Wyrok z dnia 22 kwietnia 2010 r., V CSK 357/09

O trwatej zmianie sposobu korzystania z nieruchomosci w rozumieniu
art. 73 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. Nr 115, poz. 741 ze zm.) moze decydowac¢ takze
stopien intensyfikacji eksploatacji nieruchomosci przez jej uzytkownika

wieczystego.

Sedzia SN Marek Sychowicz (przewodniczgcy)
Sedzia SN Mirostaw Bgczyk (sprawozdawca)
Sedzia SN Hubert Wrzeszcz

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Fundacji "C.W.P.P." w likwidacji w W.
przeciwko Skarbowi Panstwa — Prezydentowi Miasta J.G. o ustalenie, po
rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 22 kwietnia 2010 r.
skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sgdu Apelacyjnego we Wroctawiu z
dnia 7 maja 2009 r.

oddalit skarge kasacyjng oraz zasgdzit od strony powodowej na rzecz
Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa kwote 1800 zt tytutem zwrotu kosztéw

postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Powodowa Fundacja "C.W.P.P." domagata sie obnizenia procentowej stawki
optaty rocznej w zwigzku z uzytkowaniem wieczystym trzech nieruchomosci
gruntowych z takg motywacjg, ze w latach 2000-2001 nastgpita trwata zmiana
przeznaczenia tych nieruchomosci i byty one wykorzystane na cele edukacyjne.
Pozwany Skarb Panstwa — wtasciciel nieruchomosci — odmaoéwit obnizenia
wspomnianej stawki.

Sad Okregowy oddalit powddztwo, ustalajgc, ze w dniu 31 grudnia 1998 r.
miedzy "Z.C.J." S.A. a Fundacjg doszto do zawarcia umowy darowizny prawa

uzytkowania wieczystego nalezgcych do Skarbu Panstwa trzech nieruchomosci



gruntowych. Nieruchomos¢ objeta ksiegg wieczystg nr 42(...) sktadata sie z
kilkunastu dziatek, ktore byty wykorzystane przez darczynce na cele przemystowe,
zgodnie z trescig decyzji uwtaszczeniowej z dnia 20 wrzesnia 1994 r. W decyzji tej
ustalono stawke procentowg w wysokosci 3% ceny gruntu. Fundacja przez diuzszy
czas zabiegata o obnizenie rocznej stawki optaty do poziomu 0,3%, powotujgc sie
na prowadzenie na nieruchomosciach objetych darowizng dziatalnosci edukacyjnej.

Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze orzeczeniem z dnia 11 lutego 2008 r.
oddalito wniosek Fundacji o zmiane orzeczenia Prezydenta J.G. z dnia 30 stycznia
2002 r., w ktérym odmowiono Fundaciji obnizenia stawki procentowej optaty rocznej
do wysokosci 0,3% wartosci gruntu. Zdaniem Kolegium, nie wystgpita trwata zmiana
sposobu korzystania z trzech nieruchomosci darowanych Fundaciji.

W ocenie Sgdu Okregowego, Fundacja nie udowodnita, ze w okresie po
zawarciu umowy darowizny, a przed wydaniem orzeczenia z dnia 30 stycznia
2002 r. nastgpita trwata zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci objetych
uzytkowaniem wieczystym Fundaciji. Nieruchomosci te nadal miaty charakter
przemystowy. O trwatej zmianie przeznaczenia nieruchomosci nie mogg decydowac
odpowiednie postanowienia statutu obdarowanej Fundacji, poniewaz zmiana taka
musi rzeczywiscie nastgpic. Na uzyskanych w wyniku darowizny nieruchomosciach
gruntowych nie prowadzono jednak dziatalnosci oswiatowe;j.

Oddalajagc apelacje Fundaciji, Sgd Apelacyjny podzielit ustalenia faktyczne
Sadu pierwszej instancji i dokonat wykfadni art. 73 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. Nr 115, poz. 741 ze zm. — dalej:
"u.g.n."). Stwierdzit m.in. to, ze o trwatej zmianie sposobu korzystania z
nieruchomosci nie moze przesgdzac¢ sam rodzaj dziatalnosci statutowej Fundaciji,
ktora byta uzytkownikiem wieczystym trzech nieruchomosci gruntowych i nabyta te
prawa na podstawie umowy darowizny z 1998 r. O takiej zmianie nie decyduje
takze podjeta przez Fundacje dziatalnos$¢ organizatorska. Poprzednik prawny
Fundacji wykorzystywat darowane nieruchomosci na cele przemystowe, a z
obowigzujgcego w okresie 2000-2001 miejscowego planu ogdlnego
zagospodarowania wynikato, ze podstawowym przeznaczeniem terenu byt przede
wszystkim przemyst. O statej zmianie sposobu wykorzystania nieruchomosci
mogtyby swiadczy¢, poza wspomnianym planem, takze niektore prawomocne
decyzje administracyjne. Sgd Apelacyjny stwierdzit, ze materiat dowodowy
wskazywat na prowadzenie przez Fundacje okazjonalnego, krotkotrwatego



szkolenia, podejmowanego w kameralnych grupach. Skoro zatem Fundacja w
latach 2000-2001 nie prowadzita statej, regularnej dziatalnosci oswiatowej przy
wykorzystaniu trzech nieruchomosci gruntowych, to nie byto podstaw do
zmniejszenia stawki opfaty rocznej za ten okres. W dodatku mozliwos¢ prowadzenia
szkolen pojawita sie jedynie w odniesieniu do dwdch dziatek, m.in. tych, na ktorych
urzgdzono sale konferencyjng, klub dyskusyjny i sale szkoleniowa.

W skardze kasacyjnej powodowej Fundacji podniesiono zarzut naruszenia art.
233 k.c. oraz art. 73 ust. 2 u.g.n. w zwigzku z art. 81 i art. 90 ust. 7 ustawy z dnia 7
wrzesnia 1991 r. o systemie oswiaty (Dz.U. z 1991 r. Nr 95, poz. 425 ze zm.).
Skarzgca zakwestionowata ocene Sgdu Apelacyjnego, ze nie nastgpita trwata
zmiana sposobu korzystania, powodujgca zmiane celu, na ktory nieruchomosé
zostata oddana. Domagata sie uchylenia zaskarzonego wyroku w catosci.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje: (...)

Podstawowe znaczenie ma zagadnienie, czy w okresie objetym pozwem, po
nabyciu na podstawie umowy darowizny prawa uzytkowania wieczystego gruntu,
doszto do trwatej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci powodujgcej zmiane
celu, na ktéry nieruchomosc¢ zostata oddana, w rozumieniu art. 73 ust. 2 u.g.n.
Wykazanie takiej trwatej zmiany uzasadniato zmiane stawki oprocentowania optaty
rocznej, tj. znaczne jej obnizenie. W ocenie strony skarzgcej, w odniesieniu do
dziatek objetych uzytkowaniem wieczystym doszto do trwatej zmiany sposobu
korzystania z dziatalnosci produkcyjnej na nieodptatng dziatalnos¢ oswiatowa,
podjetg przez powodowg Fundacje po dokonaniu przez nig powaznych naktadow
inwestycyjnych. Istotne znaczenie przy tym ma zmiana charakteru dziatalnos$ci
prowadzonej przez Fundacje, a nie czestotliwos¢ zaje¢ oswiatowych prowadzonych
w ramach nowej dziatalnosci edukacyjnej przy wykonywaniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntu.

Powstaje kwestia interpretacji formuty ,trwatej zmiany sposobu korzystania z
nieruchomosci, powodujgcej zmiane celu, na ktory zostata oddana” w uzytkowanie
wieczyste okreslonemu podmiotowi (art. 73 ust. 2 u.g.n.).

Po pierwsze, chodzi tu o korzystanie z nieruchomosci w ramach wykonywania
prawa uzytkowania wieczystego (art. 232 i 233 k.c.). Nie kazda zmiana korzystania
Z nieruchomosci uzasadnia zmiane rocznej stawki procentowej w rozumieniu art. 73
ust. 2 u.g.n., musi bowiem dojs¢ do zmiany trwatej, tj. takiej, ktéra prowadzi do

zmiany pierwotnego celu wykorzystania nieruchomosci i miesci sie w stypizowanym



katalogu takich celéw przewidzianych w art. 72 ust. 3 pkt 1-5 u.g.n. Wymaganie
zmiany trwatej oznacza wytgczenie zmiany przejsciowej, niezaleznie od
prawnogospodarczych przyczyn takiej modyfikaciji.

Po drugie, trwata zmiana przeznaczenia nieruchomosci moze nastgpi¢
kilkakrotnie w czasie trwania prawa uzytkowania wieczystego i moze odnosic sie do
celu podstawowego, w rozumieniu art. 73 ust. 2 u.g.n., a nie celu wtérnego.

Po trzecie, nalezy podkresli¢ decydujgce znaczenie stwierdzenie stanu trwatej
Zmiany przeznaczenia nieruchomosci, a nie samo tylko, nawet daleko posuniete
przygotowanie sie uzytkownika wieczystego do takiego zdarzenia w wyniku
podjecia prac o charakterze inwestycyjno-adaptacyjnym (np. wybudowanie
okreslonych obiektéw, modernizacja lub adaptacja obiektow juz istniejgcych
majgcych stuzy¢ nowemu, planowanemu typowi wykorzystania nieruchomosci
przez uzytkownika wieczystego).

Po czwarte, o trwatosci zmiany decydowa¢ moze takze odpowiedni stopien
intensyfikacji przedsiewzie¢ uzytkownika wieczystego, podejmowanych w ramach
przyjetego, nowego sposobu wykorzystania tej nieruchomosci. Odpowiedni stopien
eksploatacji nieruchomosci pozwala stwierdzi¢, czy istotnie doszto do trwatej
zmiany celu wykorzystania tej nieruchomosci, a takze tego, czy inna niz pierwotna
eksploatacja nieruchomosci ma charakter jedynie incydentalny lub sporadyczny.
Ocena stopnia intensyfikacji eksploatacji nieruchomosci objetej uzytkowaniem
wieczystym powinna brac¢ pod uwage nie tylko sam czynnik ilosciowy, ale takze
charakter nowej, innej niz pierwotna dziatalno$¢ uzytkownika. Innymi stowy, samo
zaniechanie wykorzystania nieruchomosci w pierwotnym celu i podjecie nowe;j
dziatalnosci przez uzytkownika wieczystego bez wykazania odpowiedniego stopnia
intensyfikacji takiej dziatalnosci nie moze oznaczac trwatej zmiany korzystania z
nieruchomosci w rozumieniu art. 73 ust. 2 u.g.n.

Po piate, pojawia sie kwestia, jakie kryteria mogg decydowac ostatecznie o
trwatej zmianie wykorzystania nieruchomosci i jaka jest relacja miedzy tymi
kryteriami; czy nalezy bra¢ pod uwage przede wszystkim kryteria formalne, np.
treS¢ odpowiednich planéw zagospodarowania przestrzennego lub tres¢ decyzji
administracyjnej obejmujgcej zezwolenie na budowe, czy takze kryteria o
charakterze faktycznym, np. faktyczng modyfikacje przeznaczenia nieruchomos$ci,
takze wbrew postanowieniom umowy o ustanowieniu uzytkowania wieczystego, gdy

wiasciciel gruntu nie korzysta z uprawnienia wynikajgcego z art. 230 k.c.



W literaturze i orzecznictwie Sgdu Najwyzszego trafnie eksponuje sie mozliwosc
przyjecia takze kryterium faktycznego, art. 73 ust. 2 u.g.n. bowiem nie przewiduje
zadnych ograniczen w tym zakresie (por. np. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 19
wrzesnia 1997 r., lll CZP 44/97, OSNC 1998, nr 2, poz. 21 i z dnia 13 lutego

2009 r., Il CSK 268/08, "Monitor Prawniczy" 2009, nr 6, s. 298). Ponadto za takim
kryterium przemawia tez samo brzmienie tego przepisu (verbe legis: ,zmiana (...)
powodujgca zmianeg celu, na ktory nieruchomosé zostata oddana™). Nie bez
znaczenia pozostaje rowniez dtugoterminowosc¢ prawa uzytkowania wieczystego; w
razie kolizji kryterium formalnego i faktycznego, nalezy dac pierwszenstwo
kryterium formalnemu.

Po szdste, przewidziana w art. 72 ust. 3 u.g.n. opfata roczna dotyczy
wykonywania prawa uzytkowania wieczystego w odniesieniu do nieruchomosci
gruntowej w rozumieniu art. 46 § 1 k.c., a nie do wydzielonej w odpowiedni sposob
czesci takiej nieruchomosci (np. okreslonej dziatki ewidencyjnej). Oznacza to, ze
przy ocenie, czy doszto do trwatej zmiany przeznaczenia nieruchomosci, nalezy
bra¢ pod uwage obszar catej nieruchomosci objetej uzytkowaniem, a nie tylko jej
wyodrebnione czesci.

Ustalony przez Sady meriti stan faktyczny wskazuje, ze po nabyciu przez
strone powodowg uzytkowania wieczystego trzech nieruchomosci gruntowych nie
doszto do trwatej zmiany sposobu korzystania z nich w rozumieniu art. 73 ust. 2
u.g.n., nawet gdy po wykonaniu umowy darowizny strona powodowa
wykorzystywata wszystkie nieruchomosci do prowadzenia dziatalnosci edukacyjnej
w ramach swej funkcji statutowej, a dawna dziatalnos¢ darczynicy (dziatalnosc
przemystowa) nie byta juz w zadnym stopniu kontynuowana.

Jak wspomniano, nie ma w tym zakresie znaczenia sam fakt dokonania przez
strone powodowg powaznych naktadéw w celu przygotowania nowej dziatalnosci w
miejsce poprzedniej, tj. dziatalnosci edukacyjnej, oraz fakt prowadzenia takiej
dziatalnosci w okresie objetym zgdaniem pozwu. Z ustalen wynika, ze nie
prowadzono w istocie dziatalnosci kursowej, a jedynie okazjonalne, krétkotrwate
szkolenia skierowane do kilkuosobowych grup uczestnikow. Oznaczato to brak
statej, regularnej dziatalnosci oswiatowej w okresie 2000-2001. Wbrew stanowisku
strony skarzgcej, czynnik czestotliwosci wykorzystywania nieruchomosci objete;j
uzytkowaniem wieczystym, powinien by¢ takze brany pod uwage przy ocenie, czy

nastgpita trwata zmiana korzystania z takiej nieruchomosci. (...) W przeciwnym razie



za trwatg zmiane nalezatoby uwazac kazdg deklaracje podmiotu uprawnionego o
podjeciu i prowadzeniu nowej jakosciowo dziatalnosci, innej niz poprzednia, przy
minimalnej, symbolicznej, a niekiedy nawet pozorowanej eksploatacji przedmiotu
uzytkowania wieczystego, jezeli taka deklaracja poparta zostata takze
odpowiednimi naktadami inwestycyjnymi.

Nalezy wskazac takze na ustalenia dotyczgce przedmiotowego zasiegu
prowadzonej przez powodows Fundacje dziatalnosci o$wiatowej. Zgdanie
aktualizacji stawki optaty rocznej odnosito sie do trzech nieruchomosci gruntowych,
oznaczonych w ksiegach wieczystych, natomiast jedynie w odniesieniu do czterech
dziatek ustalono stan trwatej zmiany korzystania z tej dziatki w poréwnaniu ze
stanem sprzed dokonania darowizny. Co wiecej, Sgd Apelacyjny stwierdzit, ze
mozliwos$¢ prowadzenia jakichkolwiek szkolen istniata tylko na dwoch dziatkach.
Ustalona przez Sady liczba uczestnikéw szkoleh w latach 2000-2001, a takze
istnienie na kilku dziatkach obiektéw nadajgcych sie do prowadzenia szkolen lub
kurséw, uzasadniato jednak ostateczng ocene Sadu Apelacyjnego, ze w okresie
objetym zgdaniem nie doszto jeszcze — mimo przygotowan czynionych przez
Fundacje — do trwatej zmiany sposobu korzystania ze wszystkich trzech
nieruchomosci objetych pozwem.

Sad Apelacyjny ustalit rowniez, ze w okresie 2000-2001 r. z miejscowego
planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego, zatwierdzonego przez Rade
Miejskg J.G., wynikato, iz nieruchomosci objete wnioskiem Fundacji znajdowaty sie
na terenie, ktérego podstawowym przeznaczeniem jest "przemyst, bazy, sktady,
bazy budownictwa, zaktady drobnej wytwdrczosci, urzadzenia infrastruktury
technicznej, zaplecza gospodarki komunalnej i technicznej". Najwieksza dziatka
potozona byta na terenie zielonym, bez naktadéw inwestycyjnych, a w potudniowej
czesci tej dziatki planowano lokalizacje miejskiej oczyszczalni sciekow oraz
projektowano rekultywacje o charakterze lesSnym. Jezeli zatem nie doszto do trwatej
zmiany korzystania z gruntéw (z ich celu przemystowego na cel edukacyjny), to
nadal decydujgce znaczenie w zakresie przeznaczenia darowanych Fundacji
gruntow miato jednak kryterium formalne, tj. tre$¢ wspomnianego, miejscowego
planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego. Uzasadniato to przyjecie braku

podstaw do zgdania stosownej aktualizacji stawki optaty rocznej (art. 72 ust. 3 pkt 3

u.g.n.). (...



Z tych wzgledow skarga kasacyjna strony powodowej zostata oddalona (art.
398" k.p.c.).



