Sygn. akt IT Ca 611/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 pazdziernika 2017 roku

Sad Okregowy w Piotrkowie Tryb. Wydziat IT Cywilny Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy SSA w SO Grzegorz Slezak
Sedziowie SSO Pawel Hochman

SSO Pawet Lason (spr.)
Protokolant st. sekr. sad. Beata Goslawska

po rozpoznaniu w dniu 12 pazdziernika 2017 roku w Piotrkowie Trybunalskim
na rozprawie sprawy z powodztwa M. G. (1) i M. G. (2)
przeciwko (...)

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego w Piotrkowie Tryb.

z dnia 8 czerwca 2017 roku, sygn. akt I C 2683/16
oddala apelacje.

SSA w SO Grzegorz Slezak (spr.)

SSO Pawel Hochman SSO Pawel Lason

Sygn. akt IT Ca 611/17

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 8 czerwca 2017 r. Sad Rejonowy w Piotrkowie Trybunalskim po rozpoznaniu sprawy z
powodztwa M. G. (1), M. G. (2) przeciwko (...) o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustalil, iz poczawszy
od 01 stycznia 2017 roku oplata roczna za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej stanowiacej wlasnoscé
Skarbu Panstwa potozonej w W. oznaczonej w ewidencji gruntow numerem (...) o powierzchni (...) wynosi 195,13z}
co stanowi 1% warto$ci gruntu i zobowigzujat M. i M. malzonkéw G. do wnoszenia ustalonej oplaty w terminie do 31
marca kazdego roku na konto Starostwa Powiatowego w P..

Podstawe powyzszego rozstrzygniecia stanowily przytoczone ponizej ustalenia i rozwazania Sadu Rejonowego.



Pozwany (...) jest wlascicielem: nieruchomosci polozonej w obrebie geodezyjnym W., oznaczonej w ewidencji gruntow
jako dzialka nr (...) o powierzchni (...) ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Piotrkowie Trybunalskim VI Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze KW (...).

Decyzja Wojewody (...) z dnia 10 sierpnia 1998 r. W. Zaklady (...) w W. nabyly z dniem 5 grudnia 1990 r. prawo
uzytkowania wieczystego niezabudowanych gruntéw (...) polozonych w jednostce ewidencyjnej W. oznaczonych w
ewidencji gruntéw jako dziatka nr (...). Przedmiotowa dzialka, zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego
gminy W. polozona byla na terenach — zielen izolacyjna i na taki cel zostala oddana w uzytkowanie wieczyste.
Na terenie nieruchomosci prowadzono jednak byla dzialalnoé¢ produkeyjna wobec czego ustalono oplate roczna
wynoszaca 3% gruntu.

Umowa sprzedazy z dnia 8 wrze$nia 2009 r. Rep. (...)nastepca prawny W. Zakladow (...) w W. - Zaklady (...) sp. z 0.0.
w upadlosci sprzedaly prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej oznaczonej nr dzialki (...) polozonej
w obrebie W. — Gminie W..

Zgodnie z uchwalg nr VIII/75/11 Rady Gminy W. z dnia 27 czerwca 2011 r. w sprawie ustalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru polozonego w obrebie geodezyjnym W. w Gminie W. dzialka o
numerze ewidencyjnym (...), obreb geodezyjny W., gmina W. jest polozona w jednostce przeznaczonej pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinna.

Decyzja z dnia 25 kwietnia 2012 r. Wojt Gminy W. zatwierdzil podziat dziatki nr (...) o powierzchni (...) ha na 24
dzialki z przeznaczeniem ich pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowe ustlugowa i drogi dojazdowe do
tych dzialek.

Pismem z dnia 7 wrze$nia 2015 r. (...) wypowiedzial Gminie W. wysoko§¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i zaoferowal nowa stawke oplaty w wysokoSci 3% wartosci
nieruchomo$ci gruntowe;j.

Powodowie, aktem notarialnym Rep. A Nr (...) z dnia 15 grudnia 2015 r. nabyli od Gminy W. prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomoséci gruntowej polozonej w obrebie W., oznaczonej w ewidencji gruntéow nr dzialki (...) o
powierzchni (...)ha.

Dotychczas obowigzujaca powoddéw oplata roczna za uzytkowanie wieczyste w/w nieruchomosci wynosila 585,38 zl.

W dniu 1 wrzeénia 2016 r. powodowie wniesli do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P. o dokonanie
aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowych nieruchomosci gruntowej z uwagi
na zmiane celu na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, ktéra uzasadnia zmiane stawki
procentowej oplaty rocznej z 3% na 1%.

Orzeczeniem z dnia 8 listopada 2016 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w P. ustalito poczawszy od dnia 1 stycznia
2017 1. oplate roczna w wysokosci 195,13 z za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci potozonej w woli K., oznaczonej w
ewidencji gruntow numerem dzialki (...) o powierzchni (...) ha, dla kt6érej prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze
KW (...).

Sad Rejonowy zwazyl, iz zgodnie z tre$cia art. 80 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami (t.j.: Dz.U. z 2016 r. poz. 2147) od orzeczenia samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwy
organ lub uzytkownik wieczysty mogg wnie$¢ sprzeciw w terminie 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie
sprzeciwu jest robwnoznaczne z zgdaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na
miejsce polozenia nieruchomosci, natomiast ust. 2 przedmiotowego artykulu stanowi, ze samorzadowe kolegium
odwolawcze przekazuje wlasciwemu sadowi akta sprawy wraz ze sprzeciwem. Wniosek, o ktérym mowa w art. 78 ust.
2 cytowanej ustawy, tj. wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej
wysokoSci, zastepuje pozew.



Ponadto, stosownie do art. 77 ust. 1 w/w aktu prawnego wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomodci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeéciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$c
tej nieruchomodci ulegnie zmianie. Zaktualizowang oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki
procentowej, od wartoéci nieruchomo$ci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty.

W przedmiotowej sprawie powodowie M. G. (2) i M. G. (1) nie kwestionowali zasadnosci obowigzku uiszczania na
rzecz (...) oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Sporng kwestia byla natomiast wysoko$c
tej oplaty determinowana przez ustalenie stawki procentowej w zalezno$ci od celu na jaki nieruchomos$é zostala
przeznaczona.

Stosownie do treéci przepisu art. 73 ust. 2 powyzej cytowanej ustawy, jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej w
uzytkowanie wieczyste nastapi trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujaca zmiane celu, na ktory
nieruchomo$¢ zostala oddana, stawke procentowa oplaty rocznej zmienia sie stosowanie do tego celu. Jak stanowi art.
72 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wysoko§¢ stawek procentowych oplat rocznych wynosi od 0,3% do
3% ceny, w tym stawka procentowa oplat rocznych za nieruchomosci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe wynosi
1%, a na pozostale cele, w tym przemystowe — 3%.

Kluczowym dla rozstrzygniecia w niniejszej sprawie jest zatem ustalenie, czy doszlo do zmiany celu, na jaki
przedmiotowa nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana. Nalezy przy tym wskazaé, ze Gmina W. po nabyciu od
Zakladow (...) sp. z o.0. prawa uzytkowania wieczystego dzialki nr (...), w porozumieniu z wlascicielem — (...)
przystapila do zmiany przeznaczenia nieruchomosci. W wyniku przedsiewzietych dzialan doszlo do podziatu dziatki
numer (...) na 24 dzialki, w tym nieruchomos$é oznaczona numerem (...). Zgodnie z uchwala nr VIII/75/11 Rady Gminy
W. z dnia 27 czerwca 2011 r. w sprawie ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
polozonego w obrebie geodezyjnym W. dziatka numer (...) przeznaczona zostala pod budowe budynku mieszkalnego
jednorodzinnego. Powodowie nabyli prawo uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci dnia 15 grudnia
2015T., cO 0znacza, ze w dniu sporzadzenia aktu notarialnego przeznaczenie nieruchomosci bylo determinowane przez
ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego.

W konsekwencji Sad przychylil sie do stanowiska Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P. wyrazonego w
orzeczeniu z dnia 8 listopada 2016 r. i przyjal, ze przedmiotowy przypadek nalezy rozpatrywaé indywidualnie poprzez
ocene stany faktycznego zar6wno odnoénie decyzji administracyjnych wydanych co do nieruchomogci, jak i czynnos$ci
podejmowanych przez uzytkownikow wieczystych.

Powodowie M. i M. malzefistwo G. nie maja mozliwoSci wykorzystywania nieruchomosci zgodnie z celem wskazanym
przez Wojewode Piotrkowskiego w decyzji z dnia 10 sierpnia 1988 r., tj. na cele przemystowe. Zgodnie bowiem z
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego nieruchomo$c¢ uzytkowana przez powodow jest przeznaczona
wylgcznie na cele mieszkaniowe. Do zmiany tej doprowadzila natomiast Gmina W.. Zachowanie uczestnikow,
nie ma zatem decydujacego znaczenia. Fakt, ze powodowie nie przystapili do budowy budynku mieszkalnego
jednorodzinnego nie wplywa bowiem na cel wykorzystywania dzialki, gdyz jest on ograniczony wylgcznie do
budownictwa mieszkalnego wobec czego powstanie innego obiektu budowlanego nie jest na przedmiotowej
nieruchomoé$ci prawnie dozwolone. Zarzuty pozwanego co do tych okolicznos$ci sa zatem zbyt daleko idace.

Podzial geodezyjny nieruchomosSci oznaczonej numerem (...) oraz przeznaczenie jej na cele budownictwa
mieszkaniowego jednoznacznie wskazuje na wykluczenie dzialalnoSci przemystowej, ktéra usprawiedliwia
zastosowanie wyzszej - 3% stawki rocznej oplaty za uzytkowanie wieczyste. Powodowie nie maja mozliwosci
wzniesienia na dzialce budynku innego niz budynek mieszkaniowy jednorodzinny, co daje podstawy do wyliczenia
oplaty rocznej za nieruchomosci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe przy uzyciu stawki 1%.

Apelacje od tego wyroku wniost pozwany, zaskarzajac wyrok w caloSci i wnoszac o oddalenie powo6dztwa, ewentualnie
o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpatrzenia, a takze obcigzenie powodow
kosztami postepowania, w tym kosztami zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.



Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest oczywiScie niezasadna. Zarzuty apelacji w calosci pozbawione sa podstaw i podlegaja oddaleniu.

Sad pierwszej instancji dokonat prawidlowych ustalen faktycznych. Ocena jurydyczna zgdania odpowiada przepisom
prawa materialnego, wskazanym w motywach rozstrzygniecia.

Sad Rejonowy rozpoznal istote sprawy, zajmujac sie problematyka wskazang przez strony. Pozwany nie zgadza sie
z pogladem prawnym wyrazonym w wyroku i jego uzasadnieniu. Zadanie zatem uchylenia wyroku jest catkowicie
niezrozumiale.

Trafnymi sg ustalenia Sadu Rejonowego, z ktorych wynika, ze po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste nastapi trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomo$ci, powodujaca zmiane celu, na ktory
nieruchomo$¢ zostala oddana. Do zmiany tej nie jest potrzebna zgoda pozwanego, decyduje faktyczny sposob
korzystania i faktyczna mozliwo$¢ korzystania z nieruchomo$ci w okreslony sposéb.

Sad pierwszej instancji rozwazyl wszystkie podnoszone w sprawie argumenty. Wnioski Sadu sa prawidlowe i
kompletne. Zasadnie Sad podzielil stanowisko wyrazone juz wcze$niej przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w
P.. Trudno nawet znaleZ¢ kolejne i lepsze argumenty przemawiajace za stanowiskiem przyjetym przez Sad pierwszej
instancji. Nie ma racji pozwany twierdzac, ze jedynie zamieszkanie czy rozpoczecie budowy domu jednorodzinnego
skutkowa¢ moze ustaleniem, ze doszlo do stalej i trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci. Powodowie
nawet gdyby chcieli to nie maja mozliwos$ci wykorzystywa¢ nieruchomosci na cele przemystowe. W ich sytuacji doszlo
do nieodwracalnej zmiany sposobu korzystania, ktora pociaga za soba zmiane stawki oplaty. Zdumiewajace jest
stanowisko pozwanego, ktory bedac profesjonalnym uczestnikiem obrotu nie przyjmuje prawidlowych rozsadnych,
wlaéciwych i sprawiedliwych rozstrzygnie¢ Samorzadowego Kolegium i Sadu. Orzeczenia Sadu Najwyzszego, na ktore
powoluje sie pozwany dotycza podobnych ale jednak innych stanoéw faktycznych. Takich, w ktérych uzytkownik
wlasnym dzialaniem zmienia spos6b uzytkowania w trakcie trwania umowy. Powolane przez pozwanego orzeczenia
Sadu Najwyzszego Sad Okregowy w peli akceptuje i podziela. Dotycza one jednak stanoéw faktycznych jako$ciowo
innych od bedacego przedmiotem osadu w niniejszej sprawie. Oczekiwanie, ze Sad bedzie bezrefleksyjnie powielal
tezy zawarte w innych rozstrzygnieciach bez podciagniecia regulacji prawnych pod konkretny przypadek zasadnie
nie znalazlo uznania Sadu Rejonowego. Nie znajduje to rowniez uznania Sadu Okregowego. Oczywiscie, ze sam fakt
zmiany planu zagospodarowania przestrzennego nie powoduje zmiany sposobu uzytkowania. Tutaj jednak doszlo do
zmiany sposobu uzytkowania poprzez podzial wielkiej, czeSciowo przemyslowej dzialki na mniejsze z wydzieleniem
terenéw pod budownictwo jednorodzinne. Po tej zmianie zbyto dzialki z jedynym mozliwym przeznaczeniem — pod
budownictwo jednorodzinne.

Sad pierwszej instancji rozpoznal zatem sprawe w sposob wnikliwy. Poczynil ustalenia faktyczne, oparte na wlasciwym
materiale dowodowym i doszed! do trafnych wnioskéw w zakresie jurydycznej oceny zadania pozwu. Sad Okregowy
przychyla sie do zawartej tam argumentacji.

Z tych przyczyn Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje jako bezzasadna.



