Sygn. akt V CSK 535/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 czerwca 2015 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (przewodniczacy,
sprawozdawca)

SSN Jan Gérowski

SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z powodztwa L. Spotki Akcyjnej w L.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi W.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 25 czerwca 2015 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego
z dnia 29 maja 2014 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe
do ponownego rozpoznania Sadowi Apelacyjnemu
, pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie

o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Sad Okregowy w W. wyrokiem z dnia 20 grudnia 2013 r. uwzgledniajgc
powddztwo L. S.A. w L. przeciwko Skarbowi Panstwa — Prezydentowi W. ustalit, ze
odmowa zmiany stawki procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci potozonej w W. przy al. J. [...] z 3% na 1% jest
nieuzasadniona oraz ustalit wysokosc¢ tej stawki na 1 % poczgwszy od dnia 1

stycznia 2012 r.

Apelacja pozwanego od tego wyroku zostata oddalona wyrokiem Sgdu

Apelacyjnego z dnia 29 maja 2014 r.

Z dokonanych w sprawie ustalen wynika, ze powdd w dniu 31 grudnia 2011 r.
ztozyt wniosek o obnizenie stawki procentowej optaty rocznej, powotujgc sie na
zmiane sposobu korzystania z nieruchomosci, uzyskat bowiem pozwolenie
na rozbiérke posadowionych na nieruchomosci trzech budynkéw przemystowo-
magazynowych oraz pozwolenie na budowe zespotu mieszkaniowo-ustugowego
Z garazem podziemnym i na przebudowe kanalizacji. W dniu 11 pazdziernika
2011 r. powodd przekazat wykonawcy plac budowy. Aktualnie trwajg prace
budowlane i niemal zostat ukorniczony kompleks budynkéw, w ktdrych przewidziano
lokale mieszkalne i ustugowe, a powodd sprzedat juz wiekszo$¢ lokali mieszkalnych.
W ocenie Sgdéw, do zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci w rozumieniu
art. 73 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jedn. Dz. U. z 2014 r., poz. 518 ze zm.; dalej: u.g.n.) dochodzi juz z chwilg
rozpoczecia prac zwigzanych ze wznoszeniem budynku, o ile budynek zostat bez
zbednej zwioki wzniesiony zgodnie z decyzjami w sprawie warunkéw zabudowy
i pozwolenia na budowe. Taka sytuacja miata miejsce, skoro inwestycja zostata
prawie ukonczona. Sad Apelacyjny zwrdcit ponadto uwage, ze w budowanym
kompleksie przewidziano lokale mieszkalne i ustugowe. Z przedstawionej przez
powoda dokumentacji nie wynika co prawda w sposob niebudzacy watpliwosci,
ze lokale mieszkalne majg stanowi¢ wiekszos¢, to jednak okolicznos¢ te uznat Sad
za przyznang na podstawie art. 230 k.p.c., bowiem pozwany nie zaprzeczyt

twierdzeniom powoda. Uznajgc zatem, ze lokale mieszkalne stanowig wiekszos¢,



Sad Apelacyjny uznat, ze powdd wykazat okolicznos¢ trwatej zmiany sposobu

korzystania z nieruchomosci, co uzasadnia jego roszczenie.

Wyrok Sadu Apelacyjnego zaskarzyt pozwany, reprezentowany przez
Prokuratorie Generalng Skarbu Panstwa, skargg kasacyjng opartg na obu
podstawach okreslonych w art. 398° k.p.c. W ramach pierwszej podstawy zarzucit
naruszenie art. 73 ust. 2 zdanie pierwsze w zwigzku z art. 72 ust. 3 pkt 4 i art. 73
ust. 2a u.g.n. oraz w zwigzku z art. 189 k.p.c. poprzez niewtasciwe zastosowanie
prowadzgce do uznania, ze nastgpita trwata zmiana sposobu Kkorzystania
z nieruchomosci. Zarzucit ponadto naruszenie art. 81 ust. 1, 4 i 5 w zawigzku z art.
73 ust. 2 zdanie drugie u.g.n. poprzez niewtasciwe zastosowanie, polegajgce na
uwzglednieniu okolicznosci zaistniatych po dniu ztozenia wniosku o zmiane stawki

opfaty rocznej.

W ramach drugiej podstawy kasacyjnej skarzgcy zarzucit naruszenie art. 316
§ 1 k.p.c. w zwigzku z art. 81 ust. 1, 4 i 5 oraz art. 73 ust. 2 zdanie drugie u.g.n.
poprzez niewtasciwe zastosowanie, polegajgce na uwzglednieniu okolicznosci
zaistniatych po dniu ztoZzenia wniosku o zmiane stawki opfaty rocznej, a takze
naruszenie art. 230 k.p.c. w zwigzku z art. 81 ust. 2 oraz art. 73 ust. 2 zdanie drugie
u.g.n. poprzez niewtasciwe zastosowanie i uznanie, ze pozwany nie zaprzeczyt
okolicznosci zwigzanej z czesciowym wykorzystaniem nieruchomosci pod lokale
uzytkowe, a takze uznanie, Zze ciezar zaprzeczenia tej okolicznosci obcigzat

pozwanego.

W konkluzji wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy

do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzuty podniesione w ramach drugiej podstawy kasacyjnej podlegajg
ocenie w pierwszej kolejnosci, bowiem kontrola zarzutéw dotyczgcych naruszenia
prawa materialnego mozliwa jest tylko w wypadku prawidtowo ustalonego stanu
faktycznego sprawy. Przystepujgc zatem do oceny zasadnosci tych zarzutéw
nalezy uznaé, wbrew twierdzeniom skarzgcego, ze nie doszio w sprawie
do naruszenia art. 316 § 1 k.p.c. w zwigzku z powotanymi w podstawie kasacyjnej

przepisami. Zgodnie z art. 316 § 1 k.p.c., ktéry ma zastosowanie rowniez



w postepowaniu odwotawczym poprzez odestanie z art. 381 i 382 k.p.c., sad
wydaje wyrok po zamknieciu rozprawy, biorgc za podstawe stan rzeczy istniejgcy
w chwili zamkniecia rozprawy. Pojecie ,stan rzeczy” oznacza za$ okolicznosci
faktyczne ustalone przed zamknieciem rozprawy oraz stan prawny, to jest
obowigzujgce przepisy, ktére mogg stanowi¢ podstawe rozstrzygniecia. Sad byt
zatem zobowigzany do uwzglednienia takich okolicznosci, jak stopien
zaawansowania budowy, brak przerw w realizacji inwestycji, wydane w zwigzku
z budowg decyzje administracyjne, bowiem te okolicznosci pozwalajg nastepczo
ustali¢, czy i w jakim czasie nastgpita trwata zmiana sposobu korzystania

Z nieruchomosci. Ten zatem zarzut okazat sie nietrafny.

Nie mozna natomiast odmowi¢ skarzgcemu racji, gdy zarzuca naruszenie art.
230 k.p.c. Sad Apelacyjny uznat za ustalony w sprawie fakt, ze wiekszosc
wprowadzonej przez powoda inwestycji stanowi¢ bedg lokale mieszkalne,
a nie uzytkowe, na tej podstawie, ze pozwany wyraznie tej okolicznosci nie
zaprzeczyt. Trzeba jednak zwrdcic uwage, ze, jak kilkakrotnie wyjasnit juz Sad
Najwyzszy, art. 230 k.p.c. moze mie¢ zastosowanie tylko wowczas, gdy wynik
catego postepowania prowadzi do jednoznacznego wniosku, ze strona przeciwna
nie zamierzata zaprzeczy¢ faktom (m.in. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 25 lutego
2010 r., | CSK 348/09, niepubl.). W rozpoznawanej sprawie natomiast pozwany
konsekwentnie zaprzeczat okolicznosci trwatej zmiany sposobu korzystania
z nieruchomosci, prowadzgcej do obnizenia stawki optaty rocznej. Niezaleznie od
tego, trafnie wskazat skarzacy, ze zgodnie z art. 81 ust. 2 u.g.n., ciezar dowodu,
ze istniejg przestanki do aktualizacji optaty, spoczywa na uzytkowniku wieczystym.
Pozwany zatem winien byt udowodni¢ wszelkie okolicznosci $wiadczgce o zmianie
sposobu korzystania z nieruchomosci z przemystowo-ustugowego na mieszkalny.

Kwestia ta nie zostata jednoznacznie wyjasniona.

Nie pozwala to na uznanie, ze stan faktyczny sprawy zostat ustalony
w sposéb pozwalajgcy na ocene zasadnosci zarzutéw materialnoprawnych. Nalezy
jednak podkresli¢, ze przepis art. 73 ust. 2 zdanie pierwsze u.g.n. dotyczy sytuaciji,
w ktorej nastgpita trwata zmiana korzystania z nieruchomosci oddanej
w uzytkowanie wieczyste, a nie tylko przeznaczenia gruntu. Sgd Najwyzszy

rozwazat juz te kwestie w odniesieniu do nieruchomoséci, na ktorej wzniesiono



budynek, w ktérym majg by¢ zarowno lokale mieszkalne, jak i uzytkowe. W wyroku
z dnia 22 marca 2012 r., IV CSK 333/11 (OSNC 2012 r., nr 11, poz. 132) wyjasnit,
ze samo uzyskanie pozwolenia na budowe nie wystarcza do stwierdzenia,
ze doszto do trwatej zmiany korzystania z nieruchomosci, bowiem fakt ten moze
by¢ stwierdzony w sposdb niepodwazalny dopiero po zakonczeniu budowy
i wydaniu decyzji na uzytkowanie budynku. Dopiero wéwczas mozna ocenié, czy
lokale rzeczywiscie majg charakter mieszkalny i czy ich powierzchnia jest wieksza
od powierzchni lokali uzytkowych. W niniejszej sprawie ustalono, ze w budynku
poza lokalami mieszkalnymi majg by¢ takze lokale uzytkowe oraz garaz podziemny,
nie ustalono natomiast, czy garaz ten ma stanowi¢ odrebng nieruchomosc¢ lokalowa,
czy tez tylko pomieszczenie przynalezne do lokalu mieszkalnego. W pierwszym
wypadku nie mozna go uznac za lokal o charakterze mieszkalnym, chodzi bowiem
o odrebng nieruchomos¢, mogacg by¢ przedmiotem odrebnego od budynku obrotu.
Znaczenie tej kwestii dla ustalenia wysokosci optaty rocznej wyjasnit Sad
Najwyzszy uchwale z dnia 16 listopada 2012 r., Il CZP 62/12 (OSNC z 2013 r., nr 5,
poz. 56). Charakter podziemnego garazu ma znaczenie dla porownania planowanej
powierzchni lokali mieszkalnych i uzytkowych. Trafnie skarzgcy powotat art. 73 ust.
2a u.g.n., zgodnie z ktoérym przepisy ust. 1 i 2 tego przepisu stosuje sie
odpowiednio do udziatu w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej, w przypadku m.in. ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu, ktérego
przeznaczenie jest inne niz cel, na ktéry nieruchomos¢ zostata oddana. Proporcja
udziatow lokali mieszkalnych i uzytkowych moze kolidowa¢ z mozliwoscig uznania

catej nieruchomosci jako wykorzystywanej na cele mieszkaniowe.

Z tych wzgledéw orzeczono, jak w sentencji, na podstawie art. 398™ k.p.c.



