III Ca 1271/17

UZASADNIENIE

W dniu 31 stycznia 2017 roku do Sadu Rejonowego dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi wplynal, na skutek sprzeciwu
wniesionego od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w L. z 28 listopada 2016 roku w sprawie SKO.
(...).397.2016, wniosek (...) spdlki z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedziba w W. o ustalenie, ze odmowa przez
Miasto L. zmiany dotychczasowej wysokoéci stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomo$ci polozonej w L. przy ul. (...), oznaczonej w obrebie geodezyjnym S-3 jako dziatka gruntu nr (...), objetej
ksiega wieczysta (...), z dnia 8 lipca 2016 roku, jest nieuzasadniona.

W uzasadnieniu powddka wskazala, ze jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci okreslonej we wniosku i w
zwigzku ze zmiang celu na ktory nieruchomos$é zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, 13 stycznia 2012 roku,
wniosla o obnizenie wysoko$ci stawki procentowej do 1%, a Miasto L. odmoéwilo obnizenia stawki. Zdaniem powdodki
Miasto L. odmawiajac obnizenia stawki procentowej blednie przyjelo, ze trwala zmiana sposobu korzystania z
nieruchomoéci, powodujaca zmiane celu, na ktéry nieruchomoéé¢ zostala oddana uzytkownikowi wieczystemu nastapi
dopiero po wybudowaniu budynku i wydaniu pozwolenia na uzytkowanie oraz bledne przyjecie, ze wniosek zostal
zlozony 20 stycznia 2016 roku.

Wyrokiem z dnia 12 maja 2017 roku Sad Rejonowy dla Lodzi Srédmieécia w Eodzi, wydanym w sprawie III C 86/16
oddalit powddztwo oraz orzekl o kosztach procesu.

Sad Rejonowy zwazyt co nastepuje. Zgodnie z art. 238 kc wieczysty uzytkownik uiszcza przez czas trwania swego
prawa oplate roczna. Oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego stanowi rodzaj ekwiwalentu pienieznego za
mozliwo$¢ korzystania przez uzytkownika wieczystego, z wylaczeniem innych oséb, z gruntu stanowigcego wlasnoéé
Skarbu Panstwa albo jednostki samorzadu terytorialnego w granicach okreslonych przez ustawe, umowe o oddanie
gruntu w wieczyste uzytkowanie oraz przez zasady wspoélzycia spolecznego.

Szczegotowe przepisy dotyczace oplat z tytulu uzytkowania wieczystego zamieszczone sa w art. art. 67-81 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (tj. Dz U. z 2016 r., poz. 2147 z pdzn. zm.) i maja one
charakter bezwzglednie obowigzujacy jako normy o charakterze iuris cogentis.

Na podstawie art. 72 ust. 3 pkt 3 ugn wysokos$¢ stawek procentowych oplat rocznych jest uzalezniona od okre$lonego
w umowie celu na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana, przy czym za nieruchomo$ci gruntowe oddane na cele
mieszkaniowe wynosi 1% ceny.

Zgodnie z art. 73 ust. 2 ugn jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala
zmiana sposobu korzystania z nieruchomos$ci, powodujaca zmiane celu, na ktory nieruchomos$é zostala oddana,
stawke procentowa oplaty rocznej zmienia sie stosowanie do tego celu. Przy dokonywaniu zmiany stosuje sie tryb
postepowania okreSlony w art. 78-81.

Racje (...), ze powddka nie wykazala, ze nastgpila trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujgca
zmiane celu, na ktoéry nieruchomoéé zostata oddana. W ocenie Sadu, aby zastosowaé preferencyjna, nizsza stawke
procentowa nieruchomo$¢ powinna by¢ wykorzystywana na cele mieszkaniowe. Samo pozyskanie pozwolenie na
budowe budynku mieszkalnego czy prowadzenie rob6t w tym zakresie, nawet o znacznym stanie zaawansowania
nie powoduje jeszcze zmiany sposobu korzystania z nieruchomoéci (tak m. in. SN w wyroku z 19 maja 2010 r.,
sygn.. CSK 591/2009). Powddka w dalszym ciagu korzysta z nieruchomosci w taki sam sposoéb jak przy oddaniu
nieruchomo$ci w uzytkowaniu wieczyste - prowadzi na spornej nieruchomosci dzialalno$¢ deweloperska w celu
wybudowania budynkéw mieszkalnych.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wniosla strona powodowa. Zaskarzonemu wyrokowi zarzucita:



1) naruszenie prawa materialnego, tj. art. 73 ust. 2 w zw. z art. 72 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez bledna wykladnie pojecia ,trwalej zmiany sposobu korzystania
z nieruchomosSci”, polegajaca na uznaniu, ze dla trwalej zmiany przeznaczenia i wykorzystania ,nieruchomosci
gruntowej na cele mieszkaniowe” nie jest wystarczajace pozyskanie pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego czy
prowadzenie rob6t w tym zakresie, nawet o znacznym stanie zaawansowania;

2) naruszenie prawa procesowego, tj. art. 328 § 2 kpc poprzez brak mozliwosci odczytania na podstawie tresci
uzasadnienia zaskarzonego wyroku jednoznacznych przyczyn, dla ktérych Sad I instancji odméwil stuszno$ci wyktadni
strwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci” prezentowanej przez powodke, co poczynione w ten sposob
ustalenia czyni zupelnie dowolnymi.

Majac na uwadze powyzsze, powodowa spotka wniosla o:

1) zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci poprzez uwzglednienie powodztwa i ustalenie (zmiane) wysokoSci stawki
procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w L. przy ul. (...), oznaczonej
w obrebie geodezyjnym S-3 jako dzialka gruntu nr ew. 7/18, objetej KW nr (...), na 1 % obowiazujacej od dnia 1
stycznia 2015 roku, tj. roku nastepnego po uzyskaniu przez Powddke ostatecznej decyzji nr DAR-UA-L. (...).2014
z dnia 3.12.2014 roku zatwierdzajacej projekt budowlany i udzielajacej pozwolenia na budowe dwbch budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych z lokalami ustugowymi i garazami podziemnymi przy ul. (...) w L. wraz ze stanowiskami
postojowymi, przylaczami: wodociagowym, kanalizacji sanitarnej i deszczowej i zjazdami z ulicy (...) (dziatki nr (...) w
obrebie S-3) oraz przebudowa fragmentu sieci o$wietlenia terenu bedacej w kolizji z projektowanym zjazdem, wydang
przez Prezydenta Miasta L., na podstawie art. 386 § 1 kpc,

2) ewentualnie na podstawie art. 386 § 4 kpc o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie do ponownego
rozpoznania jezeli Sad uzna, ze nalezy przeprowadzi¢ postepowanie dowodowe w calosci,

3) zasadzenie od Pozwanego na rzecz Powddki zwrotu kosztoéw procesu za postepowanie I instancji wedtug norm
przepisanych,

4) zasadzenie od Pozwanego na rzecz Powodki zwrotu kosztéw procesu za postepowanie II instancji wedtug norm
przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje.
Apelacje powodki jako bezzasadng nalezalo oddali¢.

Zaskarzone nalezalo uzna¢ za prawidlowe, stanowiace wynik wlasciwej oceny zebranego materialu dowodowego i
poprawnego zastosowania odpowiednich przepiséw prawa materialnego. Sad Okregowy podziela poczynione przez
Sad pierwszej instancji ustalenia, a w konsekwencji przyjmuje za swoje, uznajac za zbedne powielanie ich w tresci
niniejszego uzasadnienia.

Zwazy¢ nalezy, ze apelujaca zglosita w istocie dwa zarzuty. Jeden zarzut dotyczyt naruszenia prawa materialnego,
drugi obejmowal obraze prawa procesowego. Sad Okregowy w pierwszej kolejnosSci odniesie sie do zarzutu formalnego
i przytoczonych na jego uzasadnienie argumentow, bowiem dopiero brak uchybien w tym zakresie stwarza mozliwo$é
dokonania oceny prawidlowo$ci zastosowania w sprawie norm prawa materialnego.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 328 § 2 kpc podnie$é nalezy, ze strona moze sie powolaé na zarzut wadliwego
sporzadzenia uzasadnienia, gdy z powodu braku w uzasadnieniu elementow wskazanych w art. 328 § 2 kpc zaskarzony
wyrok nie poddaje sie kontroli apelacyjnej czy kasacyjnej (wyrok SN z dnia 15.04.2005 1, I CK 756/2004). Taka
sytuacja natomiast w niniejszej sprawie nie zachodzi, co czyni bezzasadnym zarzut naruszenia przepisu art. 328
§ 2 kpc. Ocena tego, czy sposob uzasadnienia uniemozliwia jego kontrole nalezy nie do strony postepowania, a
sadu odwolawczego. Jak wynika z postanowienia Sagdu Najwyzszego z dnia 17 grudnia 1998r. (I CKN 949/97, Lex



Polonica nr 2050372) o skutkujacym zmiana orzeczenia Sadu I instancji naruszeniu art. 328 § 2 kpc mozna by
moéwi¢ wtedy, gdyby uzasadnienie zaskarzonego wyroku nie pozwalalo skontrolowaé prawidlowos$ci rozstrzygniecia
Sadu Rejonowego. Taka sytuacja nie ma jednak miejsca w niniejszej sprawie. Ocena prawna zaprezentowana
przez Sad I instancji jest prawidlowa oraz wystarczajaca do tego by uznac¢, ze do naruszenia przepisu art. 328 2
kpc uzasadniajacego zmiane lub uchylenie zaskarzonego wyroku nie doszlo. Takie uchybienie musialoby by¢ na
tyle istotne, aby nie dawalo podstawy do kontroli instancyjnej takiego orzeczenia. Tymczasem w rozpoznawanej
sprawie taka sytuacja nie miala miejsca, a wyrok Sadu I instancji mozliwy byl do zweryfikowania na podstawie jego
uzasadnienia. Nadto zauwazy nalezy, ze i sam powod nie mial trudno$ci z wyspecyfikowaniem zarzutow apelacyjnych
iich uzasadnieniem.

Przechodzgc do zarzutu naruszenia norm prawa materialnego nalezy podnie$¢ co nastepuje.

W rozpoznawanej sprawie przedmiotem zarzutu apelacji bylo naruszenie prawa materialnego poprzez bledna
wykladnie art. 73 ust. 2 w zw. z art. 72 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami.
Zgodnie z jego brzmieniem, jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala
zmiana sposobu korzystania z nieruchomos$ci, powodujaca zmiane celu, na ktory nieruchomos$é zostala oddana,
stawke procentowa oplaty rocznej zmienia sie stosownie do tego celu. Przy dokonywaniu zmiany stawki procentowe;j
stosuje sie tryb postepowania okre$lony w art. 78-81. W ocenie Sadu Okregowego zarzut ten jest nietrafny.

Literalna wykladnia art. 73 ust. 2 u.g.n. nie daje zadnych podstaw do uznania, ze istnieje jedno formalne kryterium,
przy pomocy ktérego mozna przesadzi¢, o tym ze mamy do czynienia ze zmiang sposobu korzystania z nieruchomo$ci,
ktora przybrala charakter trwaly. Z art. 72 ust. 2 pkt 4 u.g.n. wynika, ze zmniejszona 1% stawka oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego przystuguje za nieruchomosci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe. Ustawodawca
nie precyzuje na czym polega trwala zmiana korzystania z nieruchomosci, wskazéwek nalezy zatem poszukiwaé
W orzecznictwie oraz w piSémiennictwie po$wieconym tematyce zmiany stawki procentowej oplaty rocznej w
konteks$cie trwalej zmiany korzystania z nieruchomosci. O tym, czy nieruchomo$¢ gruntowa jest przeznaczona na cele
mieszkaniowe w danym roku, za ktéry uzytkownik wieczysty ma zaplacié¢ oplate roczng, mozna przesadzi¢ biorac pod
uwage zar6wno formalne dokumenty dotyczace danej nieruchomoéci jak i okolicznos$ci faktyczne, przede wszystkim
zachowanie samego uzytkownika wieczystego, ktére wskazuje czy korzysta on z nieruchomosci na cele mieszkaniowe
lub inne. Dopiero ocena, w konkretnym stanie faktycznym, zaréwno decyzji administracyjnych odnoszacych sie
do nieruchomosci oraz czynnoéci podejmowanych w stosunku do niej przez uzytkownika wieczystego moze dac
odpowiedz na pytanie, czy nastgpila trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci i jest ona w danym
roku wykorzystywana juz na cele mieszkalne. O tym, Ze ocena czy nastgpila trwala zmiana sposobu korzystania z
nieruchomoésci decyduja rézne okolicznos$ci przekonuje zréznicowane na pozor orzecznictwo Sadu Najwyzszego w tej
sprawie.

Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 19 maja 2010 roku(ICSK 591/2009, Lex Polonica nr 2372963) wyrazil
poglad, ze uzyte przez ustawodawce sformulowanie ,korzystanie z nieruchomo$ci” nalezy oceniaé przez pryzmat pojeé
i definicji zawartych w prawie cywilnym. W $wietle przepisoéw kodeksu cywilnego ,korzystanie” oznacza uzywanie
rzeczy i pobieranie z niej pozytkéw. Tym samym nalezy uznaé (jak stlusznie podniost pozwany), ze zmiana sposobu
korzystania z nieruchomosci oznacza uzywanie nieruchomos$ci w sposéb odmienny od dotychczasowego.

Sad Rejonowy w swojej ocenie prawidlowo zatem skonstatowal, iz samo pozyskanie pozwolenia na budowe budynku
mieszkalnego czy prowadzenie rob6t w tym zakresie, nawet o znacznym stopniu zaawanasowana, nie powoduje skutku
w postaci zmiany celu, na ktory grunt zostal oddany w uzytkowanie wieczyste. W tej kwestii Sad Okregowy stwierdza,
iz w istocie nie istnieje przepis explicite stanowigcy, ze dokonanie w/w czynno$ci powoduje wystapienie przestanki
zmiany celu. Jednakze ocena, czy i w jakim zakresie dokonane czynnos$ci wplywaja na przeznaczenie nieruchomosci
powinna by¢ uzalezniona od zaistnialego w danej sprawie stanu faktycznego i nie mozna apriorycznie przyjmowac,
Ze np. samo zaawansowanie robot w zadnym wypadku nie spowoduje zmiany celu oddania gruntu w uzytkowanie
wieczyste. Zgodnie z orzeczeniem Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 29 maja 2014 roku (sygn. akt I ACa
491/14), stwierdzenie zmiany przeznaczenia nastepuje, gdy caloksztalt okoliczno$ci pozwala uznadé, iz w toku procesu



inwestycyjnego doszlo do zmiany przeznaczenia. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 6 listopada 2009 roku (I CSK 109/09,
Lex Polonica nr 570111) stwierdzil, iz przy ocenie czy nastapila trwala zmiana przeznaczenia gruntu uzasadniajaca
zmiane stawki oplaty rocznej, decydujace znaczenie ma zachowanie samego uzytkownika wieczystego, bowiem decyzje
o warunkach zabudowy, pozwoleniu na budowe, czy pozwoleniu na uzytkowanie budynku, moga by¢ tylko jednym z
elementow, ktore ulatwiaja te ocene. Zatem dopiero z chwilg zakonczenia rob6t budowlanych mozna méwic o zmianie
korzystania z nieruchomosci i ocenie czy czynno$c¢ ta ma charakter trwaly. Odwolujac sie jeszcze do wyzej cytowanego
orzeczenia Sadu Najwyzszego i przytaczajac dalej teze tego wyroku, poprzeé trzeba plynace z niej konkluzje, ze nie
mozna przeciez wykluczyé, ze juz po uzyskaniu pozwolenia na budowe uzytkownik odstapi od zamiaru zakonczenia
tej budowy, a nawet po uzyskaniu decyzji o zezwoleniu na uzytkowanie zmieni przeznaczenie budynku, co moze mieé
zasadnicze znaczenie dla oceny trwalo$ci sposobu korzystania z nieruchomosci.

W przedmiotowej sprawie jednak okolicznoéci uzasadniajace takie stwierdzenie nie zachodza. Pow6dka w dalszym
ciggu korzysta z nieruchomosci w taki sam sposoéb, jak przy oddaniu nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste —
prowadzi na niej dzialalno$¢ deweloperska w celu wybudowania budynkéw mieszkalnych. Wznoszenie budynku
mieszkalnego na okre§lonym gruncie docelowo ukierunkowane jest na mieszkaniowe jego wykorzystanie., nie
oznacza to bynajmniej, ze takie korzystanie ma juz miejsce. Dlatego tez znaczny stopien zaawansowania procesu
inwestycyjnego nie powoduje zadnej zmiany w faktycznym wykorzystaniu nieruchomosci, co w opinii Sagdu zmusza
do skonstatowania, ze w przedmiotowej sprawie nie zachodzily podstawy do ustalenia nizszego progu procentowego
dla ustalania oplaty roczne;j.

Majac na uwadze powyzsze, nalezalo uznaé na podstawie art. 385 k.p.c., ze apelacja jako bezzasadna podlega oddaleniu
w calosci.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy w Lodzi orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 w zw. z art.
108 § 1 k.p.c. W ramach postepowania Sad Okregowy w Lodzi zasadzil od powddki jako strony przegrywajacej
postepowanie na rzecz pozwanego kwote 1.800 zlotych tytulem zwrotu wynagrodzenia pelnomocnika procesowego
na podstawie § 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 3 paZzdziernika 2016 roku (Dz. U. z 2016 roku
poz. 1667) zmieniajgcego ponizsze rozporzadzenie w zwigzku z § 2 pkt 4 oraz § 10 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych (Dz. U. z 2015 roku
poz.1804).



