Wyrok z dnia 16 maja 2003 r., IV CKN 103/01

Zmiana celu oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, bedacego
podstawg udzielenia bonifikaty optaty rocznej, jest — zgodnie z art. 73 ust. 6
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn.
tekst: Dz.U. 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.) — wylaczng przestanka jej
wypowiedzenia takze wtedy, gdy nieruchomos¢ zostata oddana w

uzytkowanie wieczyste przed dniem wejscia w zycie tej ustawy.

Sedzia SN Filomena Barczewska (przewodniczgcy)
Sedzia SN Iwona Koper

Sedzia SN Tadeusz Zyznowski (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa K. Spoétdzielni Mieszkaniowej "P." w K.
przeciwko Gminie Miasta K. o ustalenie, po rozpoznaniu na rozprawie w lzbie
Cywilnej w dniu 7 maja 2003 r., kasacji strony pozwanej od wyroku Sadu
Apelacyjnego w Gdansku z dnia 27 pazdziernika 2000 r.

oddalit kasacje.

Uzasadnienie

Uwzglednienie zgdania powodowej Spoétdzielni Mieszkaniowej ,P.” o ustalenie,
ze przystuguje jej 50 % bonifikaty od opfat rocznych za uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci gruntowych stanowigcych wiasnos¢ pozwanej Gminy Miasta K.
oparte zostatlo na ustaleniach faktycznych nie kwestionowanych w toku
postepowania apelacyjnego i kasacyjnego. Na przestrzeni 1983-1984 r. powodowe;j
Spoétdzielni oddane zostaty w uzytkowanie wieczyste grunty stanowigce wlasnosé
pozwanej Gminy. W kazdej z tych umow do ustalonej wysokosci naleznej optaty
rocznej zastosowana zostata 50% znizka tych optat. Takze po wejsciu w zyciu
ustawy z dnia 29 kwietnia 1985r. o gospodarce gruntami i wywitaszczaniu

nieruchomosci (jedn. tekst: Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm. — dalej: "u.g.g.")



znizka stosowana byta w ustalonej wysokosci 50%. Rowniez dokonana przez
pozwang Gmine w 1997 r. aktualizacja optat uwzgledniata 50% znizke.

W grudniu 1998 r. strona pozwana wypowiedziata dotychczasowg optate
roczng z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych wynoszaca 1%
ceny tych nieruchomosci wraz ze stosowang dotychczas znizkg i dokonata z dniem
1 stycznia 1999 r. zmiany opfaty rocznej okreslajac jej wysokos¢ na 1%, co w
ocenie Sgddéw obu instancji ograniczyto sie do wyeliminowania 50% znizki (zwanej
obecnie bonifikatg). Tres¢ artykutu 221 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. Nr 115, poz. 741 ze zm., jedn. tekst: Dz.U.
2000 r., nr 46, poz. 543 ze zm. — dalej: "u.g.n.") reguluje tryb dostosowania nowych
stawek procentowych do nieruchomosci juz oddanych w uzytkowanie wieczyste i
nie moze byC podstawg dokonywania jeszcze innych zmian. Wedtug zgodnego
zapatrywania Sgddéw obu instancji takze w odniesieniu do gruntéw oddanych w
uzytkowanie wieczyste przed wejsciem w zycie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami wypowiedzenie udzielonej znizki w optacie rocznej (zwanej
bonifikata) moze by¢ dokonane tylko w sytuacji przewidzianej w art. 73 ust. 6
ustawy tj. wéwczas gdy po oddaniu nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste
nastgpita zmiana celu bedgcego podstawg udzielenia bonifikaty. Innych przyczyn
umozliwiajgcych wypowiedzenie bonifikaty ustawa nie przewiduje.

W odniesieniu do nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste
powodowej Spotdzielni Mieszkaniowej z przeznaczeniem pod budownictwo
mieszkaniowe zmiana taka — co jest bezsporne — nie nastgpita.

Kasacje ztozyta pozwana Gmina Miasta K.

Skarzgca — bez wyodrebnienia podstaw kasacji zarzucita

1) pominiecie i bledng wyktadnie

a) przepisdw obowigzujgcych w okresie poprzedzajgcym zawarcie umowy
ustanowienia uzytkowania wieczystego nieruchomosci na rzecz powoda i w dniu jej
zawarcia:

— art. 23, 24 i 25 ust. 1 ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami
w miastach i osiedlach (jedn. tekst: Dz.U. z 1969 r. Nr 22, poz. 159 ze zm.) § 81§ 9
uchwaty Nr 105 Rady Ministréw z dnia 22 marca 1962 r. w sprawie wytycznych dla
ustalenia optat z tytutu korzystania z te renow w miastach i osiedlach (jedn. tekst:
M.P.z 1969 r. Nr 3, poz. 33 ze zm.),



— § 4 i § 7 zarzagdzenia Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 5 listopada
1962 r. w sprawie wytycznych co do wprowadzania obnizek optaty rocznej za
uzytkowanie i wieczyste uzytkowanie terenébw w miastach i osiedlach (M.P. Nr 83,
poz. 389),

— § 2 pkt 2 i § 4 uchwaly Nr XXI/267 Prezydium Wojewddzkiej Rady
Narodowej w Koszalinie z dnia 29 wrzesnia 1965r. w sprawie wprowadzenia
obnizek optaty rocznej za uzytkowanie i wieczyste uzytkowanie terenow w miastach
i osiedlach w stosunku do niektorych kategorii osob prawnych i fizycznych (Dz.Urz.
Wojewddzkiej Rady Narodowej w Koszalinie Nr 14, poz. 61),

prowadzacym do btednej wyktadni postanowien zamieszczonych w § 5 kazdej
z osmiu uméw oddania na rzecz powoda terenu w uzytkowanie wieczyste,
zawartych w okresie od 19 grudnia 1983 r. do 27 stycznia 1984 r.

— polegajacej na przyjeciu, ze zastosowana znizka (ulga) w naleznych
wiascicielowi optatach rocznych jest umdéwionym pomiedzy stronami, trwatym i
niezmiennym elementem kontraktu, a jej przyszie stosowanie jest niezalezne od
zmian powszechnie obowigzujacych przepiséw prawnych w tym zakresie;

b) przepisbw obowigzujgcych po zawarciu umowy ustanowienia uzytkowania
wieczystego nieruchomosci na rzecz powoda:

—art. 46 u.g.g.,

— § 5 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 16 wrzesnia 1985r. w
sprawie zasad i trybu ustalania optat z tytutu uzytkowania wieczystego, zarzadu i
uzytkowania gruntéw (Dz.U. Nr 47, poz. 241),

— § 3 ust. 4 pkt 1 lit. @) uchwaty Nr XI1/62/86 Wojewddzkiej Rady Narodowej w
Koszalinie z dnia 30 stycznia 1986 r. w sprawie szczegotowych zasad ustalania cen
gruntdow nie zabudowanych i znajdujgcych sie pod zabudowg dla poszczegdlnych
miejscowosci wojewodztwa koszalinskiego (Dz.Urz. Wojewddztwa Koszalinskiego
Nr 1, poz. 2) oraz § 6 pkt 1 uchwaty Nr X1/75/89 Wojewddzkiej Rady Narodowej w
Koszalinie z dnia 28 grudnia 1989 r. w sprawie szczegotowych zasad ustalania cen
gruntow panstwowych nie zabudowanych i znajdujgcych sie pod zabudowg dla
poszczegdlnych miejscowosci wojewodztwa koszalinskiego (Dz.Urz. Wojewddztwa
Koszalinskiego z 1990 r. Nr 1, poz. 1),

prowadzacym do btednej wyktadni postanowien umow wskazanej w ppkt a)
oraz do btednej wyktadni zapiséw zamieszczonych w punktach 4. kazdej z o$miu

decyzji administracyjnych z dnia 26 marca 1988 r.



— polegajacej na przyjeciu, ze zastosowana tam znizka w optatach rocznych
stanowi trwaty element stosunku prawnego pomiedzy wiascicielem i uzytkownikiem
wieczystym, mieszczacy sie w kategorii ,ustalania” nowych optat rocznych;

C) przepisdw zmieniajgcych i uchylajgcych wczesniejsze regulacje prawne, w
wyniku ktérych ulegt zmianie system okre$lania wysokosci optat rocznych i
nastgpita likwidacja wielu stosowanych wczes$niej znizek (obnizek, ulg) w tych
optatach:

— art. 47a ust. 1 u.g.g., dodany ustawg z dnia 29 wrzesnia 1990 r. o zmianie
ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. Nr 79, poz.
464) z dniem 5 grudnia 1990 r.,

— § 39 pkt 3 i § 40 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 16 lipca 1991 r. w
sprawie wykonania niektorych przepiséw ustawy o gospodarce gruntami i
wywtaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. Nr 72, poz. 311) uchylajagce z dniem 31
sierpnia 1991 r. rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 16 wrzesnia 1985 roku w
sprawie zasad i trybu ustalania optat z tytutu uzytkowania wieczystego, zarzadu i
uzytkowania gruntéw (tekst jednolity Dz.U. z 1989 r. Nr 14, poz. 78) [w tym § 5 ust.
1 tego rozporzadzenial,

— § 37 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 16 lipca 1991 r. w sprawie
wykonania niektérych przepisow ustawy o gospodarce gruntami i wywiaszczaniu
nieruchomosci (Dz.U. Nr 72, poz. 311) [przepis przejsciowy],

prowadzacym do btednej oceny stanu prawnego, polegajgcej na przyjeciu, ze
od dnia oddania powodowi nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste do dnia 1
stycznia 1998 r. (wejscie w zycie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami) nieprzerwanie obowigzywaty regulacje prawne przewidujgce
stosowanie wobec spotdzielni mieszkaniowych znizki w optatach rocznych ze
wzgledu na ,interes spoteczny” oraz ze przez caty wyzej wymieniony okres znizka
tego rodzaju przystugiwata powodowi;

2) btednej wykfadni i niewtasciwym zastosowaniu przepisow art. 73 ust. 315w
zwigzku z art. 68 ust. 1 pkt 1 i art. 72 ust. 3 pkt 4, a takze art. 74 ust. 2 u.g.n.:

— polegajacej na przyjeciu, ze bonifikata okreslona w tych przepisach jest
tozsama ze znizkg zastosowang wobec powoda przy oddawaniu nieruchomosci w
uzytkowanie wieczyste w latach 1983-84;

3) niewtasciwym zastosowaniu przepisu art. 73 ust. 6 u.g.n., ktéry w sprawie

zastosowania nie znajduje;



4) btednej wykfadni przepisow art. 221 ust. 1i 2 u.g.n.:

— polegajacej na przyjeciu, ze nie moggq one stanowi¢ podstawy do
wypowiedzenia nie przystugujacych uzytkownikowi wieczystemu znizek w optatach
rocznych — w sytuacji, gdy znizki te byty wczedniej bez podstawy prawnej
honorowane przez witasciciela gruntu.

Wskazujac na powyzsze, pozwana Gmina wnosita:

— zmiane zaskarzonego wyroku w catosci i oddalenie powoddztwa oraz
zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego, wedtug norm przepisanych,

ewentualnie

— 0 uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie sprawy sgadowi
drugiej instancji do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Bezspornym jest, Zze od daty oddania — w uzytkowanie wieczyste powodowej
K. Spotdzielni Mieszkaniowej ,P.” w K. nieruchomosci stanowigcych woéwczas
witasnos¢ Skarbu Panstwa, przeznaczonych pod spoétdzielcze budownictwo
mieszkaniowe, Spétdzielnia korzystata z 50% znizki w optacie rocznej naleznej za
uzytkowanie wieczyste tych gruntéw. Takze pozwana Gmina Miasta K. aktualizujgc
w grudniu 1997 r. roczng opfate zastosowata takze dotychczas ustalong 50%
znizke.

Natomiast w grudniu 1998 r. z powotaniem sie na art. 72 ust. 3 pkt 4 w
zwigzku z art. 221 ust. 1 i art. 78 u.g.n. Zarzad Miasta K. wypowiedziat
dotychczasowg optate roczna z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowych wynoszaca 1% ceny tej nieruchomosci wraz z zastosowang znizkg w
wysokosci 50% i dokonat zmiany — poczynajgc od dnia 1 stycznia 1999 r. — optaty
rocznej, okreslajac jej wysokos¢ na 1% ceny nieruchomosci. W ten sposéb
wyeliminowana zostata wskazana znizka.

W tym stanie rzeczy istota sporu ogniskuje sie — jak trafnie podkreslaty Sady
obu instancji — na kwestii wptywu uchylenia lub zmiany przepiséw na zastrzezong
przez te przepisy znizke w naleznej pozwanej optacie rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci stanowigcej wiasnos¢ Gminy. Przytoczona data
wypowiedzenia dotychczasowej optaty rocznej wskazuje, ze do oceny skutkow
prawnych mogacych sie pojawi¢ po wejsciu w zycie ustawy z dnia 21 sierpnia

1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami znajdg zastosowanie przepisy tej, nowej



ustawy. Ustawodawca nie proklamowat dalszego dziatania dawnej ustawy, a zatem
liczne akty normatywne — zrdéznicowanej rangi — powotane w kasacji pozwanej
Gminy nie mogg by¢ stosowane poza zakresem swego obowigzywania. Zasada
bezposredniego stosowania nowej ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
oznacza, ze do dokonanego wypowiedzenia, co nastgpito po wejsciu jej w zycie i
oceny jego skutkow prawnych, majg zastosowanie przepisy tej ustawy. W mysl art.
221 ust 1 u.g.n., w brzmieniu obowigzujacym w dacie wypowiedzenia, przepis art.
72 ust. 3 powotanej ustawy stosuje sie odpowiednio do nieruchomosci gruntowych
oddanych w uzytkowanie wieczyste przed dniem wejscia w zycie tej ustawy. Zmiany
wysokosci stawek procentowych optat rocznych dokonujg wiasnie organy w
terminie roku od dnia wejscia w zycie ustawy. Przy dokonywaniu zmiany stawek
procentowych stosuje sie tryb postepowania okreslony w art. 78-81.

Zamieszczony w dziale przepiséw przejsciowych omawiany art. 221 ust. 1 jest
— jak trafnie wskazat Sad Apelacyjny — przepisem dostosowujgcym, a to wobec
zréznicowania sytuacji prawnej nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste
przed wejsciem w zycie ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Regulowat
zakres, sposob i termin dostosowania do nowych przepisow w sSwietle, ktérych
ustalona kwotowo optata roczna za uzytkowanie wieczyste jest wypadkowg dwéoch
elementéw tj. ceny gruntu i wskaznika procentowego tej ceny, okreslonego
ustawowo w przepisie o charakterze bezwzglednie obowigzujacym (art. 72 ustawy).
Trwata zmiana w zakresie korzystania z gruntu, zwtaszcza w zakresie
przeznaczenia i zabudowy moze prowadzi€c - po spetnieniu wymagan
przewidzianych w art. 73 ust. 3 ustawy do uzyskania bonifikaty od ustalonych opfat
rocznych. Takie dostosowanie stawki optaty i udzielenie bonifikaty moze — jak
stanowi powotany przepis art. 73 ust. 3 — dotyczy¢ nieruchomosci gruntowych
oddanych w uzytkowanie wieczyste przed wejsciem w zycie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Artykut 68 ust. 1 pkt 1-6 i 8, do ktérego odsyta art. 73 ust. 3,
odnosi sie wytacznie do sprzedazy nieruchomosci, a nie do oddania nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste. Mozliwosci zastosowania zmiany w ustalonej
kwocie optaty rocznej w odniesieniu do nieruchomosci oddanej w uzytkowanie
wieczyste jest uwarunkowana — poOzniejszym po dacie oddania — wystgpieniem
zmiany celu bedacego podstawg udzielenia bonifikaty. Tylko wowczas, jak stanowi
art. 73 ust. 6 ustawy, udzielona bonifikata podlega wypowiedzeniu w trybie i na

zasadach okreslonych w art. 78-81 tej ustawy. Innych, co trafnie podkreslity Sady



obu instancji, przyczyn mogacych uzasadnia¢ wypowiedzenie bonifikaty omawiana
ustawa nie przewiduje. Wobec nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste
bez okreslenia celu jej zagospodarowania ustala sie stawke procentowg opfaty
rocznej odpowiadajgcg aktualnemu celowi na jaki wykorzystywana jest
nieruchomos¢, co podkresla doniosto$¢ uksztattowanego stanu faktycznego na
gruncie jako przestanki rozstrzygajgcej o dostosowaniu stawki optaty do aktualnych
warunkow. Bezspornym jest, ze co do nieruchomosci oddanych w uzytkowanie
wieczyste powodowej Spoétdzielni, z przeznaczeniem pod realizacje spotdzielczego
budownictwa mieszkaniowego, nie nastgpita zadna zmiana sposobu korzystania z
tych nieruchomosci. Brak byto zatem podstaw do uwzglednienia powoddztwa i
apelacji pozwanej Gminy, skoro dokonane przez nig wypowiedzenie w trybie
powyzej powotanych przepisdw zmierzato do cofniecia udzielonej powodowe;j
Spotdzielni znizki (okreslonej bonifikatg w aktualnym stanie prawnym). Skarzaca
Gmina powotujac w kasacji liczne przepisy obrazujgce funkcjonowanie instytuciji
wieczystego uzytkowania i jej ewolucje, takze w odniesieniu do stosowanych
obnizek w optatach rocznych, pomija ze dowodzona przez nig mozliwos¢
wzruszenia ustabilizowanej obnizki musi mie¢ nie budzacg watpliwosci podstawe w
przepisie. Pozwana Gmina nie wskazata takiego przepisu w kasacji. Chodzi
wszakze o wzruszenie trwale uksztattowanych stosunkow prawnych miedzy
stronami, ktorych istotnym elementem jest bonifikata zastrzezona na rzecz
powodowej Spotdzielni, ktdérej unormowania nie pomingt prawodawca i w nowe;j
ustawie. Z przepisu posiadajgcego charakter normy dostosowujgcej wysokos$é
stawek procentowych optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego do
nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste przed dniem 1 stycznia 1998 r.
nie mozna wyprowadza¢ wniosku o0 pozbawieniu uprawnionego bonifikaty.
Podstawy takiej nie moze — wbrew odmiennym zapatrywaniom skarzacej —
stanowi¢ art. 73 ust. 3 u.g.n. Optaty z tytutu uzytkowania wieczystego, a takze ich
wysokos¢, podlegajg Scistej reglamentacji ustawowej, nie pozwalajgcej na
podzielenie obszernych wywodow kasacji w odniesieniu do przepiséw prawa
materialnego stanowigcych podstawe rozstrzygniecia sporu. Nie wymagajg bowiem
rozwazania nieobowigzujgce przepisy, ktore nie mogty by¢ zastosowane w
przedmiotowej sprawie. Prawem materialnym w rozumieniu art. 393" pkt 1 k.p.c. sg
jedynie normy prawne wyptywajgce z konstytucyjnych zrédet prawa (art. 87

Konstytucji). Akty powszechnie obowigzujace, o ktérych stanowi powotany art. 87



Konstytucji mogg zawiera¢ normy adresowane do ogétu oséb fizycznych i prawnych
oraz mogq ksztattowac ich sytuacje prawng. Skarzgaca wykracza w kasacji poza
zamkniety katalog Zrodet prawa powszechnie obowigzujgcego. Podstawa kasaciji
przewidziana w art. 393" pkt 1 k.p.c., na ktdrg powotuje sie pozwana Gmina
zarzucajgc naruszenie prawa materialnego polegajgcego na ,pominieciu i btednej
wyktadni” obejmuje dwa rodzaje naruszenia prawa materialnego tj. btedne
rozumienie tresci lub znaczenia normy prawnej (btedna wyktadnia oraz btedne
subsumowanie faktéw ustalonych w procesie pod stan faktyczny abstrakcyjny
okreslony w przepisie (niewtasciwe zastosowanie). Kazdy z tych rodzajow rzadzi sie
wiasnymi regutami, a wzajemna miedzy nimi relacja najczesciej wyraza sie
stosunkiem zaleznosci pomiedzy wadliwg interpretacja normy prawnej jako
przyczyng, a btednym zastosowaniem normy prawnej jako skutkiem. Zarzut
pominiecia (z koniunkcyjnym zwrotem) i btednej wyktadni sformutowany w kasac;ji
uzasadnia odwotanie sie — w odniesieniu do powotywanych w kasacji aktow
normatywnych obowigzujgcych przed wejsciem w zycie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami — do podstawowej zasady prawa miedzyczasowego, w mysl
ktorej takie akty normatywne mogg byC¢ stosowane poza zakresem swego
obowigzywania tylko wéwczas gdy prawodawca tak wyraznie postanowit. Skoro nie
istniejg — po wejsciu w zycie ustawy o gospodarce nieruchomosciami — podstawy
do przyjecia dalszego dziatania stanu prawnego pod rzadami, ktérego powodowa
Spotdzielnia uzyskata ulge w optatach, to nie istnieje takze uzasadniona potrzeba
rozwazania nastepstw stosowania nie obowigzujgcego stanu prawnego do faktow i
ich skutkow jakie definitywnie nastgpity przed wejsciem w zycie nowej ustawy.
Podstawowa zasada prawa miedzyczasowego wyraza sie tym, ze skutki zdarzen
prawnych ocenia¢ nalezy na podstawie ustawy, ktéra obowigzywata w czasie gdy
dane zdarzenie nastgpito. Prawidtowos¢ zas wyktadni przepisow ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, majgcych zastosowanie w rozpoznawanej sprawie,
nie zostata przez strone pozwang podwazona, co prowadzi do oddalenia kasacji
jako pozbawionej usprawiedliwionej podstawy (art. 3932 k.p.c.) z zasadzeniem
zadanych kosztéw procesu za instancje kasacyjng (art. 3937°, 391, 108 § 1 k.p.c.
oraz 98 § 1i 3 w zwigzku z art. 99 k.p.c.).



