Sygn. akt III Ca 771/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 lipca 2022 r.

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia Sadu Okregowego Andrzej Dyrda

po rozpoznaniu w dniu 7 lipca 2022 r. w Gliwicach na posiedzeniu niejawnym
z powodztwa Gminie G.

przeciwko Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w G.

o uksztaltowanie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Gliwicach

z dnia 12 lipca 2021 ., sygn. akt I C 73/21

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powédki na rzecz pozwanej 120 (sto dwadziescia) zlotych tytulem zwrotu kosztow
postepowania odwolawczego.

SSO Andrzej Dyrda

Sygn. akt ITI Ca 771/21

UZASADNIENIE

Gmina G. domagala sie zmiany stawki procentowej bedacej podstawg ustalenia oplaty z tytulu przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...)-11, obejmujacej dzialki nr (...), obreb K., o lacznej
powierzchni 0,2780 ha, zapisanej w KW nr (...), dla udzialu (...) zwiazanego z lokalem uzytkowym plozonym w
budynku przy ul. (...), w zwigzku ze zmiang celu uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu, ze stawki 1% na
stawke 3%. Wniosla rowniez o obciazenie pozwanej kosztami postepowania.

W uzasadnieniu wskazala, ze byla wlascicielem przedmiotowej nieruchomosci gruntowej. Z dniem 1 stycznia 2019
roku prawo uzytkowania wieczystego przyslugujacego pozwanej przeksztalcilo sie w prawo wlasno$ci. Aktualnie
wspotwlascicielem nieruchomos$ci w 224/10000 zwigzanym z lokalem uzytkowym polozonym w budynku przy ul. (...)
jest pozwana Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...). Powodka wskazala, ze na przedmiotowej nieruchomosci przed dniem 1
stycznia 2019 roku dokonano zmiany funkeji przedmiotowego lokalu z dotychczasowej mieszkalnej na niemieszkalna,
a tym samym zachodzi konieczno$¢ zmiany dotychczasowej stawki oplaty za uzytkowanie wieczyste z 1% na 3%.
Powodka wystapila do pozwanej z propozycja zmiany, jednakze pozwana sie na to nie zgodzila.

W odpowiedzi na pozew pozwana Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w G. wniosla o oddalenie powddztwa i obciazenie
powodki kosztami postepowania.

W uzasadnieniu pozwana wskazala, ze nieruchomos$¢ polozona przy ul. (...)-11 od chwili wybudowania stanowi
budynek (...)-kondygnacyjny wielomieszkaniowy z parterem zagospodarowanym na cele uzytkowe ze stawka oplaty 1



% warto$ci gruntu. Nie doszlo wiec do zmiany uzytkowania czesci nieruchomosci. Zostala ona oddana w uzytkowanie
na wiecej niz jeden cel, a stawke ustalono odpowiednio dal celu podstawowego — lokale mieszkalne stanowia 94 %
udzialow, a lokale uzytkowe jedynie 6 % udzialow.

Sad Rejonowy w Gliwicach wyrokiem z dni 12 lipca 2021r. oddalil powb6dztwo oraz zasadzil od powoda na rzecz
pozwanej kwote 107 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Orzeczenie to poprzedzil ustaleniem, ze Gmina G. byla wlaScicielem nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...)-11,
obejmujacej dzialki nr (...), obreb K., o lacznej powierzchni 0,2780 ha, zapisanej w KW nr (...), a Spoéldzielnia
Mieszkaniowa (...) w G. byla jej uzytkownikiem wieczystym. Na nieruchomosci tej wybudowany jest budynek
wielomieszkaniowy polozony w G. przy ul. (...)-11, skladajacy sie z 11 kondygnacji z parterem zagospodarowanym na
cele uzytkowe. W budynku tym lokale mieszkalne stanowia 94 % udzialow, a lokale uzytkowe jedynie 6 % udzialéw.
Jednym z lokali uzytkowych znajdujacych sie w tym budynku jest lokal uzytkowy polozony w budynku przy ul.
(...), ktory 7 pazdziernika 2004 roku zostat wyodrebniony jako odrebna nieruchomo$¢, z udzialem w nieruchomosci
wspolnej w wysokosci (...). Z dniem 1 stycznia 2019 roku prawo uzytkowania nieruchomosci, dla ktorej prowadzona
jest KW nr (...), przeksztalcilo sie w prawo wlasnoSci.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy stwierdzil, ze zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2018r.
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasno$ci
tych gruntow (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 2040) z dniem 1 stycznia 2019r. prawo uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe przeksztalca sie w prawo wlasnoéci tych gruntéw. Ust. 2 stanowi, iz przez grunty
zabudowane na cele mieszkaniowe nalezy rozumie¢ nieruchomosci zabudowane wylacznie budynkami:

1) mieszkalnymi jednorodzinnymi lub
2) mieszkalnymi wielorodzinnymi, w ktérych co najmniej polowe liczby lokali stanowig lokale mieszkalne, lub

3) o ktorych mowa w pkt 1 lub 2, wraz z budynkami gospodarczymi, garazami, innymi obiektami budowlanymi lub
urzadzeniami budowlanymi, umozliwiajacymi prawidlowe i racjonalne korzystanie z budynkéw mieszkalnych.

Zgodnie z art. 7 ust. 1 tejze ustawy z tytulu przeksztalcenia nowy wlasciciel gruntu ponosi na rzecz dotychczasowego
wlaéciciela gruntu oplate. Ust. 2 stanowi, iz wysoko$¢ oplaty jest réwna wysoko$ci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego, ktéra obowiazywalaby w dniu przeksztalcenia.

Zgodnie z art. 21 ust. 3 ustawy jezeli w dniu przeksztalcenia obowigzywala stawka procentowa niezgodna z faktycznym
sposobem uzytkowania gruntu, wlasciwy organ, po tym dniu, ustala te stawke, stosujac odpowiednio przepis art. 73
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Zgodnie z art. 73 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz.
1990 z p6zn. zm.) jezeli nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana w uzytkowanie wieczyste na wiecej niz jeden cel,
stawke procentowa oplaty rocznej przyjmuje sie dla celu podstawowego, na ktory nieruchomos$¢ zostala oddana w
uzytkowanie wieczyste. Ust. 2 stanowi, iz jezeli po oddaniu nieruchomo$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi
trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujaca zmiane celu uzytkowania wieczystego, z wnioskiem
o zmiane celu uzytkowania wieczystego wystepuje wlasciwy organ albo uzytkownik wieczysty.

W tak zakreS§lonych ramach prawnych Sad stwierdzil, ze bezsporna okoliczno$cia w sprawie bylo to, ze z dniem
1 stycznia 2019r. doszlo do przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, dla ktorej
prowadzona jest KW nr (...) w prawo wlasnoéci, a w konsekwencji, ze nieruchomo$¢ ta jest zabudowana na cele
mieszkaniowe i zostala oddana w uzytkowanie wieczyste na taki wlasnie cel (jest to jej cel podstawowy). Tym samym
stawka oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste wynosila 1 % wartos$ci gruntu.

Sad nastepnie zwrocil uwage, ze powddka domagala sie ustalenia, ze dla udzialu w nieruchomoséci gruntowe;j,
zwiazanego z prawem wilasnosci lokalu uzytkowego w budynku przy ul. (...), stawka oplaty powinna by¢ wyzsza, a tow



celu uzyskania wyzszej oplaty, na podstawie art. 7 ust. 11 2 ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow. Tymczasem art. 21 ust. 3 tejze ustawy
wskazuje na niezgodno$¢ stawki z faktycznym uzytkowaniem gruntu, uprawniajaca do zastosowania przepisu art. 73
ust. 2 u.g.n. Sad zwrdcil uwage, ze zaréwno art. art. 21 ust. 3 ww. ustawy oraz art. 73 ust. 2 u.g.n. zawiera odestania do
art. 73 ust. 2a u.g.n., ktory réwniez nakazuje odpowiednie zastosowanie art. 73 ust. 2 u.g.n. w przypadku udzialu we
w prawie uzytkowania wieczystego, wobec ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu, ktérego przeznaczenie jest inne
niz cel podstawowy. Z tych wzgledéw Sad uznal brak podstaw do zastosowania art. 73 ust. 2a u.g.n. w sytuacji, gdy
doszlo z mocy prawa do przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu oddanego na cele mieszkaniowe w
prawo wlasnoéci, a w konsekwencji, ze po wygasnieciu prawa uzytkowania wieczystego, wobec jego przeksztalcenia w
prawo wlasnoSci, przepisy ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow nakazuja odpowiednie stosowanie jedynie art. 73 ust. 2 u.g.n., ktory
dotyczy jedynie trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomo$ci, a do tej bez watpienia nie doszlo. Nieruchomo$é,
dla ktoérej prowadzona jest KW nr (...), jest bez watpienia nadal nieruchomoscia, ktérej celem podstawowym jest
cel mieszkaniowy. Tym samym nie ma podstaw do zmiany wysokoS$ci stawki rocznej uzytkowania wieczystego, celem
uzyskania wyzszej oplaty, o jakiej mowa w art. 7 ust. 11 2 ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnoséci tych gruntow.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.
Apelacje od tego orzeczenia wniosta powbdka zaskarzajac wyrok w catosci.

Zarzucila naruszenie prawa materialnego, tj. art. 21 ust. 3 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasno$ci tych gruntow w zw. z
art. 73 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami poprzez jego bledna wykladnie
polegajaca na przyjeciu, iz zmiana stawki procentowej oplat przy przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntu w prawo wlasnosci jest mozliwa jedynie w przypadku modyfikacji celu podstawowego, na ktory grunt zostat
oddany w uzytkowanie wieczyste, podczas gdy prawidlowa wykladnia tego przepisu powinna prowadzi¢ do wniosku,
iz zmiana stawki procentowej oplat jest rowniez dopuszczalna w razie trwalej zmiany sposobu korzystania z udzialu
w tym gruncie.

Na tych podstawach wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa, tj. zmiane
stawki procentowej bedacej podstawg ustalenia oplaty z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci potozonej w G. przy ul. (...)-11, obejmujacej dzialki nr (...), obr. K., o lacznej powierzchni 0,2780 ha,
zapisanej w KW nr (...), dla udzialu (...) zwiazanego z lokalem uzytkowym potozonym w budynku przy ul. (...), w
zwigzku ze zmiana celu uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu, ze stawki 1% na stawke 3%.

Nadto wniosla o zasgdzenie od pozwanej na rzecz powodki zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych oraz o ponowne rozstrzygniecie o kosztach postepowania za I
instancje.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie oraz zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztéw
postepowania odwolawczego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Sad pierwszej instancji prawidlowo zakwalifikowal roszczenia powoda przyjmujac za podstawe prawng swego
rozstrzygniecia przywolane przepisy prawne, a nastepnie ustalil wszystkie okolicznoéci faktyczne istotne dla
rozstrzygniecia sprawy. Poczynione ustalenia dotyczace okolicznosci faktycznych maja podstawe w zgromadzonym
w sprawie materiale dowodowym, ktéry w zakresie dokonanych ustalen jest logiczny i wzajemnie spdjny, natomiast
informacje zawarte w poszczeg6lnych zrédlach dowodowych nawzajem sie uzupekniaja i potwierdzaja, przez co sa w
pelni wiarygodne.



Ustalenia te Sad Okregowy przyjmuje za wlasne.

W ocenie Sadu Okregowego Sad I instancji prawidlowo stwierdzil brak podstaw do uwzglednienia powo6dztwa w
jakimkolwiek zakresie.

Przytoczony zar6wno w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia jak rowniez wskazany przez powoda w zarzutach
apelacji art. 21 ust. 3 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnoS$ci tych gruntéow stanowi, ze jezeli w dniu przeksztalcenia
obowiazywala stawka procentowa niezgodna z faktycznym sposobem uzytkowania gruntu, wlasciwy organ, po tym
dniu, ustala te stawke, stosujac odpowiednio przepis art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Tre$¢ tego
przepisu jest natomiast nastepujaca. Jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi
trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujaca zmiane celu uzytkowania wieczystego, z wnioskiem
o zmiane celu uzytkowania wieczystego wystepuje wlaéciwy organ albo uzytkownik wieczysty.

Jak shlusznie zwrocit uwage Sad Rejonowy, strona powodowa nie wykazala, ze nastgpila przede wszystkim trwala
zmiana sposobu korzystania z nieruchomos$ci. Pomimo, iz zastosowanie w tym zakresie ma wylacznie art. 73
ust. 2 u.g.n., to jednak nie mozna poming¢ przedmiotu regulowanego przez ta norme prawna, a ta wynika
przede wszystkim z art. 73 ust. 1 u.g.n. Przepis ten stanowi natomiast, ze jezeli nieruchomo$¢ gruntowa zostala
oddana w uzytkowanie wieczyste na wiecej niz jeden cel, stawke procentowa oplaty rocznej przyjmuje sie dla celu
podstawowego, na ktdéry nieruchomoé¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. Tym samym przyjac nalezalo, ze
to cel podstawowy przeznaczenia nieruchomosci niejako determinuje wysoko$¢ oplaty rocznej a w konsekwencji
rowniez oplaty przeksztalceniowej. Z ustalonego stanu faktycznego wynika natomiast, ze przedmiotowa nieruchomosé
w 94 % zostala przeznaczona na cele mieszkaniowe. W konsekwencji cel uzytkowy (6 % powierzchni nieruchomosci)
niewatpliwie stanowi wylacznie cel uboczny i jedynie w sposéb marginalny ,,uzupelnia” cel podstawowy, a zatem nie
moze réwniez wplywaé na wysoko$¢ ani oplaty rocznej, ani tez oplaty przeksztalceniowe;j.

Z tych wzgledow Sad Okregowy uznal, ze nie zaistnialy podstawy do stwierdzenia, ze Sad I instancji przy ferowaniu
zaskarzonego wyroku dopuscil sie stawianych w apelacji naruszen prawa.

Z tych wzgledoéw apelacja podlegata oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania odwolawczego Sqd Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c.
w zwiqzku z art. 391 § 1 k.p.c. stosujgc zasade odpowiedzialnosci za wynik procesu, a to wobec
oddalenia apelacji pozwanych i braku podstaw do zastosowania art. 102 k.p.c. Koszty te ustalono
przy uwzglednieniu § 2 pkt 1 w zwiqzku z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzqdzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie (tekst jednolity: Dz.U. z
2018 r. poz. 265 ).

SSO Andrzej Dyrda



