Sygn. akt IT C 397/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 stycznia 2017 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi, I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR A. B.

Protokolant: sekretarz sadowy P. O.

po rozpoznaniu w dniu 19 stycznia 2017 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. K.i L. K.

przeciwko Gminie L. - Prezydentowi Miasta E.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu

1. ustala wysoko$¢ rocznej oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu polozonego w L. przy ul. (...), obreb (...),
stanowigcego dzialke numer (...), o powierzchni 0,1760 ha, dla ktérego Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi
prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), naleznej od dnia 1 stycznia 2011 roku na kwote 1.109 z} (jeden tysiac sto
dziewiec zlotych);

2. zasgdza od Gminy L. — Prezydenta Miasta L. solidarnie na rzecz M. K. i L. K. kwote 745 z} (siedemset czterdzieSci
piec zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygnatura akt II C 397/16

UZASADNIENIE

Powodka E. K. wniosla o ustalenie, ze wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu stanowiacego
dzialke polozona w L. przy ulicy (...) w L., oznaczong numerem ewidencyjnym (...), poczawszy od 1 stycznia 2011
roku jest uzasadniona w kwocie 1.109,00 zlotych, ustalonej jako iloczyn 1 % warto$ci rynkowej prawa uzytkowania
wieczystego tego gruntu.

W uzasadnieniu wskazano, iz nastgpila trwala zmiana sposobu korzystania z przedmiotowej nieruchomosci poprzez
definitywne zakonczenie prowadzenia na niej dzialalno$ci gospodarczej, co uzasadnia zmiane dotychczasowej stawki
oplaty za uzytkowanie wieczyste 3 % na 1 %. Jako strone pozwana powddka wskazala Skarb Panstwa — Prezydenta
Miasta L..

(pozew -wniosek — w zalaczonych aktach SKO , odwolanie do SKO k. 5-8, pismo procesowe powodki k. 4)

W odpowiedzi na pozew Skarb Panstwa — Prezydent Miasta L. wnidst o oddalenie powodztwa w calosci oraz
podniost zarzut braku legitymacji procesowej biernej. Uzasadniajgc przyjete stanowisko, pozwany wskazal, iz nie jest
wlascicielem gruntu, bedacego przedmiotem zainteresowania w niniejszej sprawie, jak i nie wydat decyzji odmownej
w zakresie zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci.



(odpowiedz na pozew k. 51-52, pelnomocnictwo k. 53)

E. K., M. K. oraz L. K. wnie§li o wezwanie do udzialu w sprawie w charakterze pozwanego Gmine L. — Prezydenta
Miasta L..

(wniosek k. 58)
Na rozprawie powodowie podtrzymali wniosek o wezwanie do udzialu w sprawie w charakterze pozwanego Gminy E..

Pelnomocnik pozwanego Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta L. podtrzymal dotychczasowe stanowisko w sprawie i
wyrazil zgode na wstgpienie Gminy L. do udzialu w sprawie w charakterze pozwanego. Na wypadek wezwania Gminy
L. w charakterze pozwanego pozwany Skarb Panstwa wniost o zwolnienie go od udzialu w sprawie w charakterze
pozwanego.

(protokot rozprawy k. 66-67)

W odpowiedzi na pozew Miasto L. — Prezydent Miasta L. wnioslo o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powo6dki na
rzecz pozwanego zwrotu kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazano, iz wbrew twierdzeniom strony powodowej nie doszlo do trwalej zmiany sposobu
korzystania z nieruchomosci. Na nieruchomoéci przy ulicy (...) wybudowany zostal warsztat rzemie§lniczy i dom
jednorodzinny. W oparciu o cel na jaki przedmiotowa nieruchomosé byla wykorzystywana, ustalono stawke
procentowa oplaty rocznej w wysokos$ci 3 %. W ocenie pozwanego powodka nie przestawila dowodu na okoliczno$é
trwalej zmiany sposoby korzystania z tej nieruchomo$ci.

(odpowiedz na pozew k. 71-72 , pelnomocnictwo k. 73 )

Postanowieniem z dnia 3 pazdziernika 2013 roku Sad zawiesit postepowanie w sprawie na odstawie art. 174 par 1 pkt
1k.p.c. z dniem 2 wrzeénia 2013 rok, z uwagi na Smierc¢ powodki E. K..

(postanowienie k. 81)

Postanowieniem z dnia 3 czerwca 2016 roku Sad podjal zawieszone postepowanie z udzialem M. K. i L. K. jako
nastepcoéw prawnych E. K..

(postanowienie k. 101)

Na rozprawie w dniu 10 pazdziernika 2016 roku pelnomocnik pozwanego podnioésl, ze w przedmiotowej sprawie o
trwaloéci zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci nie $§wiadczy decyzja o warunkach zabudowy z 24.10.2011
roku, ani zaprzestanie prowadzenia na tej nieruchomosci dzialalnosci gospodarcze;j.

Pelnomocnik strony powodowej wskazal, iz z dniem 1 stycznia 2016 roku doszlo do zmiany wysoko$ci stawki oplaty
z tytulu uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci w wysokosci 1 %.

Pozwany okoliczno$ci zmiany stawki oplaty nie kwestionowal.
(protokét elektroniczny rozprawy z dnia 10.10.2016r. k. 111-114 )
W toku postepowania strony podtrzymaly zaprezentowane stanowiska.

Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:



Na podstawie umowy o oddanie terenu w uzytkowanie wieczyste dziatka gruntu oznaczona numerem ewidencyjnym
(...) polozona w L., zostala oddana w uzytkowanie wieczyste K. W. w Y2 czeéci oraz M. i E. mal. K. w Y2 czeéci, na okres
99 lat, z obowigzkiem zabudowania gruntu domem jednorodzinnym i budynkiem warsztatu rzemie$lniczego.

(akt notarialny Rep. A nr IV- (...) — w zalaczonych aktach SKO)

Umowa sprzedazy z dnia (...)roku K. W. zbyl przystugujacy mu udzial w prawie uzytkowania wieczystego dziatki gruntu
oznaczonej numerem 647 polozonej w L. na rzecz M. i E. malzonkéw K..

((...) — w zalaczonych aktach SKO)

E. K. zmarla w dniu 2 wrze$nia 2013 roku. Spadek po niej na podstawie ustawy nabyli powodowie — M. K. i L. K. po
1/2 cze$ci kazdy z nich.

(postanowienie sygn. akt II Ns 2205/14 k. 85, odpis skrocony aktu zgonu k. 79 )

Pozwana — Gmina L. jest wlascicielem, a powodowie — M. K. i L. K. wspoluzytkownikami wieczystymi nieruchomosci
gruntowej o powierzchni 0,1760 ha, polozonej w L. przy ulicy (...) oznaczonej jako dziatka o numerze (...), w obrebie
(...). Dla przedmiotowej nieruchomoéci prowadzona jest w Sadzie Rejonowym dla Lodzi-Srodmiescia w Lodzi, XVI
Wydzial Ksigg Wieczystych ksiega wieczysta nr (...).

(okoliczno$¢ bezsporna)

Na nieruchomosci przy ulicy (...) w L. powdéd M. K. prowadzil dzialalno$¢ gospodarcza — autoryzowany serwis
samochodow marki M., ktora to dzialalno$é przejal po ojcu okolo 1995 roku. Dzialalnoéé nie przynosila jednak
dochodo6w. Przez 3 ostatnie lata prowadzenia czynnie dzialalnoéci gospodarczej, powod prowadzil zaklad naprawczy
wszystkich marek samochodowych. Bylo to mniej wiecej do roku 2006. W latach 2006-2007 powdd zwolnil wszystkich
pracownikdw, dzialalnoé¢ byla kontynuowana jedynie w celu rozliczenia i zwrotu podatku VAT. W tym okresie czasu
powdd wysprzedal maszyny sluzace do prowadzenia dzialalnosci, urzadzenia i wyposazenie biura. W maju 2010
roku powdd ostatecznie zakonczyl prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej. W tym samym okresie czasu powod M. K.
wypowiedzial wigzace go umowy dzierzawy, usunal szyldy reklamowe, a takze informacje o godzinach pracy warsztatu.
Drobne narzedzia powo6d pozostawil do wlasnego, domowego uzytku. Sytuacja ta do konca 2015 roku nie ulegla
zmianie.

(zeznania powoda M. K. z dnia 19 stycznia 2017 roku czas 00:11:03, takze protokoél rozprawy k. 143-144, zeznania
powoda L. K. z dnia 19 stycznia 2017 roku czas 00:36:09, takze protokoél rozprawy k. 144 , zeznania $§wiadka Z. K. w
protokole elektronicznym rozprawy z dnia 10.10.2016r. k. 112-113 )

We frontowej czesci nieruchomosci przy ulicy (...) w L. zlokalizowany jest pietrowy dom mieszkalny zajmowany przez
powoda L. K.. W czeéci tego budynku znajduje sie rowniez wyodrebnione pomieszczenie wezeéniej wykorzystywane
jako biuro na potrzeby prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej i magazyn nowych czeSci samochodowych. W 2010
roku nie bylo tam juz prowadzonego biura, ani magazynu czes$ci samochodowych. Pomieszczenie to wtedy juz byto
ijest nadal przystosowane do zamieszkania, byla tak wyodrebniona kuchnia, lazienka i toaleta, sypialnia i salon. W
2010 roku stalo tam biurko, brak bylo tak innych mebli wskazujacych na prowadzenie biura dla potrzeb dzialalno$ci
gospodarczej.

Na dolnym poziomie tego budynku byt warsztat i komora przygotowawcza lakiernicza. Ta cze$¢ budynku jest co
najmniej od 2010 roku wykorzystywana przez powoda M. K. na garaz.

W glebi nieruchomosci znajduje sie szklarnia, ktora jest w bardzo zlym stanie technicznym, ma powybijane szyby,
nadaje sie do rozbiorki. Kolejno znajduj sie tak dom mieszkalny, w ktérym mieszka powod M. K., stara metalowa szopa
wykorzystywana na potrzeby przechowywania sprzetu ogrodowego oraz pozostalosci (bez dachu) innego budynku.



Budynek mieszkalny zlokalizowany na tej nieruchomos$ci zajmowany przez powoda M. K. wymaga generalnego
remontu, a pozostale zabudowania nadaja sie do rozbiorki.

(zeznania $wiadka Z. K. z dnia 10 pazdziernika 2016 roku czas 00:15:19, takze protokél rozprawy k. 112-113, zeznania
powoda M. K. z dnia 19 stycznia 2017 roku czas 00:11:03, takze protokol rozprawy k. 143-144, zeznania powoda L. K.
z dnia 19 stycznia 2017 roku czas 00:36:09, takze protokot rozprawy k. 144)

Decyzja Prezydenta Miasta L. z dnia 28 wrze$nia 2010 roku wykre§lono z ewidencji dzialalno$ci gospodarczej wpis
dotyczacy dzialalno$ci prowadzonej przez powoda M. K. pod numerem (...).

(decyzja nr pisma L.G.III. (...)-1-992-1- (...) k. 120)

Prezydent Miasta L. wydal w dniu 24 pazdziernika 2011 roku decyzje dotyczacej nieruchomosci przy ulicy (...), o
warunkach zabudowy, ustalajac warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na przebudowie i zmianie sposobu
uzytkowania budynku warsztatowego z wydzielona czeécig mieszkalng na budynek mieszkalny jednorodzinny, dwu-
mieszkaniowy oraz zmiane sposobu uzytkowania budynku gospodarczego (numer 2) na mieszkanie jednorodzinne.

(decyzja nr (...) o warunkach zabudowy k. 63-65)

Pozwany zlecil przeprowadzenie ogledzin nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...), podczas ktérych w dniu 14
marca 2013 roku stwierdzono, iz na nieruchomosci zaprzestano prowadzenia dzialalnosci gospodarczej. Budynki
oznaczone w ewidencji gruntéow jako inne niemieszkalne kwalifikuja sie do rozbiorki.

(protokot ogledzin nieruchomoéci k. 97, 153)
Wartoé¢ przedmiotowego gruntu w 2011 roku wynosilta 110 900 zlotych.
(okolicznosé bezsporna)

Whioskiem z dnia 16 grudnia 2010 roku E. K. wystapila do Prezydenta Miasta L. o zmiane stawki procentowej oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w L. przy ulicy (...).

(wniosek — zalaczone akta SKO)

O$wiadczeniem z dnia 23 maja 2011 roku Prezydent Miasta L. odmoéwil zmiany stawki procentowej z 3 % na 1 %
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu, z uwagi na brak spelnienia przestanki trwalej
zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci.

( oéwiadczenie Prezydenta Miasta E. (...). (...).6. (...).2011 — zalaczone akta SKO)

E. K. wystapila do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w L. zaskarzajac oS§wiadczenie Prezydenta Miasta L.
z dnia 23 maja 2011 roku, w ktérym odmoéwiono zmiany wysokoSci stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w L. przy ulicy (...) z 3 % na 1 % stawki. Zadanie zmiany stawki
uzasadniata trwalg zmiang sposobu korzystania z przedmiotowej nieruchomosci.

(odwotanie do SKO k. 5-8)

Samorzadowej Kolegium Odwolawcze w L. orzeczeniem z dnia 20 paZdziernika 2011 roku, sygnatura akt SKO
3713/2011 oddalilo wniosek E. K. dotyczacy odmowy zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego gruntu polozonego w L. przy ulicy (...).

(orzeczenie SKO — zalaczone akta SKO)



Wypowiedzeniem z dnia 31 marca 2016 roku Prezydenta Miasta L. zmienil dotychczasowg 3 % stawke oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...) i ustalil nowa 1 % stawke oplaty.

(wypowiedzenie (...). (...).3.8.2016 k. 94-96, 146-148)

W dniu 28 listopada 2011 roku E. K., E. K., M. K. zlozyli sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w L. z dnia 20 pazdziernika 2011 roku.

(sprzeciw — zalaczone akta SKO, takze k. 60-62)

Powyzszy stan faktyczny cze$ciowo posiadal charakter bezsporny, a w pozostalym zakresie zostat ustalony w oparciu o
wymienione dowody z dokumentéw, w tym zgromadzone w aktach administracyjnych, a ponadto w oparciu o zeznania
$wiadka Z. K. i zeznania zlozone przez powodow.

Tre$¢ dokumentéow zgromadzonych w aktach nie byla kwestionowana przez zadng ze stron, wobec czego Sad uznal
zgromadzone dokumenty za wiarygodne. Sad przydal moc dowodu zeznaniom §wiadka Z. K., uznajac je za wiarygodne.
Zeznania powoddéw ocenit jako korelujace z pozostalym materialem dowodowym, logiczne, szczere i spdjne.

Sad Rejonowy zwazyl co nastepuje:
W ocenie Sadu powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Powodowie domagali sie ustalenia stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej polozonej w L. przy ulicy (...), obejmujacej dziatke nr (...), w obrebie (...), - w wysokosci 1 % od 1 stycznia 2011
roku w miejsce stawki procentowej w dotychczasowej wysokoSci wynoszacej 3 %. Dla przedmiotowej nieruchomosci
prowadzona jest w Sadzie Rejonowym dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi, XVI Wydzial Ksigg Wieczystych ksiega
wieczysta nr (...). Swoje zadanie powodowie uzasadniali trwala zmiang sposobu wykorzystywania nieruchomosci.
Powodowie argumentowali, ze zakonczono prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej na tej nieruchomosci formalnie w
2010 r., a faktycznie nawet kilka lat wecze$niej. W 2010 roku definitywnie doszlo do wyprzedania urzadzen i maszyn,
wypowiedzenia umowy dzierzawy, usuniecia szyldow i reklam. Od tego momentu nieruchomo$é byta wykorzystywana
wylacznie w celach mieszkaniowych.

Zgodnie z treScig art. 77 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity Dz.U. z 2010
r., Nr 102, poz. 651 ze zm., dalej: u.g.n.) wysoko$c oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej moze by¢ aktualizowana nie czeSciej niz raz na trzy lata, jezeli warto$c tej nieruchomosci ulegnie zmianie.
Stosownie do art. 81 ust. 1 powolanej ustawy uzytkownik wieczysty moze zgda¢ od wlasciwego organu dokonania
aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, jezeli warto$¢ nieruchomosci
ulegla zmianie, a wlaSciwy organ nie podjal aktualizacji. Doreczenie zadania powinno nastapic¢ na piSmie do dnia
31 grudnia roku poprzedzajacego aktualizacje oplaty rocznej. Jezeli wlasciwy organ odmoéwil aktualizacji oplaty
uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania odmowy, skierowaé¢ sprawe do samorzadowego
kolegium odwolawczego. W tej sytuacji odpowiednie zastosowanie znajda przepisy art. 77-80. Ciezar dowodu, ze
istnieja przestanki do aktualizacji oplaty, spoczywa na uzytkowniku wieczystym (art. 81 ust. 2 u.g.n.).

Przepis art. 80 ust. 1 u.g.n. stanowi, iz od orzeczenia samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwy organ lub
uzytkownik wieczysty moga wnieé¢ sprzeciw w terminie 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu
jestrownoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia
nieruchomosci. W takim przypadku wniosek o zmiane wysokoS$ci oplaty rocznej zastepuje pozew. Podkresli¢ nalezy,
Ze w razie wniesienia sprzeciwu w terminie, zaskarzone orzeczenie traci moc, nawet gdy sprzeciw odnosi sie tylko do
czeSci orzeczenia (art. 80 ust. 21 3 u.g.n.).

Majac na wzgledzie tre$¢ powolanych regulacji w pierwszym rzedzie wypada wskaza¢, iz przedmiotem rozpoznania
W niniejszej sprawie jest zadanie strony powodowej okreslone we wniosku z 16 grudnia 2010, ktdry zastepuje pozew.



We wniosku tym strona powodowa domagala sie zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci przy ulicy (...) w L. z uwagi na trwalg zmiane sposobu korzystania z nieruchomosci. Dzialka
ta bowiem byla wykorzystywana juz tylko do celéw mieszkaniowych.

W odpowiedzi na zlozony wniosek Prezydent Miasta .. odméwit powodom zmiany wysoko$ci stawki procentowej
oplaty rocznej powolujac sie na brak dokonania zmiany stanu faktycznego w zakresie przeznaczenia i zabudowy
gruntu. W nastepstwie powyzszego, strona powodowa zlozyla odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w L., ktore orzeczeniem z dnia 20 pazdziernika 2011 roku oddalilo wniosek strony powodowej, podzielajac
argumentacje Prezydenta Miasta L., iz nie doszlo do trwalej zmiany sposobu korzystania przez powodow ze spornej
nieruchomosci. Od powyzszego orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego strona powodowa zlozyla
sprzeciw, wnoszac o ustalenie, ze odmowa przez Prezydenta Miasta L. zmiany stawki procentowej rocznej byta
nieuzasadniona oraz o ustalenie od dnia 1 stycznia 2011 r. zmiany wysoko$ci stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym (...) ze stawki w wysokosci 3% na
stawke w wysokosci 1%.

Zgodnie z art. 71 ust. u.g.n., za oddanie nieruchomos$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwsza
oplate i oplaty roczne. W mysl przepis6w powolanej ustawy, oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug
stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej. Wysoko$¢ tej stawki jest uzalezniona od okre$lonego w umowie
celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana (art. 72 ust. 11 3 u.g.n.). Stawka procentowa oplat rocznych z
tytulu uzytkowania wieczystego wynosi w przypadku nieruchomosci gruntowych oddanych na cele mieszkaniowe,
na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej i innych celéw publicznych oraz dzialalnosé sportowa - 1% ceny, a
wobec nieruchomog$ci niewymienionych w przepisie okre§lajgcym obnizone stawki — 3 % ceny (art. 72 ust. 3 u.g.n.).

Przeslanki i tryb zmiany wysoko$ci stawki procentowej zostaly sformulowane w art. 73 u.g.n. W ustepie 2 tego artykutlu
wskazano, ze jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala zmiana sposobu
korzystania z nieruchomoéci, powodujaca zmiane celu, na ktory nieruchomo$¢ zostala oddana, stawke procentowsa
oplaty rocznej zmienia sie stosownie do tego celu, a przy dokonywaniu zmiany stawki procentowej stosuje sie tryb
przewidziany w art. 78 - 81 ustawy. Art. 81 ust. 1 u.g.n. stanowi, ze uzytkownik wieczysty moze zada¢ od wlaéciwego
organu dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej (zmiany
stawki procentowej oplaty rocznej).

Powodowie wnoszac o ustalenie stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
na poziomie 1 % powolali sie na okoliczno$§¢ wyrazong w art. 73 ust. 2 u.g.n., a to trwala zmiane sposobu korzystania
z nieruchomoéci.

W pierwszej kolejnoéci wskazaé nalezy, ze w umowie z dnia 19 pazdziernika 1977 roku o oddanie terenu w uzytkowanie
wieczyste zostalo wyraznie wyartykulowane jakiego rodzaju obiekty wspoluzytkownicy wieczy$ci zobowigzuja sie
wznie$¢ na tej nieruchomos$ci — dom jednorodzinny i budynek warsztatu rzemie$lniczego.

Przez lata prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej na tej nieruchomosci wysoko$é stawki procentowej oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego — oznaczano na poziomie 3 %, a zatem na poziomie wlasciwym dla gruntow
przeznaczonych na inne cele anizeli wymienione w art. 72 ust. 3 u.g.n. Zatem pomimo, ze w umowie brak
bylo wyraznego oznaczenia celu, na jaki nieruchomos$é¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, strony okreslily
przeznaczenie nieruchomosci a przez to i cel jej oddania w wieczyste uzytkowanie w sposob posredni — poprzez
odwolanie do rodzaju obiektow jakie maja zosta¢ przez wspotuzytkownikéw wzniesione.

Dokonujac oceny zaistnienia przestanek art. 73 ust. 2 u.g.n., a to trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci
a przez to celu jej oddania w wieczyste uzytkowanie, nalezy zauwazyé, ze przepisy prawa nie formuluja kryteridow, za
pomoca ktorych mozliwe jest przeprowadzenie wskazanej oceny i weryfikacja czy doszlo do trwalej zmiany sposobu
korzystania z gruntu. Powolywanie sie wobec tego w odpowiedzi na pozew przez pelnomocnika strony pozwanej na
fakt, iz przestanki zmiany stawki procentowej oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu wystepuja jedynie w
sytuacji: a) gdy zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci nastapi w zwiagzku z wejSciem w zycie miejscowego



planu zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiana, b) wydania prawomocnej decyzji udzielajacej pozwolenia
na budowe, wydania decyzji o warunkach zabudowy, nie jest uprawnione.

Sad orzekajacy w niniejszej sprawie, w calej rozciaglosci podziela stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w wyroku
z 22 marca 2012 r. (IV CSK 333/11, OSNC 2012/11/132, Biul.SN 2012/6/13). W orzeczeniu tym Sad Najwyzszy w
pierwszej kolejnosci wskazal, iz nie istnieje jedno formalne kryterium przy pomocy, ktérego mozna przesadzi¢, o tym
ze mamy do czynienia ze zmiang sposobu korzystania z nieruchomosci, ktéra przybrata charakter trwaly. Z art. 72
ust. 2 pkt 4 u.g.n. wynika, ze zmniejszona 1% stawka oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego przystuguje za
nieruchomoéci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe. O tym, czy nieruchomo$é gruntowa jest przeznaczona na cele
mieszkaniowe w danym roku, za ktéry uzytkownik wieczysty ma zaplacié¢ oplate roczna, mozna przesadzi¢ biorac pod
uwage zaréwno formalne dokumenty dotyczace danej nieruchomosci jak i okoliczno$ci faktyczne, przede wszystkim
zachowanie samego uzytkownika wieczystego, ktore wskazuje czy korzysta on z nieruchomosci na cele mieszkaniowe
lub inne. Dopiero ocena, w konkretnym stanie faktycznym, zaréwno decyzji administracyjnych, odnoszacych sie
do nieruchomoéci oraz czynno$ci podejmowanych w stosunku do niej przez uzytkownika wieczystego, moze dac
odpowiedZz na pytanie, czy nastgpila trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomoéci i jest ona w danym
roku wykorzystywana juz na cele mieszkalne. W ocenie Sadu Najwyzszego samo przystapienie przez uzytkownika
wieczystego do budowy domu mieszkalnego moze oznaczac trwalg zmiane sposobu korzystania z nieruchomo$ci, jezeli
z caloksztaltu okolicznos$ci z duzym prawdopodobienstwem wynika, ze wykorzystanie gruntu na cele mieszkaniowe
nie ulegnie zmianie. Skoro zatem grunt niewatpliwie jest juz wykorzystywany jedynie na cele mieszkaniowe, gdyz
wznoszony jest na nim budynek mieszkalny, a nic nie wskazuje na to, ze stan ten w najblizszym czasie ulegnie zmianie,
to odmowa przyznania uzytkownikowi wieczystemu za rok, w ktérym taki stan stwierdzono oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego w wysokoS$ci 1% nie znajduje zadnych podstaw prawnych (por. uzasadnienie powolanego
powyzej orzeczenia).

Z kolei w wyroku z dnia 6 listopada 2009 roku (I CSK 109/09, publ. L.), Sad Najwyzszy wskazal, ze przy dokonywane;j
ocenie decydujace znaczenie ma zachowanie samego uzytkownika wieczystego za$ wzgledy o charakterze formalnym
np. decyzje administracyjne, zezwolenia na budowe, stanowig wylacznie jeden z elementéw mogacych ulatwié
weryfikacje zastanego stanu rzeczy.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt przedmiotowej sprawy zdaniem Sadu mozna przyja¢, iz juz w 2010 r. doszlo
do trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomoéci obejmujacej dzialtke o numerze ewidencyjnym (...), ktérej
uzytkownikami wieczystymi sa powodowie.

O nastgpieniu trwalej zmiany sposobu korzystania ze spornego gruntu zdaniem Sadu $wiadczy fakt zaprzestania przez
strone powodowa prowadzenia na tej nieruchomosci dzialalnoSci gospodarczej, uzyskania przez strone powodowsg
decyzji o wykre$leniu z ewidencji dzialalno$ci gospodarczej prowadzonej na tej nieruchomosci przez powoda M. K.,
a takze decyzji o warunkach zabudowy. W oparciu o decyzje o warunkach zabudowy okre$§lono warunki przebudowy
i zmiany sposobu uzytkowania budynku warsztatowego z wydzielong cze$cig mieszkalng na budynek mieszkalny
jednorodzinnym, dwumieszkaniowy. Jak wynika z przedlozonej przez powodéw dokumentacji zdjeciowej, a takze
z zeznan $wiadka Z. K. oraz z dowodu z zeznan stron ograniczonego do przesluchania powodéw - od 2010 roku
zaprzestano definitywnie prowadzenia wszelkiej dzialalno$ci gospodarczej na tej nieruchomosci, sprzedano wszelkie
maszyny, urzadzenia, usunieto banery reklamowe i szyldy, wypowiedziano umowy dzierzawy, a takze — kilka
lat wcze$niej - zwolniono pracownikow warsztatu samochodowego. Budynki stuzace wcze$niej do prowadzenia
dzialalnoSci gospodarczej w postaci szklarni, dawnej przebieralni i blacharni juz w 2010 roku nadawaly sie do
rozbiorki. Budynki mieszkalne zlokalizowane na tej nieruchomoéci nadawaly sie do gruntownego remontu. Stan
techniczny zabudowan na nieruchomosci obrazuje dokumentacja zdjeciowa zlozona przez strone powodows, a z
zeznan $wiadka Z. K. oraz z zeznan powodoéw wynika, ze juz w 2010 roku ich stan byl praktycznie identyczny.
Nie pozwalat on na przyjecie, ze na nieruchomosci jest prowadzona dzialalnoé¢ gospodarcza w postaci warsztatu
mechanicznego.



Wymienione powyzej okoliczno$ci, w ocenie Sadu pozwalaja uznaé, iz w realiach przedmiotowej sprawy mamy
do czynienia z trwala zmiang sposobu korzystania z gruntu, o ktérej mowa w art. 73 ust. 2 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami. Oddana stronie powodowej w uzytkowanie wieczyste dzialka gruntu, pierwotnie
na cele mieszkalne oraz prowadzenia warsztatu rzemie$lniczego, na skutek dzialan uzytkownikéw wieczystych,
przekwalifikowana zostala w sensie faktycznym (poprzez zakonczenie prowadzenia dzialalnosci gospodarczej)
w teren, wykorzystywany wylacznie do celéw mieszkaniowych. W $wietle powolanych faktéow, zdaniem Sadu
nieuprawnione jest stanowisko strony pozwanej, wedle ktorego powodowie nie udowodnili trwatej zmiany sposobu
korzystania z nieruchomosci. O trwaloSci zmian w sposobie korzystania z nieruchomosci przez strone powodowa,
jak juz wielokrotnie wskazywano, $wiadczy juz bowiem fakt wykreélenie dzialalno$ci powoda M. K. z ewidencji
dzialalnoSci gospodarczej, wyzbycie sie wszelkich urzadzen, maszyn, szyldow i baneréw reklamowych, a takze
przeksztalcenie przestrzeni dotychczas wykorzystywanej jako biuro, magazyn cze$ci oraz warsztat, na pomieszczenia
o przeznaczeniu mieszkalnym.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci, Sad uznal, ze juz w 2010r. nastgpila zmiana sposobu korzystania z
nieruchomoéci, powodujaca zmiane celu, na ktéry nieruchomo$c¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. Zmiana ta
posiada charakter trwaly. W ocenie Sadu uzasadnia to zmiane wysoko$ci stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego. Powodowie wnosili o orzeczenie o zmianie stawki procentowej od daty 1 stycznia 2011 roku,
a Sad uznal, ze w dacie tej zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci a przez to celu jej oddania w uzytkowanie
wieczyste, posiadata charakter trwaty. Na podstawie art. 73 ust. 2 u.g.n. w zw. z art. 72 ust. 3 pkt 2 u.g.n., Sad uznat
zadanie pozwu za uzasadnione.

Jednocze$nie nadmieni¢ wypada, iz zasadno§¢ zmiany dotychczasowej oplaty za uzytkowanie wieczyste tej
nieruchomoéci dostrzegl pozwany wypowiadajac obowiazujaca dotychczas 3 % stawke i ustalajac nowa w wysokoéci
1 % od dnia 1 stycznia 2016 roku. Dziwi zatem stanowisko reprezentowane przez strone pozwana w niniejszym
postepowaniu, konsekwentnie negujace zaistnienie przestanki trwalej zmiany sposobu korzystania przez powodéw
ze spornej nieruchomosci, skoro stan faktyczny, ktory byt podstawa do wypowiedzenia decyzja z dnia 31 marca 2016
roku dotychczasowej stawki oplaty za uzytkowanie wieczyste byl niezmienny od 2010 roku, kiedy to powodowie po
raz pierwszy zwrocili sie do pozwanego z wnioskiem o zmiane tej stawki.

Warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci gruntowej na 2011 roku nie byta miedzy stronami sporna i wynosi 110 900
zlotych. W oparciu o ta warto$c¢ Sad ustalil wysoko$c oplaty za uzytkowanie wieczyste, przy uwzglednieniu ustalonej
nowej stawki procentowe;j.

Majac na uwadze powyzsze Sad uwzglednil powddztwo w caloSci, ustalajac w pkt. 1 sentencji wyroku, iz od dnia 1
stycznia 2011 roku wysoko$¢é oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dzialki gruntu nr (...), obreb(...), przy ul. (...),
dla ktoérych Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta nr (...), wynosi 1 109 zlotych.

O kosztach procesu (pkt 2 sentencji wyroku) Sad orzekt w oparciu art. 98 k.p.c. Powodowie wygrali proces w caloSci,
a na poniesione przez nich koszty procesu zlozyla sie kwota 111 zl uiszczona tytulem oplaty sadowej od pozwu,
kwota 34 zlotych tytulem optat skarbowych od udzielonych przez powodéw pelnomocnictw i kwota 600 zl tytulem
wynagrodzenia pelnomocnika procesowego.



