozwanej w wysokosci réznicy pomiedzy stawkami umownymi a stawkami
ustawowymi. Argumentacja pozwanej polegajgca na przytoczeniu pojedynczych
zdan z uzasadnienia, pomija catos¢ wywodu Sgdu drugiej instancji, ktory nie budzi

watpliwosci co do wykfadni art. 221 u.g.n.

Trafny jest natomiast zarzut naruszenia art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n.
Konsekwencjg rozstrzygniecia Sgdu Apelacyjnego jest ustalenie wysokosci stawek
za nieruchomosci zabudowane hotelami od 2005 r. do 2010 r. na poziomie 2%,
a zatem zgodnie ze stawkami okreslonymi w ustawie. Nie ulega bowiem
watpliwosci, ze nieruchomo$ci te nalezy w w/w okresie zakwalifikowac

jako nieruchomosci o przeznaczeniu turystycznym w rozumieniu dodanego ustepu



4a. Istotne watpliwosci budzi natomiast wyktadnia ustepu 4 w brzmieniu
obowigzujacym przed dniem 22 wrzed$nia 2004 r. majgca istotne znaczenie dla
okredlenia wysoko$ci optaty za rok 2004. Preferencyjng stawkg 1% objete byty
nieruchomosci o przeznaczeniu sportowo - turystycznym. Rozstrzygniecia wymaga
przede wszystkim, czy nieruchomosci musiaty spetnia¢ oba warunki tgcznie, czy tez
do zastosowania tej stawki wystarczato spetnienie jednego z nich. Nie jest do tego
celu wtasciwe dokonanie wyktadni wylgcznie w oparciu o literalne brzmienie
przepisu zwlaszcza, ze Sad Apelacyjny nie uzasadnit szerzej swego stanowiska.
Literalne brzmienie mogtoby, zwazywszy na potgczenie tgcznikiem obu stow,
wskazywaC na poprawnosc¢ takiej wyktadni. Jednakze opieranie wykfadni tego
przepisu jedynie na takim argumencie, bez uwzglednienia celu zawartego w nim
unormowania, prowadzitoby jednak do rezultatdw sprzecznych z jego funkcja.
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami nie okresla w aktualnym stanie prawnym,
co nalezy rozumie¢ przez dziatalno$¢ sportowg oraz dziatalnos¢ turystyczng i nie
okreslata réwniez przed 22 wrzesnia 2004 r. co nalezato rozumieé przez
dziatalnos¢ sportowo — turystyczng. Pojec tych nie definiowata réwniez ani ustawa
zdnia 18 stycznia 1996 r. o kulturze fizycznej (Dz. U. Nr. 25, poz. 113)
obowigzujgca do wejscia w zycie w dniu 16 pazdziernika 2010 r. ustawy z dnia
4 czerwca 2010 r. o sporcie (Dz. U. 127, poz. 857), ani ustawa z dnia 29 sierpnia
1997 r. o ustugach turystycznych w wersji obowigzujgcej od dnia 1 stycznia 2004 r.
(Dz. U. 2001, Nr 55, poz. 578 ze zmianami Dz. U. z 2003 r. Nr 124, poz. 1152
i Nr 203, poz.1966). Sport definiowany byt jako forma aktywno$ci cztowieka
majgca na celu doskonalenie jego sit psychofizycznych, indywidualnie lub zbiorowo,
a rekreacje ruchowg okreslano jako forme aktywnosci fizycznej, podejmowang dla
wypoczynku i odnowy sit psychofizycznych (art. 3 pkt 3 i pkt 8 ustawy o kulturze
fizycznej). Przez ustugi turystyczne rozumiano natomiast ustugi przewodnickie,
hotelarskie oraz wszystkie inne ustugi $wiadczone turystom lub odwiedzajgcym
(art. 3 ust. 1 ustawy o ustugach turystycznych. Pojemnos¢ pojecia ,wszystkich
innych ustug swiadczonych turystom lub odwiedzajgcym” nie wykluczata, ze w tej
dziatalnosci mogty sie rowniez zawiera¢ elementy odpowiadajgce pojeciu sportu,
aczkolwiek z uwagi na swoj zakres nie podwazajgce kwalifikacji przeznaczenia jako

dziatalnosci turystycznej. Celem unormowania zawartego w art. 72 ust. 3 pkt 4



u.g.n. bylo ustalenie optat w wysokosci preferencyjnej w wypadku obu
form dziatalnosci, bowiem zatozenie o tgcznosci warunku dziatalnosci sportowe;j
i turystycznej prowadzitoby do stwierdzenia, Zze skoro nieruchomosci
0 przeznaczeniu na dziatalno$¢ wytgcznie turystyczng nie korzystajg ze stawek
preferencyjnych, to nie korzystajg z nich rowniez  nieruchomosci
0 przeznaczeniu na dziatalnos¢ wytgcznie sportowg (boiska, stadiony, ptywalnie,
korty tenisowe itp.). Z calg pewnoscig takiego celu omawianego przepisu nie
mozna zaakceptowac, bowiem byilby sprzeczny z jego funkcjg. Wprawdzie
protokoty z posiedzen komisji sejmowej lub sporzgdzona na potrzeby procesu
legislacyjnego opinia prawna nie mogg przesgdzaé o celu ustawodawcy, ale mogag
Swiadczy¢ o przebiegu tego procesu i stanowi¢ pewng podstawe do oceny zakresu
pojeC. Z obu tych dokumentéw wynika, ze pojecie ,dziatalnos¢ sportowo —
turystyczna” traktowano rownorzednie 2z pojeciem dziatalnosci sportowej
i turystycznej. Celem unormowania byto ustalenie stawki preferencyjnej dla
okreslenia optaty za uzytkowanie wieczyste dla obu rodzajéw dziatalnosci.
W konsekwencji przyjg¢é nalezy, ze pojecie dziatalnosci sportowo — turystycznej
(art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n. w brzmieniu obowigzujgcym przed 22 wrzesnia 2004 r.)
obejmuje zaréwno dziatalno$é sportowa, jak i turystyczng. Do zastosowania zatem
stawki preferencyjnej okreslonej tym przepisem nie jest konieczne fgczne
spetnienie obu warunkdéw, a wystarczy przeznaczenie nieruchomosci na dziatalnos¢
sportowg, lub turystyczng, lub noszgcg cechy dziatalnosci sportowej i turystyczne.

W sprawie niniejszej nie byto sporu, ze przedmiotowe nieruchomosci
spetniajg kryteria przeznaczenia na dziatalnos¢ turystyczng, a zatem wadliwa
interpretacja art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n. w brzmieniu przed 22 wrzes$nia 2004 r.

stanowita przyczyne btednego zastosowania punktu 5 tego przepisu.

Zwazywszy na powyzsze orzeczono jak w sentencji na podstawie art. 398"°

K.p.c.



