Sygn. akt I ACa 1264/17

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 20 kwietnia 2018 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Jan Kremer
Sedziowie: SSA Andrzej Struzik (spr.)
SSA Marek Boniecki
Protokolant: sekr. sadowy Marta Matys

po rozpoznaniu w dniu 20 kwietnia 2018 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa (...) spoika z 0.0. spotki komandytowej w B.
przeciwko Skarbowi Panstwa - Staroécie (...)

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sgdu Okregowego w Krakowie

z dnia 9 maja 2017 r. sygn. akt I C 1257/16

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 4.050 zl (cztery tysiqgce
pieédziesiqt zlotych) tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego.

SSA Marek Boniecki SSA Jan Kremer SSA Andrzej Struzik

Sygn. akt I ACa 1264/17

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 9 maja 2018 roku Sad Okregowy w Krakowie ustalil, ze dokonane przez strone pozwang Skarb
Panstwa — Staroste (...) stronie powodowej (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialno$cig Spoélce komandytowej w
B. pismem z dnia 19 listopada 2015 r. wypowiedzenie dotychczasowej stawki oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa polozonej wT., gmina K., stanowigcej dzialke ewidencyjna nr (...) objeta
ksiega wieczysta nr (...) z wysokoéci 1% do 3% poczawszy od dnia 1 stycznia 2016 r. jest nieuzasadnione oraz zasadzil
od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 9.609 zt tytutem zwrotu kosztéw procesu.



Uzasadniajac powyzszy wyrok sad I instancji wskazal, ze strona powodowa, kwestionujac wypowiedzenie oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego poddala, ze strona pozwana dokonujac tego wypowiedzenia powolywala sie
na dokonanie trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomos$ci w zwigzku z uzyskaniem przez strone powodowa
— uzytkownika wieczystego pozwolenia na budowe inwestycji na tej nieruchomosci i trwale wylaczenie gruntu z
produkcji rolniczej, gdy tymczasem uzyskane wylaczenie dotyczy jedynie czeSci nieruchomosci tj. powierzchni 6,9049
ha, podczas gdy catkowita powierzchnia nieruchomos$ci wynosi 14,97 ha. Nadto uzytkownik wieczysty ma dopiero
zamiar doprowadzenia do trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomo$ci, jednak zmiana taka jeszcze nie
nastapila, gdyz budowa (...)Centrum Logistyki na tej nieruchomosci jeszcze sie nie zakonczyta.

Sad I instancji wskazal nastepujace okoliczno$ci bezsporne w sprawie:

Dzialka ewidencyjna nr (...) w miejscowoéci T. ma powierzchnie 14,97 ha i jest objeta ksiegg wieczysta nr (...).
Stanowi wlasno$é Skarbu Panstwa i jest oddana w uzytkowanie wieczyste stronie powodowej. Ostateczng decyzja z
dnia 9 marca 2016 r. w sprawie znak (...)Starosta (...) zezwolil stronie powodowej na trwale wylaczenie z produkcji
rolniczej czeéci terenu tej dziatki o pow. 6,049 ha. W dniu 14 czerwca 2016 r. Starosta (...) wnidst sprzeciw od
orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w K. z dnia 23 maja 2016 r. w sprawie sygn. akt (...). Orzeczeniem
tym samorzadowe Kolegium Odwolawcze stwierdzilo, ze zmiana stawki procentowej z 1 na 3% oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego ww. nieruchomos$ci dokonana wypowiedzeniem z dnia 19 listopada 2015 r. jest
nieuzasadniona.

Nadto sad I instancji ustalil, ze roboty budowlane przy inwestycji pod nazwag (...)Park Logistyczny z
zagospodarowaniem terenu, ukladem drog wewnetrznych, infrastruktura techniczna, linia zasilajgca m.in. na dziatce
(...) zakonczyly sie w dniu 8 stycznia 2016 .

Sad I instancji stwierdzil, Ze zaoferowany dowdd z operatu szacunkowego jest nieprzydatny do poczynienia ustalen
faktycznych w rozpoznawanej sprawie, gdyz z treéci dziennika budowy jednoznacznie wynika, kiedy budowa zostala
ukonczona, a tylko ta okoliczno$¢é ma znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy.

W swych rozwazaniach prawnych sad I instancji odwolal sie do pogladu Sadu Najwyzszego wyrazonego w wyroku z
dnia 19 maja 2010 r. I CSK 591/09, stosownie do ktdérego trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci - w
rozumieniu art. 73 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami — powodujaca zmiane
celu, na ktory nieruchomo$é zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, nastepuje w wyniku decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie obiektu budowlanego wzniesionego na tej nieruchomogci, wskazujac, ze poglad ten stal sie podstawa
orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego, a on poglad ten podziela. Skoro z dziennika budowy wynika,
ze budowa zakonczyla sie 8 stycznia 2016 roku, to jest tak po dacie wypowiedzenia wysokosci oplaty, jak i po dniu
1 stycznia 2016 1., od ktérego nowa stawka oplaty miala obowiazywaé, za$ strona pozwana nie udowodnila, ze dla
wzniesionego na nieruchomosci obiektu zostala wydana decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie, to nie zmienil sie
dotychczasowy sposob korzystania z nieruchomosci, gdyz strona powodowa z obiektu korzystaé¢ nie moze. Tzw.
yodrolnienie” czeéci nieruchomo$ci nie ma w sprawie znaczenia, gdyz nie doprowadzilo ono do zmiany faktycznego
sposobu korzystania z gruntu. W konsekwencji nie zostala spelniona przestanka z art. 73 ust. 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, co czyni przedwczesnym, a w konsekwencji bezskutecznym,
wypowiedzenie wysokosci oplaty.

Jako podstawe orzeczenia o kosztach procesu sad powolal przepis art. 98 § 11 3 k.p.c.

Apelacje od po wyzszego wyroku wnidst pozwany Skarb Panstwa — Starosta (...), zastepowany przez Prokuratorie
Generalng Rzeczypospolitej Polskiej, zaskarzajac wyrok w calo$ci. Zaskarzonemu wyrokowi pozwany zarzucik:

- naruszenie art. 73 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez btedna jego wykladnie polegajaca na
przyjeciu, ze w przedmiotowej sprawie trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomo$ci moze nastapi¢ tylko i
wylacznie w momencie wydania ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie wybudowanego obiektu;



- naruszenie art. 73 ust. 1 pkt 3a i 5 poprzez ich bledne zastosowanie i przyjecie, ze dla przedmiotowej nieruchomosci
wysoko$é stawki procentowej, jaka powinna od dnia 1 stycznia 2016 r. obowiazywac, to 1% zamiast 3%.

W konkluzji skarzacy domagat sie zmiany zaskarzonego wyroku poprzez ustalenie, ze od 1 stycznia 2016 r. stawka
procentowa oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w T., gmina K., sktadajacej sie
z dzialki ewidencyjnej (...), dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta (...), powinna wynosi¢ 3% oraz zasadzenia
od powoda na rzecz Skarbu Panhstwa — Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Strona powodowa wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanego na swoja rzecz kosztdw postepowania
apelacyjnego wedlug norm prawem przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie jest zasadna, jakkolwiek podniesiony w niej zarzut naruszenia art. 73 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomo$ciami (dalej okreslanej jako ,,u.g.n.”) jest trafny.

Fakty stanowiace podstawe zaskarzonego wyroku, tak w zakresie powolanym w jego uzasadnieniu jako bezsporny, jak
iw zakresie objetym ustaleniami sadu I instancji, nie zostaly przez apelujacego zakwestionowane, stad Sad Apelacyjny
ustalenia te akceptuje i przyjmuje je za podstawe swego orzeczenia. Wyraznie zaakcentowac nalezy bezsporny fakt,
ze cala nieruchomo$é ma powierzchnie 14,90 ha, natomiast decyzja z dnia 9 marca 2015 r. Starosta (...) zezwolil
na trwale wylaczenie z produkcji rolnej czesci tej nieruchomosci o powierzchni 6,9049 ha. Nadto powolaé trzeba
bezsporna pomiedzy stronami tre$¢ wypowiedzenia wysokoS$ci stawki rocznej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego,
ktore w uzasadnieniu odwolywalo sie do decyzji zatwierdzajacej projekt budowlany i udzielajacej stronie powodowej
zezwolenia na budowe na tej (...) Centrum Logistyki oraz ww. decyzji o zezwoleniu na trwale wylaczenie z produkcji
rolnej czeSci nieruchomoéci i wywodzilo stad oraz z faktu prowadzenia prac budowlanych wniosek, iz nastgpila trwala
zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci.

Sad I instancji w istocie ograniczyt sie do zbadania kwestii, czy zostala wydana decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie
obiektu wzniesionego przez strone powodowa na nieruchomosci pozostajacej w jej uzytkowaniu wieczystym uznajac,
ze brak takiej decyzji przesadza o braku podstaw do zastosowania trzyprocentowej stawki oplaty rocznej. Tymczasem
taki poglad jest wadliwy. Przepis art. 73 ust. 2 u.g.n. nie wymienia wydania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie
obiektu jako przestanki zmiany procentowej stawki oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste. Przepis ten stanowi, ze
przeslanka taka jest trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, pozostawiajac wlasciwym organom ocene,
czy zaistniale okoliczno$ci faktyczne pozwalaja uznaé, ze taka trwala zmiana nastapila. Tak Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze, jak i nastepnie Sad Okregowy, odwolaly sie do pogladu wyrazonego w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia
19 maja 2010 r. I CSK 591/09, iz trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomos$ci w rozumieniu powolanego
przepisu, powodujaca zmiane celu, na ktéry nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, nastepuje w
wyniku decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie obiektu budowlanego wzniesionego na tej nieruchomosci. Poglad ten
wyrazony zostal w konkretnej sprawie, bedacej wowczas przedmiotem rozpoznania przez Sad Najwyzszy i nie ma
waloru uniwersalnego. W szczegblno$ci chodzilo wéwcezas o rozstrzygniecie, czy do oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste zastosowanie powinna mieé jednoprocentowa stawka wynikajaca z przepisu art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n., czy tez
trzyprocentowa stawka wynikajaca z przepisu art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n., a to wobec wzniesienia budynku mieszkalno-
biurowego, w ktérym zgodnie z pozwoleniem na budowe mialy znajdowa¢ sie lokale mieszkalne, lokale ustugowe
oraz garaze. Odwotujgc sie do cytowanego pogladu sad I instancji nie odnidst sie w zaden sposéb do odmiennych
pogladéw prawnych, zawartych w orzeczeniach Sadu Najwyzszego powolywanych przez strone pozwana w odpowiedzi
na pozew, ignorujac ich istnienie. Strona pozwana zasadnie w apelacji zarzucajac naruszenie przepisu art. 73 ust.
2 u.g.n. ponownie powolala te orzeczenia Sadu Najwyzszego, a to wyrok z dnia 6 listopada 2009 r. I CSK 109/09
oraz wyrok z dnia 22 marca 2012 r. IV CSK 333/11. W pierwszym z nich Sad Najwyzszy stwierdzil, ze przy ocenie,
czy nastapila trwala zmiana przeznaczenia gruntu uzasadniajaca zmiane stawki oplaty rocznej, ktérag zobowiazany
jest placi¢ uzytkownik wieczysty, decydujace znaczenie ma zachowanie samego uzytkownika wieczystego, a decyzje



o warunkach zabudowy, pozwoleniu na budowe, czy pozwoleniu na uzytkowanie budynku moga by¢ tylko jednym z
elementow, ktore ulatwiaja te ocene. W drugim z powolanych orzeczen Sad Najwyzszy wskazal, ze wykladnia art. 73
ust. 2 u.g.n. nie daje zadnych podstaw do uznania, ze istnieje jedno formalne kryterium, przy pomocy ktérego mozna
przesadzi¢, ze mamy do czynienia ze zmiana sposobu korzystania z nieruchomo$ci, ktoéra przybrala charakter trwaly,
ale nalezy bra¢ pod uwage caloksztalt okoliczno$ci, a zatem tak formalne dokumenty dotyczace nieruchomosci, jak i
okoliczno$ci faktyczne, a przede wszystkim zachowanie samego uzytkownika. W tym drugim wyroku Sad Najwyzszy
odnibst sie tez do pogladu powolanego przez sad I instancji, a zawartego w wyroku z dnia 19 maja 2010 r. I CSK 591/09,
wskazujac na specyfike tamtej sprawy, ktéra uniemozliwiala ocene przeznaczenia budynku i trwalo$ci wynikajacej stad
zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci przed zakoniczeniem budowy i uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie
budynku. Przeciwstawil Sad Najwyzszy w tamtej sprawie sytuacje w sprawie wowczas rozpatrywanej, gdy w budynku
mialy by¢ tylko lokale mieszkalne stwierdzajac, ze podjecie przez uzytkownika na gruncie prac zwigzanych z budowa
takiego budynku wskazuje, ze grunt juz jest wykorzystywany na cele mieszkalne. Wskazywal przy tym Sad Najwyzszy
na konieczno$é oceny zaawansowania prac w roku, w ktéorym uzytkownik wieczysty staral sie o zmniejszong optate
stwierdzajac, ze jezeli sg to planowe dzialania zmierzajace do zakonczenia budowy domu mieszkalnego, uzna¢ nalezy,
ze nastapila trwala zmiana sposobu korzystania z gruntu.

Wyzej przytoczona wykladnia przepisu art. 73 ust. 2 u.g.n. dokonana przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 22
marca 2012 r. IV CSK 333/11 jest oczywiscie stluszna. W rozpoznawanej sprawie odnosila sie ona do zmiany sposobu
korzystania z nieruchomosci przez uzytkownika wieczystego prowadzacej do obnizenia procentowej stawki oplaty
rocznej, nie ma jednak zadnych racjonalnych przyczyn, dla ktérych odmiennie nalezaloby traktowaé sytuacje, w ktorej
zmiana sposobu uzytkowania pociaga za soba podwyzszenie tej stawki.

Trafno$¢ pogladu strony apelujacej odnoénie wykladni art. 73 ust. 2 u.g.n. nie moze jednak doprowadzi¢ do
uwzglednienia apelacji. Niezaleznie od kwestionowania, czy trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci juz
nastgpila, powdd zarzucal, ze zmiana ta dotyczy tylko jej fragmentu, a to 6,049 ha objetej decyzja o wylaczeniu z
produkecji rolnej, podczas gdy cala nieruchomo$¢ ma powierzchnie 14,9700 ha. W wypowiedzeniu wysokoS$ci optaty
Starosta (...) w ogoéle nie odniost sie do okolicznoéci dotyczacych sposobu uzytkowania czeéci nieruchomosci nie
objetej decyzja o odrolnieniu, jak tez nie odwolal sie do celu, na jaki zostala nieruchomo$é oddana w uzytkowanie
wieczyste. Tymczasem przepis art. 72 ust. 3 u.g.n. okreélajac wysoko$é¢ stawek oplaty rocznej réznicuje je zaleznie
od okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostala w uzytkowanie wieczyste oddana. Takze i
dajacy podstawe do zmiany stawki procentowej art. 73 ust. 2 u.g.n. odnosi te zmiane do celu, na ktéry nieruchomos$é
zostala oddana. W sytuacji, gdy przy oddaniu nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste cel nie zostal okreslony, a
nieruchomos$é zostala oddana w uzytkowanie wieczyste przed dniem 1 stycznia 1998 r., sposéb ustalenia stawki
okreélat przepis art. 221 ust. 3 u.g.n. wskazujac, ze o zastosowaniu odpowiedniej stawki decyduje cel wynikajacy
ze sposobu korzystania z nieruchomosci. Zatem poprawne wypowiedzenie stawki powinno wskazywaé, na jaki cel
nieruchomos$é byla przeznaczona dotychczas oraz jaki jest nowy sposob korzystania z niej. Takie wypowiedzenie
bedzie wystarczajace, jezeli trwala zmiana sposobu korzystania dotyczy calej nieruchomosci. Przepis art. 73 ust. 2
u.g.n. nie normuje wprost sytuacji, gdy zmiana sposobu korzystania w stosunku do celu okre$lonego w umowie
dotyczy jedynie czes$ci nieruchomo$ci. Nalezy w tym wypadku odpowiednio stosowaé art. 73 ust. 1 u.g.n., ktéry
normuje sytuacje oddania nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste na wiecej niz jeden cel. Stosownie do powolanego
przepisu o wysokoSci stawki procentowej optaty rocznej decyduje wowcezas cel, ktory zostal okreslony jako gtowny.
W konsekwencji w wypadku zmiany sposobu korzystania z cze$ci nieruchomosci o zasadno$ci wypowiedzenia
stawki procentowej oplaty rocznej decydowac bedzie, czy nowy sposdb korzystania z tej czedci stat sie glownym,
podstawowym sposobem korzystania z nieruchomo$ci. Co charakterystyczne ustawa nie odwoluje sie do kryterium
powierzchni cze$ci nieruchomosci wykorzystywanych na rozne cele. Stad powierzchnie te moga mie¢ znaczenie
pomocnicze dla ustalenia, ktory cel jest gléwny, nie jest to jednak kryterium decydujace, a cel ten nalezy okresli¢ z
uwzglednieniem wszystkich okolicznosci dotyczacych sposobu korzystania z nieruchomosci.

Odnoszac te rozwazania do realibw rozpoznawanej sprawy dostrzec nalezy, ze w wypowiedzeniu stawki w ogdle nie
powolano, w jaki sposob realizacja inwestycji na cze$ci powierzchni nieruchomosci odnosi sie do sposobu korzystania



z jej pozostalej czesci i czy w odniesieniu do tej czesci takze nastgpila zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci,
czy tez jest ona wykorzystywana zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem odpowiadajacym celowi oddania
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, a jezeli tak, to czy zmiana dotyczaca tylko cze$ci nieruchomo$ci ma charakter
dominujacy dla sposobu korzystania z calosci nieruchomoéci. Nie stalo sie to wprawdzie przedmiotem ustalen sadu
I instancji, ale tez okolicznoSci te nie byly powolywane przez Skarb Panstwa ani przy wypowiadaniu stawki oplaty,
ani w toku procesu. Dokumenty, ktérymi sad dysponowal, nie dajg dostatecznych podstaw do ustalenia tej kwestii (z
dokumentéw znajdujacych sie w dolgczonych aktach Samorzadowego Kolegium Odwolawczego mozna co najwyzej
wysnué wniosek, iz pierwotnym celem, na ktory cala nieruchomo$¢ oddano w uzytkowanie wieczyste byla dzialalnosé
rolnicza). Brak natomiast podstaw do poszukiwania przez sad z urzedu faktéw i dowodéw i prowadzenia stosownego
dochodzenia. Ciezar wykazania okolicznoSci, ze doszlo do trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci,
uzasadniajgcej zmiane stawki procentowej oplaty rocznej spoczywal na pozwanym Skarbie Panstwa, jako podmiocie
wywodzacym z tej okolicznoSci skutki prawne (art. 6 k.c.). Skoro okoliczno$ci takie nie zostaly ani powolane, ani
udowodnione, powodztwo zasadnie oddalono.

Z powyzszych przyczyn apelacja, pomimo trafnoéci podniesionego w niej zarzutu naruszenia prawa materialnego,
okazala sie bezzasadna i na podstawie art. 385 k.p.c. zostala oddalona.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. zasadzajac od pozwanego, jako
strony przegrywajgcej sprawe, na rzecz powoda kwote odpowiadajaca wynagrodzeniu pelnomocnika bedacego radca
prawnym ustalonemu w stawce minimalnej okreSlonej przez przepisy § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych w brzmieniu
obowiagzujacym w dacie wniesienia apelacji.

SSA Marek Boniecki SSA Jan Kremer SSA Andrzej Struzik



