Sygn. akt VIII C 196/23

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 listopada 2023 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi VIII Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Anna Bielecka-Gaszcz

Protokolant: sekr. sad. Katarzyna Goérniak

po rozpoznaniu w dniu 11 pazdziernika 2023 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powbddztwa Gminy M. L. — (...) Miasta L.

przeciwko K. J.

o ustalenie zmiany celu uzytkowania wieczystego

1. oddala powddztwo;

2. zasagdza od powoda na rzecz pozwanej kwote 900 zl (dziewieéset zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt VIII C 196/23

UZASADNIENIE

W dniu 21 marca 2023 roku powod Miasto E. — (...) Miasta L., reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika,
wytoczyl przeciwko pozwanej K. J. powddztwo o ustalenie zmiany celu uzytkowania wieczystego, w trybie art.
73 ust. 2 i 2d ustawy o gospodarce nieruchomosSciami, tj. wnibst o ustalenie, ze wobec trwalej zmiany sposobu
korzystania z nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...), oznaczonej jako dzialka ew. (...) w obrebie (...), 0 pow. 452

m(?, uregulowanej w ksiedze wieczystej (...), nastgpila zmiana celu uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci z

mieszkaniowego na inny, skutkujgca zastosowaniem stawki w wysokosSci 3%. (pozew k. 5-7v.)

W odpowiedzi na pozew pozwana, reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika, wniosta o oddalenie pow6dztwa
w calo$ci oraz o zasadzenie od powoda zwrotu kosztow procesu. Pozwana zaprzeczyla temu by doszlo do trwalej
zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci. Wyjasnila, ze budynek posadowiony na nieruchomosci od 2000 roku
nieprzerwanie pelni w glownej mierze funkcje mieszkalng — dominujgcg i nic sie w tym zakresie nie zmienilo.
(odpowiedz na pozew k. 37-41)

Replikujac na powyzsze pelnomocnik powoda wskazal, ze dzialka nr (...) jest niezabudowana, ma urzadzona ksiege
wieczysta, a wiec stanowi odrebna nieruchomo$é i wobec tego brak jest podstawy prawnej do naliczenia 3% stawki
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki. Z kolei na dzialce nr (...) znajduja sie pawilon handlowo-
ustugowy, budynek hydroforni oraz miejsca postojowe, przy czym dwa ostatnie obiekty stanowig ok. 60% powierzchni
dzialki. Powtorzyl, ze skoro pozwany traktuje obie dzialki, jako jedna nieruchomo$¢, to w pierwszej kolejnos$ci
ustaleniu podlega, czy doszlo do zmiany charakteru zabudowy, co winno nastapi¢ poprzez okreslenie wskaznika
powierzchni zabudowy. (pismo procesowe k. 87-88)



W dalszym toku postepowania, stanowiska procesowe stron nie ulegly zmianie. (pismo procesowe k. 64,
protokoél rozprawy k. 85-88)

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwana K. J. jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomos$ci polozonej w L. przy ul. (...), obejmujacej dzialtke

ewidencyjna nr (...) w obrebie (...), o powierzchni 452 m?® stanowigcej wlasno§¢ Gminy E.. Nieruchomogé
jest uregulowana w ksiedze wieczystej nr (...). Jako sposdb korzystania z nieruchomoéci wskazano: B-tereny
mieszkaniowe, co zostalo przyjete na podstawie wypisu z rejestru gruntéw i wypisu z kartoteki budynkéw. Na
nieruchomosci posadowiony jest budynek mieszkalny jednorodzinny. (wypisu z kartoteki budynkow k. 45,
wypis z rejestru gruntow k. 46, wydruk tresci ksiegi wieczystej k. 77-81, decyzja k. 18-20, umowa o
oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste k. 21-24, umowa sprzedazy k. 25-28)

Pozwana mieszka na tej nieruchomosci od 2000 roku — jest to jej dom mieszkalny. Wczeéniej z mezem prowadzili
tam zaklad cukierniczy, jednak po jego bankructwie, wystapili do (...) o zgode na przekwalifikowanie budynku na

mieszkalny, na co urzad wyrazil zgode. Na parterze budynku znajduje sie powierzchnia uzytkowa 40,80 m>, ktéra
pozwana wynajmuje na rzecz osoby, ktora aktualnie prowadzi tam sklep monopolowy. Pozostala cze$¢ budynku o

powierzchni 97,10 m” jest uzytkowana na cele mieszkalne wylacznie przez pozwana, podobnie jak podpiwniczenie
i caly teren dzialki przylegly do domu sa uzytkowana wylgcznie przez pozwana. Pozwana uiszcza podatek od

nieruchomoéci, w tym od budynkéw za 97,10 m* powierzchni mieszkalnej oraz 40,80 m* powierzchni zwigzane;j z
prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej. (dowadd z przestuchania pozwanej k. 86-87, pismo k. 11, wydruk
Jotografii nieruchomosci k. 16-17, odpis postanowienia o (...) k. 29, decyzja o zatwierdzeniu
projektu budowlanego 1 wydaniu pozwolenia na budowe k. 43, przyjecie zgloszenia o zamiarze
przystagpienia do uzytkowania k. 44, wypis z kartoteki budynkow k. 45, wypis z rejestru gruntéow
k. 46, potwierdzenia platnosci podatku k. 48-55, k. 82, k. 84, decyzja w sprawie podatku od
nieruchomosci za rok 2023 k. 83, umowa najmu k. 57-58, pismo k. 59, wydruk tresci KW k. 77-81)

Oéwiadczeniem z dnia 28 czerwca 2022 roku (...) Miasta L. zaproponowal pozwanej zmiane celu uzytkowania
wieczystego z mieszkalnego na cel inny, jednocze$nie wyznaczajac K. J. dwumiesieczny termin na zajecie pisemnego
stanowiska w przedmiocie zmiany celu uzytkowania wieczystego. Pozwana nie wyrazila zgody na zmiane celu
uzytkowania wieczystego i podkreslila, ze nie nastapila zadna trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci,
ktora to nieruchomosé caly czas stanowi jej dom mieszkalny. (oswiadczenie k. 10, odpowiedz k. 11)

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony na podstawie powotanych dowodéw, w tym dowodéw z dokumentdow
znajdujgcych sie w aktach sprawy, przy czym niektore twierdzenia o okoliczno$ciach faktycznych byly miedzy stronami
bezsporne. Przy ustalaniu stanu faktycznego, Sad oparl sie ponadto na dowodzie z przestuchania pozwanej jako strony.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powdédztwo nie bylo zasadne i nie zastugiwato na uwzglednienie.

Zgodnie z przepisem art. 71 ust. 1 1 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami, zwanej dalej ustawq, uzytkownik wieczysty wnosi przez caly okres
uzytkowania oplaty roczne. Oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego, jak stanowi
przepis art. 72 ust. 1 ustawy, ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci
gruntowej, okreslonej zgodnie z art. 67 ustawy, tj. na podstawie jej wartosci okreslonej przez
rzeczoznawce majgtkowego. Zgodnie z art. 72 ust. 3 pkt 4 i1 5 ustawy, oplata roczna za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci gruntowej oddanej na cele mieszkaniowe (...) wynosi 1%, a w przypadku
pozostatych (1j. niewymienionych w pkt 1-4) nieruchomosci gruntowych wynosi 3%.



W mysl art. 73 ust. 1 i 2 ustawy, jezeli nieruchomosé gruntowa zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste na wiecej niz jeden cel, stawke procentowaq oplaty rocznej przyjmuje sie dla celu
podstawowego, na ktory nieruchomosé zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. Jezeli po
oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastgpi trwala zmiana sposobu
korzystania z nieruchomosci, powodujgca zmiane celu uzytkowania wieczystego, z wnioskiem
o zmiane celu uzytkowania wieczystego wystepuje wlasciwy organ albo uzytkownik wieczysty.
Jak wyjasnil Sqd Najwyzszy w wyroku z dnia 22 marca 2012 roku (IV CSK 333/11, LEX),
yliteralna wykladnia art. 73 ust. 2 u.g.n. nie daje podstaw do uznania, ze istnieje jedno formalne
kryterium, za pomocq ktéorego mozina przesqdzi¢ o tym, ze mamy do czynienia ze zmiang
sposobu korzystania z nieruchomosci, ktora przybrala charakter trwaly. Z art. 72 ust. 3 pkt
4 u.g.n. wynika, ze zmniejszona 1% stawka oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
przystuguje za nieruchomosci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe. O tym, czy nieruchomosé
gruntowa jest przeznaczona na cele mieszkaniowe w danym roku, za ktéory uzytkownik wieczysty
ma zaplacié oplate roczng, mozna przesadzié biorqgc pod uwage zaréwno formalne dokumenty
dotyczgce danej nieruchomosci jak i okolicznosci 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 odnoszqcych sie do nieruchomosci oraz czynnosci podejmowanych w stosunku
do niej przez uzytkownika wieczystego moze daé odpowiedz na pytanie, czy nastgpila trwala
zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci i jest ona w danym roku wykorzystywana juz na
cele mieszkalne”. Zmiana stawki procentowej wynikaé musi z oceny, czy na trwale ulegl zmianie
sposob korzystania z calej nieruchomosci (a przynajmniej z wiekszosci nieruchomosci) — na tyle,
by uzasadnié¢é zmiane celu podstawowego, na jaki nieruchomosé oddana zostala w wieczyste
uzytkowanie, i tym samym stworzyé¢ podstawe do zmiany stawki procentowej oplaty rocznej
za calq nieruchomos$é (por. E. Bonczak-Kucharczyk, ustawa o gospodarce nieruchomosciami.
Komentarz aktualizowany, LEX/el. 2022). Wskaza¢ rowniez nalezy, ze zgodnie z przepisami
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w planie miejscowym okresla sie
obowiqzkowo m.in. przeznaczenie terenéw oraz zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalnq intensywnos$é¢ zabudowy jako wskaznik
powierzchni calkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej (art. 15 ust. 2
pkt1ie).

Stosownie do tresci art. 73 ust. 2 d ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wlasciwy organ
przedstawia w formie pisemnego oswiadczenia (jak mialo to miejsce w niniejszym przypadku)
propozycje zmiany celu uzytkowania wieczystego oraz wyznacza termin na zajecie pisemnego
stanowiska przez uzytkownika wieczystego, nie krotszy niz 2 miesiqgce od dnia otrzymania
propozycji. Jezeli uzytkownik wieczysty nie zgadza sie z proponowang zmiang celu uzytkowania
wieczystego lub nie przedstawil stanowiska, wlasciwy organ moze wniesé powoédztwo do sadu
powszechnego wlasciwego ze wzgledu na polozenie nieruchomosci.

W niniejszej sprawie 0§ sporu ogniskowala sie wokol ustalenia, czy doszlo do zmiany przeznaczenia nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste.

Nie powielajac powyzszych ustalen faktycznych, po przeprowadzonym postepowaniu dowodowym, Sad doszed}
do jednoznacznego przekonania, ze w niniejszym przypadku nie doszlo do trwalej zmiany sposobu korzystania
z nieruchomo$ci przez uzytkownika wieczystego, a nieruchomo$é zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym stanowila i nadal stanowi dom mieszkalny pozwanej K. J., co szczegbélowo zostalo opisane powyzej.
Pozwana nadal korzysta z nieruchomosci w ten sam sposéb, jak wezesniej, a dominujacym celem nieruchomo$ci jest
cel mieszkaniowy, co aktualnie znajduje potwierdzenie w danych zawartych w Ewidencji Gruntéw i Budynkow.



Wobec powyzszego, powodztwo nie moglo by¢ uznane za zasadne i zastugiwalo na oddalenie, o czym orzeczono w pkt
1 sentencji wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl w oparciu o przepis art. 98 § 1 k.p.c. Pozwana wygrata spor w caloéci, dlatego tez
mogla sie domagaé od powoda zwrotu calo$ci kosztéw procesu poniesionych celem obrony. Na koszty te ztozylo sie
wynagrodzenie pelnomocnika pozwanej w stawce minimalnej 900 zl.

Majac powyzsze na uwadze Sad zasadzit od powoda na rzecz pozwanej kwote 900 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Z tych wzgledbw, orzeczono jak w sentencji.



