Sygn. akt I C 23/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 03 lipca 2018r.

Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym :

Przewodniczacy : Sedzia Sadu Rejonowego Anita Wolska

Protokolant : Klaudia Czech

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 26 czerwca 2018r. w S.

sprawy z powbdztwa A. B.

przeciwko Gminie M. S. — Prezydent Miasta S.

o ustalenie

L. ustala, ze wysoko$¢ stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej,
potozonej w S. na Osiedlu (...), stanowigcej dzialke gruntu nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze
i Zachod w Szczecinie X Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o nr KW (...) poczawszy od dnia 01
stycznia 2016r. wynosi 1( jeden) %.

II. zasadza od pozwanego Gminy M. S. - Prezydent Miasta S. na rzecz powddki A. B. kwote 377 zt ( trzysta
siedemdziesiat siedem zlotych) tytulem kosztoéw procesu.

SSR Anita Wolska

Sygn. akt I C 23/16

UZASADNIENIE

We wniosku z dnia 27 stycznia 2015r. zlozonym Prezydentowi Miasta S. A. B. wniosla o zmiane z 3% na 1% stawki
procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...) polozonej na Osiedlu (...) w
S.. Powodka w uzasadnieniu wniosku wskazala, iz nieruchomo$c ta jest trwale uzytkowana na cele mieszkaniowe.
Podkreslila, ze pod tym adresem od 25 sierpnia 2014 r. zameldowane s3 4 osoby i jest to jedyna nieruchomo$¢ przez
nich zamieszkatla.

Pismem z dnia 18 lutego 2015r. Prezydent Miasta S. odmoéwil dokonania zmiany dotychczasowej stawki procentowej,
stwierdzajac, iz zgodnie z art. 72 pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami wysoko$c
stawek procentowych oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okre$lonego w umowie
celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana. Wskazal, ze na podstawie umowy z dnia 8 sierpnia 1989r.rep.
A nr 3688/1989 poprzedni uzytkownik wieczysty nabyl prawo uzytkowania wieczystego tej dzialki celem wzniesienia
domu letniskowego wolnostojacego i zobowiazany zostal do uiszczania oplat rocznych za wieczyste uzytkowanie
gruntu w wysokos$ci 3 % warto$ci gruntu. Wskazal, ze mimo zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci zmiana
wysokoSci oplaty rocznej poprzez obnizenie jej do poziomu przyjetego dla nieruchomo$ci oddanych na cele
mieszkaniowe nie jest zgodna z treScia przepisu art. 73 ust 2 wyzej wskazanej ustawy. Wskazal iz, pomimo, ze
rzeczywisty sposob korzystania z nieruchomosci jest kluczowym wyznacznikiem ustalenia wysokoS$ci oplaty, to nie
jest to kryterium wylgczne, bowiem nie mozna zapominaé, iz na wieczystych uzytkownikach spoczywa obowiazek



dopekienia wszystkich prawnych wymogdw, pozwalajacych na zmiane sposobu zagospodarowania gruntu. Dopiero te
dwie przestanki pozwalaja przyjac, ze zmiana sposobu korzystania wplywa na cel oddanie nieruchomos$ci w wieczyste
uzytkowanie. Dodal, iz zmiana sposobu uzytkowania wymaga akceptacji wlasciciela nieruchomosci gruntowej albo tez
powinna prowadzi¢ do rozwigzania umowy o uzytkowanie wieczyste. Wskazal r6wniez, ze budynki, ktore powstaly jako
budynki letniskowe i mialy zgodnie z umowa pelnié taka funkcje, nie korzystaja z preferencyjnej stawki przewidzianej
w ustawie dla nieruchomosci wykorzystywanych na cele mieszkaniowe. Fakt zameldowania w budynku nie §wiadczy
o przeznaczeniu badz rodzaju zabudowy nieruchomosci a zakres postepowania organu dokonujacego zameldowania
obejmuje tylko dokonanie czynno$ci materialno-technicznej ( zameldowania), majacej deklaratoryjny charakter.
Ewidencja ludnoSci stuzy zbieraniu informacji w zakresie danych o miejscu zamieszkania i pobytu oséb, a wiec
rejestracji stanu faktycznego, a nie stanu prawnego i nie jest forma kontroli nad legalno$cia zamieszkiwania i pobytu.

W dniu 9 marca 2015r. A. B. wniosta do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w S. odwolanie wraz wnioskiem
o ustalenie, ze wysoko$é stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej
nieruchomosci gruntowej w wysoko$ci 3 % jest nieprawidlowa i powinna wynosi¢ 1 %, a kwota oplaty z tytulu
wieczystego uzytkowania gruntu powinna wynosi¢ 663 zt. W uzasadnieniu wniosku wskazala, ze dzialka gruntu
shuzy calorocznie potrzebom mieszkaniowym jej czteroosobowej rodziny. W treSci wniosku zaznaczyla, ze na spornej
nieruchomos$ci zamieszkujg wraz z calg rodzing, sa tam zameldowani i poza tg nieruchomo$cia nie posiadajg zadnego
innego lokalu mogacego zaspokajac ich potrzeby mieszkalne.

W wyniku rozpoznania powyzszego odwolania orzeczeniem z dnia 3 grudnia 2015 r. Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze w S. w sprawie SKO.W.M. (...) uznalo wniosek powo6dki za zasadny i zmienilo z dniem 1 stycznia 2016 r.
stawke z 3% na 1% oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dzialki gruntu nr (...), polozonej na Osiedlu (...) w S..

Pozwana Gmina M. S. zlozyla sprzeciw od powyzszego orzeczenia. W wyniku czego zostal on przekazany przez
Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w S. do tut. Sadu z informacja, iz wniesiony w terminie sprzeciw powoduje utrate
mocy zaskarzonego orzeczenia, a wniosek uzytkownika wieczystego zlozony do kolegium zastepuje pozew.

W odpowiedzi na pozew z dnia 31 sierpnia 2017r. ( k.76-77) Gmina M. S. wniosla o oddalenie powddztwa w
calodci i zasadzenie na jej rzecz kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych. Wskazala, ze sporna nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste pierwotnemu wieczystemu
uzytkownikowi t.j. janowi W., jako nieruchomo$é przeznaczona na cele rekreacyjne i nigdy nie doszlo do zmiany
przeznaczenia tej nieruchomosci gruntowej. Gmina M. S. zakwestionowala wiarygodno$¢ i prawdziwo$é zlozonego
do akt oSwiadczenia osob trzecich oraz okoliczno$é jakoby zaklasyfikowanie budynku jako budynku mieszkalnego
w ewidencji budynkéw automatycznie mialo przesadza¢ o pelnieniu takiej funkcji. Wskazala, ze juz przed data
zawarcia umowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste budynek byt okre§lany jako budynek mieszkalny,
pomimo czego jednak pierwotny uzytkownik wieczysty wyrazil zgode na to, by w umowie uzytkowania wieczystego
okre$lono funkcje budynku jako letniskowa, co nie oznacza , ze nie mogl on peki¢ funkcji mieszkalnej. Tym
samym jego przeznaczenie od daty zawarcia przedmiotowej umowy nie zmienilo sie, a o zmianie charakteru
nie moze przesadza¢ sama okoliczno$¢ jego rozbudowy. Strona pozwana podwazyla réwniez okolicznosé jakoby
zameldowanie sie powddki i jej rodziny na spornej nieruchomo$ci automatycznie mialo $wiadczy¢ o faktycznym ich
zamieszkiwaniu. Nadto wskazano, iz zgodnie z umowg darowizny z dnia 19 sierpnia 2014r. rep. A Nr 2718/2014
powddka $wiadoma byla, iz nieruchomo$é oddano w uzytkowanie wieczyste na cele rekreacyjno-wypoczynkowe
oraz ze nieruchomo$¢ oznaczona jest symbolem Bz- tj. tereny rekreacyjno-wypoczynkowe. Pomimo tego, ze w
ksiedze wieczystej nieruchomo$¢ budynkowa oznaczono jako ,mieszkaniowa” nie doszlo do zmiany przeznaczenia
nieruchomoéci gruntowej. W dalszym ciagu byla i jest ona przeznaczona na te same cele i nie miata zaspakajaé celow
mieszkaniowych. Podniesiono, iz zmiana stawki procentowej oplaty rocznej na 1 % doprowadzi do sytuacji, w ktorej
nieruchomo$¢ zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego przeznaczona na cele rekreacyjno-
wypoczynkowe wykorzystywana bedzie na inny cel, co nie zasluguje na aprobate.

W piémie z dnia 16 lutego 2018r. ( k.115-117) powodka sprecyzowala roszczenie wnoszac o zmiane z dniem 01
stycznia 2016r. stawki procentowej z 3 % na 1 % oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dziatki nr (...),



polozonej w S. na Osiedlu (...) i o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kosztow procesu, w tym kosztow
zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu podtrzymano dotychczasowa argumentacje,
iz aktualnie powodka wraz z rodzing wykorzystuje sporna nieruchomos$é do celébw mieszkalnych i jest ona jedyna,
co do ktdérej ma tytul prawny i w ktorej zaspakaja swoje potrzeby mieszkaniowe. Zaakcentowano, iz pierwotny
wieczysty uzytkownik nabyl przedmiotowe prawo celem wzniesienia domu letniskowego, wolnostojacego, a o ile
istnialy jakiekolwiek zabudowania to ulegly one anihilacji, a on wzni6st na nowo budynek letniskowy, ktérego dach
pokryt eternitem i stale tam nie zamieszkiwal a jedynie okazjonalnie. Natomiast sam zamieszkiwat w mieszkaniu przy
ul. (...). Juz po jego $mierci t.j. w 2012r. dokonano za$ rozbudowy na cele mieszkaniowe. Zaakcentowano réwniez, iz
zgodnie z orzeczeniem Sadu Najwyzszego z 19 maja 2010r. I CSK 591/09 cel mieszkaniowy ma wynikaé z biezacego
mieszkaniowego sposobu korzystania z gruntu i trudno zgodzi¢ sie ze stanowiskiem strony przeciwnej jakoby oprocz
zmiany sposobu korzystania konieczne bylo takze dopelnienie jakichkolwiek formalnych ( prawnych) wymogow,
ktére pozwalalyby na zmiane sposobu zagospodarowania gruntu albowiem nie wynika to z literalnego brzmienia
przepisu art. 73 ust.2. Natomiast z orzeczenia NSAW (...) z dnia 19 lutego 2008r. (...) wynika, iz do zakwalifikowania
budynku do kategorii budynkéw mieszkalnych jednym z najistotniejszych kryteriéw jest posiadanie budynku w celu
zaspokajania wlasnych potrzeb mieszkaniowych. Nadto aprobata pozwanego na zamieszkiwanie powodki i jej rodziny
przejawia sie w zameldowaniu pod tym adresem i stosowne wpisy w ksiedze wieczystej. Trudno w takim stanie rzeczy
przyjac za stuszne jej twierdzenia, iz w przedmiotowej nieruchomosci nie sa realizowane cele mieszkaniowe.

W toku postepowania strony podtrzymaly swoje dotychczasowe stanowiska w sprawie.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Na podstawie umowy o ustanowienie uzytkowania wieczystego z dnia 08 sierpnia 1989 r. J. W. nabyl prawo

uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...), polozonej na ul. (...) w S. o powierzchni 408 m? stanowigcej wlasnosé
Skarbu Panhstwa. Zgodnie z treScia § 7 umowy dzialka oddana zostala w wieczyste uzytkowanie celem wzniesienia na
niej domu letniskowego, wolnostojacego, a w my$l § 6 umowy zostal zobowigzany do uiszczania oplat rocznych za
wieczyste uzytkowe gruntu w kwocie 3% wartoSci gruntu.

J. W. zawarl umowe o ustanowienie uzytkowania wieczystego celem wniesienia na niej wolnostojacego domu
letniskowego w konsekwencji czego, na dzialce tej wzniosl altanke, a nieruchomos$é gruntowa wykorzystywal do celow
rekreacyjnych. Zamieszkiwat za$ faktycznie do Smierci w mieszkaniu przy ul. (...) w S..

Przedmiotowa nieruchomo$¢ gruntowa na podstawie decyzji Wojewody z dnia 30 lipca 1993r. znak: (...).n.10- (...)
zostala nabyta nieodplatnie na wlasno§é przez Miasto S. z mocy prawa.

Na podstawie postanowienia Sadu Rejonowego w Szczecinie III Wydzialu Cywilnego z dnia 20 maja 2008 r., sygn.
akt IIT Ns 1078/08 spadek po zmarlym w dniu 22 lutego 2008r. J. W. nabyla wprost cérka E. P. (1) w calo$ci.

Na podstawie pozwolenia na budowe udzielonego decyzja z dnia 31 lipca 2009r. po nabyciu spadku po ojcu E. P. (1)
dokonata rozbudowy budynku i adaptacji go dla celé6w mieszkalnych.

W drodze umowy darowizny w dniu 19 sierpnia 2014 r. (Rep. A Nr 2718/2014) E. P. (2) darowala corce A.
B. prawo wieczystego uzytkowania nieruchomos$ci oznaczonej nr 6, polozonej na Osiedlu (...) w S. oraz prawo
wlasno$ci pobudowanego na tej nieruchomosci stanowigcego odrebny przedmiot wlasnosci budynku mieszkalnego o

powierzchni uzytkowej 80,00 m?, dla ktorego Sad Rejonowy Szczecin- Prawobrzeze i Zachéd w Szczecinie X Wydzial
Ksiag Wieczystych prowadzi KW o nr (...).

A. B.wraz zmezem i dwojka dzieci wykorzystuja dzialke gruntu nr (...) polozong na Osiedlu (...) w S. calorocznie na cele
mieszkaniowe i s3 tam zameldowani. Powodka ponosi oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego w wysokosci
stanowiacej 3% warto$ci dzialki.



Pismem z dnia 27 stycznia 2015 r. A. B. zwrdcila sie do Prezydenta Miasta S. z pro$ba o zmiane sposobu naliczania
wysokosci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego dziatki numer (...) z obrebu 25 P. polozonej na Osiedlu (...) w S. z 3%
na 1%. W pi$mie tym wskazala, ze zamieszkuje pod tym adresem wraz ze swoja rodzing i jest to jedyna nieruchomo$¢
przez nich zamieszkala. W odpowiedzi na wniosek pismem z dnia 18 lutego 2015 r. Prezydent Miasta S. odmowil
dokonania zmiany dotychczasowej stawki procentowe;j.

Pismem z dnia 9 marca 2015 r. A. B. wniosla do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w S. wniosek o ustalenie,
ze wysoko$¢ procentowa oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej powinna wynosié
1 %. W wyniku rozpoznania powyzszego wniosku orzeczeniem z dnia 3 grudnia 2015 r. Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze w S. w sprawie SKO.W.M. (...) uznalo wniosek powddki za zasadny i zmienilo z dniem 1 stycznia 2016 .
stawke z 3% na 1% oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dzialki gruntu nr (...), polozonej na Osiedlu (...) w S..

Gmina M. S. nie zgodzila sie z rozstrzygnieciem Samorzadowego Kolegium Odwolawczego i wniosla skutecznie
sprzeciw.

Dowéd :

- umowa o ustanowienie uzytkowania wieczystego z 08.08.1989r. Rep.A Nr 3688/1989r. w aktach
SKO,k.97—98v,

- decyzja z dnia 21.04.1989r. w aktach SKO,k.80-83,

- zaswiadczenie z 5.01.1989r. k.79,

- decyzja z dnia 30.07.1993r. w aktach SKO,

- informacja z 16.03.2015r. w aktach SKO,

- zawiadomienie o zakonczeniu budowy ztozone 14.08.2012r. k.31-31v,
-kopia umowy darowizny z dnia 19.08.2014r. Rep. A Nr 2718/2014 k.42-48,w aktach SKO,
- wniosek z dnia 27.01.2015r. w aktach SKO,

- pismo z 18.02.2015r. k.21-22,

- pismo z 09.03.2015r. k.26-29,

- o$wiadczenie k.30,k.95-96

- orzeczenie SKO z 3.12.2015r. k.10-11v,

-protokél rozprawy z 10.11.2015r. k.12-12v,

-odmowa zmiany stawki procentowej oplaty rocznej k.13,

-sprzeciw z 11.12.2015r. k.3,

- kopia dowodu osobistego powdédki k.32,,

-kopia odpisu zupelnego KW (...) k.33-34,

-rachunki k. 35-38,k.100-106

- deklaracja k.39-41,



-zeznania powodki A. B. k. 137-138,
-zeznania swiadka R. S. k.133,
-zeznania swiadka A. M. k. 134,
-zeznania swiadka M. B. k. 135,
-zeznania swiadka P. K. k. 136.

Powodka zamieszkala w domu mieszkalnym zlokalizowanym na przedmiotowym gruncie, oddanym w wieczyste
uzytkowanie w okresie zimowo — wezesnowiosennym 2010r. wraz ze swoim mezem M. i dwojka dzieci: M. ( obecnie
lat 10) oraz A. ( obecnie lat 9) w wyniku ustalen ustnych z jej matka E. P. (2) jeszcze przed zakonczeniem budowy
tego domu. Ona wraz z mezem zwroécila sie z taka propozycja do swojej matki t.j. aby wybudowac na przedmiotowej
dzialce dom mieszkalny z mozliwoScig zamieszkania tam przez nia i jej rodzine. Najpierw jej matka zwrocila sie do
Urzedu Miejskiego z zapytaniem czy jest mozliwa rozbudowa ( przebudowa) istniejacego budynku letniskowego na
cele mieszkalne. Po uzyskaniu zgody zostal zaciggniety przez nig kredyt na tg inwestycje i byta ona prowadzona do
potowy 2010r. Dom od poczatku byt wykorzystywany dla celow mieszkalnych i stanowil centrum zyciowe powo6dki
i jej rodziny, ktérzy nie posiadali innego tytulu prawnego do zamieszkania w innej nieruchomosci czy lokalu.

Dom mieszkalny posiada powierzchnie uzytkowa 80 m® i jest ujawniony w ksiedze wieczystej, prowadzonej dla
przedmiotowej nieruchomosci. Jest to dom pietrowy z garazem i piwnica. Na pietrze sa trzy pokoje, garderoba i
lazienka a na parterze: salon, kuchnia i lazienka. Powodka i jej rodzina korzysta z mediéw ( wody, energii elektrycznej),
wnosi oplaty za wywo6z Smieci w zwigzku z zamieszkiwaniem w tej nieruchomos$ci. Wraz z zawarciem umowy
darowizny w dniu 19 sierpnia 2014 r. powodka stala sie wylaczna wlascicielka przedmiotowego domu i wieczystym
uzytkownikiem gruntu. Przejela takze zobowigzania kredytowe zaciggniete na budowe tego domu przez jej matke.

Dowod:

-kopia odpisu zupelnego KW (...) k.33-34,
rachunki k. 35-38,k.100-106

- deklaracja k.39-41,

-zeznania swiadka R. S. k.133,

- zeznania Swiadka A. M. k. 134,
-zeznania swiadka M. B. k.135,
-zeznania swiadka P. K. k. 136,
-zeznania powodki A. B. k. 137-138,
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powbdztwo nalezalo uwzglednié w caloéci.

Przedmiotem niniejszego powddztwa bylo zadanie ustalenia, ze stawka oplaty rocznej z tytulu wieczystego
uzytkowania nieruchomosci - dzialki gruntu nr (...), poloZzonej w S. na Osiedlu (...) powinna wynosié¢ 1% wartoSci
nieruchomosci, a nie 3%, zgodnie z dotychczasowym ustaleniem.

Dopuszczalno$é wystagpienia z roszczeniem o takiej tresci przed sadem powszechnym zyskuje wyrazng akceptacje
w przepisach ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2014r. poz. 518 ze zm.).



Zgodnie z art. 73 ust. 2 ustawy jezeli po oddaniu nieruchomo$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala
zmiana sposobu korzystania z nieruchomos$ci, powodujaca zmiane celu, na ktory nieruchomos$é zostala oddana,
stawke procentowg oplaty rocznej zmienia sie stosownie do tego celu. Przy dokonywaniu zmiany stawki procentowe;j

stosuje sie tryb postepowania okre$lony w art. 78-81. Natomiast w my$l art 81 ust. 1 ustawy uzytkownik wieczysty moze
zadac od wlasciwego organu dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej, jezeli warto$¢ nieruchomosci ulegla zmianie, a wlasciwy organ nie podjal aktualizacji. Doreczenie zadania
powinno nastapi¢ na piémie do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego aktualizacje oplaty rocznej. Jezeli wlasciwy
organ odmoéwil aktualizacji oplaty uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania odmowy,
skierowac sprawe do kolegium. W przypadku gdy wlaéciwy organ nie rozpatrzyl zadania w terminie 30 dni, uzytkownik
wieczysty moze, w terminie 90 dni od dnia doreczenia zadania, skierowaé sprawe do kolegium. Wreszcie za$ na
zasadzie art. 80 ust. 1 od orzeczenia kolegium wlasciwy organ lub uzytkownik wieczysty moga wnie$é sprzeciw w
terminie 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest rdOwnoznaczne z zadaniem przekazania
sprawy do sadu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci. Zgodnie z przepisem art.
81 ust. 2 ciezar dowodu, ze istnieja przestanki do aktualizacji oplaty, spoczywa na uzytkowniku wieczystym.

Na podstawie powyzszych przepisow powddka byla wiec uprawniona, aby zlozy¢ wniosek o zmiane wysoko$ci oplaty
rocznej, nastepnie za$ mogla odwolac sie od decyzji Prezydenta Miasta S. do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w S.. Wniesienie sprzeciwu od powyzszego orzeczenia przez Gmine M. S. aktualizowalo kognicje sadu powszechnego
do rozstrzygniecia o zasadno$ci wniosku powodki.

Kwestia merytorycznej zasadno$ci samego zadania winna by¢ ocenia przez pryzmat tredci art. 72 ust. 3 i 73 ust. 2
ustawy. Zgodnie z tym pierwszym przepisem wysoko$¢ stawek procentowych oplat rocznych z tytulu uzytkowania
wieczystego jest uzalezniona od okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostata oddana i wynosi:

1) za nieruchomo$ci gruntowe oddane na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, w tym ochrony przeciwpozarowej
- 0,3% ceny;

2) za nieruchomosci gruntowe pod budowe obiektdéw sakralnych wraz z budynkami towarzyszacymi, plebanii w
parafiach diecezjalnych i zakonnych, archiwow i muzebéw diecezjalnych, seminariow duchownych, domoéw zakonnych
oraz siedzib naczelnych wladz ko$ciolow i zwigzkoéw wyznaniowych - 0,3% ceny;

3) za nieruchomoéci gruntowe na dzialalno$c¢ charytatywna oraz na niezarobkowa dzialalnoéc: opiekuncza, kulturalna,
lecznicza, o$§wiatowa, wychowawczg, naukowa lub badawczo-rozwojowa - 0,3% ceny;

3a) nieruchomo$ci gruntowe oddane na cele rolne - 1% ceny;

4) zanieruchomosci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury
technicznej i innych celéw publicznych oraz dzialalnosé sportowagq - 1% ceny;

44a) za nieruchomosci gruntowe na dzialalno$c¢ turystyczna - 2% ceny;
5) za pozostale nieruchomosci gruntowe - 3% ceny.

W niniejszym postepowaniu nalezalo wiec rozstrzygnaé, czy zaistnialy wyzej wzmiankowane przestanki do zmiany
stawki procentowej oplaty rocznej. Nalezalo zatem ustali¢, aktualny sposéb uzytkowania tejze nieruchomosci przez
powddke i jej rodzine, jak tez sposob jej uzytkowania w momencie oddania tejze nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste, a w sytuacji uznania, iz zmiana taka nastgpila, dokonania ustalen, co do okresu w jakim ta zmiana nastapila,
jak tez trwalo$ci tej zmiany.

Przystapienie przez uzytkownika wieczystego do budowy domu mieszkalnego moze oznacza¢ trwala zmiane
sposobu korzystania z nieruchomodci, jezeli z caloksztaltu okolicznoéci z duzym prawdopodobienstwem wynika, ze
wykorzystanie gruntu na cele mieszkaniowe nie ulegnie zmianie. Istota sporu w rozpoznawanej sprawie sprowadza
sie do wykladni uzytego w art. 73 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami okreslenia



strwala zmian sposobu korzystania z nieruchomosci”. Literalna wykladnia powolanego przepisu nie daje zadnych
podstaw do uznania, ze istnieje jedno formalne kryterium przy pomocy, ktérego mozna przesadzié, o tym ze mamy do
czynienia ze zmiang sposobu korzystania z nieruchomoéci, ktéra przybrala charakter trwaly. O tym, czy nieruchomo$é
gruntowa jest przeznaczona na cele mieszkaniowe w danym roku, za ktory uzytkownik wieczysty ma zaplacié optate
roczng, mozna przesgdzi¢ bioragc pod uwage zar6wno formalne dokumenty dotyczgce danej nieruchomos$ci jak i
okoliczno$ci faktyczne, przede wszystkim zachowanie samego uzytkownika wieczystego, ktére wskazuje czy korzysta

on z nieruchomoéci na cele mieszkaniowe lub inne. Dopiero ocena, w konkretnym stanie faktycznym, zar6wno
decyzji administracyjnych odnoszacych sie do nieruchomosci oraz czynno$ci podejmowanych w stosunku do niej
przez uzytkownika wieczystego moze da¢ odpowiedZ na pytanie, czy nastgpila trwala zmiana sposobu korzystania z
nieruchomoéci i jest ona w danym roku wykorzystywana juz na cele mieszkalne. (Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22
marca 2012 r. IV CSK 333/11).

Istnieje roznica miedzy znaczeniem przestanki okre$lonej w art. 72 ust. 3 GospNierU jako "cel, na jaki nieruchomo$¢
zostala oddana w uzytkowanie wieczyste" a "sposobu korzystania z nieruchomoéci" oddanej w uzytkowanie wieczyste,
zmiana ktérego moze, stosownie do art. 73 ust. 2 GospNierU, powodowa¢ zmiane celu uzytkowania wieczystego, a
w konsekwencji zmiane stawki procentowej oplaty rocznej (wyr. WSA w Warszawie z 15.11.2007 r., I SA/Wa (...),
L.). W uzasadnieniu WSA w Warszawie wyjasnit takze, iz: "Przepis art. 72 ust. 3 GospNierU nawigzuje do momentu
"oddania" nieruchomoéci w uzytkowanie wieczyste, co w przypadku powstania tego prawa w wyniku przeksztalcenia
ex lege prawa zarzadu kaze wigzaé cel uzytkowania wieczystego z momentem przeksztalcenia, tj. 5.12.1990 r., a nie
z datg wydania deklaratoryjnej decyzji potwierdzajacej fakt przeksztalcenia, zwazywszy, ze decyzja taka moze by¢
wydana po znacznym uplywie czasu”" (Komentarz do art. 72 ust. Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami Jaworski
2017, wyd. 5/Prusaczyk).

Sad mial tez na wzgledzie dominujacy poglad orzecznictwa, zgodnie z ktérym to faktyczny sposéb korzystania z
nieruchomosci, a nie zapisy planu zagospodarowania przestrzennego lub decyzje o pozwoleniu na budowe decyduja
o przestankach do ustalenia tego, jaka stawka oplaty powinna obcigza¢ wieczystego uzytkownika. Jak zatem wskazal
Sad Najwyzszy na przyklad w wyroku z dnia 19 maja 2010 r.( sygn akt I CSK 591/09, opub. OSNC 2010/11/156)
»ITrwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci powodowa¢ ma przy tym zmiane celu, na ktory zostala oddana
w uzytkowanie wieczyste. Innymi slowy, zmiane przeznaczenia nalezy odr6znia¢ od zmiany sposobu korzystania
z nieruchomosci. Z tego zalozenia wynika, ze w omawianej sytuacji nie wystarczy zmiana przeznaczenia gruntu
wynikajgca z uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub samo uzyskanie decyzji ustalajacej
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu. W obu wypadkach pojawia sie tylko mozliwosé okreslonego sposobu
korzystania z nieruchomosSci, a zaden z tych aktéw sam przez sie nie prowadzi do zmiany - i to trwalej - sposobu
korzystania z gruntu”

Pochopne byloby jednak przyjecie, iz dla rozstrzygniecia o zmianie wysoko$ci oplaty nie ma znaczenie to, jak zmiana
sposobu korzystania z nieruchomo$ci wplywa na cel oddania nieruchomosci w wieczyste uzytkowanie. Cytowany
przepis wyraznie stanowi bowiem, ze zmiana korzystania z nieruchomos$ci musi by¢ tego rodzaju, ze wplywa na
zamiane celu okre§lonego w umowie. Ponadto nalezalo stwierdzi¢, ze wypowiedzi orzecznictwa dotyczyly takich
przypadkow, w ktorych zmianom w zapisach planéw zagospodarowania lub uzyskaniu pozwolenn na budowe nie
towarzyszy faktyczne zmodyfikowanie sposobu, w jaki nieruchomo$¢ jest wykorzystywana. W istocie nalezalo przyjaé,
ze intencja tych rozstrzygnieé bylo zapobiezenie sytuacji, w ktérej samo potencjalne stworzenie warunkéw do zmiany
sposobu korzystania z nieruchomosci staje sie podstawa do obnizenia oplaty rocznej. Nie nalezy ich zatem odczytywac
jako zmierzajacych do pozbawienia znaczenia okoliczno$ci prawnych towarzyszacych sposobowi, w jaki spos6b
wieczysty uzytkownik wykorzystuje nieruchomos¢.

Niewatpliwie w toku niniejszego postepowania wykazano, ze J. W. jako strona umowy o ustanowienie uzytkowania
wieczystego wykorzystywat nieruchomo$¢ gruntowa wylacznie do celow rekreacyjnych. Posiadal maly domek
letniskowy, uprawial tam warzywa i owoce. Nalezalo zauwazy¢ réwniez, ze w umowie o oddaniu przedmiotowej



nieruchomoéci w wieczyste uzytkowanie zastrzezono, ze celem zawarcia umowy jest wzniesienie domu letniskowego
wolnostojacego.

Bezsporne pozostawalo, ze udzielono pozwolenia na budowe na nieruchomosci gruntowej nr 6 na Osiedlu (...) w S.. W
2010 r. na nieruchomosci gruntowej wzniesiono budynek, w ktérym zamieszkata powodka wraz z mezem i dzieé¢mi.
Jednocze$nie powodka eksponowala fakt, iz budynek zostal pod wzgledem technicznym w pehi przystosowany do
potrzeb mieszkalnych i z uwagi na jego cechy oraz uzbrojenie moze by¢ wykorzystywany w tym celu w sposéb
caloroczny. Potwierdzaly to rachunki za podlaczone do tego budynku media. Takze zeznania jej sasiadow, ktore Sad
uznal za wiarygodne, nie znajdujac podstaw do odmowy im przymiotu wiarygodnoSci.

Nalezy uznaé¢ wiec, ze powddka wraz z rodzina korzystaja z nieruchomosci bedacej przedmiotem niniejszego
postepowania do celéw mieszkaniowych i stan ten trwa nieprzerwanie od 2010r. Z twierdzeni powodki zawartych w jej
pismach procesowych i potwierdzonych na rozprawie, a takze zeznan §wiadkéw wynikalo jednoznacznie, ze sposéb
korzystania z nieruchomosci przez powodke ma charakter trwaly. Zaznaczenia wymagalo, iz rozpoczal sie, gdy tylko
na gruncie zostal wzniesiony budynek, ktory od poczatku miat shuzy¢ zaspokajaniu potrzeb mieszkalnych i tak tez ten
cel jest realizowany.

W $wietle powyzszych okoliczno$ci nalezalo stwierdzic, ze co do zasady ustawa przewiduje stawke w wysoko$ci 1% ceny
nieruchomoéci w odniesieniu do gruntéw, ktére oddawane sa w wieczyste uzytkowanie na cele mieszkalne. Strony w
umowie o oddaniu gruntu w wieczyste uzytkowanie okreslily jednak stawke w innej wysokoSci. Warto$¢ umowna jest
za$ dla stron wigzaca tak dlugo, az dojdzie do wdrozenia przewidzianej w ustawie procedury umozliwiajacej zmiane
oplaty. Przy tym aktualizacja wymaga zaistnienia przestanek okre$lonych przez ustawodawce. Zgodnie z art. 73 ust.
2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami konieczne jest, aby po oddaniu nieruchomo$ci w wieczyste uzytkowanie
sposob jej wykorzystywania ulegl trwalej zmiany. Przepis stanowi wiec, ze dokonanie modyfikacji stawki procentowe;j
wymaga trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci, przy czym wyraznie podkre§lono, ze zmiana musi
nastapié juz po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste.

Z uwagi na powyzsze nalezy wskazaé, ze po oddaniu nieruchomo$ci w wieczyste uzytkowanie sposob jej
wykorzystywania ulegl trwalej zmianie. Zmienil sie bowiem sposéb wykorzystywania nieruchomosci z celu
rekreacyjnego na cel mieszkaniowy.

Wobec powyzszego nalezalo doj$¢ do wniosku, ze powodka wykazala spelnienie warunkéw unormowanych w art. 73
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Wraz z rodzing korzysta bowiem z przedmiotowej nieruchomogci dla
celéw mieszkaniowych od 2010 r., weze$niej za$ byla ona wykorzystywana na cele rekreacyjne.

W ocenie sadu powodka wraz z rodzing wykazala, ze nieruchomos$é gruntowa bedaca przedmiotem niniejszego
postepowania wykorzystywana jest na cel mieszkaniowy, ktéry powstal dlugo po zawarciu umowy o uzytkowanie
wieczyste w celach rekreacyjnych.

Ostatecznie wiec pow6dztwo okazalo sie uzasadnione w calo$ci. Ustawa daje bowiem stronom stosunku wieczystego
uzytkowania uprawnienie do dochodzenia zmiany wysoko$ci oplaty rocznej wskutek zmiany sposoby korzystania
z nieruchomosci zaistnialych po nabyciu prawa wieczystego uzytkowania, z ktérego to uprawnienia powo6dka
skorzystala. Przy tak zgromadzonym materiale dowodowym trudno opowiedzie¢ sie za argumentacja pozwanego,
chociazby odnoszaca sie do treéci zaswiadczenia z 05.01.1989r. (k.79). Ta okoliczno$¢ ,, opis parceli z budynkiem
mieszkalnym, murowanym, dach kryty dachéwka, ilo§¢ kondygnacji 1, ilos¢ lokali mieszkalnych (...)” pozostaje w
sprzecznos$ci z trescia decyzji o oddanie przedmiotowego gruntu w wieczyste uzytkowaniem i treScig samej umowy
o oddanie w wieczyste uzytkowanie” odnoszacymi sie w swej tre$ci do celu rekreacyjnego a nie mieszkalnego. Z
zaznaczeniem, iz budynek ten byl wykorzystywany przez pierwotnego wieczyste uzytkowany J. W. zgodnie z celem
wskazanym w umowie, bo posiadal on faktycznie swoje mieszkanie , w ktérym zamieszkiwat ( przy ul. (...) w S.).

Rozstrzygniecie o kosztach znajduje uzasadnienie w przepisach art. 98 § 1 i 3 k.p.c. zgodnie, z ktérym strona
przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrdcié¢ przeciwnikowi koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i



celowej obrony, przy czym do niezbednych kosztow procesu strony reprezentowanej przez adwokata zalicza sie jego
wynagrodzenie i wydatki, koszty sadowe oraz koszty nakazanego przez sad osobistego stawiennictwa strony. W
rozpoznawanej sprawie strong wygrywajaca spor w calosci jest strona powodowa. Uwzgledniajac powyzsze Sad w
pkt II sentencji wyroku zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 377 zl na ktéra sklada sie uiszczona oplata od
udzielonego pelnomocnictwa w wysoko$ci 17 zt oraz wynagrodzenie pelnomocnika w wysoko$ci 360 zt (w wysokosci
okre§lonej na podstawie § 2 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 paZzdziernika 2015 r. (Dz.U. z
2015 r. poz. 1800) w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie. Jednakze Sad popehil blad rachunkowy w tym zakresie
pomijajac w tych kosztach kwote 67 zt tytulem uiszczonej przez powodke oplaty sadowej ( k.70).

Stad orzeczono jak w sentencji niniejszego wyroku.
SSR Anita Wolska
Sygn. akt I C 23/16
10 lipca 2018 1.
ZARZADZENIE
1. Odnotowad.
2. Odpis wyroku wraz z odpisem uzasadnienia doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanego.
3. Akta z pismem lub za 30 dni od wykonania.

SSR Anita Wolska



