Sygn. akt | CSK 543/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 grudnia 2019 r.
Sad Najwyzszy w skiadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Pawet Grzegorczyk
SSN Marta Romanska

w sprawie z powodztwa Skarbu Panstwa - Prezydenta W.
przeciwko Instytutowi (...) z siedzibg w W.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 13 grudnia 2019 r.,

skargi kasacyjnej pozwanego od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)
z dnia 15 lutego 2018 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w (...) do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Skarb Panstwa - Prezydent m. W. wniést o zasadzenie od |. w W. kwoty
432 955,71 zt z ustawowymi odsetkami za opdznienie od kwot: 145 229,12 zt od 3
kwietnia 2013 r. do dnia zaptaty, 145 229,12 zt od 1 kwietnia 2014 r. do dnia zaptaty
oraz 142 497,47 zt od dnia 1 kwietnia 2015 r. do dnia zaptaty.



Wyrokiem z dnia 28 lipca 2016 r. Sgd Okregowy w W. oddalit powodztwo i
orzekt o kosztach procesu. Ustalit, ze z dniem 5 grudnia 1990 r. I. w W. (obecnie: I.)
nabyt prawo uzytkowania wieczystego gruntu zabudowanego stanowigcego
wiasnos¢ Skarbu Panstwa, potozonego w W. przy ul. P. o powierzchni 27 248 m?
oznaczonego jako dziatka ewidencyjna nr 21 w obrebie 1-08-10 i numerem ksiegi
wieczystej (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w W.. Decyzjg Prezydenta m. W.
ustalono z dniem 1 stycznia 2007 r. wysokos¢ stawki procentowej optaty rocznej z
tytutu uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcg 3% jej wartosci oraz wysokosé
optaty rocznej z tytutlu uzytkowania wieczystego na kwote 53,40 zi/m? z
zastrzezeniem, ze opfata z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej nalezna jest od czesci nieruchomosci gruntowej wykorzystywanej
wylacznie do dziatalnosci gospodarczej, ptatna do 31 marca kazdego roku bez

odrebnego wezwania na konto Zarzgdu Mienia Skarbu Panstwa.

I. zajmuje sie m.in. prowadzeniem badan naukowych i prac rozwojowych w
obszarze przetworstwa przemystowego surowcoéw niemetalicznych  oraz
niezwigzanym z dziatalnoscig badawczg wynajmem wolnych powierzchni i

zarzgdzaniem nieruchomos$ciami wiasnymi lub dzierzawionymi.

Od 2007 r. Instytut terminowo uiszczat optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego wskazanego wyzej gruntu, a ich wysokos¢ ustalona w sposéb
analogiczny rowniez w latach 2013-2015 i sposOb ustalania optat nie byly
kwestionowane przez Urzad Wojewddzki w W.. Powierzchnia gruntu uzytkowanego
przez Instytut na cele prowadzenia dziatalnosci innej niz badawcza zostata ustalona
na podstawie dokonania szczegotowych obmiarow przez stuzby techniczne Urzedu

Wojewodzkiego w Warszawie oraz wynikata z zawartych umow najmu.

Z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu za lata 2013-2015 Instytut dokonat
nastepujgcych wpfat: w dniu 28 marca 2013 r. kwoty 128 165 zt, w dniu 28 marca
2014 r. kwoty 128 165 zt oraz w dniu 27 marca 2015 r. kwoty 139 957 zt.

W pazdzierniku 2015 r. Urzad Wojewodzki w W. zazadat od Instytutu
dodatkowych wyjasnien w sprawie sposobu wyliczania wysokos$ci optat z tytutu
wieczystego uzytkowania gruntu w latach 2013-2015. Pismem z 11 grudnia 2015 r.

Instytut poinformowat Urzad, ze optaty z tytutu wieczystego uzytkowania gruntu



za poszczegolne lata zostaty wyliczone od powierzchni gruntéw wykorzystywanych
wytgcznie do dziatalnosci, o ktérej mowa w art. 2 ust. 4, w tym za lata 2013-2015 -
od powierzchni gruntu pod budynkami zwigzanymi z dziatalnoscig inng niz naukowa

oraz powierzchni gruntu wydzierzawionych parkingow.

Pismem z dnia 4 stycznia 2016 r. Zarzad Mienia Skarbu Panstwa
poinformowat Instytut, Ze na podstawie art. 20 ustawy z dnia 30 kwietnia 2010 r.
o instytutach badawczych (obecnie jedn. tekst: Dz.U. z 2019 r., poz. 1350 ze zm. -
dalej: ,u.i.b.”) zostata ustalona optata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego
gruntu za czes$¢ nieruchomosci, ktéra wykorzystywana jest wytgcznie do
dziatalnosci, o ktérej mowa w art. 2 ust. 4 powotanej ustawy, wskazujac, ze optate
za rok 2013 wyliczono w kwocie 273 394,12 zt, za rok 2014 w kwocie 273 394,12 zi
oraz za rok 2015 w kwocie 282 454,47 zt. Wysoko$¢ optat zostata ustalona
na podstawie danych zawartych w piSmie Prezydenta m. W. z dnia 6 grudnia 2006 r.
oraz powierzchni wykorzystywanej wytgcznie do dziatalnosci, o ktérej mowa w art. 2
ust. 4 powotanej ustawy, podanej w oswiadczeniu Instytutu z dnia 11 grudnia
2015 r. Optaty obliczone zostaty proporcjonalnie do powierzchni udziatlu w gruncie
zwigzanym z cze$cig powierzchni budynkow wykorzystywang przez Instytut do
prowadzenia dziatalnosci, o ktorej mowa w art. 2 ust. 4 ustawy, tj. powierzchni
uzytkowej, zabudowy i powierzchni budynkéw przeznaczonej na wynajem, co
uzasadnia¢ miata - zdaniem Zarzgdu Mienia Skarbu Panstwa - celowosciowa

wyktadnia przepisu art. 20 u.i.b.

Pismem datowanym na dzien 13 stycznia 2016 r., doreczonym w dniu
20 stycznia 2016 r., Zarzad Mienia Skarbu Panstwa wezwat |. do zaptaty zalegtej
kwoty 512 727,91 zt z odsetkami ustawowymi za opoOznienie za kazdy dzien zwitoki
od daty wystawienia wezwania do zapfaty z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu
Skarbu Panstwa potozonego w W. przy ul. P. I. zakwestionowat wysokos¢ i sposob
wyliczenia opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu, wskazujac,
ze wykonat swoje zobowigzania do zaptaty optaty za uzytkowanie wieczyste,
a takze, iz brak jest podstawy prawnej wyliczenia naleznosci w sposéb wskazany

przez Zarzgd Mienia Skarbu Panstwa.



Sad Okregowy wskazat, ze zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (obecnie jedn. tekst: Dz.U. z 2018 r.,
poz. 2204 ze zm. - dalej: ,u.g.n.”) za oddanie nieruchomosci gruntowej
w uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwszg optate i optaty roczne, ktore wnosi
sie przez caly czas trwania uzytkowania wieczystego, w terminie do 31 marca
kazdego roku z géry. Jak stanowi art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n., wysokosc¢ stawki
procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego za nieruchomosci
gruntowe wynosi 3%, natomiast z tytutu uzytkowania wieczystego za nieruchomosci
gruntowe na niezarobkowg dziatalno§¢ badawczo-rozwojowg - 0,3% ceny
nieruchomosci gruntowej. Natomiast art. 20 u.i.b. stanowi, ze instytut jest zwolniony
z optat z tytutu uzytkowania wieczystego gruntéw stanowigcych wtasnos¢ Skarbu
Panstwa lub wiasnos¢ gminy, z wyjatkiem czesci tych gruntow wykorzystywanej
wytgcznie do dziatalnosci, o ktérej mowa w art. 2 ust. 4, tj. innej niz: prowadzenie
badan naukowych i prac rozwojowych, przystosowywanie wynikow badan
naukowych i prac rozwojowych do potrzeb praktyki, wdrazanie wynikow badan
naukowych i prac rozwojowych. Przytoczony przepis jest przepisem szczegélnym

w stosunku do art. 72 ust. 3 u.g.n. i znajduje zastosowanie w sprawie.

Spoér w sprawie dotyczyt rozstrzygniecia, w jaki sposéb (przy uzyciu jakiej
metody) powinna zostaé obliczona opfata roczna za uzytkowanie wieczyste przez
pozwanego gruntu w czesci, w jakiej pozwany nie jest ustawowo zwolniony od jej

uiszczenia.

Przepisy regulujgce opfate roczng z tytutu uzytkowania wieczystego majg
charakter iuris cogentis, za$§ sama optata stanowi element konstrukcyjny
tresci stosunku uzytkowania wieczystego. Na gruncie obowigzujgcej ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami optata ma charakter cywilnoprawny. Wskazany
przez powoda sposéb obliczenia wysokosci optaty rocznej nie jest zgodny
z dyspozycjg art. 20 ust. 1 u.i.b.,, w ktérym ustawodawca zwalnia instytuty
badawcze z obowigzku uiszczania opfat z tytutu uzytkowania wieczystego gruntéw,
zastrzegajgc jednoczesnie istnienie po stronie instytutu takiego obowigzku
w odniesieniu do czesci gruntéw wykorzystywanych wytgcznie do dziatalnosci,
o ktérej mowa w art. 2 ust. 4, a wiec innej niz naukowa. Przedmiotem regulacji

nie jest zatem sposéb obliczania wysokosci optaty. Powotany przepis nie uzasadnia



zmiany przez powoda sposobu obliczenia wysokosci optaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste gruntu poprzez ustalenie stosunku udziatu powierzchni wykorzystywanej
przez pozwany Instytut na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej (wynajem oraz
miejsca parkingowe) w stosunku do powierzchni catej uzytkowanej przez
pozwanego nieruchomosci gruntowej, z zastosowaniem ceny 1 m? gruntu
(53,40 zi/m?) oraz stawki procentowej (3%), wynikajgcych z decyzji Prezydenta m.
W. z dnia 6 grudnia 2006 r. Dokonanie obliczenia optaty wskazang metodg nie ma

podstawy prawnej, co uzasadniato oddalenie powodztwa.

Na skutek rozpoznania apelacji wniesionej przez powoda Sgd Apelacyjny
w (...), wyrokiem z dnia 15 lutego 2018 r., zmienit zaskarzony wyrok Sadu
Okregowego w W. z dnia 28 lipca 2016 r. w ten sposob, ze: a) w punkcie
pierwszym zasadzit od I. w W. na rzecz Skarbu Panstwa - Prezydenta miasta W.
kwote 432 955,71 zt z ustawowymi odsetkami, w tym odsetkami za opdznienie
liczonymi od kwot: - 145 229,12 zt od dnia 3 kwietnia 2013 r. do dnia zaptaty; - 145
229,12 zt od dnia 1 kwietnia 2014 r. do dnia zaptaty; - 142 497,47 zt od dnia 1
kwietnia 2015 r. do dnia zaptaty; b) w punkcie drugim w ten sposob, ze zasadzit od
. w W. na rzecz Skarbu Panstwa - Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej
Polskiej kwote 14 400 zt tytutem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego; c) w
punkcie trzecim w ten sposéb, ze nakazat pobra¢ od I. w W. na rzecz Skarbu
Panstwa - Sgdu Okregowego w W. kwote 21 648 zt tytutem nieuiszczonej optaty od
pozwu (pkt 1); zasadzit od I. w W. na rzecz Skarbu Panstwa - Prokuratorii
Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej kwote 10 800 zt tytutem zwrotu kosztéw
zastepstwa procesowego w instancji odwotawczej (pkt 1) oraz nakazat pobra¢ od I.
w W. na rzecz Skarbu Panstwa - Sgdu Okregowego w W. kwote 21 648 zt tytutem

nieuiszczonej optaty od apelacji (pkt Il1).

Uznat, ze Sad Okregowy co do zasady prawidtowo ustalit okolicznosci
faktyczne. Uzupetniajgco przyjat, ze w decyzji z dnia 31 marca 1998 r.,
ktora stwierdzata nabycie z mocy prawa przez pozwany Instytut uzytkowania
wieczystego, nie wskazano optaty rocznej. Dopiero w decyzji z dnia 6 grudnia
2006 r., ustalono wysokos¢ stawki procentowej optaty rocznej oraz podano
wysoko$¢ opfaty za jeden metr kwadratowy z zastrzezeniem, Zze optata z tytutu

uzytkowania wieczystego nalezna jest od czesci nieruchomosci gruntowe;j



wykorzystywanej wytgcznie do dziatalnosci gospodarczej. Sgd drugiej instancji
za uzasadniony uznat zarzut, ze wbrew ustaleniom Sadu Okregowego do akt
sprawy nie zostat zatgczony dokument z obmiarow powierzchni gruntu
uzytkowanego przez pozwany Instytut ani zawarte umowy najmu, mimo

ze pozwany powotywat sie na te dokumenty.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, blizej wyjasnionym w pisemnym uzasadnieniu
wyroku, watpliwosci budzi przyjety przez pozwanego sposob obliczenia wysokosci
naleznej opfaty, przy czym z zatgczonej do akt przedprocesowej korespondencji
miedzy stronami wynika, ze pozwany w rézny sposob wyjasniat zasady obliczenia
opfaty z tytutu uzytkowania wieczystego za lata 2013-2015. Nie budzi natomiast
watpliwosci, ze pozwany wyliczyt nalezne optaty zgodnie z wyjasnieniami z pisma
z dnia 11 grudnia 2015 r. Natomiast powod w pismie z dnia 4 stycznia 2016 r.
w oparciu o uzyskane od pozwanego Instytutu dane wyliczyt odpowiednio optaty
z tytutu uzytkowania wieczystego za 2015 rok na kwote 282 454,47 zt, a za lata
2014-2013 w kwotach po 273 394,12 zt. W pierwszej kolejnosci powdd ustalit udziat
powierzchni wynajmowanej w budynkach (1861 m?) w stosunku do powierzchni
wszystkich budynkéw posadowionych na nieruchomosci (8038 m?). Udziat ten
wyniost 0,231639711. Nastepnie powierzchnie catej dziatki objetej uzytkowaniem
wieczystym (20 317 m?) pomniejszono o powierzchnie wydzierzawiong innym
podmiotom na parkingi, od ktorej wyliczono juz stosowng optate z tytutu
uzytkowania wieczystego (538,18 m? - za lata 2013, 2014 oraz 759 m? za rok 2015).
Kolejnym krokiem byto ustalenie powierzchni udzialu w pozostatej czesci
nieruchomosci (pomniejszonej o wydzierzawione parkingi) i do tak wyliczonej

powierzchni 4581,56 m? zastosowano stawke 53,40 zi/m?.

Rozstrzygniecia wymaga zatem, ktéry z przedstawionych powyzej sposobow
wyliczenia optat z tytutlu uzytkowania wieczystego jest prawidtowy, co miato

bezposrednie przetozenie na ocene zasadnosci powodztwa.

W decyzji z dnia 6 grudnia 2006 r. nie ustalono optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego, okreslono jedynie stawke procentowg oraz warto$¢ nieruchomosci
i na podstawie tych danych podano stawke za 1 m? wynoszgcg 53,40 zi/m?,

dzieki czemu w przysztosci w razie podjecia ,innej dziatalnosci”’, o ktérej mowa



w art. 2 ust. 4 u.i.b., przez Instytut mozna byto ustali¢ wtasciwg optate. W sytuaciji,
w ktérej instytut badawczy podejmuje dziatalnosc¢ ,inng” niz okreslong w art. 2 ust. 1,
2 i 3 ustawy, powstaje obowigzek uiszczenia optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego za czes$¢ gruntdw wykorzystywanych wytgcznie do tej dziatalnosci,

przy czym w samej ustawie brak jest wskazéwek, jak ustala¢ takg powierzchnie.

Pozwany |. prowadzit ,inng” dziatalno$¢ polegajgcg na wydzierzawieniu
czesci terenu na parkingi oraz wynajeciu czesci powierzchni uzytkowej budynkow.
W odniesieniu do wydzierzawionych na parkingi czesci gruntéw strony byty zgodne
co do sposobu ustalenia optaty. Stanowita ona iloczyn powierzchni wydzierzawione;j
oraz ustalonej w decyzji z dnia 6 grudnia 2006 r. stawki 53,40 z/m2. Watpliwosci
pojawity sie natomiast co do sposobu ustalenia wysokosci optaty w zwigzku z
wynajeciem czesci powierzchni uzytkowej budynkéw posadowionych na gruncie
oddanym w uzytkowanie wieczyste (powierzchnia wynajetych budynkow wynosita
1861,92 m?).

Sposob obliczenia opfaty, jaki zastosowat pozwany i na podstawie ktérego
ustalit wysokos¢ wptaconych przez siebie optat z tytutu uzytkowania wieczystego za
lata 2013-2015, jest nieprawidtowy. Zgodnie z art. 72 ust. 1 u.g.n., optaty roczne
z tytutu uzytkowania wieczystego ustala sie wedtug stawki procentowej od ceny
nieruchomosci gruntowej okreslonej w oparciu o art. 67 tej ustawy. Optata ustalona
W oparciu o okreslong przez rzeczoznawce wartos¢ nieruchomosci odnosi sie
zatem posrednio do gruntu i jego powierzchni, ktéra ma bezposrednie przetozenie
na ustalong warto$¢ gruntu; cena gruntu jest bowiem m.in. wypadkowg jego
powierzchni. Taki sposob obliczania optaty przyjeto tez w decyzji z dnia 6 grudnia
2006 r. Ustalono w niej wartos¢ catej nieruchomosci gruntowej (48 501 985 zi),
nastepnie ustalono warto$¢ jednego metra kwadratowego tej nieruchomosci
(48 501 985 zt podzielono przez powierzchnie nieruchomosci, czyli 27 248 m?),
a nastepnie do ustalonej wartosci jednego metra kwadratowego (1 708,02 zi)
zastosowano stawke procentowg 3%, co w sumie dato 53,40 zt za jeden metr
kwadratowy. Ustalona w decyzji cena dotyczyta metra kwadratowego gruntu, a nie

powierzchni budynkow.



Natomiast strona pozwana nie przyjeta do wyliczenia optaty powierzchni
gruntu, ale powierzchnie uzytkowg budynkéw, ktére sg na tym gruncie
posadowione. Taki sposob obliczenia naleznej optaty jest nieprawidtowy, gdyz
odrywa sie od faktycznej powierzchni nieruchomosci. Zastosowany przez
pozwanego sposob ustalenia optaty (iloczyn wynajetej powierzchni uzytkowej
budynkéw i wskazanej ceny metra 53,40 zi/m?) prowadzit do tego, ze wysoko$c
optaty uzalezniona byta nie od powierzchni gruntu, lecz od powierzchni uzytkowej
budynkéw. Nie ma podstaw prawnych, aby ustala¢ optate z tytutu uzytkowania
wieczystego gruntu tylko na podstawie powierzchni uzytkowej budynkow

wykorzystywanych na dziatalnos¢ okreslong w art. 2 ust. 4 u.i.b.

Nieprawidtowe byto takze wyliczenie optaty przez pozwanego przedstawione
w piSmie z dnia 19 stycznia 2016 r., w ktérym obliczono udziat powierzchni
wynajetej proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej catych budynkow (0,3153),
a nastepnie ustalono, jakiej powierzchni odpowiada ten udziat w powierzchni
zabudowy tych budynkow. Taki sposob obliczenia optaty odrywa sie od powierzchni
catej nieruchomosci objetej uzytkowaniem wieczystym. Tymczasem optata z tytutu
uzytkowania wieczystego dotyczy catej nieruchomosci, a zatem nie ma podstaw,
aby czes¢ powierzchni przeznaczong pod inng dziatalno$¢ liczy¢ tylko od
powierzchni zabudowy budynkéw, ktéra stanowi jedynie fragment catej
nieruchomosci. Uzytkowanie wieczyste dotyczy catej dziatki, a posadowione na
niej budynki stanowig jej czesci sktadowe. Nie mozna wiec zaweza¢ powierzchni
tylko do powierzchni zabudowy, gdyz nie ustanowiono odrebnej nieruchomosci
budynkowej. Ponadto konsekwencjg wynajecia czesci powierzchni uzytkowej
w budynku jest mozliwos¢ korzystania przez najemce takze z nieruchomosci
gruntowej, a nie tylko powierzchni potozonej pod budynkiem. Taki sposéb ustalenia
optaty powodowatby razgce pokrzywdzenie podmiotu oddajgcego grunt

w uzytkowanie wieczyste.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, metoda ustalenia optaty za uzytkowanie
wieczyste czesci gruntu powinna by¢é wspdlna we wszystkich sytuacjach
i stosowana niezaleznie od wielkosci dziatki i posadowionych na niej budynkéw
i nie powinna powodowac razgcego pokrzywdzenia zadnej ze stron. Warunki te

spetnia metoda zastosowana przez powoda, ktéra oparta jest na proporcjonalnym



odniesieniu wynajetej powierzchni uzytkowej budynkow do powierzchni dziatki. Sgd
podkreslit, ze prawo uzytkowania wieczystego ustanowione zostato na
nieruchomosci zabudowanej. Budynek stanowi czes¢ sktadowg nieruchomosci, a
zatem optata z tytulu uzytkowania wieczystego powinna uwzgledniaé, ze na
nieruchomosci jest wzniesiony budynek. Jezeli przedmiotem gospodarczej
dziatalnosci instytutu jest wynajeta cze$¢ budynku, to nalezy ustali¢ proporcjonalnie,
jaka czes¢ gruntu odpowiada tej powierzchni wynajetej. Metoda zastosowana przez
powoda wobec braku w przepisach ustawy innych, wigzgcych wskazowek
co do sposobu ustalenia czesci nieruchomos$ci przeznaczonej na inng dziatalnosé
jest najlepszym i najbardziej precyzyjnym sposobem ustalenia tej powierzchni.
Zgodnie z tym sposobem obliczen, nalezato najpierw ustali¢, jaki jest udziat
powierzchni wynajetej w odniesieniu do powierzchni uzytkowej wszystkich
budynkéw posadowionych na nieruchomosci, czyli jakg powierzchnig
uzytkowg dysponowat na swoje potrzeby Instytut i jakg czes$¢ tej powierzchni
przeznaczyt na inng dziatalnos¢. W dalszych obliczeniach odnoszono ustalony
udziat do powierzchni catej dziaftki objetej uzytkowaniem wieczystym (po odliczeniu
powierzchni wydzierzawionej na parkingi, co pozwalato unikng¢ podwdjnego
obcigzenia instytutu optatg z tytutu uzytkowania). Uzyskang w ten sposéb
powierzchnie pomnozono przez wskazang w decyzji z dnia 6 grudnia 2006 r.
cene jednego metra kwadratowego (53,40 zi/m?) i ustalono, ze optata z tytutu
uzytkowania wieczystego za rok 2013 wynosi kwote 273 394,12 zi, za rok
2014 kwote 273.394,12 zt oraz za rok 2015 kwote 282 454,47 zt. Wptacane
przez pozwanego optaty z tytutu uzytkowania wieczystego nie pokryty wiec catosci
zobowigzania, a tym samym pozwany powinien uisci¢ dodatkowo kwote 432 955,71

zt.

Poniewaz zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami
optaty roczne z tytutu uzytkowania wieczystego wnosi sie przez caty czas trwania
uzytkowania wieczystego w terminie do 31 marca kazdego roku z gory, pozwany
Instytut byt w zwtoce w zaptacie czesci tych optat od dnia 3 kwietnia 2013 r.
co do kwoty 145 229,12 zt, od dnia 1 kwietnia 2014 r. co do kwoty 145 229,12 z
oraz od dnia 1 kwietnia 2015 r. co do kwoty 142 497,47 zt, co uzasadniato
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zasgdzenie odsetek ustawowych, w tym odsetek za opdznienie na podstawie
art. 481 § 1 k.c.

Z powyzszych wzgledow Sad Apelacyjny uznat, ze podniesione w apelacji
zarzuty sg zasadne, co skutkowato zmiang zaskarzonego wyroku na podstawie art.

386 § 1 k.p.c. oraz zmiang rozstrzygniecia o kosztach postepowania.

Wyrok Sadu Apelacyjnego w (...) zaskarzyt w catosci skarge kasacyjng
pozwany. W ramach podstawy kasacyjnej z art. 3983 § 1 pkt 1 k.p.c. zarzucit
naruszenie art. 20 u.i.b. polegajgce na btednej jego wyktadni w zakresie, w jakim
Sad drugiej instancji zastosowat interpretacje rozszerzajgcg tego przepisu oraz
niewtasciwe jego zastosowanie poprzez pominiecie, iz zdanie drugie
przedmiotowego przepisu wyraznie i catosciowo wskazuje zakres ustawowego
wytgczenia. Pozwany wniost o uchylenie zaskarzonego orzeczenia i przekazanie
sprawy Sadowi Apelacyjnemu w (...) do ponownego rozpoznania, ewentualnie o
uchylenie zaskarzonego orzeczenia i rozstrzygniecie sprawy co do jej istoty. Nadto
whniost 0 zasgdzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw postepowania, w tym

kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Rozpoznanie skargi kasacyjnej nalezy poprzedzi¢ ogdélng uwaga,
ze prawidiowe zastosowanie prawa materialnego w sprawie jest uzaleznione od
dokonania wyktadni przepisu lub przepisbw prawa materialnego majgcych
zastosowanie do oceny zgftoszonego w sprawie zgdania. Tymczasem Sad
Apelacyjny odniost sie do réznych wariantdéw obliczen optat rocznych naleznych
co do zasady stronie powodowej jako witascicielowi nieruchomosci gruntowej
oddanej pozwanemu |. w uzytkowanie wieczyste i ostatecznie przyjat za prawidtowy
wariant zastosowany przez strone powodowg. Sad, wskazujgc przyczyny
uwzglednienia stanowiska prezentowanego w sprawie przez strone powodowa, nie
dokonat jednak wyktadni przepisu art. 20 ust. 1 u.ib., ktory w zwigzku z
odpowiednimi przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami, tj. art. 71 ust. 1 i
4 oraz art. 72 ust. 1 i 3 miat zastosowanie do oceny zgtoszonego zadania. Z
uzasadnienia zaskarzonego wyroku nie mozna wiec wyprowadzi¢ ogdlnego,

niezaleznego od okolicznosci rozpoznanej sprawy stanowiska co do wyktadni tych
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przepisow, jak nalezy obliczy¢ wysokosS¢ optaty rocznej naleznej wiascicielowi
nieruchomosci od uzytkownika wieczystego bedgcego instytutem badawczym,
jezeli dziatalnos¢, o ktérej mowa w art. 2 ust. 4 u.i.b., prowadzi on w budynkach
usytuowanych na gruncie oddanym mu w uzytkowanie wieczyste. Z tej przyczyny
ocena zarzutu skargi kasacyjnej naruszenia art. 20 ust. 1 u.i.b. odnosi sie do tych
argumentow, ktore wskazat Sad Apelacyjny dla uzasadnienia wydanego przez

siebie rozstrzygniecia.

Oceny zarzutu skargi kasacyjnej nie mozna dokona¢ bez odniesienia sie
do podstawowych cech konstrukcji prawa uzytkowania wieczystego uregulowanego
obecnie przede wszystkim w przepisach kodeksu cywilnego oraz ustawie
0 gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z art. 233 k.c., uzytkowanie wieczyste,
ktére moze powstaé na gruncie Skarbu Panstwa lub jednostki samorzgdu
terytorialnego, jest prawem rzeczowym, ktérego istota polega na tym,
ze uzytkownik wieczysty moze - z wytgczeniem innych osob - korzystac z gruntu,
na ktorym ustanowiono uzytkowanie wieczyste, oraz rozporzgdzac tym prawem.
Uprawnienia do korzystania z gruntu i do rozporzgdzania uzytkowaniem
wieczystym przystugujg uzytkownikowi wieczystemu w granicach okreslonych przez
ustawy, zasady wspotzycia spotecznego oraz przez umowe, ktérg zawart
z wtascicielem. Budynki i inne urzgdzenia wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa
lub gruncie nalezgcym do jednostek samorzadu terytorialnego lub ich zwigzkéw
przez wieczystego uzytkownika stanowig jego witasnos¢. To samo dotyczy
budynkéw i innych urzadzen, ktére wieczysty uzytkownik nabyt zgodnie
z wiasciwymi przepisami przy zawarciu umowy o0 oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste (art. 235 § 1 k.c.). Przy czym, jak stanowi art. 235 § 2 k.c., przystugujgca
wieczystemu uzytkownikowi wtasnos¢ budynkéw i urzgdzen na uzytkowanym
gruncie jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym. W przyjetej na
gruncie tego przepisu konstrukcji prawo uzytkowania wieczystego gruntu jest
prawem nadrzednym wobec prawa wiasnosci gruntu. W ramach stosunku
prawnego fgczgcego uzytkownika wieczystego z wiascicielem gruntu, uzytkownik
wieczysty przez czas trwania tego prawa ma obowigzek uiszczaé optate roczng
(art. 238 k.c.).
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Z powyzszych regulacji, okreslajgcych najwazniejsze cechy prawa
uzytkowania wieczystego, wynika, ze optata roczna, jakg ma obowigzek uiszczac
uzytkownik wieczysty wiascicielowi gruntu, jest optatg za mozliwos¢ korzystania
przez uzytkownika wieczystego z gruntu z wytgczeniem innych oséb w granicach
okreslonych w art. 233 k.c. Konstrukcyjnie optata ta nie jest natomiast powigzana z
korzystaniem przez uzytkownika wieczystego z powierzchni budynkdéw
posadowionych na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste. Optata nalezy sie
natomiast takze od powierzchni gruntu zajmowanego przez posadowione na nim
budynki stanowigce wtasnos¢ uzytkownika wieczystego. W takim bowiem zakresie
uzytkownik wieczysty jako witasciciel tych budynkow korzysta rowniez z gruntu

oddanego mu w uzytkowanie wieczyste.

Do takiej interpretacji sktania takze analiza przepisow szczegotowo
okreslajgcych sposéb ustalania wysokosci optat rocznych zawartych w ustawie
0 gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z art. 71 ust. 1 u.g.n.,, za oddanie
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwszg optate
i optaty roczne. Natomiast art. 72 ust. 1 u.g.n. stanowi, ze optaty z tytulu
uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny
nieruchomos$ci gruntowej okreslonej zgodnie z art. 67. Budynki oraz ich
powierzchnie wptywajg na cene catej nieruchomosci, ale nie sg uwzgledniane przy
obliczaniu opfat rocznych, gdyz tu uwzglednia sie tylko cene gruntu oddanego
w uzytkowanie wieczyste. Wysoko$¢ stawek procentowych uwzglednianych przy
obliczaniu optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona
od okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomos¢ gruntowa zostata oddana

i jest zréznicowana od 0,3% ceny do 3% ceny (por. art. 72 ust. 3 u.g.n.).

W stosunku do tego ostatniego przepisu art. 20 ust. 1 u.i.b. stanowi - jak
zasadnie przyjgt Sad Apelacyjny - przepis szczegolny stanowigc, ze instytut
jest zwolniony z optat z tytulu uzytkowania wieczystego gruntéw stanowigcych
wiasnos$¢ Skarbu Panstwa lub wiasnos¢ gminy, z wyjgtkiem czesci tych gruntéow
wykorzystywanej wytgcznie do dziatalnosci, o ktérej mowa w art. 2 ust. 4,
tj. dziatalno$ci innej niz wymienionej w art. 2 ust. 1-3 tej ustawy. Z przepisu tego
wynika wiec, ze co do zasady instytuty badawcze, inaczej niz to wynika z art.

236 k.c. oraz art. 71 ust. 1 u.g.n., nie wnoszg optat rocznych na rzecz podmiotéw
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wymienionych w tym przepisie, jezeli grunt (jego czes¢) jest wykorzystywany
na dziatalnos¢, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1-3 u.i.b., lub jest wykorzystywany nie
tylko na te dziatalnos¢. Obowigzek uiszczania optat rocznych przez instytuty
badawcze dotyczy wiec tylko tej czesci gruntu wykorzystywanej wytgcznie na
dziatalnos¢, o ktérej mowa w art. 2 ust. 4 u.i.b. Do tej czesci gruntu ma
zastosowanie stawka optaty rocznej w wysokosci 3% ceny nieruchomosci

gruntowej przewidziana w art. 72 ust. 3 pkt u.g.n.

Z powyzszych przepiséw dotyczgcych zaréwno konstrukcji prawnej prawa
uzytkowania wieczystego oraz szczegotowych zasad ustalania wysokosci opfat
rocznych wynika, ze na ich wysokos¢ ma wptyw cena nieruchomosci gruntowe;,
ustalona zgodnie z art. 67 u.g.n., oraz wysokos¢ stawki procentowej uzalezniona
od celu okreslonego w umowie, na jaki nieruchomosé =zostala oddana
w uzytkowanie wieczyste. W odniesieniu do instytutdw badawczych prowadzgcych
takze dziatalnos¢, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 u.i.b., wysoko$¢ optaty rocznej
zalezy takze od czesci gruntu wykorzystywanej przez te instytuty na prowadzenie

tej dziatalnosci.

Przepisy okreslajgce wysokos¢ optat rocznych, ktére zobowigzany jest
uiszcza¢ uzytkownik wieczysty przez czas trwania jego prawa, w tym art. 71
ust. 1i4, art. 72 ust. 1 i 3 oraz art. 20 ust. 1 u.i.b., majg charakter bezwzglednie
obowigzujagcy i powinny podlegac wykfadni Scistej, gdyz okreslajg wysokosc¢
Swiadczen pienieznych o charakterze cywilnoprawnym na rzecz podmiotéw
publicznych bedacych wtascicielami nieruchomos$ci oddanych w uzytkowanie
wieczyste. Okreslajgc wysokos¢ tych opfat, nie mozna wiec uwzglednia¢ czynnikow,
ktére nie wynikajg z tych przepiséw. W art. 20 ust. 1 u.i.b. ustawodawca postuzyt
sie pojeciem ,czesci gruntow” wykorzystywanych przez instytuty badawcze na
dziatalnos¢, o ktorej mowa w art. 2 ust. 4 tej ustawy. Dotyczy wiec to powierzchni
gruntu lub gruntéw (dziatek wyodrebnionych geodezyjnie) oddanych w uzytkowanie
wieczyste faktycznie wykorzystywanych wytgcznie do tej dziatalnosci. Na wysokos¢é
optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego nie mogg wptywac czynniki
zastosowane przez Sad Apelacyjny, w tym wspodtczynnik (udziat) powierzchni
wykorzystywanej w budynkach na dziatalnos¢, o ktérej mowa w art. 2 ust. 4 u.i.b.,

w stosunku do powierzchni uzytkowej wszystkich budynkow posadowionych na
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nieruchomosciach odnoszony nastepnie do powierzchni pozostatej czesci gruntu
z pominieciem tej czesci gruntu (parkingi), ktora jest wykorzystywana przez
pozwanego na dziatalnos¢, o ktérej mowa w art. 2 ust. 4 u.i.b. Uwzglednienie tych
czynnikdw oznaczatoby bowiem, Zze na wysokos¢ rocznych optat naleznych
wiascicielowi gruntu od uzytkownika wieczystego bedgcego instytutem badawczym
miataby wptyw nie tylko powierzchnia gruntu wykorzystywana na dziatalnosc,
o ktorej mowa w art. 2 ust. 4 u.i.b., lecz posrednio takze wielko$¢ powierzchni
budynkéw niestanowigcych wiasnosci wiasciciela gruntu, lecz uzytkownika
wieczystego. Zastosowanie tej metody prowadzi takze do takiego skutku,
ze wysokosc¢ optat rocznych ustalana bytaby takze od czesci gruntow, ktére nie sg
wykorzystywane wylgcznie przez instytuty badawcze na dziatalno$¢ wskazang
w art. 2 ust. 4 u.i.b. Poza tym z powotanych wyzej przepisow nie wynikajg rowniez
kryteria w postaci ,spéjnosci”, czy ,razgcej dysproporcji’, ktorymi kierowat sie Sgd
Apelacyjny rozstrzygajgc o zasadnos$ci zgdania pozwu.

Z tych przyczyn, uznajgc za uzasadniony zarzut naruszenia art. 20 ust. 1

u.i.b., orzeczono, jak w sentencji na podstawie art. 398 § 1 k.p.c. oraz art. 108 § 2
w zw. z art. 391 § 1 i art. 3982 k.p.c.



