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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 maja 2011 .
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Tadeusz Wisniewski (przewodniczacy)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

SSN Hubert Wrzeszcz (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Marcina B., Joanny B.,

Justyny B. i Marcina Michata B.

przeciwko Miastu Stotecznemu Warszawa

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 11 maja 2011 .,

dwoch skarg kasacyjnych powodow od wyroku

Sadu Okregowego

z dnia 30 grudnia 2009 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu
Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Wyrokiem z dnia 15 grudnia 2009 r. 2009 r. Sad Rejonowy ustalit, ze optata z
tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w W. przy ul. P. i K,,
stanowigca dziatke nr 33 z obrebu [...] o powierzchni 21 507 m? wynosi 3%

wartosci gruntu i orzekt o kosztach procesu.

Sad ustalit, ze dnia 8 lutego 1988 r. Fundacja ,Wystawa Warszawa Walczy
1939-1945” zwrdcita sie do Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawa o oddanie
jej w uzytkowanie wieczyste terenu i zabytkowych obiektow czesci Gazowni
Warszawskiej w celu ratowania zabytkowych obiektéw i przygotowania wystawy w
zwigzku z przypadajgcg w 1989 r. rocznicg obchodow piecdziesieciolecia
hitlerowskiej napasci na Polske. Prezydent Miasta zaakceptowat wniosek Fundacji i
przyrzekt, ze optata z tytutu uzytkowania wieczystego — ze wzgledu na szczegolny

cel realizowany przez Fundacje — zostanie ustalona wedtug najnizszej stawki.

Dnia 28 grudnia 1989 r. zostata wydana decyzja o oddaniu wymienionej
Fundacji nieruchomosci Skarbu Panstwa potozonej w W. przy ul. P.J..],
stanowigcej dziatke ewidencyjng nr 33 z obrebu [...] o powierzchni 21 507 m?, w
uzytkowanie wieczyste z przeznaczeniem na adaptacje i modernizacje obiektow
zabytkowych czesdci Gazowni Warszawskiej. Zgodnie z ogélnym planem
zagospodarowania miasta oddana w uzytkowanie wieczyste nieruchomosc¢ byta
przeznaczona pod urzgdzenia gazownictwa. Optata z tytutu uzytkowania
wieczystego zostata ustalona wedtug stawki wynoszacej 3% ceny gruntu i
podlegata obnizeniu o 50% ze wzgledu na wpisanie budynkéw do rejestru
zabytkow. Wspomniana decyzja stata sie podstawg zawarcia w dniu 4 kwietnia
1991 r. notarialnej umowy o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste i sprzedazy
budynkow. Optata z tytutu uzytkowania wieczystego zostata ustalona w wysokosci
4 486 834 zl.

Notarialng umowg z dnia 2 listopada 1996 r. Fundacja zbyta powodom prawo
uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wtasnosci budynkéw. W umowie

powodowie wyrazit zgode na urzgdzenie wystawy ,Warszawa Walczy 1939-1945".



Uchwatg z dnia 2 listopada 2000 r. Miasto Stoteczne Warszawa
wypowiedziato wysoko$¢ dotychczasowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego z powodu wzrostu wartosci nieruchomosci  gruntowe.
W wypowiedzeniu zostata zaproponowana od dnia 1 stycznia 2001 r. optata roczna
stanowigca 3% ceny gruntu, w wysokosci 78 070, 41 zt. Powodowie w pismie
z dnia 28 maja 2002 r. zazadali stwierdzenia niewaznosci decyzji ustalajgcej

wysokosc¢ optat z tytutu uzytkowania wieczystego za lata 1997-2002.

W dniu 19 marca 2003 r. powodowie wyrazili gotowos¢ uzyczenia Miastu
Stotecznemu Warszawa oddanej w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci w celu
zrealizowania Panoramy Powstania Warszawskiego weditug projektu Andrzeja
Wajdy.

Dnia 26 Ilutego 2004 r. powodowie wniesli o ustalenie nowej stawki
procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego w wysokosci 0,3%
ceny gruntu, ze skutkiem o dnia 1 stycznia 1999 r. Jako podstawe prawng zgdania
wskazali art. 72 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.; dalej —
,u.g.n.”), przewidujacy takg stawke procentowg optaty za nieruchomosci gruntowe
przeznaczone na niezarobkowg dziatalno$¢ kulturalng, oswiatowg i wychowawczg.
Dotychczasowa stawka procentowa optaty, oparta na art. 40 ustawy z dnia
29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczeniu nieruchomosci (tekst
jedn.: Dz. U. z 1991 r. Nr 91, poz. 127; dalej — ,u.g.g.w.”), przestata bowiem

obowigzywac na skutek uchylenia ustawy (art. 241 u.g.n.).

Pismem z dnia 29 pazdziernika 2004 r. Prezydent Miasta Stotecznego
Warszawa odmowit zmiany stawki procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego. Uznat, ze w dalszym ciggu obowigzuje stawka okreslona w decyzji
z dnia 28 Ilutego 1989 r. Wprawdzie nowe stawki stosuje sie takze do
nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste przed dniem 1 stycznia 1998 r.,
jednakze z wyjgtkiem nieruchomosci, dla ktérych stawki zostaty ustalone
w wysokosci powyzej 3%.

Powodowie ztozyli wniosek do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w

ktérym zakwestionowali zasadnos¢ odmowy zmiany stawki procentowej optaty.



Orzeczeniem z dnia 20 czerwca 2007 r. Kolegium oddalito wniosek. Uznato, ze nie
ma podstaw do ustalenia stawki optaty w wysokosci 0,3% ceny gruntu, poniewaz
nie nastgpita trwata zamiana celu, na ktory nieruchomos¢ zostata oddana w

uzytkowanie wieczyste.

Od orzeczenia Kolegium powodowie wniesli sprzeciw, w ktérym zarzucili, ze
zachodzg przewidziane w art. 72 ust. 3 pkt 3 u.g.n. przestanki uzasadniajgce
zmiane stawki procentowej optaty. Nieruchomos¢ gruntowa jest bowiem
przeznaczona na dziatalnos¢ kulturalng i oswiatowg, mimo ze z powodow lezgcych
po stronie Miasta Stotecznego nie zdoftano zrealizowa¢ wystawy ,Warszawa
Walczy 1939-1945".

Sad Rejonowy uznat, ze oddana w uzytkowanie nieruchomos¢ nie jest
przeznaczona na niezarobkowg dziatalnos¢ kulturalng, oswiatowg czy
wychowawczg, o ktorej mowa w art. 72 ust. pkt 3 u.g.n., nie ma wiec podstaw do
obnizenia stawki procentowej optaty z tytutu uzytkowania wieczystego z 3% do
0,3% ceny gruntu. Przeznaczenie nieruchomosci oddanej Fundacji w uzytkowanie
wieczyste okreslono w decyzji z dnia 28 grudnia 1989 r. Nalezng optate z tytutu
uzytkowania wieczystego okreslono zas wedtug wowczas obowigzujgcego art. 46
ust. 3 u.g.gw. w wysokosci 3% ceny gruntu. Zdaniem Sadu zmiany
dotychczasowej stawki procentowej optaty nie uzasadnia art. 73 ust. 2 u.g.n.,
poniewaz nie zachodzi przestanka w postaci trwatej zmiany sposobu korzystania

z nieruchomosci, powodujgca zmiane celu, na ktéry nieruchomos$¢ zostata oddana.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy oddalit apelacje powoddéw,

podzielajgc ustalenia faktyczne i ocene prawng Sgdu pierwszej instanciji.

Powodowie w terminie przewidzianym w art. 398° § 1 k.p.c. wniesli dwie
skargi kasacyjne. W skardze z dnia 4 maja 2010 r., opartej na pierwszej podstawie
kasacyjnej, petnomocnik powoddéw zarzucit naruszenie art. 73 ust. 2, 72 ust. 3 pkt 3
i 221 ust. 1 u.g.n. W drugiej skardze kasacyjnej, przytaczajac art. 398° § 1 pkt 1i 2
k.p.c., petnomocnik powodow zarzucit naruszenie prawa materialnego, tj. art. 73
ust. 2 w zwigzku z art. 72 ust. 3 pkt 3 u.g.n. Powotujgc sie na te podstawy

petnomocnicy powoddw wniesli o uchylenie zaskarzonego wyroku i orzeczenie co



do istoty sprawy zgodnie z zgdaniem pozwu albo o uchylenie zaskarzonego wyroku

| przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego zostato wyjasnione, ze od tego samego
orzeczenia strona moze wnies¢ skutecznie tylko jedng skarge kasacyjng. Kolejne
nazwane réwniez skargg kasacyjng pismo, wniesione z zachowaniem terminu
przewidzianego w art. 398> § 1 k.p.c., stanowi wiec uzupetnienie podstaw lub
zarzutow skargi kasacyjnej (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
4 listopada 2010 r., IV CZ 85/10, niepubl.). Stanowisko to jest podzielane
w pismiennictwie. Zatem drugg skarge kasacyjng powoddw nalezato potraktowacé
jako pismo procesowe bedgce uzupetnieniem skargi kasacyjnej z dnia 4 maja
2010 .

Zgodnie z art. 72 ust. 1 u.g.n., wysoko$¢ rocznej optaty za uzytkowanie
wieczyste jest funkcjg — jak wyjasnit Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 8 maja
2008 r., V CSK 569/07 (OSNC-ZD 2009, nr 1, poz. 10) — dwdch czynnikow:
wartosci nieruchomosci okreslonej zgodnie art. 67 u.g.n. i stawki procentowej
ustalonej w art. 72 ust. 3 u.g.n. Oba te czynniki sg zmienne. O zmiennym
charakterze wartosci nieruchomosci decyduje przede wszystkim sytuacja rynkowa,
ktora moze usprawiedliwiaC wszczecie przez kazdg ze stron procedury tzw.
aktualizacji tej wartosci (art. 77 i nastepne u.g.n.). Zmiany stawki procentowej mogg
by¢ nastepstwem trwatej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci albo
ustawowej korekty dotychczasowych stawek. Tryb zmiany stawki procentowe]
ustawodawca uregulowat w art. 73 ust. 2 i w art. 221 u.g.n. Pierwszy z nich stosuje
sie w sytuacji, w ktorej po oddaniu nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste nastgpi
trwata zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujgca zmiane celu, na
ktory nieruchomo$¢ zostata oddana we wspomniane uzytkowanie. Stosownie do
zdania drugiego art. 73 ust. 2 u.g.n., przy dokonywaniu zmiany stawki procentowej
stosuje sie 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 u.g.n. stosuje sie
odpowiednio do nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste

przed wejsciem w zycie niniejszej ustawy i zobowigzywat witasciwe organy do



dokonania w terminie roku od wejscia w zycie ustawy zmiany wysokosci
dotychczasowych stawek, przy zastosowaniu trybu okreslonego w art. 78-81 u.g.n.
Byt to wiec typowy przepis przejsciowy, majgcy na celu dostosowanie
dotychczasowych stawek procentowych optat rocznych do stawek wprowadzonych
nowg ustawg. Z dniem 15 lutego 2000 r. przepis ten ulegt zmianie na skutek
wejscia w zycie ustawy z dnia 7 stycznia 2000 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz innych ustaw (Dz. U. Nr 6, poz. 70). Obecnie stanowi on, ze
przepisy art. 72 ust. 3 stosuje sie odpowiednio do nieruchomosci gruntowych
oddanych w wieczyste uzytkowanie przed dniem 1 stycznia 1998 r., z wyjgtkiem
nieruchomosci, dla ktérych stawki procentowe optat rocznych zostaty ustalone
w wysokosci powyzej 3%. Stanowi on réwniez, ze zmiany stawek procentowych
optat rocznych dokonujg wtasciwe organy, stosujgc tryb postepowania okreslony
w art. 78-81 u.g.n. Najbardziej rzucajgca sie w oczy zmiana polegata na
wyeliminowaniu terminu rocznego, w ktorym miaty zostaé dostosowane stawki
dotychczasowe do stawek wprowadzonych nowg ustawg. W ten sposob przepis ten
utracit swojg pierwotng funkcje przepisu przejsciowego, dostosowawczego, a stat
sie przepisem o charakterze uniwersalnym. Z tego stwierdzenia — co podkreslit Sad
Najwyzszy w przytoczonym wyroku — ptyng dwa wnioski. Pierwszy, ze norma ta
stanowi podstawe prawng do zmiany stawki procentowej obowigzujgcej przez
wejsciem w zycie ustawy o gospodarce nieruchomosciami (1 stycznia 1998 r.).
Drugi — przy zastosowaniu rozumowania a maiori ad minus — ze tym bardziej
stanowi on podstawe prawng takze do pozniejszych zmian stawek procentowych

optat rocznych wprowadzonych mocg ustawy.

Z okolicznosci sprawy wynika, ze powodowie domagali sie zmiany stawki
procentowej optaty rocznej na podstawie art. 221 ust. 1 u.g.n. i ustalenia jej
w wysokosci — zamiast 3% — 0,3% ceny nieruchomosci (wniosek powodéw z dnia
26 lutego 2004 r.). Ustawa o gospodarce nieruchomosciami wprowadzita bowiem
nieznang w chwili oddawania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste stawke
procentowg, wynoszgcg 0,3% ceny nieruchomosci, za nieruchomosci gruntowe
oddane - co zdaniem skarzacych dotyczy ich nieruchomos$ci — m.in. na
niezarobkowg dziatalnos¢ kulturalng, oswiatowa i wychowawczg (art. 72 ust. 3 pkt 3

u.g.n. Z zawartego w art. 221 ust. 1 u.g.n. odestania do art. 72 ust. 3 u.g.n. wynika,



ze ustalenie stawki procentowej we wspomnianej wysokosci zalezy od celu
okreslonego w umowie o oddaniu nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.
Tymczasem Sagd, oceniajgc zasadnos$¢ powoddztwa — co trafnie zarzucono
w skardze kasacyjnej — skoncentrowat sie przede wszystkim na badaniu, czy po
oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastgpita trwata zmiana
sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujgca zmiane celu, na jaki
nieruchomos$¢ zostata oddana. Ta okoliczno$¢ stanowi zas — co uszto uwagi Sadu —
przestanke zmiany stawki procentowej optaty rocznej na podstawie art. 73 ust. 2
u.g.n., a nie —art. 221 § 1 u.g.n. Wykluczajgc mozliwo$¢ zmiany stawki procentowej
optaty rocznej z powodu ustawowej zmiany dotychczasowych stawek, Sad
odwotawczy poprzestat na zaaprobowaniu stwierdzenia, ze zmiana stawki
procentowej na podstawie art. 221 ust. 1 u.g.n. nie dotyczy nieruchomosci, dla
ktorych stawki procentowe optat rocznych zostaty ustalone w wysokosci powyzej
3%. Jednakze ta przestanka nie dotyczy, co trafnie zarzucono w skardze
kasacyjnej, nieruchomosci bedgcej w uzytkowaniu wieczystym powodow, albowiem
dotychczasowa stawka procentowa optaty rocznej zostata okreslona w wysokosci
rownej 3% ceny, a nie wyzszej. Niezbedne byto zatem jednoznaczne ustalenie —
czego nie ma w sprawie — czy ze wzgledu na okreslony w umowie cel oddania
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, a nie z powodu jego trwatej zmiany po
oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste, sg podstawy do
zmiany dotychczasowej stawki procentowej. Wprawdzie trwata zmiana celu
oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste moze stanowi¢ — zgodnie z art.
221 ust. 3 u.g.n. — podstawe zmiany stawki procentowej optaty rocznej, ale jedynie
wowczas, gdy przy oddaniu nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste nie zostat
okreslony cel, na ktory nieruchomosc¢ zostata oddana. Tymczasem w sprawie
zadna ze stron nie twierdzi, aby takg sytuacja zachodzita. Ewentualng kontrowersje
miedzy stronami co do rozumienia okre$lonego w umowie celu oddania
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pozwoli natomiast rozstrzygngc¢
wyktadnia umowy. Zarzut naruszenia art. 221 wust. 1 u.g.n. przez jego
niezastosowanie i art. 73 ust. 2 u.g.n. przez jego zastosowanie nalezato uznac za

uzasadniony.



Z przedstawionych powodow Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentencji wyroku
(art. 398" § 1 k.p.c. oraz art. 108 § 2 w zwigzku z art. 398%* i art. 391 § 1 k.p.c.).



