Sygn. akt V CSK 569/07

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 maja 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Lech Walentynowicz (przewodniczgcy)
SSN Mirostaw Baczyk

SSN Antoni Gorski (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa "O." S.A. w W.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi W.

o0 ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 8 maja 2008 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 9 sierpnia 2007 r., sygn. akt [...],

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od pozwanego na rzecz
powoda 5400 (pie¢ tysiecy czterysta) zt zwrotu kosztéow

postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Powdd jest wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci nr 55/1 potozonej w
W. przy ul. P.[...], stanowigcej wtasno$¢ Skarbu Panstwa, na ktérej prowadzi hotel
W

Pozwany Skarb Panstwa, reprezentowany przez Prezydenta W., pismem
z dnia 5 grudnia 2005 r. dokonat wypowiedzenia i aktualizacji dotychczasowej
optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, ustalajgc jg od 1 stycznia 2006 r. na

kwote 699.240 zt, przy zachowaniu dotychczasowej stawki w wysokosci 3%.

W dniu 10 stycznia 2006 r. strona powodowa zgtosita wniosek o zmiane
stawki procentowej optaty rocznej z dotychczasowej 3 na 2%, powotujgc sie na
tres¢ art. 72 ust. 3 pkt 4a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. t. j. 2004 r., nr 261, poz. 2603, ze zm.) — dalej: ,u.g.n.”.
Zgodnie z tym przepisem, obowigzujgcym od dnia 22 wrzesnia 2004 r., stawka
procentowa optaty rocznej od nieruchomosci przekazanej na dziatalno$¢
turystyczng wynosi 2%, stad tez, zdaniem powoda, dotychczasowa stawka powinna

zostaé obnizona.

Pismem z dnia 20 lutego 2006 r. Prezydent W. wypowiedziat dotychczasowg

stawke procentowg optaty rocznej, ustalajgc jg z dniem 1 stycznia 2007 r. na 2%.

Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze we W. orzeczeniem z dnia 13 kwietnia
2006 r. oddalito wniosek powoda kwestionujgcy wysokos¢ ustalonej
w wypowiedzeniu z dnia 5 grudnia 2005 r. optaty rocznej, nie zajmujac w ogodle

stanowiska co do stawki procentowej tej optaty.

Powdd wnidst od tego orzeczenia sprzeciw do Sgdu Okregowego w W.
Wyrokiem z dnia 12 kwietnia 2007 r. Sad ten ustalit, ze opfata roczna za
uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomosci wynosi¢ bedzie, poczynajgc
od 1 stycznia 2006 r., 466.160 zI, tj. 2% od wartosci gruntu, ustalonej przez
biegtego rzeczoznawce na 23.308.000 zt. Sad ten przyjat, ze skoro jest rzeczg
bezsporng, iz strona powodowa prowadzita na przedmiotowej nieruchomosci hotel,

to zgodnie z art. 72 ust. 3 pkt 4a powinna uiszczaC optate roczng wedtug nowe;j



stawki wprowadzonej z dniem 22 wrzesnia 2004 r. od nieruchomosci
wykorzystywanych na cele turystyczne w wysokosci 2%. Ustalanie przez
pozwanego nowej opfaty rocznej wedtug nieaktualnej stawki procentowej byto,

zdaniem Sadu, niedopuszczalne.

Apelacja pozwanego od tego orzeczenia zostata oddalona wyrokiem Sgdu
Apelacyjnego z dnia 9 sierpnia 2007 r., ktéry podzielit ustalenia oraz ocene prawng
Sadu | — ej Instancji. Jednoczesnie Sad ten wytkngt pozwanemu niekonsekwencje
w postepowaniu wskazujgc, ze z jednej strony sam w pismie z dnia 20 lutego 2006
r. dokonat dostosowania stawki procentowej do poziomu stawki ustawowej od
nieruchomosci wykorzystywanych na cele turystyczne, a z drugiej kwestionuje

zastosowanie tej stawki przez Sgd Okregowy.

Prokuratoria Generalna Skarbu Panstwa, dziatajgc w imieniu pozwanego,
zaskarzyta wyrok Sgdu Apelacyjnego skargg kasacyjng opartg na obu podstawach.
W ramach podstawy procesowej zarzucita uchybienie art. 328 § 2 k.p.c., za$
w podstawie materialnoprawnej naruszenie przepisow art. 221 ust. 1, art. 77 ust. 1
iust. 3 oraz art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Whniosta
0 uchylenie skarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania,
ewentualnie o jego u chylenie i uwzglednienie apelacji przez zmiane wyroku Sadu

Okregowego i oddalenie powddztwa.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. Jesli chodzi o zawartg w skardze krytyke uzasadnienia skarzonego
orzeczenia, to wprawdzie sporzgdzone ono zostato w sposéb bardzo lakoniczny,
ale pretensje o to, ze na skutek tego jest mato czytelne, sg nieuzasadnione.
Juz z tresci drugiego zdania tego uzasadnienia wynika, ze Sad Apelacyjny podzielit
prawidtowos¢ ustalen faktycznych Sgdu | — €] Instancji. Rozwazania prawne
zawarte sg w koncowych fragmentach motywow orzeczenia. Wynika z nich
w sposoOb dostatecznie jasny, ze — z uwagi na specyfike okolicznosci sprawy — Sad
Apelacyjny przyjgt za dopuszczalne jednoczesne przeprowadzenie aktualizaciji
wysokosci optaty rocznej wraz ze zmiang jej stawki procentowej. W konsekwencji
doprowadzito go to do wniosku, ze wyrok Sgdu Okregowego byt zgodny z prawem.

W tej sytuacji zarzut skargi kasacyjnej, iz uchybienia w tresci i formie uzasadnienia



skarzonego orzeczenia byty na tyle istotne, ze miaty wptyw na wynik sprawy, okazat

sie nieusprawiedliwiony, co czyni nieuzasadniong podstawe procesowg tej skargi.

2. Przed dokonaniem oceny zarzutow materialnoprawnych skargi kasacyjnej
wypada przypomniec, ze, stosownie do art. 72 ust. 1 u.g.n., wysokos¢ rocznej
optaty za uzytkowanie wieczyste jest funkcjg dwdch czynnikdw: wartoSci
nieruchomosci  okreslonej zgodnie z art. 67 u.g.n. oraz stawki procentowe;j
ustalonej w art. 72 ust. 3 u.g.n. Oba te czynniki sg zmienne. O zmiennym
charakterze wartosci nieruchomosci decyduje przede wszystkim sytuacja rynkowa,
ktora moze usprawiedliwiaC wszczecie przez kazdg ze stron procedury tzw.
aktualizacji tej wartosci (art. 77 inast. u.g.n.). Zmiany stawki procentowej mogag
by¢ zas$ nastepstwem trwatej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci (art. 73
ust. 2 u.g.n.) albo ustawowej korekty dotychczasowych stawek. Nietypowo$é
niniejszej sprawy polega na tym, ze oba te czynniki zmienity sie rownolegle.
Na etapie postepowania kasacyjnego jest juz bezsporne, Ze uzasadniona stata sie
zarowno aktualizacja wartosci nieruchomosci (rzeczoznawca wycenit jg na
23.308.000 zt), jak i zmiana stawki procentowej, ze wzgledu na to, ze
w znowelizowanej ustawie o gospodarce nieruchomosciami, ktéra weszta wzycie
od 22 wrzesnia 2004 r., wyodrebniono nowg stawke dla nieruchomosci
wykorzystywanych w celach turystycznych w WYSOKOSCi 2%.
Poniewaz dotychczasowa stawka od przedmiotowej nieruchomosci wynosita 3%,
zaszta koniecznos$¢ jej zmiany przez obnizenie do 2%. Ustawodawca uregulowat
tryb zmiany stawki procentowej w dwoch przepisach: w art. 73 ust. 2 oraz w art.
221 u.g.n. Pierwszy z nich stosuje sie do sytuacji, kiedy w trakcie realizacji
uzytkowania wieczystego nastgpita trwata zmiana sposobu korzystania
z nieruchomosci, powodujgca zmiane celu, na ktéry nieruchomosc¢ zostata oddana
w to uzytkowanie. Stosownie do zdania drugiego tego przepisu, przy dokonywaniu
zmiany stawki procentowej stosuje sie wtedy tryb postepowania okreslony w art. 78
— 81 u.g.n. Z kolei art. 221 ust. 1 u.g.n. w pierwotnym brzmieniu stanowit, ze
przepisy art. 72 ust. 3 stosuje sie odpowiednio do nieruchomosci gruntowych
oddanych w uzytkowanie wieczyste przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy,
zobowigzujgc jednoczesnie wiasciwe organy do dokonania w terminie roku

od wejscia wzycie ustawy zmiany wysokosci dotychczasowych stawek,



przy zastosowaniu trybu postepowania okreslonego w art. 78 — 81 u.g.n. Byt to
wiec typowy przepis przejsciowy, majgcy na celu dostosowanie dotychczasowych
stawek do stawek wprowadzonych nowg ustawg. Z dniem 15 lutego 2000 r. tres¢
tego przepisu ulegta zmianie. Obecnie ma on nastepujgce brzmienie: przepisy art.
72 ust. 3 stosuje sie odpowiednio do nieruchomosci gruntowych oddanych
w wieczyste uzytkowanie przed 1 stycznia 1998 r., z wyjgtkiem nieruchomosci, dla
ktdrych stawki procentowe opfat rocznych zostaty ustalone w wysokosci powyzej
3%. Zmiany wysoko$ci stawek procentowych optat rocznych dokonujg wiasciwe
organy stosujgc tryb postepowania okreslony w art. 78 — 81. Najbardziej rzucajgca
sie w oczy zmiana polegata na wyeliminowaniu terminu rocznego, w ktérym miaty
zosta¢ dostosowane stawki dotychczasowe do stawek wprowadzonych nowg
ustawg. W ten sposéb przepis ten utracit swojg pierwotng funkcje przepisu
przejsciowego, dostosowawczego, a stat sie przepisem o charakterze
uniwersalnym. Z tego stwierdzenia ptyng dwa wnioski. Pierwszy, ze norma ta
stanowi podstawe prawng do zmiany stawki procentowej obowigzujgcej przed
wejsciem w zycie ustawy o gospodarce nieruchomosciami (1 stycznia 1998 r.)
na zgodng z wysokoscig stawki przewidzianej w tej ustawie. Drugi - przy
zastosowaniu rozumowania a maiori ad minus - ze tym bardziej stanowi ona
podstawe prawng takze dla pozniejszych zmian stawek wprowadzanych mocag
ustawy. Jak juz o tym wspomniano, nowe, nizsze stawki optat od nieruchomosci
wykorzystywanych na cele turystyczne wprowadzone zostaty z dniem 22 wrzesnia
2004 r. ustawg nowelizujgcg ustawg o gospodarce nieruchomosciami. W zwigzku
z tym, wbrew zastrzezeniom skarzgcego, zgodzi¢ sie trzeba z Sgdem Apelacyjnym,
ze na podstawie tego przepisu pozwany miat obowigzek przeprowadzenia zmiany
stawki przez jej obnizenie z dotychczasowych 3 do 2%, po zastosowaniu trybu
wypowiedzenia z art. 78 — 81 ustawy. Jednoczesnie w sprawie jest bezsporne,
ze istniaty przestanki do przeprowadzenia aktualizacji optaty rocznej. Nalezy przy
tym zwréci¢ uwage, ze art. 77 ust. 1 u.g.n. nakazuje aktualizowanie optaty roczne;j
w stosunku do wartosci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji, przy
zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej. Jest rzeczg jasna, ze ta stawka
dotychczasowa powinna by¢ zgodna ze stawkami przewidzianymi w ustawie,

inaczej bowiem caty proces aktualizacji optaty mijat by sie z celem, gdyz przynosit



by wynik sprzeczny z prawem. Dlatego tez art. 221 zd. drugie u.g.n. naktada na
wiasciwe organy obowigzek dostosowania stawek dotychczasowych do zmian
wysokosci stawek wprowadzanych przez ustawe. Prowadzi to do wniosku,
ze w razie zbiegu aktualizacji optaty ze zmiang ustawowych stawek procentowych,
najpierw nalezy wypowiedzie¢ nieaktualng stawke, a dopiero potem dokonacé
aktualizacji samej optaty. Odwrocenie przez pozwanego  Kkolejnosci
przeprowadzenia tych procedur byto wiec nie tylko postepowaniem nieracjonalnym,
ale w rezultacie przynoszgcym takze skutek sprzeczny z prawem, przejawiajgcy sie
w tym, ze powdd w 2006 r. ptacitby zaktualizowang optate roczng wedtug stawki

3%, zamiast, obnizonej z mocy ustawy, stawki 2%.

Teoretycznie rzecz biorgc, reakcja Sgdu na to postepowanie strony
pozwanej mogta by¢é dwojaka. Oceniajgc sprawe wytgcznie w kategoriach
formalnych mozna twierdzi¢, Zze, poniewaz zadna ze stron nie dokonata
skutecznego wypowiedzenia dotychczasowej stawki 3% optaty rocznej od
przedmiotowej nieruchomosci za rok 2006 na wprowadzong przez ustawe nowg
stawke 2%, to stawka dotychczasowa obowigzuje. Oznaczatoby to, ze
kwestionowanie  dokonanej przez pozwanego aktualizacji optaty jest
nieuzasadnione, a tym samym, Ze powoddztwo powinno podlega¢ oddaleniu.
Drugie wyjscie jest takie, ze skoro nowa stawka procentowa ustalona zostata
w znowelizowanej ustawie, to, dokonujgc aktualizacji optaty rocznej, nalezato
z urzedu zastosowac¢ stawke nowg, przewidziang w ustawie, tak zeby ostateczny
wynik aktualizacji optaty byt zgodny z prawem. Sgdy w niniejszej sprawie wybraty
ten drugi wariant interpretacyjny i Sgd Najwyzszy ten wybér akceptuje. Wyktadnia
ta nie ogranicza sie bowiem tylko do literalnego brzmienia ustawy, lecz — w sposéb
racjonalny - uwzglednia takze materialnoprawne skutki stosowania prawa.
W niniejszej sprawie przyjecie pierwszego wariantu interpretacyjnego prowadzitoby
w rezultacie do premiowania niewtasciwego postepowania strony pozwanej przez
przyznanie jej uprawnienia do poboru zawyzonej optaty rocznej za 2006 r., co jest
tym bardziej niedopuszczalne, ze chodzi o niezgodne z ustawg dziatanie organu
Skarbu Panstwa. Dlatego tez Sgd Najwyzszy uznat, ze ostatecznie zaskarzone
orzeczenie jest zgodne z prawem. Tym samym skarga kasacyjna - prezentujgca

pierwsze stanowisko prawne - podlegata oddaleniu, z zasgdzeniem od pozwanego



na rzecz powoda kosztéw zastepstwa prawnego za instancje kasacyjng (art. 398
wzw. z art. 98 § 1 k.p.c.).



