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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 listopada 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Maria Szulc (przewodniczacy)
SSN Antoni Gorski (sprawozdawca)

SSN Zbigniew Kwasniewski

w sprawie z powodztwa K. Sp. zo.0. wW.
przeciwko Gminie W.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym
w Izbie Cywilnej w dniu 5 listopada 2015 .,
skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 14 pazdziernika 2014 r.,

oddala skarge kasacyjng; zasgdza od powodki na rzecz
pozwanej 1.800 zi zwrotu kosztéw zastepstwa prawnego w

postepowaniu kasacyjnym.



UZASADNIENIE

Strona powodowa — K. sp. z 0.0. z siedzibg w W. wniosta o ustalenie, ze
odmowa zmiany wysokosci stawki optaty rocznej z 3% na 1% poczynajgc od dnia 1
stycznia 2013 r. dla blizej okreslonego udziatu w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu potozonego we W. przy ul. K. [...], oznaczonego jako dziatka 47/6, obreb
Stare Miasto [...], stanowigcej wkasnos¢ Gminy W., jest nieuzasadniona.

Sad Okregowy we W. oddalit powodztwo wyrokiem z dnia 10 lutego 2014 r.,
a Sad Apelacyjny oddalit apelacje strony powodowej od tego rozstrzygniecia
wyrokiem z dnia 14 pazdziernika 2014 r.

Sad pierwszej instancji ustalit, ze nieruchomos¢ gruntowa przy ul. K. [...],
stanowigca wtasnos¢ Gminy W., zostata oddana w uzytkowanie wieczyste umowg z
dnia 5 listopada 1999 r., na mocy ktorej ustalono stawke opfaty rocznej w
wysokosci 3%. Stronie powodowej przystuguje udziat w uzytkowaniu wieczystym
nieruchomosci w wysokosci 712708/781788, a pozostaty udziat zwigzany jest z
prawem wtasnosci lokali zbytych na rzecz oséb trzecich.

Wedtug miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego teren
przeznaczony byt na osrodki i ciggi handlowo-ustugowe z preferowang funkcjg
zespotu hotelowego z parkingiem. W dniu 27 pazdziernika 2005 r., poprzedni
wspoétuzytkownik wieczysty - JM [...] sp. z 0.0., uzyskat decyzje Prezydenta W., na
podstawie ktoérej zatwierdzony zostat projekt budowlany i udzielone zostato
pozwolenie na budowe kompleksu hotelowo-ustugowo-apartamentowego. Decyzjg
z dnia 11 lutego 2011 r. Prezydent W. zatwierdzit zmiany projektu budowlanego,
zgodnie z ktorymi 74,12% catkowitej powierzchni uzytkowej budynku stanowity
lokale mieszkalne. Decyzjg z dnia 10 stycznia 2012 r. pozwolenie na budowe
zostato przeniesione na strone powodows.

Od 2005 r. realizowana jest inwestycja mieszkaniowa z funkcjg ustugows.
Sad Okregowy wskazat, ze przedmiot powyzszej inwestycji odbiegat od celu,
na ktéry nieruchomo$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste. W umowie
uzytkowania wieczystego z dnia z dnia 5 listopada 1999 r. uzytkownik wieczysty
zobowigzat sie bowiem do wybudowania na spornej nieruchomosci hotelu
pieciogwiazdkowego z parkingiem podziemnym. Na tej podstawie Sgd Okregowy

uznat za spetniong przestanke okreslong w art. 73 ust. 2 u.g.n. W ocenie Sadu,



jezeli zgodnie z decyzjami, bez zbednej zwioki, na gruncie wzniesiony zostat
budynek w wiekszosci o funkcji mieszkalnej, to trwata zmiana przeznaczenia gruntu
nastgpita juz w momencie rozpoczecia prac zwigzanych z wnoszeniem takiego
budynku. Zmiana sposobu korzystania z nieruchomos$ci miata charakter trwaty,
bowiem proces inwestycyjny prowadzony byt od 2005 r. do 2013 r.

Sad Okregowy wskazat, ze pomimo spetnienia przestanki, o ktérej mowa
w art. 73 ust. 2 u.g.n., powddztwo podlegato oddaleniu z uwagi na niedopuszczalny
zakres zmiany wysokosci stawki procentowej opfaty rocznej. Uwzglednienie
wniosku prowadzitoby bowiem do sytuacji, w ktorej dla jednej nieruchomosci
gruntowej ustalone bylyby rézne stawki procentowe optaty rocznej dla réznych
wspotuzytkownikow wieczystych. W ocenie Sgadu Okregowego, nie mozna
zaakceptowacC takiej sytuacji, poniewaz wspotuzytkowanie wieczyste powstate
w nastepstwie przeksztatcenia uzytkowania wieczystego przystugujgcego jednemu
podmiotowi, np. na skutek wyodrebnienia nieruchomosci lokalowych, ma nadal za
przedmiot nieruchomos$é, a nie wyodrebnione lokale. Przepisy kodeksu cywilnego
i ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie zawierajg uregulowan dotyczacych
wspotuzytkowania wieczystego w czesciach utamkowych. W zwigzku z tym
w zakresie rozliczen z tytutu optaty rocznej naleznej za udziat we wspotuzytkowaniu
wieczystym mozliwe jest stosowanie w drodze analogii art. 207 k.c. Od tej kwestii
nalezy jednak odrézni¢ okreslenie wysokosci stawki procentowej optaty rocznej,
zaleznej od celu, na jaki nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste
(art. 72 ust. 3 u.g.n.).

Sad Okregowy wskazat takze, ze gramatyczna wyktadnia art. 27, 72 ust. 3
iart. 72 ust. 1 i 2 u.g.n. wskazuje na to, ze pojecia ,sposobu korzystania"
z nieruchomosci oraz ,celu", na ktéry zostata przeznaczona, dotyczg nieruchomosci
gruntowej oddanej w uzytkowanie wieczyste. Przepisy te nie dotyczg ani
wyodrebnionej nieruchomosci lokalowej, ani udziatu we wspotuzytkowaniu
wieczystym.

Zdaniem Sadu Okregowego, powyzsze stanowisko zachowato aktualnosc
takze po zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami poprzez dodanie art. 73
ust. 2a u.g.n. Powofana regulacja zostata wprowadzona niejako w odpowiedzi

na dostrzezone w judykaturze watpliwosci co do zasadnos$ci utrzymywania jedne;j



stawki optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste w sytuacji istnienia w budynku
posadowionym na nieruchomosci gruntowej lokali bedgcych przedmiotem
odrebnego prawa wtasnosci o roznym przeznaczeniu. Wprowadzony przepis miat
zapobiega¢ stosowaniu dla lokali uzytkowych takiej samej stawki, jak dla lokali
mieszkalnych. W konsekwencji, mozna stosowac rézne stawki optaty rocznej
w odniesieniu do roéznych udziatbw w prawie uzytkowania wieczystego gruntu.
W ocenie Sgdu Okregowego, taka sytuacja stanowi jednak wyjgtek od reguty,
zgodnie z ktérg dla jednego przedmiotu uzytkowania wieczystego (nieruchomosci
gruntowej) nalezy stosowac jedng stawke procentowg optaty rocznej stosownie do
celu, na jaki nieruchomos¢ ta zostata oddana w uzytkowanie wieczyste.
Wobec tego przepis art. 73 ust. 2a u.g.n. trzeba wyktadaé w sposéb Scisty uznajac,
ze rbézne stawki procentowe optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste mogg miec¢
miejsce jedynie w przypadku ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu, ktérego
przeznaczenie jest inne niz cel, na ktory nieruchomos$¢ zostata oddana
w uzytkowanie wieczyste, lub zmiany sposobu korzystania z lokalu i jedynie
wowczas, gdy zmiana stawki dotyczy tego udziatu we wspdtuzytkowaniu
wieczystym, ktory jest zwigzany z odrebng wtasnoscig lokalu. Tylko w takim
wypadku mozna ustalic odrebne przeznaczenie danej czesci nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste, wynikajgce z tego, ze stanowi ona odrebny
przedmiot wtasnosci (wtasnosci lokalowej).

W konkluzji Sgd Okregowy uznat, ze zmiana stawki procentowej udziatu we
wspotuzytkowaniu wieczystym nieruchomosci gruntowej, niezwigzanego z prawem
wiasnosci wyodrebnionego lokalu, nie jest dopuszczalna z dwoch wzgledow:
po pierwsze, zmiany takiej nie przewidujg przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, po drugie, pozostaje ona sprzeczna z naturg prawng
uzytkowania wieczystego.

Oddalajgc apelacje strony powodowej, Sgd Apelacyjny wskazat, ze zgdanie
zmiany stawki procentowej optaty rocznej w stosunku do udziatu przystugujgcemu
uzytkownikowi wieczystemu nie mogto by¢ uwzglednione z uwagi na tres¢ art. 71
i 72 u.g.n. W ocenie Sgdu Apelacyjnego, sformutowanie Zzgdania pozwu byto
wadliwe, poniewaz w Swietle art. 73 ust. 2 u.g.n. uzytkownik wieczysty nie moze

domagaé sie ustalenia optaty rocznej tylko co do udziatu w prawie uzytkowania



wieczystego, ktory pozostat po zbyciu wiasnosci lokali wraz z udziatem
w nieruchomosci gruntowej. Stawka optaty rocznej moze by¢é zmieniona na
podstawie art. 73 ust. 2 u.g.n. dla catej nieruchomosci, a dla udziatu - tylko
w przypadku spetnienia przestanek z art. 73 ust. 2a u.g.n. Sad Apelacyjny wskazat
takze, ze choC intencjg strony byto ustalenie nowej stawki procentowej dla catej
nieruchomosci, to przy tak sformutowanym zgdaniu uwzglednienie powddztwa
poprzez ustalenie preferencyjnej stawki dla nieruchomosci oddanej w wieczyste
uzytkowanie bytoby wyjsciem ponad zgdanie pozwu (art. 321 § 1 k.p.c.).

Sad Apelacyjny przywotat takze art. 73 ust. 1 u.g.n., z ktérego wynika,
ze jesli nieruchomos¢ gruntowa zostata oddana w uzytkowanie wieczyste na wiecej
niz jeden cel, to stawke procentowg optaty rocznej przyjmuje sie dla tego celu, ktéry
w umowie o oddanie w uzytkowanie wieczyste zostat okreslony jako podstawowy.
Przepis ten potwierdza, ze stawka dla catej nieruchomosci jest jedna, nawet jesli
cel, na ktéry zostata oddana w uzytkowanie wieczyste nie jest tylko jeden.
Tym samym zgdanie ograniczone do ustalenia jednoprocentowej stawki wytgcznie
w odniesieniu do udziatu przystugujgcego stronie powodowej nie mogto zostaé
uwzglednione.

Od wyroku Sadu Apelacyjnego skarge kasacyjng wniosta powddka,
zaskarzajgc go w catoéci. W ramach pierwszej podstawy kasacyjnej (art. 398° § 1
pkt 1 k.p.c.) zarzucita naruszenie art. 73 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
u.g.n. przez btedng wykfadnie polegajgcg na uznaniu, ze przepis ten znajduje
zastosowanie jedynie w stosunku do udziatu w prawie uzytkowania wieczystego,
ktory zwigzany jest z odrebng wiasnoscig gruntu. W ramach drugiej podstawy
kasacyjnej (art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c.) zarzucita naruszenie art. 383 k.p.c. poprzez
jego nieuzasadnione zastosowanie. Na tej podstawie skarzgca wnosita o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Apelacyjnemu do ponownego

rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:
W art. 73 ust. 2 u.g.n. przewidziana zostata mozliwos¢ zmiany ustalonej
stawki procentowej optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste z nieruchomosci

gruntowej w razie trwatej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci,



powodujgcej zmiane celu, na ktory zostata oddana. W zwigzku z tym wytonit sie
problem prawny, czy zmiana ta ma dotyczy¢ prawa wieczystego uzytkowania catej
nieruchomos$ci gruntowej, czy tez odnosi¢ sie moze jedynie do udziatu w nim,
powstatego na skutek ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu, pociggajacej za
sobg trwatg zmiane przeznaczenia tego udziatu. Sad Najwyzszy udzielit na to
pytanie odpowiedzi negatywnej w uzasadnieniu uchwaty z dnia 11 lutego 2004 r.,
[l CZP 103/03 (OSNC 2005, nr 5, poz. 76), argumentujgc, ze przepis ten mowi
wprost o ,nieruchomosci gruntowej”, nie wspominajgc nic o wyodrebnione;
nieruchomosci lokalowej i odpowiadajgcej jej udziatowi w prawie uzytkowania
wieczystego. Dlatego w sentencji uchwaty stwierdzit, ze ustanowienie odrebnej
wiasnosci lokalu uzytkowego w budynku wzniesionym na nieruchomosci oddanej
w uzytkowanie wieczyste pod budownictwo mieszkaniowe nie uzasadnia zmiany
stawki procentowej optaty rocznej na podstawie art. 73 ust. 2 u.g.n. Wyktadnia
zawarta w tej uchwale stata sie asumptem do zmiany ustawy, dokonanej ustawg
z dnia 22 pazdziernika 2007 r., (Dz. U. 173, poz. 1218), a polegajagcej na dodaniu
do art. 73 u.g.n. ustepu 2a o nastepujgcej tresci:
Przepisy ust. 1 i 2 stosuje sie odpowiednio do udziatu w prawie wieczystego
uzytkowania nieruchomosci gruntowej, w przypadku:
1) ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu, ktérego przeznaczenie jest inne niz

cel, na ktéry nieruchomos$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, lub
2) zmiany sposobu korzystania z lokalu.

Sad Najwyzszy dokonat wyktadni tego przepisu w uzasadnieniu uchwaty
z dnia 16 listopada 2012 r., Il CZP 62/12 (OSNC 2013, nr 5, poz. 56).
Uznat zatrafny wyrazony w doktrynie poglad, ze jest to przepis szczegdlny,
stanowigcy wyjatek od regulacji zawartej w art. 73 ust. 2 u.g.n. Przewiduje bowiem
odrebne, wiasne przestanki uzasadniajgce zmiane stawki optaty rocznej w razie
wyodrebnienia lokalu lub zmiany sposobu korzystania z niego. W przepisie tym
ustawodawca uznat za wystarczajgce do zmiany stawki rocznej z tytutu udziatu
w wieczystym uzytkowaniu nieruchomosci gruntowej samo tylko ustanowienie
odrebnej wiasnosci lokalu, ktérego przeznaczenie jest inne niz cel, na jaki
nieruchomos$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste lub samg tylko zmiane

sposobu korzystania z lokalu, bez wzgledu na to, czy spowodowato to trwatg



zmiane sposobu korzystania z catej nieruchomosci, powodujgcg zmiane celu, na
ktéry nieruchomos¢ zostata oddana. Sad Najwyzszy w sktadzie rozpoznajgcym
niniejszg sprawe podziela te argumentacje prawng. Z gramatycznego brzmienia
tego przepisu wynika, ze warunkiem zmiany stawki procentowej jest ustanowienie
odrebnej wtasnosci lokalu lub zmiana sposobu korzystania z lokalu juz
wyodrebnionego. Jak to wyjasniono w uchwale Ill CZP 62/12, uregulowanie to ma
charakter wyjgtku od zasady wyrazonej w dwoch pierwszych ustepach art. 73 u.g.n.
ustalania jednej stawki dla catej nieruchomosci gruntowej, w zwigzku z czym nalezy
wyktadaé¢ je w sposob Scisty. Prowadzi to do wniosku, Zze zmiana stawki
procentowej nie jest dopuszczalna, jezeli nie zostata spetniona zadna z dwoch
przestanek wymienionych w art. 73 ust. 2a ustawy, wigzgcych mozliwos¢ zmiany
stawki z ustanowieniem prawa do odrebnej wtasnosci lokalu lub z trwatg zmiang
sposobu korzystania z niego. Nie mozna zatem zaakceptowa¢ odmiennego
stanowiska prawnego prezentowanego w skardze kasacyjnej, rozbudowanego
argumentacyjnie zwlaszcza w warstwie interpretacji semantycznej tego przepisu
i powotujgcego sie na racje stusznosciowe, ktére majg niewatpliwy walor propozyciji
de lege ferenda. W zwigzku z tym trzeba uznaé, Zze zgtoszone roszczenie
w sprawie jest chybione co do samej zasady prawnej i nie mogto by¢ uwzglednione.
W tej sytuacji nie mogt odniesS¢ skutku zarzut procesowy zgtoszony w skardze
naruszenia art. 383 k.p.c., jako niemajgcy wptywu na tres¢ rozstrzygniecia,
mimo ze nalezy zgodzi¢ sie ze skarzgcym, iz stanowisko Sgdu Apelacyjnego
co do tego, ze sam sposob sformutowania zgdania przez powoda byt niewtasciwy
i niedopuszczalny, byto przesadnie restrykcyjne.

Z podanych przyczyn skarga podlegata oddaleniu, jako nieuzasadniona
(art. 398 w zw. z art. 98 § 1 k.p.c.).
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