sygn. akt IX C 877/20

UZASADNIENIE

M. P. i J. P. (1) wystgpily przeciwko Gminie M. G. z pozwem o ustalenie na podstawie art. 73 ust. 2e i 2f ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami w brzmieniu na 27 listopada 2019 roku, stosowanym odpowiednio z mocy art. 21
ust. 3 ustawy komercjalizacyjnej, celu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w G. stanowiacej dziatke
nr (...), dla ktorej Sad Rejonowy Gdansk-Polnoc w Gdansku prowadzi ksiege wieczysta nr (...), stanowiacej wlasnosé
pozwanej, dla udzialu wynoszacego (...) czeSci jako celu mieszkalnego, a w zwigzku z tym ustalenie stawki procentowej
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w wysokos$ci 1% warto$ci nieruchomosci, na potrzeby ustalenia oplaty
przeksztalceniowej, z dniem powstania prawa uzytkowania wieczystego, tj. 6 lipca 2006 roku, ewentualnie na wypadek
przyjecia braku mozliwo$ci ustalenia wskazanego celu z powyzszym dniem — ustalenie wskazanego celu i stawki
procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, a tym samym oplaty przeksztalceniowej, w wysokosci
1% wartoS$ci nieruchomo$ci, z dniem przeksztalcenia wynikajacym z art. 1 ust. 1 ustawy komercjalizacyjnej tj. 1 stycznia
2019 roku. Powo6dki wniosly ponadto o zasadzenie od pozwanej na ich rzecz solidarnie kosztoéw procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm prawem przepisanych.

Gmina M. G. wniosla o oddalenie powodztwa w calo$ci i o zasadzenie od powodek na jej rzecz kosztow procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Pozwana wskazala na brak mozliwo$ci uwzglednienia
powddztwa albowiem powddkom nie przystuguje juz prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci, ktorej pozew
dotyczy, gdyz doszlo do jego przeksztalcenia w prawo wlasnoSci. Ponadto, stosownie do art. 73 ust. 2 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami dla zmiany celu uzytkowania wieczystego wymagane jest wykazanie, ze po oddaniu
nieruchomoéci w uzytkowanie wieczyste doszlo do zmiany sposobu korzystania z niej. Powddki takze takiej
okoliczno$ci nie udowodnily.

Ustalenia faktyczne

Pozwana Gmina M. G. jest wlaScicielka nieruchomo$ci gruntowej polozonej w G. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy
Gdansk-Polnoc w Gdansku prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Nieruchomo$¢ stanowi tereny mieszkaniowe. Na
nieruchomo$ci posadowiony jest budynek mieszkalny.

okolicznos$ci bezsporne, ponadto dowdd: odpis ksiegi wieczystej k. 32-36; zawiadomienie k. 41; wykaz zmian w
danych ewidencyjnych k. 42-43; decyzja gléwna k. 44; pismo z 28 listopada 2017 roku k. 45; za§wiadczenie k. 46

Wyrokiem z 4 czerwca 2004 roku w sprawie o sygn. akt I C 1260/03 Sad Okregowy w Gdansku nakazal Gminie M.
G., aby zlozyla E. D. — zgodnie z jego zadaniem — o$wiadczenie woli nastepujacej treéci: ,,Gmina M. G. oddaje na
rzecz powoda E. D. udzial wynoszacy 13/16 czeSci w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci polozonej w G. przy ul.
(...), stanowigcej dzialke gruntu nr (...) obr. 9o o powierzchni 374 metry kwadratowe, objeta ksiega wieczysta Kw (...)
prowadzong przez Sad Rejonowy w Gdansku — na okres 99 lat wraz z nieodplatnym przeniesieniem na jego rzecz
takiego samego udzialu w prawie wlasno$ci budynku mieszkalno-ustugowego znajdujacego sie na tej dzialce gruntu,
za zobowigzaniem powoda do zaplaty na rzecz Gminy M. G. — proporcjonalnie do uzyskanego udzialu — ustalonej
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w kwocie 4923,57 zl, z pominieciem pierwszej oplaty roczne;j.

Ustalajac wysoko$¢ oplaty rocznej przyjeto stawke procentowa w wysokoSci 3% ceny z uwagi na przeznaczenie
nieruchomoéci (budynek mieszkalno-ustugowy) i cel, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste.

W sprawie o sygn. akt I C 1098/04 Sadu Okregowego w Gdansku zawarto ugode o nastepujacej treSci: Gmina M.
G. sklada A. J. o$wiadczenie woli nastepujacej treSci: Gmina M. G. oddaje na rzecz A. J. na okres do 3 stycznia
2015 roku udzial wynoszacy 3/16 czeéci w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci potozonej w G. przy ul. (...),

stanowigcej dzialke gruntu nr (...) obreb nr 9o o powierzchni 374 m®, zapisana dotychczas w ksiedze wieczystej
Kw nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy Gdansk-Pélnoc w Gdansku, ktora to dzialka stosownie do § 7 aktu



notarialnego z 3 stycznia 2006 roku, Rep. A 49/2006 notariusza J. S. w G., ma zosta¢ wylaczona ze wskazanej ksiegi
wieczystej i zalozona zostanie dla niej nowa ksiega wieczysta, wraz z nieodplatnym przeniesieniem na rzecz A. J.
takiego samego udzialu w prawie wlasno$ci budynku mieszkalno-ustugowego, znajdujacego sie na wskazanej dzialce,
za zobowigzaniem A. J. do zaplaty na rzecz Gminy M. G. proporcjonalnie do uzyskanego udzialu — poczawszy od 2007
roku — oplat rocznych z tytulu prawa uzytkowania wieczystego wynoszacych 3% warto$ci nieruchomosci, zgodnie
ze stosownymi przepisami ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami, tj. w kwocie 1136,25 zl,
powiekszonej o podatek VAT 22% z pominieciem pierwszej oplaty.

okolicznos$ci bezsporne, ponadto dowadd: zaswiadczenie k. 46; wyrok wraz z uzasadnieniem k. 80-86; wyciag z
protokotu k. 87

24 listopada 2010 roku Prezydent Miasta G. wypowiedzial E. D. wysoko$¢ obowigzujacej dotychczas oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste gruntu polozonego w G. przy ul. (...) wedlug stawki 3% i przedlozyt oferte nowej wysokosci
oplaty rocznej w kwocie 15.853,43 zl.

dowéd: wypowiedzenie k. 47

Na skutek spadkobrania nieruchomo$¢ przy ul. (...) znalazla sie w uzytkowaniu wieczystym m. in. powddki J. P. (2),
w udziale 13/32, i powodki M. P., w udziale 13/32.

dowdd: odpis ksiegi wieczystej k. 32-36; zawiadomienie k. 41; wykaz zmian w danych ewidencyjnych k. 42-43

4 stycznia 2018 roku w budynku przy ul. (...) wyodrebniono lokal mieszkalny nr (...), dla ktérego Sad Rejonowy
Gdansk-Polnoc w Gdansku prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Wspotwlascicielkami lokalu sg m. in. powodki, kazdej z
nich przystuguje udzial w prawie wlasnoéci 13/32. Z wlasno$cig lokalu zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspodlnej
wielkosci (...).

dowdd: odpis ksiegi wieczystej k. 32-36, 37-40; decyzja gldbwna k. 44; pismo z 28 listopada 2017 roku k. 45;
zas$wiadczenie k. 46

1 stycznia 2019 roku prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej zabudowanej na cele mieszkaniowe
stanowiacej dzialke nr (...) potozonej w G. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy Gdansk-Pénoc w Gdansku prowadzi
ksiege wieczysta nr (...), przeksztalcilo sie we wlasnosé.

Zgodnie z zaswiadczeniem z 3 grudnia 2019 roku wystawionym kazdej z powddek, zmienionym zaswiadczeniami z 17
grudnia 2019 roku i z 16 marca 2020 roku, wlasciciele ww. nieruchomosci zostaja zobowigzani do wnoszenia przez 33
lata, poczawszy od 2019 roku, rocznej oplaty przeksztalceniowej w wysokosci — dla udziatu 13/32 — 7531,89 zl.

Decyzjami z 17 marca 2020 roku, wydanymi na wniosek powodek, Prezydent Miasta G. ustalil wysoko$c¢ i okres
wnoszenia oplaty rocznej z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasno$ci nieruchomoscei
gruntowej zabudowanej na cele mieszkaniowe, oznaczonej jako dzialka nr (...) polozonej w G. przy ul. (...), ustalajac ja
dla udziatu (...) na kwote 7531,89 zl, stwierdzajac, ze wysoko$é oplaty przeksztalceniowej jest robwna oplacie rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego, ktora obowigzywala 1 stycznia 2019 roku.

Decyzjami Samorzadowego Kolegium w G. z 2 pazdziernika 2020 roku wydanymi po rozpoznaniu odwolan powodek
od ww. decyzji decyzje utrzymano w mocy.

Wojewoddzki Sad Administracyjny w G. z 11 maja 2021 roku w sprawie o sygn. akt II SA/Gd 884/20 oddalil skarge
powodki M. P. na decyzje Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. z 2 paZzdziernika 2020 roku.

dowdéd: za$wiadczenie z 3 grudnia 2019 roku k. 74, 77; za§wiadczenie z 17 grudnia 2019 roku k. 75, 78; zaswiadczenie
7 16 marca 2020 roku k. 76, 79; odwolania z 4 czerwca 2020 roku k. 103-108, 109-114; decyzja SKO z 2 pazdziernika
2020 roku k. 122-125; wyrok WSA w Gdansku z 11 maja 2021 roku k. 158



W toku postepowania zwigzanego z przeksztalceniem nieruchomoséci polozonej w G. przy ul. (...), dziatka nr (...), w
piSmie z 14 pazdziernika 2019 roku wezwano powodke M. P. do przedlozenia w terminie 14 dni od daty otrzymania
pisma oéwiadczenia o sposobie wykorzystywania budynku, iloéci lokali (j. lokal mieszkalny lub niemieszkalny) oraz
jego powierzchni.

W odpowiedzi na wezwanie powo6dka zlozyla pismo z 28 pazdziernika 2019 roku. W pi$mie wskazala, ze budynek
potozony w G. przy ul. (...) ma przeznaczenie ,budynek mieszkalny”. W budynku znajduje sie 9 lokali mieszkalnych,

o lacznej powierzchni 498,27 m?, i 7 lokali niemieszkalnych, o lacznej powierzchni 457,52 m>.
dowod: wezwanie k. 26; pismo z 28 pazdziernika 2019 roku k. 27

W pi$mie z 4 listopada 2019 roku powddka M. P. wystapila do pozwanej z wnioskiem o zmiane celu uzytkowania
wieczystego gruntu, a tym samym zmiane z 3% na 1% stawke procentowa oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...).

dowdd: pismo z 4 listopada 2019 roku k. 24

W pidmie z 18 listopada 2019 roku powodka J. P. (2) wystapila do pozwanej z wnioskiem o zmiane celu uzytkowania
wieczystego gruntu, a tym samym zmiane z 3% na 1% stawke procentowg oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomoéci polozonej w G. przy ul. (...).

dowdéd: pismo z 18 listopada 2019 roku k. 25

W odpowiedzi na wnioski powodek z 4 listopada 2019 roku i z 18 listopada 2019 roku w pi$mie z 27 listopada 2019
roku Prezydent Miasta G. o$wiadczyl, ze nie wyraza zgody na zmiane celu uzytkowania wieczystej nieruchomosci, dla
ktoérej Sad Rejonowy Gdansk-Poéinoc w Gdansku prowadzi ksiege wieczysta nr (...), oraz nie wyraza zgody na zmiane
stawki procentowej 3% na 1% dla udzialu w gruncie (...). Prezydent przywolal wyrok Sadu Okregowego w Gdansku z
4 czerwca 2004 roku w sprawie o sygn. akt I C 1260/03 i wskazal, ze sad okreslit stawke procentowa w wysokoS$ci 3% z
uwagi na przeznaczenie nieruchomosci i cel, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana w uzytkowanie wieczyste.
W konsekwencji w sprawie znajduje zastosowanie art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Prezydent
podal, ze po wyodrebnieniu lokalu nr (...) i ustaleniu dla tego lokalu odrebnego utamkowego udzialu w gruncie (...), dla

pozostalego udzialu ulamkowego w gruncie (...) stosunek powierzchni lokali niemieszkalnych (457,52 m®) do lokali

mieszkalnych (436,26 m®) jest wyzszy. Wobec tego brak jest podstaw prawnych do zmiany stawki procentowej dla
ulamkowego udzialu w gruncie dla pozostalych lokali, ze stawki 3% na stawke 1% dla budownictwa mieszkaniowego.
Po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nie nastapila trwala zmiana sposobu korzystania z
nieruchomos$ci powodujaca zmiane celu uzytkowania wieczystego.

dowdd: pisma z 27 listopada 2019 roku k. 28-29, 30-31
Ocena dowodow

Powyzszy stan faktyczny sad ustalil na podstawie zebranych i przeprowadzonych w sprawie dowoddow, ktore poddat
ocenie zgodnie z art. 233 § 1 k.p.c. Sad dokonal oceny wiarygodno$ci i mocy dowodow wedlug wlasnego przekonania,
na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Dowodom w postaci dokumentéw prywatnych sad
dat wiare wylacznie co do tego, ze osoba podpisana na dokumencie zlozyla oSwiadczenie zawarte w jego treéci (art.
245 k.p.c.). Prawdziwo$¢ dokumentow prywatnych, z ktorych przeprowadzono dowdd, nie nasuwala zastrzezen i nie
byla kwestionowana przez strony.

Przede wszystkim nalezy jednak stwierdzi¢, ze stan faktyczny byl w sprawie bezsporny. Spér pomiedzy stronami
dotyczyl wylacznie kwestii prawnych.

Rozwazania prawne



Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie niemal w calo$ci. Konsekwencja uwzglednienia powodztwa gléwnego byto
nierozstrzyganie o roszczeniu ewentualnym (por. m. in. postanowienie Sadu Najwyzszego z 6 grudnia 2006 roku w
sprawie o sygn. akt IV CZ 96/06).

Celem powddztwa wniesionego przez M. P. i J. P. (2) bylo ustalenie stawki procentowej, wedlug ktérej ustala sie
oplate z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego we wlasnos¢, ktoéra to oplata z kolei winna by¢
rowna wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, ktéra winna obowiazywac¢ w dniu przeksztalcenia.
Przedmiotem sporu byla jedynie kwestia dopuszczalno$ci poczynienia takiego ustalenia — zwazajac na fakt odniesienia
sie w zadaniu do prawa uzytkowania wieczystego, ktore juz powdédkom, na skutek przeksztalcenia w prawo wlasnosci
z dniem 1 stycznia 2019 roku, nie przystuguje. Niekwestionowane bylo natomiast zaréwno wielkoé¢ udzialu powodek
w prawie uzytkowania wieczystego, jak okoliczno$¢, ze celem podstawowym nieruchomosci, ktérej prawo dotyczylo,
jest mieszkalnictwo. Ostatnie dwa twierdzenia, poczynione przez powodki w pozwie, nie byly przedmiotem zarzutu
ze strony pozwanego.

Zgodnie z art. 7 ust. 11 2 ustawy z 20 lipca 2018 roku o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéow (dalej jako ustawa komercjalizacyjna) z
tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu w prawo wlasnos$ci wlaéciciel gruntu ponosi na rzecz
dotychczasowego wlasciciela gruntu oplate. Wysoko$¢ oplaty jest rowna wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego, ktéra obowigzywalaby w dniu przeksztalcenia.

Z przywolanych przepisow wynika istnienie w porzadku prawnym dwoch rodzajow oplat powiazanych z prawem
uzytkowania wieczystego gruntu — oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu oraz, pojawiajacej sie
gdy nastepuje przeksztalcenie uzytkowania wieczystego gruntu w prawo wlasnos$ci, oplaty tzw. przeksztalceniowe;j.
Oplata przeksztalceniowa stanowi swego rodzaju wynagrodzenie nalezne dotychczasowemu wlascicielowi gruntu od
dotychczasowego jego uzytkownika wieczystego, to pewna rekompensata za utracony grunt oraz za czerpane z niego
dochody. Wysokos$é oplaty przeksztalceniowej jest powigzana z dotychczasowa oplata za uzytkowanie wieczyste —
jest ustalana na skutek domniemania w wysoko$ci odpowiadajacej oplacie rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego.
(por. W. Modzelewski (red.), Ustawa o przeksztalcaniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéow zabudowanych
na cele mieszkaniowe w prawo wlasnos$ci tych gruntéw. Komentarz, Warszawa 2020, komentarz do art. 7 ustawy
komercjalizacyjnej; P. Wancke, Ustawa o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych
na cele mieszkaniowe w prawo wlasnoéci tych gruntéw. Komentarz, Warszawa 2018, komentarz do art. 7 ustawy
komercjalizacyjnej)

Tym bardziej zwazajac na przedmiot niniejszego sporu trzeba podkresli¢c odmienny charakter obu wymienionych
powyzej oplat. Konstrukcja prawna obu oplat jest takze calkowicie odmienna: ustalenie oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nastepuje w trybie cywilnoprawnym (umowa, wypowiedzenie), a oplaty przeksztalceniowej
w trybie administracyjnoprawnym (zaswiadczenie, decyzja). Oplata roczna moze podlega¢ aktualizacji w zwiazku
ze zmiang warto$ci gruntu. Wysoko$¢ oplaty przeksztalceniowej moze za$ podlegaé waloryzacji wedlug wskaznikéw
urzedowych itp. Jak podkreslil Wojewo6dzki Sad Administracyjny w G. w wyroku z 14 maja 2021 roku w sprawie o sygn.
akt IT SA/GI 203/21, z projektu ustawy (rzadowy projekt ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnoSci gruntéow, VIIIL. (...)) wynika, Ze przewidziano
tam zasady i tryb odplatnoSci za takie przeksztalcenie. Konstruowaniu systemu odplatnoéci przySwiecal cel
pogodzenia interesu dotychczasowych wlascicieli gruntow, tj. Skarbu Panhstwa oraz gmin, z interesem uzytkownikow
wieczystych uzyskujacych wlasnoéé tych gruntéw. Uwzgledniono wynikajace z dotychczasowego orzecznictwa
Trybunalu Konstytucyjnego zalecenia dla ustawodawcy dotyczace dbalo$ci o poszanowanie zasad odnoszacych sie
do mienia publicznego i zapewnienia naleznych z niego dochodéw. W tym celu wlaénie zaproponowano zasade
odplatnosci. Trzeba podkresli¢, ze czym innym jest oplacanie faktu uzytkowania wieczystego gruntu nalezacego np.
do jednostki samorzadu terytorialnego, a czym innym poniesienie kosztéw odjecia wlasnos$ci takiemu podmiotowi i
przekazania jej innemu. (por. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w L. z 2 wrzes$nia 2021 roku w sprawie



o sygn. akt I SA/Ed 637/21; postanowienie Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego z 20 maja 2021 roku w sprawie
o sygn. akt IT SA/Gd 291/21)

Wobec powyzszego, cho¢ wysoko$¢ oplaty przeksztalceniowej zostala powiazana z wysokoS$cia oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntu, to ustawa komercjalizacyjna wprowadza rozwigzania, ktére — przy uwzglednieniu
odmiennego charakteru oplaty przeksztalceniowej, na co juz wskazano — wysoko$é tej oplaty dookreslaja. D. przy
tym przy uwzglednieniu okolicznos$ci, ktore ustawodawca uznal za szczegblne i za przemawiajgce za odstepstwem
od domniemania, o ktérym mowa w art. 7 ust. 2 ustawy komercjalizacyjnej, i wobec tego za ustaleniem jej w innej
wysokoSci. Konsekwencja ustalenia, ze oplata przeksztalceniowa od wlaéciciela gruntu jest nalezna, jest przepis art.
21 ustawy przeksztalceniowej. Przepis ten sluzy dookresleniu wysokoSci tej oplaty.

Zgodnie z art. 21 ust. 3 ustawy komercjalizacyjnej jezeli w dniu przeksztalcenia obowigzywala stawka procentowa
niezgodna z faktycznym sposobem uzytkowania gruntu, wlaéciwy organ, po tym dniu, ustala te stawke, stosujac
odpowiednio przepis art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami (dalej jako u.g.n.). Jezeli w wyniku
postepowan, o ktérych mowa w ust. 1-3, zostanie ustalona nowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego, wlasciwy organ zawiadamia na piSmie wlasciciela o doplacie do wniesionej oplaty jednorazowej, a w
przypadku nadplaty wlasciwy organ zwraca wiascicielowi nadwyzke wniesionej oplaty jednorazowej (art. 21 ust. 8
ustawy komercjalizacyjnej).

Zgodnie z art. 73 ust 2 u.g.n. jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala
zmiana sposobu korzystania z nieruchomos$ci, powodujaca zmiane celu uzytkowania wieczystego, z wnioskiem o
zmiane celu uzytkowania wieczystego wystepuje wlasciwy organ albo uzytkownik wieczysty. Przepisy ust. 11 2
stosuje sie odpowiednio do udzialu w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, w przypadku:
1. ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu, ktérego przeznaczenie jest inne, niz cel podstawowy, uzytkowania
wieczystego, lub 2. zmiany sposobu korzystania z lokalu. W przypadku zloZenia przez uzytkownika wieczystego
wniosku, o ktérym mowa w ust. 2 lub 2b, wlasciwy organ przedstawia pisemne stanowisko w terminie 2 miesiecy od
dnia otrzymania wniosku. Jezeli organ nie zgadza sie na zmiane celu uzytkowania wieczystego lub nie przedstawil
stanowiska, uzytkownik wieczysty moze wnie$¢ powoddztwo do sadu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na
polozenie nieruchomosci. Stawke procentowa oplaty rocznej przyjmuje sie stosownie do celu ustalonego na podstawie
zgodnego oS$wiadczenia stron albo orzeczenia sadu. Nowa stawka oplaty obowigzuje od dnia 1 stycznia roku
nastepujacego po roku, w ktérym zostala ustalona. (art. 73 ust. 2a, 2e i 2f u.g.n.)

Podstawe prawna zadania powodek stanowily przepisy art. 21 ust. 3 ustawy komercjalizacyjnej w zw. z art. 73 ust.
2eia2fu.gn.

Uprzedzajac dalsza szczegdtowa analize ww. przepisOw trzeba w tym miejscu nie zgodzi¢ sie z pozwanym, by przepis
art. 21 ust. 3 ustawy komercjalizacyjnej nie znajdowal w niniejszej sprawie zastosowania. Przede wszystkim sad
w obowiazujacych przepisach nie znajduje podstaw dla stwierdzenia, by mogl on znalezé zastosowanie jedynie do
postepowan, ktére byly wszczete przed wejSciem w zycie ustawy komercjalizacyjnej. Podstaw takich nie znalazlo takze
Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w G., prowadzace z udzialem stron niniejszego procesu postepowaniu o sygn.
akt SKO GD/2590/20, ani Wojewo6dzki Sad Administracyjny w G. w sprawie o sygn. akt II SA/Gd 884/20. Ponadto,
niniejszy proces jest konsekwencja podejmowanych przez powodki jeszcze przed wszczeciem niniejszego procesu
staran — opartych na art. 73 ust. 73 ust. 2e u.g.n. Starania te zostaly rozpoczete przed wydaniem przez strone pozwang
za$wiadczenia o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej we wlasnos$é i ustaleniu
wysoko$ci oplaty przeksztalceniowe;j.

Nastepnie trzeba zwrocié uwage, ze przepis art. 21 ust. 3 ustawy komercjalizacyjnej wskazuje wprost, ze ustalajac
wysoko$¢ oplaty przeksztalceniowej przepis art. 73 ust. 2 u.g.n. (przepisy art. 73 ust. 2e i 2f u.g.n. znajduja
zastosowanie z mocy art. 73 ust.2 u.g.n.) nalezy stosowa¢ odpowiednio. Odpowiednie stosowanie przepisu oznacza
jego stosowanie z pewnymi modyfikacjami. (...) nalezy odczytywaé jako: przydatny, wilaéciwy, nadajacy sie,
nalezyty. Ustawodawca okreslajac zasade odpowiedniego stosowania przepisu wprowadza obowigzek jego stosowania



z uwzglednieniem jednak istoty i celu postepowania, w ktéorym przepis ten ma byé¢ stosowany odpowiednio.
Zatem stosunkujgc odpowiednio przepis nalezy go zmodyfikowaé tak, aby nadawal sie do zastosowania w ramach
prowadzonego postepowania.

Celem postepowania uregulowanego art. 21 ustawy komercjalizacyjnej jest, jak juz wskazano, dostosowanie wysoko$ci
oplaty przeksztalceniowej, przy odstapieniu od domniemania wprowadzonego art. 7 ust. 2 ustawy komercjalizacyjnej,
do okoliczno$ci szczegdlnych w tym przepisie przedstawionych. Cel tego postepowania jest wiec odmienny od tego,
ktéry wynika z art. 73 ust. 2 u.g.n. Katalog okoliczno$ci szczegblnych, zawarty w art. 21 ustawy komercjalizacyjnej,
zostal przez ustawodawce okres$lony przy uwzglednieniu istoty oplaty przeksztalceniowej, w uzasadnieniu juz opisane;j.
Istota tej oplaty jest takze, co stwierdzono, rézna od istoty oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Idea
obu przepisébw — tj. art. 21 ustawy komercjalizacyjnej i art. 73 u.g.n. — jest wiec tak odmienna, ze stosowanie
obu przepiséw lacznie, poprzez jednoczesne uwzglednianie przeslanek wskazanych w obu normach, nie do$¢, ze
niezgodne z przepisem art. 21 ustawy komercjalizacyjnej, ktéry méwi o odpowiednim stosowaniu przepisu, to jest
niedopuszczalne. Tymczasem podnoszac zarzuty w odpowiedzi na pozew pozwany de facto do osiagniecia takiego celu
zmierza.

Po pierwsze, pozwany podnosi, ze skoro prawo uzytkowania wieczystego gruntu powoédkom juz nie przystuguje, to
pozew jest oczywiScie bezzasadny. Pozwany pomija jednak — przedstawiony juz w uzasadnieniu — zwiazek wysoko$ci
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego z oplatg przeksztalceniowg — wyrazajacy sie w domniemaniu tych
samych wysokoéci obu oplat, zresztg na ktory to zwiazek powodki wskazuja wprost w treéci zgloszonego zadania.
Powodki w niniejszym postepowaniu nie zmierzaja do zaktualizowania wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego, a jedynie do takiego okreSlenia jej przestanek — tj. celu nieruchomosci, ktory przeklada sie na wysoko§é
stawki procentowej oplaty — by wysoko$¢ oplaty przeksztalceniowej dookresli¢ zgodnie z przestankami decydujacymi
dla ustalenia jej wysokoSci. Zatem fakt, ze prawo uzytkowania wieczystego gruntu z dniem 1 stycznia 2019 roku
wygaslo wobec przeksztalcenia w prawo wlasnoéci, jest tu nieistotny.

Po drugie, niestlusznie pozwany podnosi, by dla rozstrzygania o zadaniu powddek istotne bylo stwierdzenie zmiany
sposobu korzystania z nieruchomosci, co stanowi przeslanke wskazana w art. 73 ust. 2 u.g.n. Jak juz bowiem
podano, przepis art. 73 ust. 2 u.g.n. w sprawie jest stosowany jedynie odpowiednio. Zastosowanie odpowiednie
przepisu jest warunkowane normg z art. 21 ust. 3 ustawy komercjalizacyjnej, tj. jej celem i istotg. Celem art. 21
ust. 3 ustawy komercjalizacyjnej jest zas weryfikacja wysokoéci optaty przeksztalceniowej — przy uwzglednieniu
okoliczno$ci w tym przepisie przedstawionych. To za§ prowadzi sad do wniosku, ze przestanki, wedlug ktérych
wysoko$¢ oplaty przeksztalceniowej powinna byé¢ ustalona, w sposéb wyczerpujacy zostaly zawarte w art. 21 ust. 3
ustawy komercjalizacyjne;j.

Wobec powyzszego podstawe dla dookreslenia wysokoSci oplaty przeksztalceniowej na podstawie art. 21 ust. 3 ustawy
komercjalizacyjnej, co znajduje ostatecznie wyraz w tym, ze zostaje ona ustalona w innej wysoko$ci niz oplata roczna
z tytulu uzytkowania wieczystego obowigzujaca do 31 grudnia 2018 roku, stanowi jedynie stwierdzenie, ze oplata
ta jest niezgodna z faktycznym sposobem uzytkowania gruntu — tj. ze wyliczono jej wysoko$¢ przy wykorzystaniu
nieprawidlowej stawki procentowe;j.

Zgodnie bowiem z art. 72 ust. 11 ust. 3 pkt 41 5 u.g.n. oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki
procentowej od ceny nieruchomoéci gruntowej okreslonej zgodnie z art. 67. Wysoko§é stawek procentowych oplat
rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomosé
gruntowa zostala oddana, i wynosi: za nieruchomosci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe, na realizacje urzadzen
infrastruktury technicznej i innych celéw publicznych oraz dzialalno$é sportowa - 1% ceny; za pozostale nieruchomosci
gruntowe - 3% ceny.

Powodki domagaja sie ustalenia stawki procentowej oplaty przeksztatceniowej tytulem udzialu w prawie uzytkowania
wieczystego (w prawie wlasno$ci) gruntu.



W sprawie nie byly przedmiotem zarzutu:

1. stawka procentowa, wedlug ktorej ustalano wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu,
wynosita 3%, wedtug celu nieruchomosci innego niz mieszkalny,

2. powodkom przystugiwal udzial w prawie uzytkowania wieczystego gruntu (obecnie przystuguje udzial w prawie
wlasnoSci gruntu) w zwigzku z prawem wlasno$ci lokalu mieszkalnego,

3. wielko$¢ udzialu powodek w prawie uzytkowania wieczystego gruntu, obecnie w prawie wlasnoéci gruntu,

4. na nieruchomo$ci gruntowej posadowiony jest budynek mieszkalny, w ktérym znajduje sie lokal mieszkalny
powodek, nieruchomo$¢ gruntowa stanowi tereny mieszkaniowe.

Grunt objety przeksztalceniem z prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci powodek jest, i byl w dacie
przeksztalcenia 1 stycznia 2019 roku, faktycznie uzytkowany na cele mieszkaniowe. Fakt ten byl w sprawie bezsporny.
Ponadto, jego potwierdzenie stanowia wpisy w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomo$ci gruntowej oraz
informacje pozyskane przez pozwana od powddek na etapie postepowania administracyjnego w zakresie powierzchni
budynku mieszkalnego, liczby lokali oraz sposobu z nich korzystania. Réwniez w za§wiadczeniu z 3 grudnia 2019 roku
pozwana potwierdzila, ze nieruchomosci gruntowa jest zabudowana na cele mieszkaniowe.

Powyzsze prowadzi do wniosku, ze skoro grunt jest wykorzystywany na cele mieszkaniowe, oplata przeksztalceniowa,
w tym tytulem udzialu w prawie wlasnoéci, powinna by¢ ustalona wedlug stawki procentowej 1% tj. jak dla
nieruchomo$ci oddanej na cele mieszkaniowe.

Sad zwro6cil uwage, ze czytajac wprost tresé zadania powodki domagaly sie jednoczeénie ustalenia celu uzytkowania
wieczystego i wysokoSci stawki procentowej oplaty, a ponadto wskazaly date, z jaka ustalenie powinno by¢ dokonane
— tj. 6 lipca 2006 roku. Jednocze$nie powolaly sie na art. 21 ust. 3 ustawy komercjalizacyjnej. Instytucja z art. 21
ust. 3 ustawy komercjalizacyjnej dotyczy usciélenia wysokoéci oplaty, ktorej obowiazek zaplaty powstal od 1 stycznia
2019 roku, tj. od daty przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnos$ci. Czynienie ustalen co do
okolicznos$ci wskazanych w zadaniu z data wczeSniejszg jest wiec na tej podstawie niedopuszczalne. Ponadto, przepis
ten wskazuje na istotne dla ustalenia wysokoSci oplaty przeksztalceniowej ustalenie jedynie stawki procentowej oplaty,
a nie celu nieruchomogci.

Zwazajac na powyzsze sad w sentencji dostosowal tre$¢ orzeczenia do obowigzujacych przepisoéw, stanowigcych dla
niego podstawe, przy uwzglednieniu celu, ktéry niniejszemu postepowaniu nadaly powodki.

Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze, sad, dzialajac na podstawie art. 21 ust. 3 ustawy o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnoéci tych gruntéw oraz art. 72
ust. 1, 3 pkt 4 i art. 73 ust. 2, 2a, 2e i 2f ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, orzek! jak w pkt I i IT sentencji.

Sad postanowil jak w pkt III sentencji na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. i art. 98 § 11 § 1* k.p.c., zgodnie z zasada
odpowiedzialnos$ci za wynik procesu. Powodki poniosly w sprawie koszty zastepstwa procesowego w kwocie 3617 zl,
na co sklada sie oplata skarbowa od przedlozenia dokumentu pelnomocnictwa w kwocie 17 zl oraz wynagrodzenie
pelnomocnika ustalone na podstawie § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 22 pazdziernika 2015 roku
w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie.



