Sygn. akt II Ca 1183/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 kwietnia 2015 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Tomasz Szaj
Sedziowie: SO Malgorzata Grzesik
SR del. Magdalena Dabrowska (spr.)
Protokolant: sekr. sadowy Ziemowit Augustyniak

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 23 kwietnia 2015 roku w S.
sprawy z powodztwa T. F. 1 G. F.

przeciwko Gminie M. S.

o ustalenie

na skutek apelacji wniesionej przez powodéw od wyroku Sgdu Rejonowego Szczecin — Prawobrzeze i Zachéd w
Szczecinie z dnia 10 czerwca 2014 roku, sygn. akt
IC1529/13

1. oddala apelacje;

2. zasgdza od powodow T. F. i G. F. solidarnie na rzecz pozwanej Gminy M. S. kwote 90
(dziewieédziesiqt) zlotych tytulem kosztéow postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE WYROKU

Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie I Wydzial Cywilny w dniu 27 maja 2014 r. w sprawie z
powodztwa T. F.1G. F. przeciwko Gminie M. S. o ustalenie oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste oddalil pow6dztwo
i zasadzil solidarnie od powodéw T. F. i G. F. na rzecz pozwanej Gminy M. S. kwote 180 z} tytulem kosztéw procesu.
Sad rejonowy wskazal, ze we wniosku zlozonym w dniu 14 listopada 2011 r. do Wydziatu (...) S. G. F. i T. F. wniesli
o zmiane z 3% na 1% stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...)
polozonejnas. (...) wS.. Pismem zdnia 4 stycznia 2012 r. Prezydent (...) S. odméwil dokonania zmiany dotychczasowej
stawki procentowej, stwierdzajac, iz zgodnie z art. 73 ust 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomoéciami zmiana celu, na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste jest podstawg do
dokonania zmiany stawki procentowej. Podkreslil przy tym, iz cho¢ rzeczywisty sposob korzystania z nieruchomosci
jest kluczowym wyznacznikiem ustalenia wysoko$ci oplaty, to jednak nie mozna zapominaé, iz na wieczystych
uzytkownikach spoczywa obowigzek dopelnienia wszystkich prawnych wymogoéw, pozwalajacych na zmiane sposobu



zagospodarowania gruntu. Zaznaczyl, ze tre§¢ umowy w zakresie okreslenia celu, na jaki nieruchomos$é zostala
oddana w uzytkowanie wieczyste powinna by¢ zgodna z rzeczywiécie realizowanym celem. Dodal, iz zmiana sposobu
uzytkowania wymaga akceptacji wlaSciciela nieruchomosci gruntowej albo tez powinna prowadzi¢ do rozwigzania
umowy o uzytkowanie wieczyste. Wskazal rowniez, ze budynki, ktore powstaly jako budynki letniskowe i mialy zgodnie
z umowa pekié taka funkcje, nie korzystaja z preferencyjnej stawki przewidzianej w ustawie dla nieruchomoéci
wykorzystywanych na cele mieszkaniowe. W dniu 16 stycznia 2012r. powodowie wniesli do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w S. wniosek o ustalenie, ze odmowa zmiany stawki procentowej jest nieuzasadniona, bowiem dziatka
gruntu shuzy calorocznie potrzebom mieszkaniowym. W treéci wniosku zaznaczyli, ze na spornej nieruchomosci
zamieszkuja wraz z cala rodzing od 1983 r. i poza tg nieruchomoscig nie posiadaja zadnego innego lokalu mogacego
zaspokajaé ich potrzeby mieszkalne.

W wyniku rozpoznania powyzszego wniosku orzeczeniem z dnia 31 lipca 2013 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze
w S. uznalo wniosek powodow za zasadny i zmienilo z dniem 1 stycznia 2012 r. stawke z 3% na 1% oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste dzialki gruntu nr (...), potozonej w S. na Osiedlu (...). Pozwana Gmina M. S. zlozyla sprzeciw
od powyzszego orzeczenia wnoszac o ustalenie, Ze odmowa zmiany wysoko$ci stawki procentowej z 3% na 1% jest
uzasadniona. W uzasadnieniu wskazala, iz w aktualnym planie zagospodarowania przestrzennego do nieruchomosci
dzialki gruntu nr (...), polozonej w S. na Osiedlu (...) przypisana jest funkcja rekreacyjno-wypoczynkowa, zatem nie
zmienil sie cel, na ktéry zostala oddana w wieczyste uzytkowanie, ani nie zostala wyrazona zgoda na wykorzystywanie
nieruchomos$ci na cele inne, niz okre§lone w umowie. Podobne stanowisko pozwana podtrzymala w odpowiedzi na
pozew.

Sad Rejonowy ustalil, ze G. F. byla dzierzawca nieruchomosci gruntowej komunalnej potozonej przy ul. (...) osiedle

(...) stanowigca dzialke gruntu o nr (...) o powierzchni 395 m((?) 7 obrebu nr (...) P.. Na dzialce G. F. wraz ze swoim

mezem T. F. wybudowali budynek letniskowy podpiwniczony z zamiarem zamieszkania w nim. Budynek ten zgodnie
z obowigzujacym wowcezas na tym terenie regulaminem Pracowniczych (...) musial mie¢ w zarysie zewnetrznym nie
wiecej niz 35 m oraz posiadac plaski dach. Powodowie zgodnie z tymi wytycznymi rozpoczeli budowe domu w 1981
r., a w 1984 r. zamieszkali tam wspolnie z synem. Dom mial dwie izby mieszkalne, kuchnie, tazienke i zamontowana

tam byla instalacja c.o. Laczna powierzchnia domu wynosila 73,4 m ), Dnia 8 lipca 1996 r. powodowie uzyskali
decyzje o pozwoleniu na nadbudowe wysokiego dachu nad istniejacym domkiem rekreacyjnym. W latach 1994-1998
powodowie rozbudowali dom, w tym. m. in. zmienili dach na trzyspadowy, z mozliwo$cia zagospodarowania poddasza,
dobudowali wejscie, zrobili termoizolacje budynku oraz wymienili stolarke okienna. Po dokonaniu tej rozbudowy

powierzchnia uzytkowej budynku letniskowego wolnostojacego wzrosta do 111,36m ). W 1996 r. G. F. rozpoczela
starania o nabycie od Gminy M. S. dzierzawionej dzialki, wskazujac przy tym, iz grunt chce przeja¢ w uzytkowanie
wieczyste z przeznaczeniem na cele rekreacyjno-mieszkalne. Pismem z dnia 7 stycznia 1997 r. Wydzial (...)w S.
poinformowal G. F., iz zgodnie z opinig urbanistyczna z dnia 12 stycznia 1995 r. wydana w oparciu i miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego miasta S. na przedmiotowym terenie nie dopuszcza sie sprzedazy gruntu na cele
mieszkaniowe, a jedynie dotychczasowy sposob uzytkowania. Jednocze$nie poinformowano, ze mozliwe jest oddanie
przedmiotowej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste i zobowigzano do wskazania, czy G. F. zainteresowana jest
nabyciem wieczystego uzytkowania gruntu zgodnie z zapisem planu zagospodarowania przestrzennego. Powddka w
odpowiedzi wyrazila zgode na nabycie wieczystego uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci zgodnie z zapisem
planu zagospodarowania przestrzennego. W dniu 15 marca 1999 r. powodowie zawiadomili Wojewddzki Urzad
Architektury i Nadzoru Budowlanego o zakonczeniu rozbudowy domu. Uchwala nr (...)z dnia 6 kwietnia 1999 r. Zarzad
(...) S. wyrazil zgode na oddanie w drodze bezprzetargowej w uzytkowanie wieczyste zabudowanej nieruchomosci
gruntowej komunalnej potozonej przy ul. (...) osiedle (...) stanowiaca dzialke gruntu o nr (...) o powierzchni 395

m{(? obrebu nr(...) P. na rzecz dzierzawcy gruntu G. F. z przeznaczeniem na cele rekreacyjne. Na podstawie

umowy z dnia 28 maja 1999r. G. F. i T. F. nabyli do majatku objetego wspdlnoscia ustawowa malzeniska prawo
uzytkowania wieczystego dziatki gruntu nr (...), potozonej w S. na Osiedlu (...) stanowigcej wlasno§¢ Skarbu Panstwa
oraz wlasno$¢ posadowionego na tej nieruchomosci gruntowej budynku letniskowego wolnostojacego o powierzchni

(2)

uzytkowej 111,36m( wybudowanego w catoSci ze §rodkdéw wlasnych dzierzawcow. W umowie tej cene dzialki



okre$lono na kwote 63.200 zl i wskazano (§ 4 umowy), ze uzytkownicy wieczyéci zobowiazani sa do uiszczania
oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie w wysokosci 3% ceny gruntu w kwocie 1.896 zl. Nadto strony wniosly o
zalozenie ksiegi wieczystej dla dzialki gruntu numer (...), obreb (...)-P. oraz wpis prawa wieczystego uzytkowania
dzialki gruntu i wlasno$ci budynku letniskowego wolnostojacego na rzecz G. i T. malzonkéw F.. Pismem z dnia
13 wrze$nia 1999 r. powodowie zwrocili sie do Prezydenta (...) S. z proba o dokonanie zmian zapisu w planach
przestrzennego zagospodarowania miasta S. w zakresie Osiedla (...) z terenu rekreacyjno-mieszkalnego na teren
mieszkalno-rekreacyjny, wskazujac, iz zmiana taka umozliwilaby mieszkancom tego osiedla zameldowanie sie na
pobyt staly oraz usankcjonowala istniejacy stan, w ktorym 80% tego osiedla jest na stale zamieszkane. Dodali przy
tym, iz mieszkaja w wybudowanym tam domu od 18 lat. W dniu 6 marca 2003 r. powodowie zameldowali sie na
pobyt staly pod adresem (...) (...) w S.. Pismem z dnia 12 lutego 2003 r. T. F. zwrdcil sie do Gminy M. S. o zmiane
sposobu naliczania wysokoS$ci oplaty z tytulu dzierzawy dzialki numer (...) z obrebu (...) P., zabudowanej domem
letniskowym z 3% na 1%. W piSmie tym wskazal, ze zamieszkuje pod tym adresem wraz ze swojg rodzing od 20 lat. W
dniu 5 marca 2003 r. Prezydent Miasta S. wydal za§wiadczenie, iz domek rekreacyjny zlokalizowany na dziatce (...)
spelnia wymagania okreslone dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych. W 2009 r. powodowie dozbroili teren
w przylacze gazowe oraz wykonali nowa instalacje centralnego ogrzewania. Powodowie w dalszym ciggu zamieszkuja
w budynku, ulokowanym na objetej sporem dzialce. Stan ten trwa od stale od 1984 r. Budynek posiada instalacje
centralnego ogrzewania oraz jest podlaczony do instalacji wodnej, elekirycznej i gazowej. Mieszkancy Osiedla (...)
wielokrotnie podejmowali proby dokonania zmian w planach zagospodarowania przestrzennego poprzez zmiane
funkcji dla obszaru ,,Osiedle (...)”. Za kazdym razem jednak otrzymywali odpowiedZ odmownga. Decyzje te uzasadniane
byly brakiem spelniania warunkéw do zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Obecnie prawo wlasnosci dziatki
gruntu nr (...), polozonej w S. na Osiedlu (...) nalezy do Gminy M. S..

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal powbddztwo za bezzasadne. Wskazal, Zze przedmiotem
niniejszego powoddztwa bylo zadanie ustalenia, ze stawka oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania
nieruchomosci - dzialki gruntu nr (...), polozonej w S. na Osiedlu (...) powinna wynosi¢ 1% wartoSci nieruchomo$ci,
a nie 3%, zgodnie z dotychczasowym ustaleniem. Dopuszczalno$¢é wystapienia z roszczeniem o takiej tresci przed
sadem powszechnym zyskuje wyrazng akceptacje w przepisach ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz. U. z 11047 r. Nr 115, poz. 741) w jej art.73 ust.2, zgodnie z ktérym jezeli po oddaniu
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomodci,
powodujgca zmiane celu, na ktory nieruchomo$¢ zostala oddana, stawke procentowa oplaty rocznej zmienia sie
stosownie do tego celu. Przy dokonywaniu zmiany stawki procentowej stosuje sie tryb postepowania okreslony w
art. 78-81. Powodowie byli uprawnieni, aby zlozy¢ wniosek o zmiane wysokoS$ci oplaty rocznej, nastepnie za$ mogli
odwolaé sie od decyzji Prezydenta (...) S. do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w S.. Z kolei wniesienie
sprzeciwu od powyzszego orzeczenia przez Gmine M. S. aktualizowalo kognicje sadu powszechnego do rozstrzygniecia
o zasadno$ci wniosku powodow. Kwestia merytorycznej zasadno$ci samego zadania winna by¢ ocenia przez pryzmat
tresci art. 72 ust. 3 1 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. W niniejszym postepowaniu wiec rzecza
sadu bylo rozstrzygniecie, czy zaistnialy przeslanki do zmiany stawki procentowej oplaty rocznej, a zatem, ustalenie
aktualnego sposob uzytkowania tejze nieruchomosci przez powodow, jak tez sposobu jej uzytkowania w momencie
oddania tejze nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, a w sytuacji uznania, iz zmiana taka nastapila, dokonania
ustalenl co do okresu, w jakim ta zmiana nastapila, jak tez trwalosci tej zmiany. Sad Rejonowy dalej wskazal, ze w
sprawie poza sporem pozostawala okoliczno$¢, iz powodowie aktualnie korzystaja z przedmiotowej nieruchomosci do
celow mieszkaniowych, jak tez okolicznoé¢, Ze stan ten trwa nieprzerwanie od 1984 r. Powyzsze fakty byly zgodnie
przytaczane przez obie strony. Z twierdzen powodoéw zawartych w ich pismach procesowych i potwierdzonych na
rozprawie wynikato jednoznacznie, ze sposéb korzystania z nieruchomosci przez powodéw ma charakter trwaly.
Zaznaczenia wymagalo, iz rozpoczal sie, gdy powodowie w pierwszej polowie lat osiemdziesiatych XX w. wznie$li

na gruncie budynek mieszkalny o powierzchni 73,4 m{?). Fakt jego pozniejszego powiekszenia nie mial natomiast
znaczenia. Nie wplynal on bowiem na zmiane sposobu korzystania z nieruchomosci, ktéry od poczatku polegal na
zaspokajaniu potrzeb mieszkalnych. Remont budynku mial na celu jedynie poprawe warunkéw poprzez powiekszenie

powierzchni mieszkalnej do 111,36m(( 2)), Zgromadzony w niniejszej sprawie material dowodowy, w tym umowa



o oddanie w uzytkowanie wieczyste i przeniesienie wlasnosci z dnia 28 maja 1999 r. oraz zeznania powodow
pozwalaly nadto na uznanie, ze proces rozbudowy budynku mieszkalnego zakonczony zostal jeszcze przed zawarciem
umowy z Gming M. S. o oddanie w uzytkowanie wieczyste. W Swietle powyzszych okolicznoéci Sad Rejonowy
stwierdzil, ze co do zasady ustawa przewiduje stawke w wysokoSci 1% ceny nieruchomos$ci w odniesieniu do
gruntow, ktére oddawane sa w wieczyste uzytkowanie na cele mieszkalne. Strony w umowie o oddaniu gruntu
w wieczyste uzytkowanie okreélily jednak stawke w innej wysoko$ci. Warto§¢ umowna jest za$ dla stron wigzaca
tak dlugo, az dojdzie do wdrozenia przewidzianej w ustawie procedury umozliwiajacej zmiane oplaty. Przy tym
aktualizacja wymaga zaistnienia przeslanek okreslonych przez ustawodawce. Zgodnie z art. 73 ust. 2 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami konieczne jest, aby po oddaniu nieruchomos$ci w wieczyste uzytkowanie sposéb
jej wykorzystywania ulegt trwalej zmianie, przy czym wyraZnie podkre§lono, ze zmiana musi nastgpi¢ juz po
oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste. Sad Rejonowy uznal, ze niewatpliwie taka sytuacja nie
zaistniala w warunkach niniejszej sprawy. Powodowie bowiem w zaden spos6b nie zmienili sposobu korzystania z
nieruchomo$ci po dacie nabycia prawa wieczystego uzytkowania. Powodowie zatem nie wykazali spelnienia warunkow
unormowanych w art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Korzystaja oni bowiem z przedmiotowej
nieruchomosci dla celébw mieszkaniowych juz od 1984 r., co oznacza, iz taki spos6b korzystania istnial juz w chwili
zawierania przez nich umowy o oddanie w uzytkowanie wieczyste z dnia 28 maja 1999 r. Nadto Sad Rejonowy
nie zgodzit sie z powodami, iz zmiana sposobu uzytkowania nastapila dopiero z momentem uzyskania przez nich
zameldowania na okres staly. W tym zakresie sad w caloSci podzielil ugruntowany poglad, iz o zmianie sposobu
uzytkowania w gtéwnej mierze decyduja okolicznos$ci faktyczne, a nie formalne (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia
19 wrze$nia 1997 r., III CZP 44/97, OSNC 1998, nr 2, poz. 21 i z dnia 13 lutego 2009 r., I CSK 268/08, "Monitor
Prawniczy" 20009, nr 6, s. 298). Ostatecznie Sad pierwszej instancji uznal powodztwo za bezzasadne, bowiem ustawa
nie daje stronom stosunku wieczystego uzytkowania uprawnienia do dochodzenia zmiany wysoko$ci oplaty rocznej
przy uwzglednieniu zmiany sposobu korzystania z nieruchomo$ci zaistnialych przed powstaniem prawa wieczystego
uzytkowania. Ustawowy tryb zmiany oplaty ma charakter szczegdlny, jako ze prowadzi do zmiany tresci stosunku
prawnego uksztaltowanego wola stron, brak jest zatem podstaw do rozszerzajacej interpretacji przepiséw ustawy w
tym zakresie. O kosztach postepowania Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c.

Apelacje od tego wyroku wywiedli powodowie T. F.iG. F., wnoszac o zmiane zaskarzonego wyroku i orzeczenie zgodnie
z zadaniem pozwu, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.
Przyznali, Ze przed oddaniem nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste nieruchomos¢ byta wykorzystywana na cele
mieszkaniowe, jednak nie mialo to charakteru trwalego. Trwalo$¢ ta przejawila sie dopiero w uzyskaniu zas§wiadczenia,
ze budynek spelnia warunki budynku mieszkalnego, czego nie bylo przed oddaniem w wieczyste uzytkowanie, a
nadto zameldowanie sie przez powodéw na tej nieruchomo$ci. Poprzez te dwie czynno$ci (zaswiadczenie i meldunek)
powodowie zamanifestowali ostatecznie, ze zamieszkujg na tej nieruchomosci trwale. Powodowie wskazali takze,
ze przyjmujac koncepcje zaprezentowana przez sad rejonowy, iz nie nastgpila trwala zmiana, to stwierdzi¢ nalezy,
ze pozwana po$wiadczyla nieprawde w umowie oddania nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste, ze nieruchomosé
nie byla wykorzystywana na cele mieszkaniowe, skoro na takie cele byla wykorzystywana przez powodéw przed
zawarciem umowy. Nadto Sad Rejonowy pominat istotny fakt, ze w ksiedze wieczystej prowadzonej dla tej
nieruchomoéci widnieje w Podrubryce 1.4.2 - Budynek stoi zapis, ze nieruchomos$é¢ gruntowa zabudowana jest
budynkiem mieszkalnym, za$ ten wpis dokonany na podstawie wypisu z rejestru gruntéw prowadzonego przez
sama pozwana gmine. Lekcewazenie postanowien sadu dokonujgcego wpisu do ksiag wieczystych jest nie tylko
pogwalceniem rekojmi jawnych ksiag wieczystych, ale réwniez obraza podstawowych zasad funkcjonowania Panstwa
Polskiego. Oddalenie powodztwa stoi w sprzecznoéci z podstawowymi zasadami Konstytucji RP, a mianowicie art.2
(zasada sprawiedliwosci spolecznej) oraz art.32 — rownoéci wobec prawa. Wynika z niego, ze sa roéwni i rowniejsi,
a balaganiarstwo pozwanej doprowadzilo do dyskryminacji czeéci uzytkownikéw Osiedla (...), w tym powodow.
Dlaczego powodowie, ktorzy zakladali i zagospodarowali to osiedle maja placié trzykrotnie wiecej od innych, za grunt
polozony na tym samym osiedlu, uzytkowany w ten sam sposob. Uprzywilejowane sa osoby, ktore nabyly uzytkowanie
wieczyste od pierwotnych uzytkownikéw. Nie ma zadnej racjonalnej przestanki, aby usankcjonowac dyskryminacyjna
polityke prowadzona przez pozwana. Wskazano takze, ze w dniu 12 czerwca 2014r. powodowie wystapili do pozwanej
zwnioskiem o wydanie zgody na zmiane sposobu uzytkowania z rekreacyjnej na mieszkalng nieruchomosci na Osiedlu



(...). Nadto po raz kolejny powodowie podkreslili, Ze o tym, czy nieruchomo$¢ jest przeznaczona na cele mieszkaniowe
w danym roku, za ktory uzytkownik wieczysty ma zaplaci¢ oplate roczna, mozna przesadzié biorgc pod uwage zaréwno
formalne dokumenty dotyczace danej nieruchomosci jak i okolicznoSci faktyczne, przede wszystkim zachowanie
samego uzytkownika wieczystego, ktore wskazuje czy korzysta on z nieruchomosci na cle mieszkaniowe lub inne.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powodow okazala sie bezzasadna i podlegala oddaleniu.

Whbrew twierdzeniom apelacji Sad Rejonowy nie naruszyl przepisow ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, jak
rowniez zasady swobodne oceny dowoddow, na podstawie prawidlowo ustalonego stanu faktycznego wyciagnal
logiczne wnioski znajdujace oparcie w powolanych przepisach prawa. Sad Okregowy podziela ustalenia faktyczne
poczynione przez Sad Rejonowy i przyjmuje je za wlasne, co czyni zbednym ponownie ich przytaczanie.

Podstawe prawna roszczenia stanowil przepis art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U. z 1997r.
Nr 115, poz. 741), zgodnie z ktérym jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi
trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujaca zmiane celu, na ktory nieruchomo$¢ zostala oddana,
stawke procentowa oplaty rocznej zmienia sie stosownie do tego celu. Przy dokonywaniu zmiany stawki procentowe;j
stosuje sie tryb postepowania okreSlony w art. 78-81. W mySl art.72 ust.3 Wysokoéé stawek procentowych oplat
rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okres§lonego w umowie celu, na jaki nieruchomo$é
gruntowa zostala oddana, i wynosi 3% w przypadku wszystkich rodzajow nieruchomoéci, poza tymi szczegétowo
wyliczonymi w punktach od 1 do 4a. W punkcie 4 przewidziano, ze stawka wynosi 1% w przypadku nieruchomosci
oddanych na cele mieszkaniowe.

Sad Rejonowy poprawnie przyjal, ze w przypadku powodéw nie zostaly spelnione warunki wskazane w przepisie
art.73 ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, albowiem po oddaniu nieruchomoéci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste - wbrew argumentom podniesionym w apelacji - nie nastgpila trwala zmiana sposobu korzystania z
nieruchomosci, powodujaca zmiane celu, na ktory nieruchomo$¢ zostala oddana. Nie bylo kwestionowane w toku
procesu przed sadem pierwszej instancji, iz powodowie zamieszkiwali na dzialce nr (...) jeszcze przed zawarciem
umowy z pozwang i az do wydania wyroku przez sad pierwszej instancji nie twierdzili, ze nieruchomo$¢ ta byla
wykorzystywana przez nich na cel inny niz mieszkaniowy, jak réwniez, by zamieszkiwanie tam nie mialo charakteru
trwalego. Swiadcza o tym zreszta dokumenty zgromadzone w sprawie, w tym wnioski powodéw do pozwanej, w
ktérych podkreslali oni, ze na tej nieruchomos$ci mieszkaja od 1984 roku, ze jest to jedyny dom powodéw, dom
rodzinny ich syna. Nie bylo tez w sprawie kwestionowane przez zadng ze stron, ze budynek w ktérym powodowie
zamieszkuja, spelnia warunki dla budynku mieszkalnego, a zatem przeznaczony jest na staly pobyt ludzi. Zatem
wykazano, ze nieruchomo$¢ wykorzystywana jest dla celéw mieszkaniowych . Jednocze$nie - wbhrew twierdzeniom
apelacji - z przeprowadzonych przed sadem pierwszej instancji dowodéw wynika takze, ze w takim wlasnie celu
nieruchomo$¢ jest wykorzystywana od lat osiemdziesigtych XX wieku w sposéb trwaly, stanowiac centrum zyciowe
rodziny powodéw. W tym stanie rzeczy nie sposéb zgodzié¢ sie z zarzutami apelacji, ze mieszkanie tam nie mialo
charakteru trwatego, a trwalo$¢ t3 powodowie zamanifestowali dopiero poprzez zameldowanie sie na tej dzialce oraz
uzyskanie zaswiadczenia, ze budynek spelnia warunki budynku mieszkalnego. Jak stusznie wskazal sad rejonowy, fakt
zameldowania na pobyt staly nie moze by¢ traktowany jako przejaw zmiany sposobu korzystania z nieruchomo$ci,
albowiem o zmianie sposobu korzystania z nieruchomosci decyduja okolicznos$ci faktyczne, nie za$ formalne. Skoro
powodowie mieszkali na nieruchomo$ci w sposob nieprzerwany od 1984 roku i jednocze$nie dom posadowiony na
dzialce nr (...) stanowilich jedyny dom i centrum zyciowe, nie sposob stwierdzi¢, ze zamieszkiwanie tam nie odznaczato
sie trwaloScig. Podobnie ocenié nalezy uzyskanie przez powodow po dacie zawarcia umowy w pozwang za$wiadczenia,
ze budynek pelnia warunki budynku mieszkalnego. Jest to czynno$¢ administracyjna o charakterze wylacznie
formalnym, potwierdzajaca stan faktyczny, ktéry w przypadku powodow istnial jeszcze przed ustanowieniem na ich
rzecz uzytkowania wieczystego. Wykazano bowiem, ze budynek ten byl zamieszkany przez powod6w na stale jeszcze
przed jego rozbudowa, a nadto rozbudowa budynku takze nastapila przed zawarciem umowy przez strony. Fakt
powiekszenia budynku nie miat znaczenia dla odmiennej oceny sytuacji powodow, albowiem nie wplynal na zmiane



sposobu korzystania z nieruchomo$ci. Konsekwencja uzyskania przez powod6w ww. za§wiadczenia byla zmiana wpisu
w ksiedze wieczystej budynku mieszkalnego zamiast budynku letniskowego, dlatego zmiane ta takze nalezy traktowaé
jako zmiane o charakterze formalnym, nie za$ trwalg zmiane sposobu korzystania z nieruchomos$ci, powodujaca
zmiane celu, na ktéry nieruchomosé zostala oddana.

Zdaniem Sadu Okregowego, w przypadku powodéw nie mozna moéwié o naruszeniu zaskarzonym wyrokiem
zasady sprawiedliwoéci spolecznej i rdbwnoSci wobec prawa. Nalezy mie¢ bowiem na uwadze to, w jaki sposéb
doszlo do uzyskania przez powodéw prawa uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci. Przed podpisaniem aktu
notarialnego, jak rowniez obecnie, teren osiedla (...) stanowi tereny rekreacyjno-wypoczynkowe i tak zostat okreslony
w planie zagospodarowania przestrzennego. Powodowie skladajac wniosek o ustanowienie na ich rzecz uzytkowania
wieczystego mieli tego pelng $§wiadomo$¢, co wynika z ich wniosku w tym zakresie. W uchwale Zarzadu (...) S. z
6 kwietnia 1999r. wyrazono zgode na oddanie w uzytkowanie wieczyste dziatki nr (...) powodom z przeznaczeniem
na cele rekreacyjne, ta za$§ uchwala byla jedna z podstaw zawarcia umowy stron. Powodowie zarzucaja, ze dom
o charakterze letniskowym takze moze by¢ wykorzystywany na cele mieszkalne, co powinno zosta¢ uwzglednione
przez Sad Rejonowy, zdaja sie jednak pomijaé fakt, iz zgoda na zawarcie przez nich tej umowy dotyczyla wylacznie
przeznaczenia nieruchomosci na cele rekreacyjne, co jednoznacznie wyklucza cel mieszkaniowy. Skoro powodowie
zdecydowali sie zawrze¢ umowe o oddanie nieruchomos$ci z uzytkowanie wieczyste majgc pelng swiadomo$é tego,
ze dzialka juz wowczas wykorzystywana jest w rzeczywisto$ci na inny cel, to jest stricte mieszkaniowy, to obecnie
nie sposoéb z tego wywodzié¢ dla nich korzystnych skutkéw prawnych z powolaniem sie na naruszenie zasady
sprawiedliwo$ci spolecznej. Z kolei okolicznoé¢, ze na tym samym osiedlu mieszkaja obecnie osoby, ktérych
oplata za uzytkowanie wieczyste jest zr6znicowana (1% i 3%), nie przesadza o naruszeniu zasady sprawiedliwosci
i dyskryminowaniu powoddéw, a to z racji treSci przepisu art.73 ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
ktory nalezy wykladaé Scile. Jesli w stosunku do niektorych z mieszkancow osiedla zostaly spelnione przestanki
ustawowego trybu zmiany oplaty za uzytkowanie wieczyste, tj. zmiana sposobu korzystania z nieruchomoéci
powodujaca zmiane celu, na ktéry nieruchomo$¢ zostala oddana, ktoéra zaistniala po oddaniu nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste, to co do nich zmiana rocznej stawki za uzytkowanie wieczyste z 3% do 1% byla
zasadna i powinna by¢ respektowana przez pozwana. Powoduje to zr6znicowanie sytuacji prawnej mieszkancow
Osiedla (...), nie stanowi jednak dyskryminacji powod6éw oraz tych mieszkancow, co do ktérych ww. warunki nie
zostaly spelnione.

Tym samym nalezy zgodzi¢ sie z Sadem Rejonowym, ze powodowie nie wykazali spelnienia warunkéow art.73 ust.2
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Ustawa ta nie daje bowiem stronom stosunku uzytkowania wieczystego
uprawnienia do dochodzenia zmiany wysokoSci oplaty rocznej przy uwzglednieniu zmian sposobu korzystania z
nieruchomosci, ktore zaistnialy przed powstaniem prawa wieczystego uzytkowania, a takze, ze wykluczona jest
rozszerzajacej interpretacja tego przepisu. O ile powodowie wykazali, ze nieruchomo$¢ jest wykorzystywana na inny
cel niz wynikajacy z umowy o ustanowienie uzytkowania wieczystego, to nie wykazali, aby zmiana ta nastapila po
ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Okregowy na podstawie art.385 k.p.c. apelacje powodow oddalil.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art.98 k.p.c. w zw. z §12 ust.1 pkt 1 w zw. z §6 pkt 2
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej prze radce prawnego ustanowionego z
urzedu (tekst jedn. Dz.U. z 2013, poz. 490).



