Sygnatura akt IT Ca 369/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 maja 2014 r.

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial IT Cywilny - Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Pawel Szewczyk

Sedziowie: SO Anna Nowak

SR (del.) Jarostaw Tyrpa (sprawozdawca)

Protokolant sadowy: Izabela Slazak

po rozpoznaniu w dniu 21 maja 2014 roku w Krakowie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia Spo6tki komandytowo akeyjnej w K.
przeciwko Skarbowi Panistwa - Prezydentowi Miasta K.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa - Krowodrzy w Krakowie
z dnia 12 listopada 2013 r., sygnatura akt I C 354/13/K

1. oddala apelacje;

2. zasadza od strony powodowej na rzecz strony pozwanej kwote 600 z} (szeécset zlotych) tytutem zwrotu kosztow
postepowania odwolawczego.

UZASADNIENIE

Wyroku z dnia 21 maja 2014 roku

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 12 listopada 2013 roku Sad Rejonowy dla Krakowa — Krowodrzy w Krakowie oddalil
powodztwo strony powodowej (...) sp. z 0.0.(...)w K.przeciwko Skarbowi Panstwa — Prezydentowi Miasta K.o ustalenie,
iz odmowa zmiany stawki 3 % oplaty za uzytkowanie wieczyste jest nieuzasadniona oraz zasadzit od strony powodowej
na rzecz strony pozwanej kwote 1 200 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Za bezsporne Sad Rejonowy przyjal to, ze strona powodowa jest uzytkownikiem wieczystym dzialki nr (...)o pow.
07510 ha, obr. (...)jednostka ewidencyjna K., objetej ksiega wieczysta (...). W dniu 11 czerwca 2008 roku Prezydent
Miasta K.wydal na rzecz strony powodowej decyzje nr (...)zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajaca pozwolenia
nabudowe dla zamierzenia budowlanego - budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego dla dziatki nr (...), zktorej,
w wyniku kolejnych polaczen i podzialéw, powstala dziatka nr (...).



Ponadto na podstawie dowodéw z ogledzin i zeznan $wiadkéw Sad Rejonowy poczynil nastepujace ustalenia
faktyczne. Na terenie przedmiotowej dzialki zostaly wykonane prace przygotowawcze pod rozpoczecie inwestycji.
Zostal zburzony dotad istniejacy budynek biurowy oraz zostala przeprowadzona wycinka drzew. Doprowadzono
przylacze elektryczne. Po wykonaniu tych prac zostalo wykonane uporzadkowanie terenu. Prowadzona jest ksigzka
budowy. Nie wykonano zadnych prac zwiazanych z rozpoczeciem budowy budynku wielomieszkaniowego. Inwestycja
zostala wstrzymana z powodu braku koniuktury i nie sa wykonywane zadne prace.

Sad Rejonowy oddalil powodztwo o zmiane wysokoSci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego z powodu braku
realnej zmiany przeznaczenia gruntu. Stwierdzil, ze wbrew twierdzeniom strony powodowej o rozpoczeciu procesu
budowlanego, przeprowadzone zostaly jedynie prace przygotowawcze (rozbidrka dotychczas istniejacych zabudowan,
wycinka drzew i uporzadkowanie terenu), a dalsze prace budowlane zostaly wstrzymane. W $§wietle art. 72 ust. 11 3
oraz art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, warunkujaca
mozliwo$¢ zmiany stawki oplaty za uzytkowanie wieczyste, musi mie¢ charakter faktyczny. Musi mie¢ miejsce trwala
zmiana przeznaczenia gruntu tj. rzeczywista zmianie sposobu korzystania z nieruchomosci, co w niniejszej sprawie
nie nastgpilo. Chwila wydania prawomocnej decyzji na budowe i zalozenia dziennika budowy nie jest wystarczajace
do uznania, iz przestanka ta zostala spelniona. Strona powodowa po uzyskaniu pozwolenia na budowe odstapita od
dalszych prac. Zmiana wysokoSci oplaty za uzytkowanie wieczyste bylaby uzasadniona, gdyby na dzialce przystapiono
do budowy budynkoéw o przeznaczeniu mieszkaniowym, a stopien zaawansowania wskazywalby niezaprzeczalnie na
charakter tych budowli.

O kosztach postepowania Sad pierwszej instancji orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyla strona powodowa, zaskarzajac go w caloéci i wnoszac o jego zmiane w punkcie
I poprzez ustalenie, ze stawka procentowa oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci od dnia 1
stycznia 2012 roku wynosi 1 % wartoSci tej nieruchomosci oraz w punkcie II poprzez zasadzenie od strony pozwanej
na jej rzecz kosztow procesu.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucila:

- sprzeczno$¢ istotnych ustalen faktycznych z zebranym materialem dowodowym poprzez przyjecie, iz nie doszlo do
trwatlej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci, podczas gdy do takiej zmiany doszlo;

- naruszenie przepisu postepowania, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez zupeklie dowolng i niezgodna z zasadami
do$wiadczenia zyciowego ocene zebranego w sprawie materialu dowodowego, poprzez przyjecie, iz strona powodowa
nie wykazala, Ze doszlo do trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci;

- naruszenie przepisu postepowania, tj. art. 98 k.p.c. poprzez zasadzenie na rzecz strony pozwanej kosztow procesu,
podczas gdy to strona powodowa winna by¢ uznana za wygrywajaca spor;

- naruszenie przepisu prawa materialnego, tj. art. 72 ust. 3 pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez
niewziecie pod uwage przeznaczenia nieruchomosci, a tym samym pominiecia celu, na jaki nieruchomos$é zostala
oddana w uzytkowanie wieczyste i w rezultacie zastosowanie blednej stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego;

- naruszenie przepisu prawa materialnego, tj. art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez przyjecie,
ze nie doszlo do trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomoéci, ktorej uzytkownikiem wieczystym jest strona
powodowa, podczas gdy do takiej zmiany doszlo i okoliczno$é ta zostala wykazana.

Strona powodowa powolywala sie na przewidziane od 2007 roku z miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego przeznaczeni dzialki pod budownictwo mieszkaniowe, co oznacza, ze nie moze by¢ ona uzytkowana w
inny sposob, anizeli na cele mieszkaniowe. Wskazywala takze na to, ze w decyzji ustanawiajacej prawo uzytkownika
wieczystego na rzecz jej poprzednika nie zostal okre$lony cel. W zwiazku z tym cel ten kazdorazowo winien byc



okre$lany przez kazdorazowe przeznaczenie wynikajace z postanowien obowigzujacego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Strona powodowa zarzucala ponadto, ze wbrew stanowisku Sadu pierwszej instancji nastgpila trwala zmiana sposobu
korzystania z nieruchomosci, o czym $wiadczy to, ze strona powodowa przystapila do jej zagospodarowania, a
nastepnie rozpoczela realizacje inwestycji — budowy wielorodzinnego budynku mieszkaniowego. Wskazuje na to
decyzja o pozwoleniu na budowe, wydanie dziennika budowy, w ktérym znajduja sie wpisy dotyczace rozpoczecia
prac. W toku tego procesu doszlo do wyciecia drzew, wyburzenia budynkéw biurowych, wykonania przylacza
elektrycznego, jak réwniez zostaly przeprowadzone prace porzadkowe, co przesadza o faktycznym przystapieniu
do budowy. Wbrew stanowisku Sadu Rejonowego nie ma wplyw wstrzymanie inwestycji. Trwala zmiana sposobu
korzystania z nieruchomosci zostaje zainicjowana z momentem przystapienia do realizacji celu budowlanego zgodnie
z przeznaczeniem dzialki. Jedna z przyczyn wstrzymania inwestycji jest wysoko§¢ oplaty, ktérej wysokoé¢ znaczaco
wplywa na sytuacje finansowg strony powodowe;.

W odpowiedzi na apelacje strona pozwana wniosla o jej oddalenie i zasadzenie kosztéw postepowania. Podniosla, ze
zarzuty sprzeczno$ci ustalen faktycznych z materialem powodowym i naruszenia przepisOw postepowania poprzez
wadliwa jego ocene s3 chybione, bowiem pod ich pozorem apelujaca dazyla do wykazania naruszeni prawa
materialnego. Na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami wysoko$¢ stawki oplaty rocznej jest determinowana
przez docelowe przeznaczenie. Zamiary stron wyrazone w umowie maja znaczenie przy ustalaniu stawki oplaty,
natomiast po dacie oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste nie maja one znaczenia. Dla zmiany stawki
procentowej oplaty rocznej konieczne jest bowiem faktyczne ich zrealizowanie. Powolanie sie na tre$¢ miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego nie ma dla tej sprawy zadnego znaczenia. Za trwala zmiane nie moze by¢
przy tym uznane rozpoczecie procesu inwestycyjnego, ktory do takiej zmiany dopiero ma doprowadzié. Pozwolenie
na budowe i rozpoczecie rob6t budowlanych oznacza tylko dazenie do zmiany sposobu wykorzystania nieruchomo$ci,
nie $wiadczy jednak o jej mieszkaniowym przeznaczeniu gdyz na terenie inwestycji nikt nie mieszka i w najblizszej
przyszlosci mieszkal nie bedzie. Zarzut naruszenia art. 98 k.p.c. jest ré6wniez bezzasadny.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

1. Przystepujac do oceny podniesionych w apelacji zarzutéw w pierwszej kolejnoéci nalezy zauwazy¢, ze, jak stusznie
wskazuje strona powodowa, w decyzji Urzedu Wojewddzkiego w K. z 1990 roku, ktéra stwierdzono nabycie z mocy
prawa przez Przedsiebiorstwo (...) w K., nie okre§lono celu, na ktoéry nieruchomo$¢ oddana jest w uzytkowanie
wieczyste. Wiazalo sie to z tym, ze poprzednio obowiazujaca ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 roku o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (t.j. Dz. U. z 1991 r., Nr 30, poz. 127 ze zm.) nie przewidywala wymogu
okreélania celu oddania nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste. Okoliczno$¢ ta wplywa na to, ze zastosowanie w
niniejszej sprawie znajduje art. 221 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoéciami (tekst
jednolity — Dz. U. z 2010 roku, Nr 102, poz. 651 ze zm.). Zgodnie z tym przepisem przy oddaniu nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste nie zostal okreslony cel, na ktéry nieruchomo$¢ byla oddana, stawke procentowa
oplaty rocznej przyjmuje sie stosownie do celu wynikajacego ze sposobu korzystania z nieruchomosci. Nie moze przy
tym budzié watpliwoSci to, ze przewidziane w art. 221 ust. 3 u.g.n. okreslenie ,,oddanie nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste” nalezy odnie$¢ rowniez do nabycia tego prawa z mocy ustawy (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu
z dnia 28 grudnia 2007 r., I ACa 1035/07, LEX nr 466430). Istota sprawy sprowadza sie zatem nie tyle do oceny, czy
nastgpila trwala zamiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujaca zamiane celu, na ktéry nieruchomosé
zostala oddana, skoro cel ten nie zostal okre$lony (art.72 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami), ile do oceny
aktualnego sposobu korzystania z nieruchomosci, bo w §wietle art. 221 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
jest on podstawa do ustalenia oplaty procentowej w sytuacji, gdy cel uzytkowania, jak to ma miejsce w rozpoznawanej
sprawie, nie zostal okres§lony. Rozwazania, czy w §wietle art. 72 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami doszlo
do trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci nie maja istotnego znaczenia dla rozpoznania mniejszej
sprawy, jakkolwiek pomocne dla ustalenia aktualnego sposobu korzystania z nieruchomosci moze by¢ orzecznictwo



wydane na podstawie tego uregulowania, bowiem w wielu wypadkach ma ono charakter uniwersalny w zakresie tego,
co nalezy rozumie¢ pod pojeciem sposobu korzystania z nieruchomo$ci.

Nie moze zatem budzi¢ watpliwo$ci, ze okreslenie stawki procentowej za uzytkowanie wieczyste w niniejszej sprawie
winno nastgpi¢ stosownie do celu, ktéry wynika ze sposobu korzystania z nieruchomosci. Chodzi przy tym, jak
podkresla sie w literaturze, o faktyczny sposob korzystania z nieruchomo$ci.

2. Z poczynionych przez Sad Rejonowy i niekwestionowanych ustalen wynika, ze strona powodowa, pomimo
wydania prawomocnego pozwolenia na budowe budynku wielomieszkaniowego, po przeprowadzeniu prac wstepnych,
wstrzymala swoja inwestycje. Obecnie w apelacji twierdzi sie nawet, ze jednym z powodow tej decyzji jest jej kondycja
finansowa, na ktéra ma tez wplyw wysoko§¢é oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Oczywistym jest, ze
proces budowlany wymaga zainwestowania znacznych $rodkéw finansowych. Jeli zatem strona powodowa boryka
sie z problemami finansowymi, to watpliwym pozostaje to, czy i kiedy dokonczy wstrzymany proces inwestycyjny,
a ocena jej zachowania jest pomocna dla ustalenia sposobu korzystania z nieruchomosci. Jak wynika z ustalen
Sadu Rejonowego przystapienie do wykonywania prac inwestycyjnych polegato na wyburzeniu istniejacego budynku,
wycince drzew i wykonywaniu prac porzadkowych. Niewatpliwie pomimo wydania pozwolenia na budowe nie
przystapiono do rozpoczecia budowy, w sensie procesu wznoszenia budynku. W orzecznictwie (por. np. uzasadnienie
wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 22 marca 2012 roku, IV CSK 333/11, OSNC 2012/11/132) przyjmuje sie, iz to,
czy nieruchomo$é gruntowa jest przeznaczona na cele mieszkaniowe mozna przesadzi¢ uwzgledniajac zar6éwno
dokumenty dotyczace danej nieruchomosci, jak i okoliczno$ci faktyczne, a przede wszystkim zachowanie uzytkownika
wieczystego, ktore wskazuje, czy korzysta z nieruchomosSci na cele mieszkaniowe lub inne. Dopiero ocena — w
konkretnym stanie faktycznym — zaréwno decyzji administracyjnych odnoszacych sie do nieruchomodci, jak i
czynnoéci podejmowanych w stosunku do dniej przez uzytkownika wieczystego moze daé odpowiedz na pytanie,
czy jest ona wykorzystywana na cele mieszkaniowe. Racje ma zatem Sad Rejonowy stwierdzajac, ze stan faktyczny
niniejszej sprawy nie pozwala na stwierdzenie, ze nieruchomoséé jest wykorzystywana na cele mieszkaniowe. Swiadczy
o tym przede wszystkim zachowanie uzytkownika wieczystego, ktory wylgcznie przeprowadzil prace przygotowawcze
i pomimo prawomocno$ci pozwolenia na budowe zaniechal realizacji tej inwestycji, a w apelacji dodatkowo akcentuje
swoje problemy finansowe.

3. Jezeli dla ustalenia stawki procentowej przepis art. 221 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wymaga
aktualnego (faktycznego) wykorzystywania nieruchomosci na cele mieszkaniowe, to nie mozna podzieli¢ zarzutu
apelacji, w ktorym wskazuje sie, iz decydujacym o sposobie korzystania z nieruchomos$ci sa zapisy miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Ustalenie stawki procentowej oplaty za uzytkowanie wieczyste winno
nastepowaé¢ w odniesieniu do celu wynikajacego ze sposobu korzystania z nieruchomosci. Uzycie przez ustawodawce
sformutowania ,sposobu korzystania z nieruchomosci” wskazuje na to, ze decydujacy jest faktyczny sposob
korzystania z nieruchomo$ci, nie za$ samo jej przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
Gdyby bowiem tak bylo ustawodawca uzaleznilby wysokos¢ stawki nie od faktycznego celu wykorzystywania
nieruchomos$ci ale od jej przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Ustawodawca
wyraznie wskazal przy tym, ze decydujacym dla wysokoSci stawki procentowej bedzie nie to, w jaki sposéb
nieruchomo$¢ moze by¢ wykorzystywana, ale to, jak aktualnie jest ona wykorzystywana.

Dlatego za bezzasadny uzna¢ nalezy rowniez i ten zarzut strony powodowej, w ktéorym podnosi ona, ze w $wietle
zapisdbw miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nieruchomo$ci nie moze wykorzystywa¢ w inny
sposoéb, niz na cele mieszkaniowe. Na takie cele, jak wskazano w punkcie 2 rozwazan, nieruchomo$¢ obecnie nie jest
wykorzystywana, a $§wiadczy o tym fakt, Zze poza pracami porzadkowymi proces inwestycyjny nie jest kontynuowany.

5. Brak jest zatem podstaw do przyjmowania, by zgodnie z art. 221 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
okreslié¢ wysoko$¢ oplaty na 1 % wartosci ceny, skoro nie mozna stwierdzié, by w chwili obecnej byla ona
wykorzystywana na cele mieszkaniowe. Skutkowalo to oddaleniem apelacji na podstawie art. 385 k.p.c.



6. O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. wzw. z art. 391 § 1 k.p.c. Na zasagdzong
na rzecz strony pozwanej kwote 600 zt zlozylo sie wynagrodzenie jej pelnomocnika, liczone stosownie do § 12 ust 1
pkt 1w zw. z § 6 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za
czynnoéci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego z urzedu (tekst jednolity — Dz. U. z 2013 roku, poz. 490).



