Sygn. akt: I C 309/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 1 grudnia 2015 1.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Malgorzata Zelewska
Protokolant: st. sekr. sagdowy Justyna Gronda

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 24 listopada 2015 . w G.
sprawy z powbdztwa (...) w G.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta G.
o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

I. zmienia, od dnia 28 grudnia 2012r., stawke procentowa oplaty rocznej z 3% na 1% z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci polozonych w G. przy ul. (...) stanowigcych wlasnoé¢ Skarbu Panstwa, oznaczonych w ewidencji
gruntéw i budynkow jako dziatki:

1. nr (...) o powierzchni 2593 m®, zapisanej w ksiedze wieczystej nr (...),

2. nr (...) o powierzchni 7 m*, zapisanej w ksiedze wieczystej nr (...),
ktorych powod jest uzytkownikiem wieczystym do dnia 5 grudnia 2089r.;

II. zmienia, od dnia 28 grudnia 2012r. do dnia 25 czerwca 2015r., stawke procentowa oplaty rocznej z 3% na 1% z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...) stanowiacej wlasnosé Skarbu Panstwa,

oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkéw jako dziatka nr (...) o powierzchni 6 m?®, zapisanej w ksiedze wieczystej
nr (...), ktorej powdd byt uzytkownikiem wieczystym do dnia 25 czerwca 2015r.;

III. zasadza od pozwanego Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta G. na rzecz powoda kwote 3377 zt (trzy tysiace trzysta
siedemdziesiat siedem zlotych) tytulem kosztoéw procesu.

Sygn. akt I C 309/15

UZASADNIENIE

We wniosku skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. (SKO) (...) spotka akcyjna spotka
komandytowo — akcyjna w G. domagala sie zmiany stawki procentowej z tytulu oplaty rocznej za uzytkowanie

wieczyste nieruchomoéci polozonej w G. przy ul. (...), oznaczonej jako dzialka (...), obszaru 2606 m?, dla ktérej Sad
Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta (...) z 3% na 1%.



W uzasadnieniu powod wskazal, iz jest uzytkownikiem wieczystym w/w nieruchomosci, na ktoérej nastgpila
trwala zmiana sposobu korzystania. Powod wyjasnil, iz w dniu 14 maja 2007r. uzyskal ostateczna decyzje o
warunkach zabudowy zgodnie z ktéra na przedmiotowej nieruchomosci dopuszczalna jest zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna. W dniu 17.01.2008r. uzyskal decyzje o pozwoleniu na rozbiorke budynkéw zlokalizowanych na
tej nieruchomosci, a w dniu 14.08.2009r. ostateczna decyzje o pozwoleniu na budowe budynku mieszkalnego
wielorodzinnego w zabudowie pierzejowej z uslugami na parterze oraz garazem podziemnym i ukladem drogowym.
Dodatkowo w dniu 4.03.2011r. powo6d rozpoczal roboty budowlane. Zaznaczyl takze, iz dla terenu obejmujacego
sporng nieruchomo$¢ obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego z dnia 25.11.2009r., ktory
przewiduje przeznaczenie pod zabudowe uslugows/wielorodzinng. Pomimo tego Prezydent Miasta G. odmowil
zmiany stawki procentowej oplaty roczne;j.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w G. orzeczeniem z dnia 13 sierpnia 2014r. (sygn. akt 1993/13) oddalilo wniosek
uzytkownika wieczystego. Od powyzszego orzeczenia (...) spotka akcyjna spotka komandytowo — akcyjna w G. wniosta
sprzeciw.

W odpowiedzi na pozew pozwany Skarb Panstwa wniésl o oddalenie powodztwa wskazujac, iz w jego ocenie
odmowa zmiany stawki procentowej byla uzasadniona. Zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci uzasadniajaca
zmiane stawki musi bowiem mie¢ charakter trwaly. W przypadku zmiany sposobu korzystania na cel mieszkaniowy
nastepuje to w ocenie pozwanego w chwili uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie obiektu. Cel musi
bowiem wynikaé bezposrednio ze sposobu korzystania z gruntu. Do zmiany celu nie jest wystarczajace pojawienie
sie mozliwoSci okre$lonego sposobu korzystania z nieruchomosci, o czym moze $§wiadczy¢ uzyskanie pozwolenia na
budowe. Dopoki bowiem inwestycja nie zostanie zrealizowana istnieje mozliwo$¢ zmiany okre$lonego w pozwoleniu
na budowe uzytkowania nieruchomosci, tym bardziej jezeli pozwolenie obejmuje lokale mieszkalne i ustugowe. Ocena
podstawowego przeznaczenia gruntu uzalezniona jest od celu ktory przewaza, czyli przeznaczenia ponad polowy
ogo6lnej powierzchni obiektu na cele mieszkaniowe.

(odpowiedz na pozew k. 48 — 51).
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodowi (...) spolka akcyjna spolce komandytowo — akcyjnej w G. od pazdziernika 2006r. do 5 grudnia 2089r.
przystugiwalo prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...) oznaczonej ewidencyjnie

jako dziatka (...), KM 54, o powierzchni 2606 m®, zapisanej w ksiedze wieczystej Sadu Rejonowego w Gdyni (...),
ktorej wlascicielem jest Skarb Panstwa.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste na cele inne niz mieszkaniowe.
(okoliczno$ci bezsporne).

Decyzja z dnia 3 lutego 2014r. Prezydent Miasta G. zatwierdzil podzial w/w nieruchomosci na 3 dzialki (...) o
powierzchni 2593 m2, (...) o powierzchni 7 m21i (...) o powierzchni 6 m2. Natomiast w dniu 25 czerwca 2015r. strony
zawarly umowe na mocy ktorej rozwigzaly umowe oddania cze$ci gruntu w uzytkowanie wieczyste tj. dzialki (...) o
powierzchni 6 m2, dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi obecnie ksiege wieczysta (...) bez wynagrodzenia.

(okoliczno$ci bezsporne: umowa k. 60 — 63, decyzja k. 64 - 65).

Po nabyciu prawa uzytkowania w/w gruntu powdéd w dniu 14 maja 2007r. uzyskal ostateczng decyzje o
warunkach zabudowy przedmiotowej nieruchomosci dla inwestycji: rozbidrka istniejacej zabudowy, budowa budynku
mieszkalnego wielorodzinnego w zabudowie pierzejowej z uslugami na parterze, garazem podziemnym oraz
infrastruktura techniczng. W dniu 17 stycznia 2008r. decyzje o pozwoleniu na rozbiorke budynkéw znajdujacych sie na



przedmiotowej nieruchomogci, za$ w dniu 14 sierpnia 2009r. decyzje o pozwoleniu na budowe budynku mieszkalnego
wielorodzinnego w zabudowie pierzejowej z ustugami na parterze oraz garazem podziemnym i ukladem drogowym.

(okoliczno$é bezsporne: akta MGS.6843.187.2012: decyzja o warunkach zabudowy k. 17 — 13, pozwolenie na rozbiorke
k. 12, pozwolenie na budowe k. 11 — 9, zawiadomienie k. 8)

W celu realizacji powyzszych decyzji na przedmiotowej nieruchomosci rozebrano istniejace budynki produkeyjne,
wykonano projekt wykonawczy, a nastepnie w lipcu 2011r. przystapiono do wytyczenia obrysu budynku, za$§ w
sierpniu 2011r. uzupelniono elementy w ogrodzeniu placu budowy. Kolejne prace zostaly podjete w 2012r. m.in. w
postaci wykonania rampy wjazdowej na dno wykopu, wyréwnania dna pod wykonanie piezometréw i badanie sonda.
Przeprowadzono takze analize zabudowy sasiedniej z uwagi na zabudowe pierzejowa.

Obecnie inwestycja zostala niemal w calo$ci zrealizowana a lokale zostaly juz w wiekszo$ci sprzedane. W dniu
24 czerwca 2015r. wydane zostalo pozwolenie na uzytkowanie budynku, w ktérym znajduje sie okolo 9o lokali
mieszkalnych, 5 lub 6 lokali uzytkowych oraz 2 hale garazowe. Wybudowany budynek rézni sie nieco od projektu np.
Sciankami dzialowymi czy pionami, natomiast przeznaczenie i rodzaje lokali nie zostaly zmienione.

(dowod: dzienniki budowy — akta SKO o sygn. 1993/13, zeznania M. P. w charakterze strony powodowej plyta k. 94
— 00:02:12 — 00:15:27)

Whioskiem z dnia 19 grudnia 2012r. pow6d wystapil do Prezydenta Miasta G. o zmiane stawki procentowej oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w/w gruntu na 1% jej wartoéci zamiast 3%, poczynajac od 1 stycznia 2012r.
Decyzja z dnia 30 stycznia 2013r. Prezydent Miasta G. odméwil uwzglednienia wniosku.

(okoliczno$¢ bezsporna: wniosek k. 18 - 19 akt MGS.6843.187.2012, decyzja k. 55 - 59 akt MGS.6843.187.2012)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Analizujac zgromadzony w sprawie material dowodowy sad uznal za wiarygodne dokumenty zlozone przez strony do
akt niniejszej sprawy oraz znajdujace sie w aktach postepowania przeprowadzonego przed SKO o sygn. Gd 1993/13
oraz w aktach MGS.6843.187.2012, ktore nie byly kwestionowane przez zadng ze stron, a nadto nie budza one
watpliwoéci Sadu co do swej autentycznosci. Ponadto sad uznat réwniez za wiarygodne zeznania M. P. skladane w
charakterze strony powodowej odno$nie sposobu wykorzystywania przedmiotowej nieruchomo$ci oraz realizowanej
na niej inwestycji, ktore w ocenie sadu byly szczere i rzeczowe, a nadto znajdujg potwierdzenie w pozostalym materiale
zgromadzonym w sprawie.

Powod w niniejszej sprawie domagal sie zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
wskazanego w pozwie gruntu z 3% na 1% z uwagi na zmiane sposobu korzystania z niego. Powddztwo zostalo zatem
oparte na przepisie art. 73 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami w mys$l ktérego
jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala zmiana sposobu korzystania z
nieruchomos$ci, powodujaca zmiane celu, na ktory nieruchomo$¢ zostala oddana, stawke procentowa oplaty rocznej
zmienia sie stosownie do tego celu. Przy dokonywaniu zmiany stawki procentowej stosuje sie tryb postepowania
okreslony w art. 78-81.

W realiach niniejszej sprawy bezsporne bylo, iz w umowie oddania spornego gruntu w uzytkowanie wieczyste grunt ten
nie zostal przeznaczony na cele mieszkaniowe a zatem sporna nieruchomo$¢ objeta byta stawka 3 %, ktoéra jest niejako
stawka podstawowa. Ponadto nie ulega watpliwo$ci, iz wysoko$¢ naleznej stawki procentowej ustalana jest w oparciu
o stan faktyczny, jaki istnieje w dacie zlozenia wniosku o jej zmiane. Jedynie bowiem wykorzystanie nieruchomosci
w tej dacie na cele, dla ktérych mozna zastosowaé stawke 1% uzasadnia uwzglednienie wniosku powoda. Podkreslié
przy tym nalezy, iz w przypadku budowy na nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste budynku mieszkalnego
brak jest wskazania jednego konkretnego momentu, od kiedy mozna méwic o trwalej zmianie sposobu korzystania
z nieruchomoéci na cele mieszkaniowe. Réwniez orzecznictwo w tym przedmiocie nie jest jednoznaczne, albowiem



w zaleznoSci od okolicznoS$ci sprawy moment ten ustalano najwczeéniej jako dzien wydania pozwolenia na budowe a
najpdzniej jako dzien wydania pozwolenia na uzytkowanie budynku. W ocenie sadu orzekajacego w niniejszej sprawie
biorgc pod uwage rodzaj inwestycji, uzyskane decyzje oraz wykonane juz prace wigzanie trwalej zmiany sposobu
korzystania tylko i wylacznie z okoliczno$cia uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu, jak zadal tego pozwany,
jest nieuzasadnione. Zdaniem sadu o zmianie takiej mozna bowiem moéwi¢ juz z chwila uzyskania pozwolenia
na budowe i rozpoczecia na gruncie prac zmierzajacych do wybudowania na nim budynku mieszkalnego. Takie
stanowisko zostato przyjete takze w wyrokach Sadu Najwyzszego z dnia 6 listopada 2009r., I CSK 109/09 ((...) 2011, nr
3, . 84) oraz z dnia 22 kwietnia 2010r., V CSK 357/09 (OSNC 2010, nr 11, poz. 152) oraz z dnia 22 marca 2012r., IV CSK
333/11 (OSNC 2012/11/132). W ocenie sagdu sama decyzja ustalajgca warunki zabudowy i zagospodarowania terenu,
uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czy nawet wydanie pozwolenia na budowe budynku
mieszkalnego daje jedynie mozliwo$§¢ okresSlonego sposobu korzystania z nieruchomosci. Wydanie samego aktu nie
jest bowiem zdaniem sadu réwnoznaczne z przyjeciem, iz doszlo do trwalej zmiany sposobu korzystania. Jezeli jednak
po wydaniu decyzji nastepuje jej realizacja, to w ocenie sagdu okolicznos$ci te moga powodowacé i prowadzi¢ do uznania,
iz nastgpila zmiana sposobu korzystania z nieruchomoéci i to w sposéb trwaly. Podkresli¢ nalezy, iz w rozpoznawanej
sprawie na dzien zlozenia wniosku o zmiane stawki procentowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste zostaly
wydane wszelkie decyzje administracyjne pozwalajace na rozpoczecie prac budowlanych. Powod dokonal réwniez
przygotowania nieruchomosci poprzez usuniecie i rozbidrke wezeéniejszych zabudowan. Co wiecej rozpoczat takze
prace bezposrednie w celu wybudowania obiektu, gdyz w lipcu 2011r. wykonat obrys budynku, a w 2012r. byl zrobiony
wykop i rampa wjazdowa na dno wykopu. W ocenie Sagdu dodatkowym istotnym elementem oceny stanu faktycznego
jest okoliczno$é, iz brak bylo jakichkolwiek podstaw do uznania, iz dalsza realizacja tej inwestycji mialaby zostaé
wstrzymana, zaprzestana czy zmieniona na inwestycje o charakterze niemieszkalnym. Wrecz przeciwnie jak wynika
z obecnie posiadanych informacji budynek zostal wybudowany zgodnie z pierwotnym projektem zakladajacym jego
mieszkalny charakter, a w czerwcu 2015r. zostal oddany juz do uzytku. Oczywiscie sad oceniajac zasadno$¢ pozwu
opiera sie na pracach, ktore zostaly wykonane do grudnia 2012r. jednak majac na wzgledzie, iz wykonanie inwestycji
o takich rozmiarach wymaga szeregu uzgodnien, badan i analiz to w ocenie sadu wykonanie wykopu i rozpoczecie
faktycznych prac przy jednoczesnym braku podstaw do powziecia watpliwosci, iz caly wcze$niejszy etap procesu
inwestycyjnego zostal przeprowadzony w celu wprowadzenia falszywego przekonania, iz nie zostanie zrealizowana
inwestycja o przeznaczeniu jak w dokumentacji projektowej i administracyjnej, $wiadczy, iz niewatpliwie sporny grunt
byt juz wykorzystywany na cele mieszkaniowe, gdyz wznoszony byl na nim budynek o takim charakterze. Ponadto,
budowa ta przebiegala bez zbednych przerw i zostala zrealizowana w terminie.

W konsekwencji zdaniem sadu trwala zmiana sposobu korzystania z gruntu nastapita juz w chwili rozpoczecia budowy,
aczkolwiek ocena tego stanu mozliwa byta dla pozwanego gtéwnie na podstawie specyfiki dokumentacji i rodzaju prac
budowlanych na poczatkowym ich etapie. Juz wtedy bowiem, przystepujac do pierwszych prac budowlanych zgodnych
jednak z wezeéniej uzyskana dokumentacjg, rozpoczeto wykorzystywanie gruntu na cele mieszkaniowe, co oczywiscie
nie prowadzi do wniosku, iz charakter tej inwestycji nie moze ulec zmianie. Oddanie budynku do uzytku nie oznacza
bowiem, iz nie mozna nastepnie zmienié¢ charakteru wybudowanych lokali, a tym samym i sposobu korzystania z
nieruchomosci. Podkredli¢ jednak nalezy, iz zmiana charakteru budynku nie nastepuje jedynie poprzez zmiane woli
inwestora, czy zloZenie wniosku do urzedu, albowiem konieczne jest spelnienie innych wymagan przewidzianych
odrebnymi przepisami, co jak wskazal M. P. w przypadku spornej inwestycji byloby klopotliwe z uwagi m.in. na
konieczno$é zapewnienia miejsc parkingowych dla klientow oraz wymagan w zakresie ochrony przeciwpozarowej i
wigzaloby sie z konieczno$cia przebudowy.

Z tych tez wzgledow w ocenie sadu powddztwo zaslugiwalo na uwzglednienie, albowiem powodd wykazal, iz
nastgpita trwala zmiana sposobu korzystania ze spornej nieruchomosci w 2012r. Z uwagi jednak na podzial spornej
nieruchomosci i rozwigzanie w dniu 25 czerwca 2015r. umowy uzytkowania wieczystego co do dzialki (...) sad na
podstawie z art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w pkt. I wyroku zmienil stawke procentowg oplaty
rocznej w tytulu uzytkowania wieczystego z 3% na 1% w odniesieniu do dzialki (...) o powierzchni 2593 m21i (...) o
powierzchni 7 m2, dla ktérych Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta (...) na czas trwania uzytkowania



wieczystego, za§ w pkt. II wyroku w stosunku do dziatki (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege
wieczysta (...) jedynie do dnia 25 czerwca 2015r.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z § 2 1 § 6 pkt. 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (D.U.02.163.1349
ze zm.) i uznajac, iz pozwany przegral postepowanie w pkt. III wyroku zasadzil od niego na rzecz powoda kwote 3377
z} tytulem zwrotu kosztow postepowania, na ktore sktada sie oplata sagdowa od pozwu (960 zl) oraz koszty zastepstwa
procesowego (2.417 z1).



