Sygn. akt IT Ca 1145/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 lipca 2014 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Agnieszka Bednarek - Mora$ (spr.)
Sedziowie: SO Iwona Siuta
SO Tomasz Sobieraj
Protokolant: st. sekr. sad. Dorota Szlachta

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 22 lipca 2014 roku w S.
sprawy z powodztwa J. S.i L. S.

przeciwko Skarbowi Panstwa — StaroScie Powiatu (...)

o ustalenie

na skutek apelacji wniesionej przez powodow

od wyroku Sadu Rejonowego w Gryficach

z dnia 17 lipca 2013 1., sygn. akt I C 680/12

I. oddala apelacje;

II. zasadza od powodéw J. S. i L. S. solidarnie na rzecz pozwanego Skarbu Panstwa — Starosty
Powiatu (...) kwote 300 (trzysta) zlotych tytutem kosztéow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt IT Ca 1145/13

UZASADNIENIE

Dnia 20 sierpnia 2012 roku J. S. i L. S. zlozyli do Sadu Rejonowego w Gryficach sprzeciw od orzeczenia
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w S. z dnia 8 sierpnia 2012 r. Wystapili przeciwko Skarbowi Panstwa
— StaroScie Powiatu (...) o ustalenie, iz zmiana wysokoSci stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu wieczystego
uzytkowania nieruchomoséci oznaczonej jako dziatka gruntu nr (...) polozonej w M. z 1% na 2% wartoSci prawa
wlasno$ci nieruchomos$ci jest nieuzasadniona.

W uzasadnieniu wskazano, ze rzeczong nieruchomos$é nadal wykorzystuja gléwnie dla celow mieszkalnych, zatem
zmiana stawki procentowej oplaty rocznej na 2% warto$ci prawa wlasnosSci gruntu, jaka pobiera sie w przypadku gdy
nieruchomoéé wykorzystywana jest dla celéw dzialalnoéci turystycznej nie powinna w ich przypadku mieé miejsca.



Powodowie wnie§li takze o zasadzenie od pozwanego na ich rzecz kosztoéw procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na pozew, Skarb Panstwa — Starosta Powiatu (...) wniost o oddalenie powodztwa w catoSci wskazujac,
iz stawka procentowa oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania nieruchomosci zostala ustalona w sposéb
prawidlowy. Pozwany podniosl, Zze w okresie sezonu letniego powodowie wynajmuja pokoje w budynku usytuowanym
na rzeczonej nieruchomos$ci wezasowiczom, ponadto budynek przeznaczony jest do calorocznego odpoczynku,
co wynika z reklamy umieszczonej na stronie internetowej. Pozwany podniost tez, ze budynek posadowiony na
nieruchomoéci zostal przebudowany przez powodéw w taki sposdb, aby wykorzystywac go pod dzialalnosé turystyczna
— wydzielono osobne pokoje z tazienkami i samodzielnym zamknieciem.

Pozwany wniosl takze o zasadzenie na jego rzecz od powodow zwrotu kosztéw procesu.

Wyrokiem z dnia 17 lipca 2013 r. Sad Rejonowy w Gryficach oddalit powodztwo i zasadzil solidarnie od powodéw L.
S.iJ. S. na rzecz pozwanego Skarbu Panstwa — Starosty Powiatu (...) kwote 600 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

W uzasadnieniu wyroku Sad I instancji powolal sie na nastepujgce ustalenia faktyczne i prawne.

L. S.iJ. S. nabyli prawo uzytkowania wieczystego dzialki gruntowej oznaczonej nr (...) polozonej w M.. WezeSniej
dzialka ta pozostawala w wieczystym uzytkowaniu (...), ktore uiszczalo oplate roczna z tego tytulu w wysokosci
1% warto$ci prawa wlasno$ci nieruchomosci, gdyz nieruchomos$é ta wykorzystywana byla dla celow publicznych.
Powodowie przyjeli te stawke, bowiem deklarowali wykorzystywanie nieruchomos$ci do celéw mieszkalnych.
Okoliczno$¢ ta nie byla sporna przed Sadem I instancji.

Powodowie dokonali przebudowy jednego z budynkdéw, posadowionego na nieruchomosci, ktdry wezesniej byt
wykorzystywany dla celéw kolonijnych. Obecnie ten budynek sklada sie na parterze z kuchni polgczonej z salonem,
pieciu sypialni z lazienkami, w tym trzech z wyj$ciami na taras, kotlowni oraz na pietrze z trzech sypialni z lazienkami.
Powodowie maja tez zamiar zrobi¢ kolejng kuchnie na pietrze. Kazdy z pokoi ma osobny zamek i klucz.

Praktycznie liczba pomieszczen w budynku nie ulegla zmianie, powodowie dokonali przebudowy w ten sposob, ze do
wiekszosci pomieszezen doprowadzili instalacje wodno-kanalizacyjna, tak aby kazdy z nich miat osobna lazienke.

W okresie sezonu letniego pokoje ztazienkami sg wynajmowane. Zazwyczaj jest pelne oblozenie. Pokoje wynajmowane
sg od okotlo 5-6 lat, corocznie.

Nieruchomos¢ jest przeznaczona do calorocznego wypoczynku poza sezonem letnim, budynek jest ogrzewany i
przyszykowany tak, aby w kazdym czasie moglt by¢ udostepniony turystom. J. S. umieécil na stronie internetowej
reklame ze wskazaniem, iz nieruchomo$¢ jest przeznaczona do calorocznego wynajmu pomieszczen, a poza sezonem
stosowane sa ceny promocyjne. Obecnie poza sezonem letnim pokoje nie sa wynajmowane turystom z uwagi na brak
zainteresowania klientow, gdyby bylo takie zainteresowanie — pokoje bylyby wynajmowane.

Sad ustalajac powyzsze oparl sie na zeznaniach powoda J. S., powddki L. S. oraz wydruku reklamy internetowe;j.

Ustalono, ze powodowie na co dzien mieszkaja w S., gdzie obecnie pracuja. Mieszkaja tam na swoim wlasnosciowym
mieszkaniu. Na emeryturze zamierzaja przeprowadzié sie na stale do M..

Do M. przyjezdzaja na Swieta, weekendy, bywa tez, ze organizuja tam spotkania rodzinne.

Syn powoddw M. S. jest zameldowany na ich nieruchomos$ci w M.. Pomieszkuje tam, gdyz pracuje w K., jego rodzina
— zona i syn mieszkajg w S.. Na nieruchomosci w M. syn powodéw zajmuje jeden pokoj.

Powyzsze ustalenia poczyniono na podstawie zeznan §wiadkow W. H., M. S. oraz powodéw J. S.i L. S..



Sad Rejonowy uznal, ze powddztwo nie zastluguje na uwzglednienie. W ocenie tegoz Sadu dokonana przez pozwanego
decyzja z dnia 6 wrzesnia 2011 roku zmiana stawki procentowej oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie przez
powodow nieruchomosci oznaczonej jako dziatka gruntu nr (...) polozonej w M. z 1% na 2% warto$ci prawa wlasnosci
nieruchomoéci jest uzasadniona.

Sad wskazal, ze w mysl art. 72 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomos$ciami, optata roczna
za wieczyste uzytkowanie nieruchomosci dla nieruchomosci przeznaczonych na cele mieszkalne wynosi 1% ceny
nieruchomosci gruntowej, za$ dla nieruchomosci przeznaczonej na dzialalno$¢ turystyczna 2% (regulacje zawarte w
punktach 4 i 4a). Wysokos§¢ stawek procentowych oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona
za$ od okres$lonego w umowie celu, na jaki nieruchomosé gruntowa zostala oddana. Jezeli po oddaniu nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastgpi trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujaca zmiane
celu, na ktéry nieruchomos$é zostala oddana, stawke procentowa oplaty rocznej zmienia sie stosownie do tego celu
(wskazano, ze wynika to z art. 73 ust. 2 ustawy). Ponadto, jezeli nieruchomo$c¢ gruntowa zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste na wiecej niz jeden cel, stawke procentowg oplaty rocznej przyjmuje sie dla tego celu, ktéry w umowie o
oddanie w uzytkowanie wieczyste zostal okreslony jako podstawowy (art. 73 ust. 1 ustawy).

Sad Rejonowy uznal, ze powodowi przy zakupie prawa wieczystego uzytkowania nieruchomos$ci mieli ustalong stawke
roczng na poziomie 1% wartoSci nieruchomosci z uwagi na deklarowane przeznaczenie nieruchomosci do celow
mieszkalnych. Nastepnie jednak powodowie dokonali adaptacji budynku mieszkalnego w sposéb umozliwiajacy im
prowadzenie na nieruchomosci dzialalnoSci o charakterze turystycznym — wynajmu kwater wczasowiczom. W tym
celu z o$miu pomieszczen stworzono osobno funkcjonujace pokoje z lazienkami — kazdy z pelng infrastruktura
wodno-kanalizacyjna i osobnym zamknieciem i kluczem, celem uniemozliwienia dostepu do poszczegbdlnych
pomieszczen osobom zajmujacym inne pomieszczenia. Sad uznal, ze zeznania powodow, jako by mialo to stuzyc
ich wlasnym potrzebom nie sa wiarygodne, bowiem takie dzialanie przeczy zasadom logiki gdyz jak wskazano, dla
celow mieszkalnych jednej rodziny budynek o duzej powierzchni znacznie rozsadniej byloby zaadoptowac przez
zaaranzowanie wiekszej powierzchni wspolnej, nie za$ poprzez wydzielanie duzej ilo$ci mniejszych pokoi, przy czym
kazdy z wlasna lazienka i zamykany na oddzielny zamek i klucz. W ocenie Sadu I instancji trudno przyjaé, iz
powodowie, nawet uwzgledniajac rodzine ich syna, dla celéw jedynie mieszkalnych potrzebowali az o§miu lazienek
i tylu wydzielonych pokoi z osobnym zamknieciem. Sposéb dokonanej przez powodéw budynku w ocenie Sadu
Rejonowego jednoznacznie Swiadczy o tym, iz ich celem bylo przystosowanie tego budynku dla potrzeb wynajmu
pokoi turystom. Sad podkreslil, ze budynek zostal zaadoptowany w ten sposdb, aby dzialalnoé¢ turystyczna mogla
by¢ prowadzona przez caly rok. Wskazano, ze sam powod przyznal, ze budynek przez caly rok jest tak utrzymywany,
aby w kazdej chwili mozna bylo przyja¢ goéci. Réwniez oferta umieszczona w internecie wskazuje na mozliwo$¢
wynajmu kwater przez caly rok, poza sezonem w cenach promocyjnych. Powdd J. S. przyznal, ze gdyby byli chetni,
wynajmowalby on pokoje rowniez poza sezonem.

Sad stwierdzi, ze powyzsze przy uwzglednieniu, iz powodowie wiekszo$¢ czasu w ciagu roku spedzaja w S., gdzie maja
mieszkanie, pracuja i gdzie skupia sie obecnie ich centrum zyciowe, za$§ do M. przyjezdzaja jedynie dla odpoczynku
w niektore weekendy, czasami w $wieta, czy dla zorganizowania uroczystoSci rodzinnych, §wiadczy w ocenie Sadu I
instancji, ze nieruchomos$ci w M. nie jest wykorzystywana przez nich gtéwnie dla celéw mieszkalnych, a wiodacym
jej przeznaczeniem jest prowadzenie dzialalnoéci turystycznej. W ocenie Sadu meriti przebudowy budynku dokonano
dla prowadzenia dzialalnoS$ci turystycznej i taka dzialalno$¢ jest tam prowadzona. Faktu tego nie zmienia fakt, ze z
uwagi na brak zainteresowania poza sezonem powodowie w tym okresie pokoi nie wynajmuja.

Sad uznal, ze skoro powodowie dokonali adaptacji nieruchomosci dla potrzeb prowadzenia dzialalno$ci o charakterze
turystycznym, budynek zostal przeznaczony pod caloroczny wynajem i w takim stanie jest przez caly rok utrzymywany,
za$§ powodowie corocznie od kilku lat, a wiec trwale, prowadza na nim dzialalno$é polegajaca na wynajmie pokoi
turystom. Z uwagi na powyzsze, Sad przyjal ze nastgpila trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci
uzasadniajaca zmiane stawki procentowej oplaty rocznej.



Sad I instancji wskazal, Ze odmowa przez powoda wynajmu pokoju jednej klientce poza sezonem na przelomie lat
2012 i 2013, co powod wykazywal kopig korespondencji e-mail, w ocenie Sadu byla spowodowana checia uzyskania
korzystnego rozstrzygniecia przez powodow w przedmiotowym postepowaniu, mialo to bowiem miejsce juz w trakcie
procesu, wbhrew tresci ogloszenia na stronie internetowej i wbrew zeznaniom powoda J. S., ktoéry przestuchiwany w
dniu 17 lipca 2013 roku przyznal, iz gdyby bylo zainteresowanie wynajmem poza sezonem, wtedy pokoje tez bylyby
wynajmowane. Ponadto powod wskazal, ze budynek caly czas jest utrzymany w tym stanie, umozliwiajacym wynajem
pokojow w kazdej chwili.

Majac powyzsze na uwadze Sad I instancji uznal, ze gléwnym przeznaczeniem nieruchomosci pozostajacej w
wieczystym uzytkowaniu powodéw jest prowadzenie na niej dzialalnosci o charakterze turystycznym. Sad uznal,
ze ustalenie stawki procentowej odpowiadajgcej 2% ceny nieruchomosci z uwagi na trwalg zmiane przeznaczenia
nieruchomoéci z cel6w mieszkaniowych na cele turystyczne bylo zasadne. Zgloszone wiec przez powoddw roszczenie
nie zastugiwalo na uwzglednienie.

W dalszej czeSci wyroku, Sad I instancji orzekl o kosztach procesu.
Apelacje od powyzszego wyroku wywiedli powodowie.

Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucajac mu naruszenie prawa materialnego, czyli art. 3 pkt 2a ustawy prawo budowlane
przez jego niezastosowanie mimo przeslanek do zastosowania, wskutek blednego przyjecia, ze nieruchomo$é
powoddw jest wykorzystywana na cele inne niz mieszkalne, oraz art. 72 ust. 3 pkt 4a w zw. z art. 73 ust. 2 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomog$ciami poprzez jego bltedne zastosowanie skutkujace oddaleniem
powddztwa na skutek blednego przyjecia, iz nieruchomo$é uzytkowana przez powodow jest na cele turystyczne w
sytuacji, gdy wykorzystywana jest na cele mieszkalne z incydentalnym przeznaczeniem przez dwa miesigce w roku na
cele zwigzane z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej zwiazanej z wynajmem pokoi turystom.

Apelujacy zarzucil wyrokowi takze naruszenie przepis6w postepowania, ktére mialo wplyw na wynik sprawy, a
wiec naruszenie przepisu art. 233 k.p.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie i brak wszechstronnego rozwazenia
materialu dowodowego poprzez uznanie, ze powodowie adaptowali nieruchomoé¢ celem wykorzystania na cele
prowadzonej przez dwa miesiace w roku dzialalnoéci gospodarczej, co skutkowalo oddaleniem powddztwa.
Podniesiono takze zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c., poprzez pominiecie przez Sad Rejonowy w zakresie ustalen
stanu faktycznego sprawy:

« twierdzen powoda o stalym pobycie syna na nieruchomosci i czestotliwosci pobytu na nieruchomosci samych
powodow;

» przebiegu kontroli przeprowadzonej na nieruchomosci przez pozwanego i jej blednych ustalen;

 nieprawidlowe ustalenie stanu faktycznego sprawy co do przebywania na nieruchomosci synowej i wnuka
powodow w sytuacji gdy rodzina syna jest piecioosobowa.

Podniesiono takze naruszenie art. 217 § 3 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez pominiecie dowodu z wiadomosci
elektronicznej zawierajacej odmowe wynajmu przez powoda pokoju zainteresowanej turystce, na skutek blednego
przyjecia, iz dzialanie powoda bylo celowe, nastawione na uzyskanie pozytywne go rozstrzygniecia.

Kolejny zarzut dotyczyl naruszenia art. 233 k.p.c. poprzez dowolng ocene dowodéw bez wszechstronnego rozwazenia
zebranego materialu przez bledne ustalenie, ze doszlo do zmiany sposobu wykorzystania nieruchomosci oraz, w
szczegoblnosci nieuwzglednienie okolicznosci wskazywanych przez powodéw zwigzanych z pierwotna i utrzymang
architektura budynku, ktéra wymusza uklad pomieszczenn w stanie istniejacym w chwili obecnej i nieuwzglednienie
treéci dowodow przedlozonych w piSmie z dnia 19 marca 2013 r.



W apelacji wskazano takze, ze sprzeczne z zasadami logiki i do§wiadczenia Zyciowego jest przyjecie, ze powod J.
S. celem uzyskania dla siebie korzystnego rozstrzygniecia odmoéwil wynajmu kwatery w okresie Swiatecznym w
roku 2012, a takze przyjecie, ze powodowie dokonali adaptacji nieruchomosci dla potrzeb prowadzenia dzialalnoéci
o charakterze turystycznym, a budynek zostal przeznaczony pod calorocznym wynajem pokoi, bowiem wedlug
twierdzenia powodéw budynek jest przystosowany, a nie przeznaczony do calorocznego wynajmu, a powodowie
nie adoptowali budynku na cele prowadzonej dzialalno$ci a jedynie dostosowali istniejacy od dziesiecioleci stan
nieruchomoéci do swoich potrzeb, przede wszystkim mieszkaniowych.

Zarzucajac powyzsze, pelnomocnik powodow wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez ustalenie, ze zmiana
stawki oprocentowania poprzez podwyzszenie z 1% na 2% oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomo$ci stanowigcej wlasnosé Skarbu Panistwa, polozonej w obrebie (...), gmina T., o numerze geodezyjnym
(...), bedacej w uzytkowaniu wieczystym powodow jest nieuzasadniona, zasadzenie na rzecz powoda kosztow procesu
w tym kosztoéw zastepstwa procesowego za obie instancje wedlug norm przepisanych.

Nadto wniesiono o dopuszczenie dowodoéw, ktorych potrzeba przeprowadzenia jest mozliwa badz wynikla dopiero na
przedmiotowym etapie postepowania, z:

1. deklaracji powodow o wysokosci oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi dla nieruchomosci
zamieszkalej ze wskazaniem na zamieszkanie 7 0s6b na przedmiotowej nieruchomoéci,

2. wniosku z dnia 25 czerwca 2013 roku w sprawie wznowienia dzialalnoSci gospodarczej przez powoda J. S. od dnia
1lipca 2013 roku,

3. wniosku z dnia 30 sierpnia 2013 roku w sprawie zawieszenia dzialalno$ci gospodarczej powoda J. S. od dnia 1
wrze$nia 2013 roku,

4. za$wiadczenia ze Szkoly Podstawowej Zespotu Szkoél z oddzialami Integracyjnymi w M. o uczeszczaniu B. S. w roku
szkolnym 2013/2014 do klasy drugiej szkoly podstawowej,

5. potwierdzen zameldowania na pobyt czasowy na okres 5 lat rodziny syna powoddw, oraz
6. legitymacji emerytéw powoda i powodki.

Na okolicznoé¢ wykorzystywania przez powodéw uzytkowania przez nich nieruchomoéci przy ul. (...) na cele
mieszkaniowe, z przeznaczeniem przez dwa miesiagce w roku czedci nieruchomo$ci na potrzeby prowadzenia
dzialalnoSci gospodarczej zwigzanej z wynajmem pokoi turystom, z uwzglednieniem w tym samym czasie zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych siedmioosobowej rodziny powodow.

Dalsza cze$¢ apelacji zawierala rozwiniecie wskazanych na wstepie zarzutow.

Pelnomocnik powoddéw uzasadnial, ze Sad I instancji bltednie przyjal, Ze nieruchomo$¢ uzytkowana przez powodow
spelnia inne cele niz mieszkalne, a przez to w jego opinii blednie nie zastosowal przepisu art. 3 pkt 2a ustawy prawo
budowlane, wywodzac, ze budynek posadowiony na spornej nieruchomosci spelnia wszystkie przestanki zawarte
w tym artykule, tj. jest budynkiem wolnostojacym sluzacym zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcym
konstrukcyjnie samodzielng calo$é, w ktorym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz dwoch lokali mieszkalnych
albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni calkowitej nie przekraczajacej 30% powierzchni
calkowitej budynku. Pelnomocnik oparl sie w swoim zarzucie na twierdzeniu, ze powodowie wykazali przed Sadem,
ze budynek jest przeznaczony na cele mieszkalne, a sad nie uwzglednit w jego ocenie faktu, ze obecnie w tym budynku
zamieszkuje 7 os6b. Na okoliczno$¢ te zawnioskowal wymienione wyzej dowody.

Z takiego stanowiska pelnomocnik wywiodl, ze nieruchomo$é nie moze byé¢ wykorzystywana na cele turystyczne,
cho¢ taka dzialalnoé¢ polegajaca na wynajmie pokojow jest prowadzona przez powodéw na nieruchomosci przez
2 miesigce w roku. Wedtug apelujacego, Sad I instancji pomingl fakt wynajmowania pokojow tylko w okresach



dwumiesiecznych, co mialo w jego ocenie naruszy¢ art. 72 ust. 3 pkt 4a w zw. z art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami poprzez jego bledne zastosowanie skutkujace oddaleniem powddztwa z uwagi na nieprawidlowe
przyjecie, iz nieruchomo$¢ uzytkowana jest na cele turystyczne podczas gdy wykorzystywana jest na cele mieszkalne
z incydentalnym przeznaczeniem przez dwa miesiace w roku na cele zwiazane z prowadzeniem dzialalnoSci
gospodarczej.

Wedle twierdzen apelujacego, Sad nie ustalit w postepowaniu z jaka intensywno$ciga na nieruchomosci jest
prowadzony nowy sposob jej uzytkowania, co mialoby przesadzac o trwalosci zmiany przeznaczenia nieruchomosci.
Sadowi zarzucono takze nie odniesienie sie w uzasadnieniu do przedlozonej dokumentacji technicznej i
architektoniczno-budowlanej majacej wskazywaé, iz powodowie nabyli budynek nie w celach komercyjnych.

W ocenie apelujacego, fakt iz powodowi zlozyli oferte wynajmu pokojow poza sezonem nie $wiadczy o zmianie
sposobu przeznaczenia nieruchomos$ci, bowiem oferta ta nigdy nie zostala zrealizowana. Idgc dalej pelnomocnik
powodow wskazuje, ze powodowie jedynie przystosowali budynek do swoich potrzeb mieszkaniowych, czyniac go
jednoczeénie jedynie zdatnym do przyjmowania goSci na pokoje w miesigcach letnich. Utrzymywanie budynku w
stanie gotowo$ci do przyjecia goéci mialo w ocenie apelujacego stuzy¢ przede wszystkim potrzebom mieszkaniowym
powodow, bywajacych w krotkich odstepach czasu na nieruchomosci.

Apelujacy wskazal takze, iz ilo§¢ pokojow czy lazienek nie moze stanowi¢ podstawy do uznania, ze nastgpila trwala
zmiana sposobu uzytkowania nieruchomosci. Wskazano, ze nie jest niczym nadzwyczajnym zamontowanie zamkéw
i kluczy w kazdych drzwiach do pokoju.

Argumentem popierajacym stanowisko apelacji byl takze fakt wykonywania pracy zawodowej przez powodoéw w S. i
koncentracja pozostalej aktywno$ci na nieruchomosci bedacej przedmiotem postepowania. Zarzucono réwniez blad
w ustaleniach faktycznych, polegajacy na uznaniu, ze powodowie na emeryturze zamierzaja przeniesé sie na stale do
M., podczas gdy powodowie od lat sa na emeryturze bedac jednoczes$nie aktywnymi zawodowo w S., co jednak nie
dyskwalifikuje przeznaczenia nieruchomoéci w M. na cele mieszkaniowe.

Zarzucono Sadowi I instancji bledne wskazanie, ze syn powodéw pomieszkuje w M. z uwagi na prace zawodowa w
K. stojac na stanowisku, ze prawo cywilne nie zna pojecia pomieszkiwania, a miejscem zamieszkania syna powodéw
jest sporna nieruchomosé.

Powolujac sie na fakt, iz od 1 wrzeénia 2013 r. najstarsze z wnuczat powoddw rozpoczelo nauke w drugiej klasie Szkoly
Podstawowej w M. wskazano, ze Sad powinien wykluczy¢ izby rodzina syna powodoéw zamieszkiwala w S.. Nadto
powodowie wskazali, ze rodzina ich syna jest piecioosobowa, a nie jak wskazal Sad w uzasadnieniu trzyosobowa.

W ocenie apelujacego, z samego faktu iz nieruchomo$é sporna potozona jest w miejscowoéci o walorach turystycznych
wywiedziono fakt prowadzenia przez powodéw dzialalnoéci turystycznej na spornej nieruchomoscei, a incydentalna
dzialalno$¢é gospodarcza nie wypelnia cechy trwaloéci wobec tego podwyzszenie stawki oplaty do 2% wartoéci prawa
wlasnoSci nieruchomosci bylo bezpodstawne.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wnidst o jej oddalenie, a takze oddalenie wnioskow dowodowych powodow i
zasadzenie od nich solidarnie na rzecz pozwanego kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

W uzasadnieniu odpowiedzi pelnomocnik pozwanego zarzucil apelacji bezzasadno$¢. Wedlug niego, przywolanie
art. 3 pkt 2a prawa budowlanego jako koniecznej podstawy prawnej przy ustalaniu czy nieruchomos$é jest
wykorzystywana na cele mieszkalne jest nieuzasadnione, biorac pod uwage fakt, ze budynki mieszkalne jednorodzinne
w rozumieniu wskazanego przepisu rowniez mogg by¢ wykorzystywane do prowadzenia dzialalno$ci gospodarcze;j.
Nadto pelnomocnik pozwanego wskazal na bezpodstawno$¢ zarzutu naruszenia art. 72 ust. 3 pkt 4a w zw. Z art. 73
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, bowiem material dowodowy dal Sadowi I instancji pelne podstawy do
uznania ze nastapily przeslanki zmiany wysoko$ci oplaty rocznej na 2%.



Nie zgodzil sie réwniez z zarzutami dotyczacymi naruszenia przepisOw postepowania podnoszac, ze Sad dzialal w
granicach swobodnej oceny dowod6w nie naruszajac zasad logiki i do§wiadczenia zyciowego.

Odnoszac sie do wnioskow dowodowych strony powodowej, pelnomocnik pozwanego wskazal, ze ich wczeéniejsze
powolanie bylo niemozliwe, bowiem zameldowania czlonkéw rodziny w M. i deklaracja wysoko$ci oplat za
gospodarowanie odpadami komunalnymi zostaly dokonane dopiero we wrze$niu 2013 roku i nie sposbéb przyjaé
wskazanych dokumentéw za dowody powolywanych okolicznosci.

Pelnomocnik pozwanego w podsumowaniu stwierdzil, ze Sad Rejonowy spehil wszystkie wymogi zawarte w art. 328
§ 2 k.p.c.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powodow okazala sie niezasadna.

W ocenie Sadu Odwolawczego ustalenia i ocena stanu faktycznego zawarta w uzasadnieniu orzeczenia Sadu I instancji
obejmujaca wykladnie przepisow prawa okazaly sie zasadne i nie budza zastrzezen Sadu Odwotawczego. Sad II
instancji w pelni akceptuje stanowisko Sadu Rejonowego i przyjmuje je za wlasne, czyniac je integralng czedcia
ponizszych rozwazan.

Sad II instancji nie podzielil stanowiska apelujacego, jako by Sad Rejonowy popeil blad nie stosujac art. 3
pkt 2a ustawy prawo budowlane, ani tez nie dopatrzyl sie bledu w ustaleniach Sadu Rejonowego w przedmiocie
wykorzystywania spornej nieruchomosci na cele inne niz mieszkalne. Apelujacy wywodzil, ze gdyby zastosowa¢ ten
przepis nie mozna by uznaé spornej nieruchomosci za wykorzystywana na cele turystyczne. Jednakze sam w zarzucie
wskazuje, ze dzialalno§¢ taka jest faktycznie przez powodéw wykonywana, podkreslajac, ze ma to miejsce tylko
przez dwa miesiace w roku. W tym miejscu nie mozna pominaé¢, ze blednie zarzuca apelujacy Sadowi Rejonowemu
brak odniesienia sie w uzasadnieniu do owych okresu dwumiesieczno$ci wynajmowania, Sad bowiem w swoim
uzasadnieniu wprost wskazuje te okoliczno$é¢ jako niesporng. Nadto, wbrew twierdzeniom apelujacego Sad Rejonowy
nie tylko na podstawie ustalenia, ze dzialalno$¢ powodow jest prowadzona od kilku lat wyprowadza wnioski o trwatoéci
zmiany przeznaczenia nieruchomosci. Wskazaé rowniez nalezy, iz przeznaczenie nieruchomosci na cele prowadzone;j
przez powodow dziatalnoSci gospodarczej polegajacej na wynajmie pokojow wynikalo takze z przestuchania powoda
J. S., powddki L. S., a takze nie nasuwajacej watpliwosci reklamy internetowej, w ktorej okre$lono wprost mozliwoséc
calorocznego wynajmu pomieszczen, jak tez wskazano na promocyjne ceny poza sezonem. Nie mozna wiec twierdzié,
tak jak czyni to apelujacy, ze nie nastgpila zmiana przeznaczenia nieruchomo$ci. Slusznie w odpowiedzi na
apelacje zauwazyl pelnomocnik pozwanego, ze fakty majgce popieraé¢ stanowisko powodow a wiec zameldowanie
rodziny syna powoddw, zawieszanie poza sezonem i wznawianie na sezon dzialalno$ci gospodarczej powodéw, czy
rozpoczecie nauki w szkole podstawowej w M. przez wnuka powodow, powyzsze majace na celu udowodnienie statego
zamieszkiwania tam siedmioosobowej rodziny powodow, a co za tym idzie przeznaczenie spornej nieruchomoséci
na cele mieszkalne, mialo miejsce dopiero w roku 2013, a wiec juz kiedy spor zawist przed Sadem. Wobec tego
jak najbardziej prawidlowe w ocenie Sadu Odwolawczego wydaje sie przyjecie, ze kroki te zostaly przez powodow
podjete jedynie w celu uzyskania pozytywnego rozstrzygniecia sporu przed sadem. Podobnie rzecz sie¢ ma — jak
prawidlowo, wbrew twierdzeniom apelujacego, ocenil Sad I instancji — z odmowa wynajmu pokoju turystom w roku
2013. Slusznie Sad I instancji uznal, ze na tle pozostalego materialu dowodowego nalezy uznaé, iz takie postepowanie
bylo ukierunkowane na uzyskanie pozytywnego wyroku. Dlatego prawidlowo Sad Rejonowy przyjal, ze nieruchomoéc
powodow w M. jest przeznaczona na cele prowadzonej dzialalno$ci gospodarcze;j.

OczywiScie, nie kazda zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci uzasadnia zmiane rocznej stawki procentowe;j
oplaty, co wskazal apelujacy powolujac sie na orzeczenie Sadu Najwyzszego (sygn. V CSK 357/09), sam jednak
apelujacy przytoczyt konkluzje z powyzszego orzeczenia, ze oceniajac trwalosé zmiany bierze sie pod uwage stopien
intensyfikacji przedsiewzieé¢ uzytkownika wieczystego, a wiec w tym przypadku powod6éw, podejmowanych w ramach
przyjetego, nowego sposobu korzystania z nieruchomosci. Apelujacy blednie zarzuca, ze Sad Rejonowy nie ustalil,



z jaka intensywno$cia na nieruchomosci prowadzony jest nowy sposob jej uzytkowania. Z przeprowadzonych przed
Sadem I instancji dowodow, z reklamy internetowej, zeznan powodoéw i ich syna wynika, ze gdyby nie brak
zainteresowania ze strony turystow, pokoje bylyby wynajmowane przez caly rok. Nadto, jak trafnie wskazuje Sad
Rejonowy, prace poczynione przez powodéw w budynku, polegajace na adaptacji ewidentnie pod najem, wykonanie
lazienek w kazdym z pokojoéw oraz dorobienie osobnych zamkow z kluczami do kazdych drzwi, logicznie rzecz biorac
przekonuje, ze glbwnym przeznaczeniem budynku jest wynajem pomieszczen a adaptacja ma charakter trwaly a nowy
sposob uzytkowania, w $wietle caloksztaltu dowodoéw, cechuje sie wysoka intensywnoécia.

Nie jest rowniez uzasadniony zarzut apelujacego, jako by kontrola nieruchomo$ci przez pozwanego odbyla sie
w sposob niewlaéciwy, co skutkowalo zmiang wysokoSci oplaty. Apelujacy nie wskazuje, jakie przepisy mialyby
zosta¢ przez kontrolujacych naruszone, nadto w ocenie Sagdu Odwolawczego, zgromadzony przez Sad Rejonowy w
przedmiotowej sprawie materiat dowodowy, pozwolil mu wydac stluszne orzeczenie.

Nie mozna zgodzi¢ sie z twierdzeniami pelnomocnika powodow, jako by pominiecie przez Sad Rejonowy dokumentacji
technicznej i architektoniczno-budowlanej w uzasadnieniu mialo wplyw na bledne ustalenie stanu faktycznego. W
przedmiotowej sprawie Sad nie badal bowiem pierwotnego zamiaru uzytkownikéw wieczystych, a jedynie trwaloéé
zmiany przeznaczenia nieruchomosci, ktora bezsprzecznie nastapila i cechuje ja trwalosé. Podnies¢ przy tym nalezy,
iz rzeczywi$cie dokumentacja ta wskazuje, iz pierwotnie cel mieszkaniowy, jaki deklarowali powodowie byl jedynym
przeznaczeniem nieruchomosci, wynika to jednoznacznie z projektu wstepnego i zamiennego. Wskaza¢ jednak nalezy,
co jest w sprawie niesporne i zaden z tych projektow nie zostal zrealizowany. Oba projekty nie przewidywaly pokoi z
lazienkami pod wynajem, ktére obecnie w nieruchomosci tej dominujg. Rowniez ten fakt potwierdza, iz w stosunku
do poprzedniego stanu nastgpila istotna zmiana przeznaczenia.

Blednym jest rozumowanie apelujacego, ze nie mozna stwierdzié¢, iz do zmiany takiej doszlo na podstawie oferty
wynajmu pokojéw poza sezonem, z uwagi na fakt ze oferty takiej nigdy nie zrealizowano. Udowodnione zostalo, ze
powodowie gotowi byli wynajmowac pokoje poza sezonem, sam juz ten fakt uzasadnia ustalenie, ze nastapila trwala
zmiana przeznaczenia nieruchomosci. Podobnie, wskazujac ponownie, dla przedmiotowej sprawy na tle pozostalego
materialu dowodowego nie ma znaczenia, ze gotowos$¢ powoddéw do wynajmowania pozostaje jedynie w sferze ich
woli, a nie faktow, jak tez ze budynek ma by¢ jedynie przystosowany, a nie przeznaczony do wynajmu. Powyzszym
twierdzeniom przeczy fakt, ktéry podal w zeznaniach powdd, ze budynek utrzymywany byt w stanie gotowosci do
przyjecia gosci przez caly rok, nie mozna wiec bylo przyjac, ze ma to mieé na celu jedynie zaspokojenie potrzeb rodziny
powodow, bowiem ich zamieszkiwanie w spornej nieruchomos$ci miato charakter incydentalny, nieuzasadniajacy
takiego postepowania dla tego celu, co zostalo udowodnione przed Sadem I instancji.

Nie ma réwniez w ocenie Sadu II instancji racji apelujacy podnoszac, ze z iloSci lazienek, czy pokoi nie mozna
wywodzi¢ zmiany sposobu uzytkowania nieruchomosci. Catkowita racje ma Sad Rejonowy wskazujac w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku, ze dla funkcjonowania jednej czy nawet dwu rodzin w jednym budynku, nie jest logicznie
uzasadnione przebudowywanie pokoi w ten sposéb, aby w kazdym byla osobna lazienka, czajnik i lodowka. Jest to
fakt ewidentnie wskazujacy na przeznaczenie tychze pokojow pod najem. Podobnie nie ma znaczenia fakt, ktéry chcial
udowodnié pelnomocnik powodoéw zglaszanymi na etapie postepowania miedzyinstancyjnego dowodami, ze obecnie
na nieruchomo$ci rzekomo zamieszkuje siedmioosobowa rodzina. Takze taka ilo§¢ mieszkancow, w tym troje matych
dzieci nie uzasadnia logicznie potrzeby posiadania wiekszej iloSci lazienek, niz os6b zamieszkuje w budynku. Nadto
okoliczno$ci te nie maja wplywu na tre$¢ rozstrzygniecia, albowiem okolicznosci te nastapily juz po wypowiedzeniu
wysoko$ci oplaty rocznej, a zatem nie pomoga podwazy¢ jej zasadno$ci w dacie skladania takiego o§wiadczenia.

Logicznym jest, ze jeS§li w M. zamieszkuje schorowana matka powodki, to powodowie korzystaja z posiadanej
nieruchomoéci celem zamieszkiwania w niej w dniach, kiedy w miejscowosci przebywaja. Jednakze fakt, ktory
zreszta przywoluje apelujacy, ze powodowie w S. wykonuja jedynie prace zawodow3, nie znajduje uzasadnienia w
materiale dowodowym przedlozonym przez strone. Zostalo przyznane i udowodnione, ze w tygodniu powodowie
zamieszkuja w nalezacym do siebie mieszkaniu w S. i tym miejscu mimo posiadania uprawnien emerytalnych
nadal pracuja, wobec tego uznaé nalezalo, ze to w S. znajduje sie centrum ich aktywno$ci zyciowej, co wyklucza



wykorzystywanie nieruchomo$ci w M. na cele mieszkaniowe, a dowodzi, ze sporna nieruchomoé$é stuzy do
zamieszkiwania jedynie incydentalnie, za§ glownym jej przeznaczeniem jest udostepnianie pokojow turystom.
Niezrozumialym jest wywodzenie z faktu, iz powodowie juz sa emerytami twierdzenia, ze nieruchomo$¢ w M. jest juz
przeznaczona na cele mieszkalne, co innego bowiem wynika z caloksztaltu materiatu dowodowego, co wskazuje Sad
Odwolawczy w niniejszym uzasadnieniu. Na marginesie wskazaé dodatkowo mozna, iz ustalenia Sqdu Rejonowego co
do faktu, iz na emeryturze powodowie zamierzaja zamieszka¢ w M. wynikato z twierdzen strony powodowej i zeznan
powodow.

Podobnie rzecz sie ma z zamieszkiwaniem przez syna powod6w w spornej nieruchomosci. Z tego faktu, ktéry wbrew
twierdzeniom apelujacego wcale nie zostal pominiety w uzasadnieniu orzeczenia przez Sad I instancji, wcale nie
wynika przeznaczenie nieruchomosci na cele mieszkalne. Nieruchomosé jest przeznaczona na cele wynajmu pokojow,
ajedynie z uwagi na brak zainteresowania turystéw oraz dostepno$¢ jest mozliwe zamieszkiwanie tam syna powodow.
W postepowaniu zostalo wykazane, ze rodzina syna powodéw zamieszkuje w S. co wynikalo z jego zeznan, stad tez Sad
postuzyt sie terminem ,pomieszkiwanie”, co zreszta nie ma znaczenia dla przedmiotowej sprawy. Réwniez podjecie
pracy w K. przez ta osobe nastapilo w dniu 1 pazdziernika 2012 r., a zatem juz po wypowiedzeniu wysokoSci oplaty.
Odnoszac sie ponownie do spéznionych twierdzen powodéw, z faktu iz od 1 wrze$nia 2013 r. jedno z dzieci syna
powoddw rozpoczelo nauke w Szkole Podstawowej w M., nie mozna wywodzi¢, ze taki stan faktyczny utrzymywat
sie wczeéniej. Podobnie bledne jest twierdzenie, ze Sad uznal przeznaczenie nieruchomo$ci na cele turystyczne
na podstawie samego faktu posiadania przez miejscowo$é, w ktérej nieruchomo$¢ jest umiejscowiona, waloréw
turystycznych, brak bowiem takich twierdzen w uzasadnienie zaskarzonego orzeczenia.

Jak wynika z powyzszych rozwazan powodowie nie udowodnili bledno$ci o§wiadczenia wydanego przez pozwanego
w przedmiocie wypowiedzenia wysokoSci optaty za uzytkowanie wieczyste gruntu. Nieruchomo$¢ powodéw stuzy
celom prowadzonej dziatalnoSci gospodarczej polegajacej na wynajmie pokojow, a jedynie poboczng jej funkcjg
jest zamieszkiwanie w niej rodziny powodéw. Nie ulega watpliwoSci, ze w Swietle zebranego poprawnie materiatu
dowodowego, ze celem podstawowym, ktéremu stuzy nieruchomos$é nie sa cele mieszkalne rodziny powodoéw. Jak
najbardziej wiec wystapily podstawy do zmiany stawki w spos6b zastosowany przez strone pozwang, bowiem zmiana
sposobu uzytkowania ma w ocenie Sadu charakter trwaly.

W tej sytuacji Sad Okregowy nie stwierdzil podstaw do zmiany czy tez uchylenia zaskarzonego wyroku i w oparciu o
przepis art. 385 k.p.c. oddalil apelacje.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzekl po mys$li art. 98 § 1 i 2 k.p.c. Powddka przegrala postepowanie
apelacyjne zatem powinna zwro6cié pozwanej koszty tego postepowania, obejmujace wynagrodzenie pelnomocnika
pozwanej, ustalone na podstawie oraz § 13 ust. 1 pkt 1 w zwigzku z § 6 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t.j. Dz.U. z 2013r. poz. 461), zasadzona w punkcie II wyroku.
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