Sygn. akt Il CSK 268/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 lutego 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Jan Gérowski (przewodniczacy)
SSN Jozef Fragckowiak

SSA Bogumita Ustjanicz (sprawozdawca)

Protokolant Maryla Czajkowska

w sprawie z powodztwa Miasta P.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta P.

0 ustalenie

oraz z powodztwa Wielobranzowego Przedsiebiorstwa Budowlanego
"L." Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w P.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta P.

o ustalenie ,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 13 lutego 2009 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej - Wielobranzowego Przedsiebiorstwa
Budowlanego "L." Spoiki z ograniczong odpowiedzialnoscig w P.

i skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 24 pazdziernika 2007 r.,

1) oddala obie skargi kasacyjne;



2) znosi wzajemnie koszty postepowania kasacyjnego
w sprawie z powodztwa Wielobranzowego Przedsiebiorstwa
Budowlanego "L." Spoétki z ograniczong odpowiedzialnoscia
w P. przeciwko Skarbowi Panstwa Prezydentowi Miasta P.;

3) zasgdza od pozwanego na rzecz Miasta P. kwote 3600 zi
(trzy tysigce szeséset) tytutem zwrotu kosztéw procesu

w postepowaniu kasacyjnym.

Uzasadnienie



Sad Apelacyjny zaskarzonym wyrokiem z dnia 24 pazdziernika 2007 r. w

sprawie z powodztwa Miasta P. przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi
Miasta P. zmienit wyrok Sgdu Okregowego w P. z dnia 5 czerwca 2007 r. i ustalit,
ze okreslenie optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego wymienionych
nieruchomosci, potozonych w P. jest uzasadnione do kwoty 303 210,77 zt od dnia 1
stycznia 2006 r., przy zastosowaniu stawki procentowej w wysokos$ci 1% wartosci
nieruchomosci gruntowej, zasgdzit na rzecz powoda 73 244 zt tytutem zwrotu
kosztéw procesu za obie instancje.
W sprawie z powddztwa Wielobranzowego Przedsiebiorstwa Budowlanego ,L.”
Spoétki z ograniczong odpowiedzialno$cig w P. przeciwko Skarbowi Panstwa -
Prezydentowi Miasta P. zmienit ten wyrok i ustalit, ze okres$lenie optaty rocznej z
tytutu uzytkowania wieczystego wymienionych nieruchomosci, potozonych w P. jest
uzasadnione do kwoty 345 338,10 zt od 1 stycznia 2007 r., przy zastosowaniu
stawki procentowej w wysokosci 1% wartosci nieruchomosci gruntowej, oddalit
powodztwo w pozostatej czesci, zasgdzit od pozwanego na rzecz powoda 924 z
tytutem zwrotu kosztow procesu, oddalit apelacje w pozostatym zakresie oraz
zasadzit od pozwanego na rzecz powoda 14 916 zt tytutem zwrotu kosztéw procesu
w postepowaniu apelacyjnym.

Za podstawe rozstrzygniecia przyjete zostaty nastepujgce ustalenia i wnioski:
Nieruchomos¢ potozona w S., dziatka nr 5/166 z ark. 07 obreb S., byla w
uzytkowaniu wieczystym Instytutu Budownictwa, Mechanizacji i Elektryfikaciji
Rolnictwa w W., ktory w dniu 21 maja 1997 r. zawart z Wielobranzowym
Przedsiebiorstwem Budowlanym ,L.” Spotkg z ograniczong odpowiedzialnoscig w
P. umowe sprzedazy tego prawa, pod warunkiem nieskorzystania przez Skarb
Panstwa - Miasto P. z prawa pierwokupu.

W oparciu o uchwate Zarzadu z dnia 29 lipca 1997 r. Miasto P. wykonato prawo
pierwokupu w stosunku do prawa uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci.
Umowg z dnia 14 kwietnia 2004 r. Miasto P. przeniosto na rzecz Spotki ,L.” prawo
uzytkowania wieczystego gruntu o tgcznej powierzchni 120 230 m?, pofozonego w
dzielnicy P.-S.

Okres trwania uzytkowania wieczystego okreslony byt do 11 marca 2090 r.



Instytut Budownictwa, Mechanizacji i Elektryfikacji Rolnictwa w W. byt zwolniony od
obowigzku wnoszenia optat z tytutu uzytkowania wieczystego.

W dniu 2 stycznia 2006 r. Dyrektor Zarzgdu Geodezji i Katastru Miejskiego
GEOPOZ w P., wykonujgc zadania z zakresu administracji rzgdowej, okreslit dla
Spotki L. wysokosc optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu Skarbu
Panstwa na 1036014,30 2z, przy uwzglednieniu warto$ci nieruchomosci
oszacowanej przez rzeczoznawce majgtkowego na 34 533 810 zt i 3% stawki.
W odniesieniu do nieruchomosci bedgcych w uzytkowaniu wieczystym Miasta P.
wymieniony Dyrektor w dniu 30 grudnia 2005 r. ustalit optate roczng na 909 632,31
zt, przyjmujac 3% stawke w odniesieniu do wartosci nieruchomosci w wysokosci
34 533 810 zt.
Whiesione przez powoddéw, zgodnie z pouczeniem zawartym w pismach - ofertach
ustalajgcych wymienione optaty, do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego
w P. wnioski o ustalenie optat przy zastosowaniu 1% stawki od wartosci
nieruchomosci nie odniosty rezultatu, poniewaz Kolegium to umorzyto
postepowanie. Wyrazito stanowisko, ze optata ma charakter zobowigzania
cywilnoprawnego, a spory zwigzane z jej wysokoscig nie nalezg do drogi
postepowania administracyjnego, jak tez pouczyto powodoéw o mozliwosci ztozenia
sprzeciwu, co spowoduje przedstawienie sprawy sgdowi.
W pismach nazwanych sprzeciwami od orzeczenia Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w P. powodowie wysuneli zgdanie ustalenia, ze zaoferowana przez
pozwanego stawka procentowa oraz optata roczna z tytutu uzytkowania
wieczystego sg nieuzasadnione, poniewaz w dalszym ciggu obowigzywac powinna
1% stawka.
W czasie obejmowania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste przez Miasto P.
nie zostat okreslony cel, na ktéry nieruchomos¢ byta przeznaczona.
W umowie o przeniesieniu prawa uzytkowania wieczystego na rzecz Spotki L.
wskazano, ze przejmowane przez nig nieruchomosci sg przeznaczone pod
budownictwo mieszkaniowe. Takie tez ich przeznaczenie  wynika
z nieobowigzujgcego juz planu zagospodarowania przestrzennego.

Sad Apelacyjny uznat, ze w przypadku, gdy przy oddawaniu nieruchomosci

w uzytkowanie wieczyste nie zostat okreslony cel, na ktory nieruchomos¢ zostata



oddana, o zastosowaniu odpowiedniej stawki procentowe] decyduje faktyczne
korzystanie z nieruchomosci.

W art. 29 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(t. ). Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.), dalej u.g.n., wskazane zostato, ze
w umowie o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste ustala sie
okres uzytkowania wieczystego, ktory zalezy od celu oraz okresla sie sposob
korzystania z nieruchomosci, stosownie do art. 236 i 239 k.c.

Z uwagi na to, ze nie zostala zawarta umowa o oddanie nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste , to cel korzystania z nieruchomosci objetej tym prawem
powinien by¢ okreslony przy uwzglednieniu sposobu korzystania stwarzajgcego
mozliwos¢ jego realizacii.

Niezabudowanie w chwili obecnej nieruchomosci bedgcych w uzytkowaniu Miasta
P. nie oznacza, ze wtasciwym byto zastosowanie 3% stawki, skoro w dalszym ciggu
jest mozliwe osiggniecie tego celu.

Na taki wiasnie cel uzytkowania przez tego powoda wskazuje to, ze w czasie
nabywania prawa, nieruchomosci te, w nieobowigzujgcym juz planie
zagospodarowania przestrzennego, byty przeznaczone pod zabudowe mieszkalng.
Doszto do zatwierdzenia projektu podziatu, ktorym wydzielono pola inwestycyjne
oraz wynikajgcy z nich uktad komunikacyjny. Skorzystanie z prawa pierwokupu
zwigzane byto z celami wypetnianymi przez powodke, do ktérych nalezy takze
budownictwo mieszkaniowe i inne zadania publiczne. Aktualnie nieruchomosci sg
uzbrojone w sie¢ wodociggows i gazociag.

Okreslenie stawki innej, niz odnoszaca sie do celéw mieszkaniowych nie byto
prawidtowe.

Réwniez w odniesieniu do Spétki ,L.” celem uzytkowania wieczystego
nieruchomosci byto budownictwo mieszkaniowe, chociaz okre$lenie takiego celu
w umowie (ugodzie) zawartej w dniu 14 kwietnia 2004 r. nie moze by¢ ocenione
jako spetnienie wymogow przewidzianych art. 29 u.g.n., co jednak nalezy bra¢ pod
uwage w ramach dokonywanego ustalenia.

Spoétka uzyskata decyzje o warunkach zabudowy oraz o ustaleniu i lokalizaciji
inwestycji, ktore wskazujg na taki wtasnie cel, jak tez przystgpita do budowy domoéw

mieszkalnych.



Wobec tego uzasadnione jest zastosowanie 1% stawki.

Zarzut niewtasciwego okreslenia wartosci nieruchomosci nie mogt odnies¢ skutku,
skoro nie zostaty ztozone zadne wnioski dowodowe, ktore mogtyby da¢ podstawe
do zmiany tego ustalenia.

Domaganie sie dokonania tego w postepowaniu apelacyjnym po zamknieciu
rozprawy wraz z wnioskiem o jej otwarcie, wobec braku przestanek przewidzianych
art. 225 k.p.c., nie mogto by¢ uwzglednione, a spdznione wnioski zostaty pominiete.
Zmiana wyroku Sadu Okregowego byla konieczna, z uwagi na nietrafnosc
oddalenia powddztw i podzielenia stanowiska pozwanego.

W skardze kasacyjnej Wielobranzowe Przedsiebiorstwo Budowlane ,L.”
Spdétka z ograniczong odpowiedzialnoscia w P. powofata obie podstawy
przewidziane art. 398§ 1 k.p.c.

W ramach tej, dotyczgcej naruszenia przepisow postepowania, ktore mogto
miec istotny wptyw na wynik sprawy, podniosta zarzuty:

- niewtasciwego zastosowania art. 378 § 1 k.p.c. przez nieuwzglednienie z urzedu
niewaznosci postepowania i rozpoznania sprawy, mimo niedopuszczalnosci drogi
sgdowej,

- niezastosowania art. 379 pkt 1 k.p.c. w zwigzku z art. 199 k.p.c., skoro
postepowanie przed Samorzgdowym Kolegium Odwotawczym

w P. byto bezprzedmiotowe z uwagi na przyjecie przez pozwanego niewtasciwego
trybu, nieuwzgledniajgcego wypowiedzenia wnoszonej dotychczas optaty,

- bltednego zastosowania art. 316 § 1 k.p.c. przez wydanie wyroku
nieuwzgledniajgcego stanu rzeczy istniejgcego w chwili zamkniecia rozprawy,
a odmowa otwarcia rozprawy i przeprowadzenia wnioskowanych dowodow oraz
wykazu dziatek, ktore juz nie byly w jego uzytkowaniu wieczystym jest przyczyng
niewtasciwego okreslenia wysoko$ci optaty,

- art. 8 ust. 1 w zwigzku z art. 4 ust.1 pkt 2 ustawy o Prokuratorii Generalnej
Skarbu Panstwa przez wadliwg reprezentacje pozwanego, poniewaz obligatoryjnie
wykonywaé¢ je powinna Prokuratoria Generalna Skarbu Panstwa z uwagi na
wartosc¢ przedmiotu sporu.

Naruszenia prawa materialnego skarzgca upatruje w zarzutach:



- niewtasciwego zastosowania art. 77, 78, 79, 80 u.g.n. przez uznanie, ze
zachodzg przestanki do zastosowania procedury aktualizacyjnej, mimo braku
wypowiedzenia, a takze prowadzenia przez Sad postepowania tak co do optaty
rocznej, jak i stawki procentowej,

- btednej wyktadni i niewtasciwego zastosowania art. 221 ust. 2 u.g.n. i przyjecia,
ze przy oddaniu nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste nie zostata okreslona
wysokos¢ stawki procentowej optaty rocznej, skoro nieruchomosci objete nabytym
prawem mialy jednoznacznie okreslony cel - budownictwo mieszkaniowe
I towarzyszgcg mu infrastrukture.

Jako zarzut ewentualny, na wypadek niepodzielenia wyzej wymienionych
podniost, ze niewtasciwie zastosowany zostat art. 80 ust. 1 i 2 w zwigzku z art. 78
ust. 2 u.g.n. przez ustalenie poczatkowej daty ptatnosci optaty na 1 stycznia
2007 r., chociaz przyjete jest w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego, ze wymagalnos¢
réznicy pomiedzy nowg optatg a dotychczas wnoszong powstaje po
uprawomocnieniu wyroku.

Skarzgca domagata sie zmiany wyroku w punkcie |l i odrzucenia pozwu
ewentualnie uchylenia go w tym zakresie i przekazania sprawy do ponownego
rozpoznania Sgdowi drugiej instanc;ji.

W skardze kasacyjnej pozwanego powotana zostata podstawa z art. 398°§ 1

pkt 1 k.p.c. z zarzutem naruszenia art. 221 ust. 3 w zwigzku z art. 72 ust. 3 pkt 4
u.g.n. przez jego btedng wyktadnie.
Skarzgcy wniost o uchylenie wyroku w zakresie uwzgledniajgcym apelacje
I powddztwa, dokonanie jego zmiany przez oddalenie powddztw ewentualnie
uchylenie go i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi
Apelacyjnemu.

Powddki wniosty o oddalenie skargi kasacyjnej pozwanego, a ten
0 oddalenie skargi kasacyjnej Spofki ,L”.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Rozpoznanie skarg kasacyjnych wymaga w pierwszej Kkolejnosci
przypomnienia charakteru optat, do wnoszenia ktérych zobowigzany jest wieczysty

uzytkownik w oparciu o art. 238 k.c.



Przepis ten przewiduje, ze uzytkowanie wieczyste jest prawem odptatnym, zas
sposOb wnoszenia i wysokosC optat rocznych przez czas trwania tego prawa
okreslone zostaty w art. 71 do 81 u.g.n.

Optaty roczne sg sSwiadczeniami o charakterze cywilnoprawnym, wzajemnymi,
naleznymi  wiascicielowi (Skarbowi Panstwa albo jednostce samorzadu
terytorialnego) za korzystanie z jego nieruchomosci.

Art. 29 ust. 1 u.g.n. okresla wymogi umowy o oddanie nieruchomosci gruntowej
w uzytkowanie wieczyste, nalezy do nich okres uzytkowania zalezny od celu, na
ktory oddanie nastepuje oraz sposob korzystania, stosownie do art. 236 i 239 k.c.

Z art. 71 ust. 1, 21 3 u.g.n. wynika, ze pierwszg optate roczng ustala sie i wnosi do
dnia zawarcia umowy, chyba Ze te okreslong dla prawa oddawanego w trybie
bezprzetargowym roztozono na raty.

Terminu wnoszenia optat rocznych dotyczy uregulowanie ust. 4 wymienionego
przepisu.

Wysokos¢ optat rocznych wyznaczana jest stawkg procentowg odnoszong do
wartosci nieruchomosci (art. 72 ust. 1 u.g.n.), a stawek procentowych uzalezniona
od okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomosé¢ zostata oddana (ust. 3 art. 72
u.g.n.).

Z uwagi na to, ze poprzednio obowigzujgca ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 r.
0 gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (t. j. Dz. U. z 1991 r., Nr 30,
poz. 127 ze zm.) nie przewidywata wymogu okreslania celu oddania nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste, to zgodnie z art. 221 ust. 3 u.g.n., w razie koniecznosci
okreslenia stawki procentowej przyjmuje sie cel, ktéry wynika ze sposobu
korzystania z nieruchomosci.

Ustalenie wysokosci stawki procentowej, jesli nie dokonano tego przy oddaniu
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste odbywa sie, zgodnie z art. 221 ust. 2
u.g.n., przy zastosowaniu trybu postepowania okreslonego w art. 78-81 u.g.n.
Postanowienia art. 221 u.g.n. majg charakter przepisu dostosowujgcego zasady
ustalania optat naleznych od uzytkownikéw wieczystych, ktérzy prawo to uzyskali
przed wejsciem w zycie ustawy z 21 sierpnia 1997 r. (z dniem 1 stycznia 1998 r.)

do jej uregulowan.



Odestanie do trybu przewidzianego dla aktualizacji wysokosci optaty rocznej
wskazuje, ze odnosi sie ono do sytuacji, w ktorej wiasciwy organ zamierza zmieni¢
rozmiar wyznaczonej poprzednio optaty, co ma miejsce rowniez w sytuacji trwatej
zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci (art. 73 ust. 2 u.g.n.).
W odniesieniu do ustalania po raz pierwszy optaty rocznej przepisy nie przewidujg
poddania jej ocenie samorzgdowego kolegium odwotawczego, poniewaz stanowi
element korzystania z prawa ustanowionego na cudzej nieruchomosci, ma zatem
cywilnoprawny charakter, ktéry powinien by¢ uzgodniony w umowie o oddanie
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.

Prawo uzytkowania wieczystego Instytut Budownictwa, Mechanizacji
i Elektryfikacji Rolnictwa w W. uzyskat z mocy prawa — art. 64 ustawy z dnia 25
lipca 1985 r. o jednostkach badawczo-rozwojowych (t.j. Dz. U. z 2008 r. Nr 159,
poz. 993). Uprawnienie to wprowadzone zostato ustawg z dnia 22 lutego 1991 r. o
zmianie ustawy o jednostkach badawczo-rozwojowych (Dz. U. Nr 19, poz. 81),
ktéra weszta w zycie z dniem 11 marca 1991 r. Nie doszto do okres$lenia i pobrania
optat, poniewaz Instytut od ich ponoszenia byt zwolniony.
W tej sytuacji zmiana uzytkownika wieczystego, wywotana umowg sprzedazy z dnia
21 maja 1997 r. nie wywofata skutku w postaci zwigzania nabywcy optatg roczng
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia16 grudnia 1999 r. Il CK 639/98, OSNC
2000/6/21), jak tez nabycia przez Miasto P. uprawnienia do nieptacenia opfat.
Odnosi sie to réwniez do skutkow nabycia tego prawa przez Spétke ,L.” umowg z
dnia 14 kwietnia 2004 r.
W takim przypadku wtasciciel nieruchomosci powinien ustali¢ optate roczng dla
nowych uzytkownikdw wieczystych, ktéra nie bytaby pierwszg optatg, wobec
kolejnych zmian podmiotow biorgcych nieruchomos¢ w uzytkowanie wieczyste.
Oswiadczenia pozwanego zawarte w pismach skierowanych do powodéw,
informujgce o ustaleniu opfat rocznych oraz podstawach, na jakich oparte zostato
okreslenie ich wysokosci byto w istocie wypetnieniem uprawnienia przewidzianego
art. 72 ust. 1 i 3 u.g.n.
Nie zastuguje na podzielenie stanowisko Spétki ,L.”, ze pozwany dokonat

aktualizacji optaty rocznej, ktéra przewidziana zostata art. 77 i1 78 u.g.n.
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Aktualizacja mogtaby mie¢ miejsce, gdyby wczesniej doszto do ustalenia optaty
przez uprawniony podmiot, a bezsporne byto, Ze pozwany tego nie dokonat.
Faktyczne wnoszenie optat przez powoddéw nie moze by¢ utozsamiane z decyzjg
wiasciciela nieruchomosci.
Zbedne bylo pouczenie o mozliwosci ztozenia wniosku do Samorzgdowego
Kolegium Odwotawczego w P., skoro zakres jego kognicji, przewidziany art. 79
u.g.n., zwigzany jest z postepowaniem aktualizacyjnym, wobec czego doszio do
wydania decyzji o umorzeniu postepowania zainicjowanego przez powodow.
Poddanie rozpatrzenia sporu zwigzanego z aktualizacjg rocznej optaty, a zatem
okreSlenia rozmiaru sSwiadczenia o charakterze w istocie cywilnoprawnym,
postepowaniu quasi- administracyjnemu, jednoinstancyjnemu, ktérego nadrzednym
celem jest doprowadzenie do ugody, traktowa¢ nalezy jako swoiscie dotyczgce
tylko tego przedmiotu, ktére nie moze byC¢ rozszerzane na brak porozumienia
w zakresie ustalenia optaty rocznej (por. wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 23 stycznia 2007 r. | OSK 306/06, niepubl.).
Nie zachodzita zatem potrzeba wyczerpania trybu uregulowanego art. 80 u.g.n.
Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze uchylito sie od wyrazenia wiasnego
stanowiska, odsytajgc powodow na droge sgdowg. Pisma powodow, mimo
nazwania ich sprzeciwami, obejmowaty Zzgdanie ustalenia wtasciwej wysokosci
optaty w oparciu o art. 72 ust. 11 3 u.g.n.
Sady obu instancji potraktowaty te zgdania jako powddztwa o ustalenie rozmiaréw
ich zobowigzan.

Spory dotyczgce Swiadczenia o charakterze cywilnoprawnym, zgodnie z art.
1 k.p.c., sg sprawami cywilnymi, dla ktérych przewidziana zostata droga
postepowania cywilnego przed sgdem powszechnym (art. 2 § 1 k.p.c.), jesli przepis
szczegolny nie przekazat ich do wilasciwosci innych organow (art. 2 § 3 k.p.c.).
Powyzsze wywody wskazujg, ze nie nalezg one do postepowania
administracyjnego, a zatem nalezato je rozpozna¢ wedtug przepisow Kodeksu
postepowania cywilnego przez sgd powszechny.
Niedopuszczalnos¢ drogi sgdowej dotyczy jedynie obowigzku ponoszenia optaty
ustalonej na podstawie art. 63 u.g.n. przez wkasciwy organ w drodze decyzji (por.
uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 18 grudnia 2008 r. Il CZP 116/08, niepubl.).
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Nie zastugiwat na podzielenie zarzut Spofki ,L.” dotyczgcy niedopuszczalnosci drogi
sagdowej i obowigzku Sgdu odrzucenia pozwu w odniesieniu do zgtoszonego przez
nig zgdania, jak tez niewaznosci postepowania.

Nieuzasadniony byt rowniez zarzut btednego zastosowania przez Sad

Apelacyjny art. 316 § 1 k.p.c., poniewaz wyrok zostat wydany przy uwzglednieniu
stanu rzeczy istniejgcego w chwili zamkniecia rozprawy.
Chociaz Spoétka nie powotata takze art. 391 § 1 k.p.c., wskazac nalezy, ze w toku
postepowania przed Sgdem pierwszej, jak tez drugiej instancji nie domagata sie
przeprowadzenia zadnego dowodu dla wykazania, ze wartoS¢ nieruchomosci
zostata niewtasciwie okreslona, zaréwno w odniesieniu do przyjetych przez
rzeczoznawce majgtkowego kryteriow, jak i jej powierzchni. Nie skorzystata nawet
z mozliwosci przewidzianej art. 381 k.p.c. Niezaleznie od tego, ze nie objeta skarga
kasacyjng art. 316 § 2 k.p.c., nie wykazata réwniez, ze okolicznosci, na ktore sie
powotuje, ujawnity sie dopiero po zamknieciu rozprawy.

Zarzut wadliwej reprezentacji Skarbu Panstwa oparty zostat na btednym
okresleniu wartosci przedmiotu sporu.

Zgtoszone przez powodow zgdania obejmowaty wnioski o ustalenie, ze optaty
powinny by¢ okreslone przy zastosowaniu 1% stawki, a zatem wartoSci
przedmiotéw sporow stanowi¢ powinny kwoty, jakie w ich ocenie powinni ptaci¢
jako uzytkownicy wieczysci.

Nie ma podstaw do przyjecia, ze zgdane przez nich okreslenie wysokosci opfat
nalezy odnosi¢ do réznicy pomiedzy ofertami a kwotami, jakie w ich ocenie
stanowi¢ powinny opfaty roczne.

Zgtoszonych powodztw nie mozna traktowac jako zawierajgcych zgdanie obnizenia
zaoferowanych opfat. Wobec tego wartos¢ przedmiotu sporu (zaskarzenia),
w odniesieniu do zadnego z powddztw nie przewyzszata kwoty 1000 000 zt.
Zarzgdzenie potgczenia spraw do tgcznego rozpoznania i rozstrzygniecia, zgodnie
z art. 219 k.p.c., nie powoduje utraty przez nie samodzielnosci. W dalszym ciggu sg
one traktowane jak dwa niezalezne powddztwa, w odniesieniu do kazdego z nich
sad wydaje odrebne rozstrzygniecie, nie zlicza sie réwniez wartosci przedmiotéw

sporow.
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Nie zachodzito obowigzkowe zastepstwo pozwanego przez Prokuratorie
Generalng, o jakim mowa w art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 8 lipca 2005 r. o Prokuratorii
Generalnej Skarbu Panstwa (Dz. U. Nr 169, poz. 1417 ze zm.).

Nie ma rowniez podstaw do przyjecia, ze pomiedzy Miastem P. i pozwanym
zachodzit konflikt interesow, ktory mogtby mie¢ wptyw na wynik sporu, skoro takie
uksztattowanie wynika z art. 91 i 92 ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie
powiatowym (t.j. Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1592 ze zm.) i art. 4 u.g.n.

Wbrew stanowisku skarzgcej nie doszto do niewlasciwego zastosowania

przez Sad Apelacyjny art. 80 ust. 112 w zwigzku z art. 78 ust. 2 u.g.n.
Po rozpoznaniu zgdan ustalenia rozmiaru opfat rocznych, jakie powodowie powinni
uiszcza¢ w okresie trwania wieczystego uzytkowania Sgd Apelacyjny ustalit ich
wysokos¢ w roku, dla ktérego pozwany okreslit je, orzekt réwniez, ze wtasciwg byta
1% stawka. To ustalajgce orzeczenie nie stanowi tytutu egzekucyjnego, nie okresla
rowniez daty wymagalnosci tej optaty. Przywotana przez skarzgcego uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 23 czerwca 2005 r. lll CZP 37/05, OSNC 2006/5/82, ktorej
wywody Sgad Najwyzszy rozpoznajgcy niniejszg sprawe podziela, nie zréwnuje, jak
btednie utrzymuje skarzgca, okresu obowigzywania ustalonej optaty rocznej
z wymagalnoscig réznicy pomiedzy optatg nalezng a dotychczas wnoszong.

Obie skargi kasacyjne powotujg podstawe przewidziang art. 398% § 1 pkt 1
k.p.c., z tym ze Spdtka ,L.” kwestionuje uprawnienie pozwanego do ustalenia
optaty, a zatem nalezy w pierwszej kolejnosci odniesc¢ sie do jej zarzutow.

Raz jeszcze podkreslenia wymaga, ze skierowane do powoddéw przez pozwanego
pisma okreslajgce wysokos¢ optaty rocznej stanowity oferty zwigzane z ustaleniem
ich wysokosci. Sad Apelacyjny nie powotat przepisoéw art. 77, 78, 79 i 80 u.g.n., nie
ocenit rowniez pism pozwanego jako aktualizacji optaty.

Wobec tego, ze nie doszto w odniesieniu do pierwszego uzytkownika wieczystego
do okreslenia ani pobrania tak pierwszej optaty, jak i optat rocznych, po zmianie
uzytkownika wieczystego, ktéry nie byt zwolniony od pfacenia za nabyte prawo,
nalezato ustali¢ optate roczng zgodnie z art. 72 ust. 1i 3 u.g.n.

Z uwagi na to, ze uzyskanie tego prawa przez pierwszego uzytkownika wieczystego
nie byto zwigzane z okresleniem celu, na ktéry nieruchomos¢ nim objeta miata by¢

przeznaczona, nie doszto tez do ustalenia stawki, obydwa te istotne elementy,



13

taczace sie z korzystaniem przez uzytkownika z nieruchomosci nalezato
wyznaczyc.
Pozwany dokonat tego w zakwestionowanych ofertach.
Nie ma racji skarzgca, ze doszto do nieuzasadnionej aktualizacji optaty, w ramach
ktorej, niezgodnie z trescig art. 77 ust. 1 u.g.n., zmieniona zostata i wartosc
nieruchomosci i stawka procentowa, jak tez, ze pozwany zobowigzany byt do
wypowiedzenia wysokosci dotychczas ptaconej optaty roczne;.
Wskazanie powodom mozliwosci poddania ocenie prawidtowosci okreslenia
wysokosci optaty w ramach trybu przewidzianego art. 79 i art. 80 u.g.n. nie
pozbawito ich prawa do skorzystania z drogi sgdowe;j.

Nie zastuguje na podzielenie podniesiony przez pozwanego zarzut btednej
wyktadni art. 221 ust. 3 w zwigzku z art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n.
Przepisy art. 236 k.c. i art. 239 § 1 k.c. przewidujg, ze umowa o oddanie
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste powinna wskazywac¢ okres, na jaKki
oddanie nieruchomosci nastepuje, ktéry uzalezniony jest od celu gospodarczego
tego prawa oraz sposob korzystania z gruntu.
Wymogi te powtdrzone zostaty w art. 29 ust. 1 u.g.n.
Z uwagi na to, ze do uzyskania przez Instytut Budownictwa, Mechanizacji
I Elektryfikacji Rolnictwa w W. doszto z mocy prawa nie zostata zawarta umowa, o
jakiej mowa w powotanych przepisach, a oznaczenie okresu wykonywania go,
okreslone zostato na 99 lat (tej tresci wpis zostat dokonany w ksiedze wieczystej),
co wskazuje, ze nie miat miejsca wyjgtkowy wypadek, wynikajgcy z celu
gospodarczego uzytkowania wieczystego, przemawiajgcy za oznaczeniem
krotszego terminu.
Z wymienionymi elementami umowy oddania nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste zwigzana jest mozliwoS¢ rozwigzania umowy przed uptywem
okredlonego terminu, jezeli wieczysty uzytkownik korzysta z gruntu w sposob
oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie (art. 240 k.c.),
wysokos¢ stawek procentowych opfat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego
jest uzalezniona od okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomos¢ gruntowa
zostata oddana (art. 72 ust. 3 u.g.n.), trwata zmiana sposobu korzystania

z nieruchomosci, powodujgca zmiane celu, na ktéry nieruchomosc¢ zostata oddana
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jest podstawg zmiany stawki procentowej optaty rocznej stosownie do tego celu
(art. 73 ust. 2 u.g.n.).

W odniesieniu do prawa uzytkowania wieczystego, ktére powstato przed dniem
wejscia w zycie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(1 stycznia 1998 r.), bez okreslenia omowionych wymogow, przewidziany zostat
w art. 221 ust. 2 i 3 obowigzek okreslenia stawki procentowej optaty rocznej (poza
wymienionymi wyjagtkami, nie majgcymi tu zastosowania) i celu wynikajgcego ze
sposobu korzystania z nieruchomosci.

Wynika stad, ze ustalenie wysokosci optaty rocznej, powinno by¢ potaczone
z uzupetnieniem brakow w zakresie celu oddania nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste oraz sposobu korzystania z niej.

Trafnie przyjgt Sad Apelacyjny, ze sposéb korzystania z nieruchomosci musi
wskazywaC na realizacje celu wieczystego jej uzytkowania, co potwierdzajg
przytoczone przepisy.

Bezsporne bylo, Zze objeta uzytkowaniem nieruchomos¢, w okresie
wykonywania go przez pierwszego wieczystego uzytkownika, w ewidencji gruntow
oznaczona zostata jako rola, a w planie zagospodarowania przestrzennego,
przewidziana zostata dla wykonania zadan zwigzanych z budownictwem
mieszkaniowym, niskg zabudowg jednorodzinng i ustugami podstawowymi. Takie
jej przeznaczenie wskazane zostato w warunkowej umowie zawartej przez Instytut
i Spotke ,L.”, w decyzjach Dyrektora Zarzadu Geodezji i Katastru Miejskiego
GEOPOZ w P. z grudnia 2003 r. ze wskazaniem, ze podziat nieruchomosci zgodny
jest z jej przeznaczeniem wynikajgcym z planu zagospodarowania przestrzennego.
Wydzielone dziatki przeznaczone sg dla realizacji celow oraz spraw publicznych,
stuzgcych do zaspokajania zbiorowych potrzeb wspdlnoty samorzgdowej, co
wynika z zapiséw uchwat Rady Miasta P. z 1999 i 2003 r., zatwierdzajgcych
»otudium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta P.”.
Okreslono w nim, ze sg to tereny dla skoncentrowanej funkcji mieszkaniowej, w tym
obszary o znaczacych rezerwach terenowych, ulicy zbiorczej w liniach
rozgraniczajgcych dla transportu oraz wytgczone spod zabudowy, pod

projektowane linie i urzgdzenia energetyczne wysokich napiec.
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Przeznaczenie nieruchomosci na cele mieszkaniowe wynika réwniez z umowy
zawartej przez powodow. Przedstawione przez nich dokumenty wskazujg, ze
realizowane sg cele zwigzane 2z budownictwem mieszkaniowym, zgodnie
z pozyskanymi decyzjami i projektami.

Nie ma racji skarzgcy Skarb Panstwa, utrzymujgc, ze sposob korzystania
z nieruchomosci, aby mogt wskazywac na cel oddania jej w takie uzytkowanie musi
by¢ mozliwy do zweryfikowania poprzez czynniki zewnetrzne, wskazujgce na
okreslone korzystanie, jesli tgczy go z jednorazowymi ogledzinami nieruchomosci.
Nie mozna utozsamiaC sposobu korzystania, wskazujgcego na cel uzytkowania
z czynno$ciami faktycznie podejmowanymi w kazdym czasie. Nie uwzglednia tego,
ze osigganie zatozonego celu, zwigzanego z budownictwem mieszkaniowym
i towarzyszgcg mu infrastrukturg nie jest tozsame ze wzniesieniem jednego obiektu,
wymaga bowiem wielu dziatan, takze o charakterze urzedowym, ktérych nie sposéb
zweryfikowac przez zewnetrzne ogledziny.

Okreslenie celu wynikajgcego ze sposobu korzystania z nieruchomosci powinno
by¢ dokonane przy uwzglednieniu jej przeznaczenia, zakresu zadan Miasta P.,
charakteru dziatalnosci prowadzonej przez Spodtke ,L.”, wskazujgcych na przyczyny
nabycia przez nie tego prawa, okresu uzytkowania wieczystego oraz dziatan (form,
metod i trybu) podjetych przez nie dla wypetnienia tych zamierzeh.

Pozwany kwestionujgc realizacje przez powodow celu przewidzianego art. 72 ust. 3
pkt 4 u.g.n. niestusznie uznat za niewystarczajgce uzyskanie dokumentacji
wymaganej do rozpoczecia inwestycji (w tym podziatu nieruchomosci), uzbrojenie
ich w wymagang infrastrukture techniczng, czy w reszcie wzniesienie czesci
budynkow mieszkalnych.

Nie ma podstaw do przyjecia, ze powodowie nie zdotajg zatozonego celu osiggnac.
Skarzgcy nie wskazat w jaki sposéb, w jego ocenie, powodowie korzystajg
z nieruchomosci oraz na jaki cel ich dziatanie wskazuje, zas powotanie sie na pkt 5
ust. 3 art. 72 wu.g.n. bylo niewystarczajgce dla okreSlenia celu oddania
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste do 2090 r.

Wskaza¢ nalezy, ze ustalenie stawki procentowej optaty rocznej uzaleznionej od

celu oddania nieruchomosci w uzytkowanie jest wigzace na przyszto$¢, a zmiana
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musi spetnia¢ przestanki przewidziane art. 73 ust. 2 u.g.n. - trwatej zmiany sposobu
korzystania, powodujgcej zmiane celu.

Art. 240 k.c. przewiduje sankcje wobec uzytkownika wieczystego, ktory
korzysta z gruntu w sposOb oczywiscie sprzeczny z przeznaczeniem,
w wystarczajgcym zatem zakresie sg chronione interesy oddajgcego nieruchomosc¢
w uzytkowanie wieczyste, na wypadek nierealizowania zatozonego zamierzenia.

Z powyzszych wzgleddw Sad Najwyzszy obie skargi kasacyjne oddalit
w oparciu o art. 398 k.p.c., poniewaz nie majg one uzasadnionych podstaw.
Koszty postepowania kasacyjnego, w odniesieniu do obu skarzgcych, zostaty
wzajemnie zniesione, poniewaz nie utrzymali sie, wzgledem siebie, ze zgtoszonymi
Zadaniami (art. 98 § 1 w zwigzku z art. 391 § 1 i art. 398* k.p.c.).

Na zasadzie odpowiedzialnosci za wynik sporu - art. 98 § 1 k.p.c. w zwigzku z art.
391 § 1 art. 398% k.p.c. - zasgdzono na rzecz Miasta P. zwrot kosztéw procesu w

postepowaniu kasacyjnym.



