Sygn. akt: III C 395/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 marca 2015 roku

Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie w III Wydziale Cywilnym w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Szymon Stepien

Protokolant: Mariusz Toczek

po rozpoznaniu w dniu 23 lutego 2015 roku w Szczecinie

na rozprawie

sprawy z powodztwa J. W.

przeciwko Gminie M. S.

o ustalenie

I. ustala, ze stawka procentowa z tytutu oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie nieruchomoséci gruntowej potozone;j
w S. na Osiedlu (...), oznaczonej numerem dzialki (...) obreb (...) — P., dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta (...)
od dnia 1 maja 2015 roku wynosi 1%,

II. zasadza od pozwanej Gminy M. S. na rzecz powddki J. W. kwote 90 zl (dziewiecdziesiat zlotych) tytulem zwrotu
kosztow procesu.

Sygn. akt ITI C 395/15

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 8 marca 2016 roku
wydanego w postepowaniu zwyklym

We wniosku z dnia 22 listopada 2013 roku powddka J. W. wniosla o zmiane z 3% na 1% stawki procentowej oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki gruntu polozonej na osiedlu (...) w S..

W uzasadnieniu podala, Ze w okresie trwania uzytkowania wieczystego doszlo do trwalej zmiany sposobu korzystania
znieruchomosci, powodujac zmiane celu, na ktéry nieruchomos$c¢ zostala oddana. Wskazala, ze obecnie nieruchomosé
wykorzystywana jest na cele mieszkaniowe.

Pismem z dnia 16 grudnia 2013 roku pozwana odmowila dokonania zmiany dotychczasowej stawki procentowej,
stwierdzajac, iz zgodnie z art. 73 ust 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami
zmiana celu, na jaki nieruchomos$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste jest podstawg do dokonania zmiany
stawki procentowej. Jak podano dalej teren na ktéorym znajduje sie przedmiotowa nieruchomos$é, zgodnie z
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta S., przeznaczony byl i jest pod zabudowe domkiem letniskowym, a przeznaczenie tego terenu
nie uleglo zmianie.

W dniu 13 stycznia 2014 powddka wniosta do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w S. wniosek o ustalenie,
ze odmowa zmiany stawki procentowej jest nieuzasadniona, bowiem dziatka gruntu shuzy calorocznie potrzebom



mieszkaniowym. W treSci wniosku zaznaczyli, ze pozwana, mimo posiadania wiedzy co do celu jaki spelnia
przedmiotowa nieruchomosé, podpisala z powodami umowe o oddanie jej w wieczyste uzytkowanie, wskazujac w niej
stan zabudowy niezgodny ze stanem faktycznym. Tym samym, w ocenie powoddw, rowniez stawka oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste zostala ustalono w blednej wysokosci.

W wyniku rozpoznania powyzszego wniosku orzeczeniem z dnia 30 czerwca 2014 roku Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze w S. w sprawie SKO.N.M. (...) uznalo wniosek za zasadny i zmienilo stawke procentowa z 3% na 1% oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej z moca obowiazujaca od 1 stycznia 2014 roku.

Od powyzszego orzeczenia pozwana zlozyla sprzeciw. W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie
powodztwa i zasadzenie na jej rzecz kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych. Wskazala, ze sporna nieruchomo$é zostala oddana w uzytkowanie wieczyste jako nieruchomosé
przeznaczona na cele rekreacyjno — wypoczynkowe. W obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego do nieruchomosci tej przypisana jest funkcja rekreacyjno — wypoczynkowa. W ocenie pozwanej nie
mozna wiec mowié o zmianie celu, na ktéry zostala oddana nieruchomos¢ z zatem nie zostaly spelnione przestanki do
aktualizacji stawki procentowej oplaty rocznej. Wedtug pozwanej nawet jeéli powodowie wykorzystuja nieruchomo$é
na cele mieszkaniowe, to czynia to wbrew postanowieniom zawartej z pozwana umowy, wobec czego, nie moga z
tego tytulu czerpaé korzysci. Ponadto pozwana stoi na stanowisku, iz do zmiany stawki procentowej oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste, moze doj$é jedynie w sytuacji, gdy zmiana ta jest wymuszona przez okolicznoSci zewnetrzne,
niezalezne od uzytkownika wieczystego.

W toku dalszego postepowania strony podtrzymaly swoje stanowiska.
Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Umowa z dnia 10 lipca 1989 roku pozwana ustanowila uzytkowanie wieczyste nieruchomosci polozonej w S. na
osiedlu (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Szczecinie prowadzil ksiege wieczysta nr (...). Nastepnie prawo uzytkowania
wieczystego zbyla na rzecz W. G. i K. G. z przeznaczeniem pod budowe domu letniskowego, wolnostojacego.
Jednocze$nie ustalono oplate roczng stanowiaca 3% wartosci nieruchomoéci.

Okolicznos$é¢ bezsporna, a nadto:
« umowa (w aktach nieruchomosci);

Dnia 21 maja 1995 roku B. G. i M. G. zbyli prawo uzytkowania wieczystego tej nieruchomos$ci na rzecz W. K..
Decyzja z dnia 6 marca 1997 roku Prezydent Miasta S. udzielit W. K. pozwolenia na rozbudowe domku letniskowego
polozonego w S. przy ul. (...). Skarbéwek na dziatce nr (...), dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...). Dnia
11 stycznia 2001 roku W. K. zbyl na rzecz B. K. i J. K. prawo uzytkowania wieczystego tej nieruchomoéci. Pismem
z dnia 20 pazdziernika 2006 roku powodka wypowiedziala uzytkownikom dotychczasowa stawke oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego proponujac przyjecie nowej w wysokosci 1.359,24 zlotych, stanowigcej 3% wartoSci
nieruchomoéci.

Okolicznos$é¢ bezsporna, a nadto:
« umowy (w aktach nieruchomosci);
+ decyzja (w aktach nieruchomosci);
+ pismo z dnia 20.10.2006 r. (w aktach nieruchomosci);

Postanowieniem z dnia 19 kwietnia 2007 roku Sad Rejonowy w Szczecinie przysadzi¢ prawo uzytkowania wieczystego

nieruchomosci stanowigcej dziatke nr (...), polozonej w S. na Osiedlu (...) o powierzchni 356 m?, dla ktérej sad ten
prowadzi ksiege wieczysta (...) na rzecz powodki J. W.. Dnia 5 grudnia 2008 roku powodka rozpoczeta rozbudowe



domu letniskowego. Prace trwaly do 2 grudnia 2010 roku. Po zakonczeniu rozbudowy powoddka zamieszkala na
tej nieruchomosci. Pismem z dnia 28 pazdziernika 2013 roku powodka wypowiedziala uzytkowniczce wieczystej
dotychczasowa stawke oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego proponujac przyjecie nowej w wysokosci 1.791
zlotych, stanowiacej 3% warto$ci nieruchomosci.

Okolicznos$¢ bezsporna, a nadto:
+ postanowienie, k. 15;
« odpis z ksiegi wieczystej, k. 19-22;
+ pismo z dnia 28.10.2013 1., k. 13;
+ kopia dziennika budowy, k. 26-27;
« o$wiadczenia, k. 28-30;
« faktury, k. 31-53, 63-90;

+ pismo z dnia 29.11.2013 r., k. 54;

Nieruchomo$¢ polozona w S. na Osiedlu (...) o powierzchni 356 m?®, dla ktérej sad ten prowadzi ksiege wieczysta (...)
pehi funkcje mieszkalng. Ma pelne uzbrojenie komunalne: instalacje wodociagowa, kanalizacje sanitarna polgczona
do sieci miejskiej, elektryczna, telefoniczna, gazowa. Z nieruchomosci odbierane sa rowniez nieczystoSci stale.

Dowod:
» wypis z rejestru gruntow, k. 57-58;
+ decyzje w sprawie podatku od nieruchomoéci, k. 59-62;
« faktury, k. 31-53, 63-90;

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo okazalo sie uzasadnione.

Przedmiotem niniejszego powddztwa bylo Zadanie ustalenia, ze stawka oplaty rocznej z tytulu wieczystego
uzytkowania nieruchomo$ci - dzialki gruntu nr (...), polozonej w S. na Osiedlu (...), dla ktérej prowadzona jest ksiega
wieczysta (...) powinna wynosi¢ 1% wartoSci nieruchomosci, a nie 3%, zgodnie z dotychczasowym ustaleniem.

Dopuszczalno$é wystagpienia z roszczeniem o takiej treSci przed sadem powszechnym zyskuje wyrazng akceptacje
w przepisach ustawy z dnia 21 sierpnia 11047 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 11047 r. Nr 115, poz.
741). Zgodnie z art. art. 73 ust. 2 tej ustawy jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste
nastgpi trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujaca zmiane celu, na ktéry nieruchomos$é
zostala oddana, stawke procentowa oplaty rocznej zmienia sie stosownie do tego celu. Przy dokonywaniu zmiany
stawki procentowej stosuje sie tryb postepowania okreslony w art. 78-81. Natomiast w mys$l art. 81 ust. 1 ustawy
uzytkownik wieczysty moze zada¢ od wlaéciwego organu dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej, jezeli warto§¢ nieruchomoéci ulegla zmianie, a wlasciwy organ nie podjal
aktualizacji oplaty. W razie odmowy uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania odmowy,
skierowa¢ sprawe do kolegium. Wreszcie za$ na zasadzie art. 80 ust. 1 Od orzeczenia kolegium wilaéciwy 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
nieruchomogci.



Na podstawie powyzszych przepisow powddka byla uprawniona, aby zlozy¢é wniosek o zmiane wysokoSci oplaty
rocznej, nastepnie za$ mogli odwolaé sie od decyzji Prezydenta Miasta S. do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w S.. Z kolei wniesienie sprzeciwu od powyzszego orzeczenia przez pozwang aktualizowalo kognicje sadu
powszechnego do rozstrzygniecia o zasadno$ci wniosku powddki.

Kwestia merytorycznej zasadno$ci samego zadania winna by¢ ocenia przez pryzmat tresci art. 72 ust. 31 73 ust. 2
przywolanej ustawy. Zgodnie z tym pierwszym przepisem wysoko$¢ stawek procentowych oplat rocznych z tytulu
uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okre$lonego w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostala
oddana, i wynosi 3% w przypadku wszystkich rodzajéw nieruchomosci, poza tymi szczegélowo wyliczonymi w
punktach od 1 do 4a. W punkcie 4 przewidziano, ze stawka wynosi 1% w przypadku nieruchomos$ci oddanych na cele
mieszkaniowe.

W niniejszym postepowaniu wiec rzecza sadu bylo rozstrzygniecie, czy zaistnialy wyzej wzmiankowane przestanki do
zmiany stawki procentowej oplaty rocznej. Nalezalo zatem ustalié, aktualny sposéb uzytkowania tejze nieruchomosci
przez powodow, jak tez sposob jej uzytkowania w momencie oddania tejze nieruchomoéci 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.

W niniejszej sprawie poza sporem pozostaje okoliczno$é, ze powodowie aktualnie korzystaja z przedmiotowej
nieruchomo$ci do cel6w mieszkaniowych. Nadto okoliczno$c¢ ta wynika z przedstawionych przez powodke o§wiadczen,
ktérych pozwana nie kwestionowala oraz faktur, z ktorych wynika, ze powodka ponosi koszty utrzymania
nieruchomoéci w sposo6b adekwatny do nieruchomosci o charakterze mieszkalnym. Z twierdzen powddki zawartych
w ich pismach procesowych oraz dolgczonych do nich dokumentéw wynika, ze sposdb korzystania przez nig z
nieruchomosci ma charakter trwaly.

W $wietle powyzszych okoliczno$ci nalezalo stwierdzic, ze co do zasady ustawa przewiduje stawke w wysoko$ci 1% ceny
nieruchomosci w odniesieniu do gruntéw, ktére oddawane s w wieczyste uzytkowanie na cele mieszkalne. Strony w
umowie o oddaniu gruntu w wieczyste uzytkowanie okreslily jednak stawke w innej wysokoSci. Warto$¢ 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 nieruchomos$ciami konieczne jest, aby po oddaniu nieruchomos$ci w wieczyste uzytkowanie
sposoéb jej wykorzystywania ulegl trwatej zmiany. Przepis ten stanowi, ze dokonanie modyfikacji stawki procentowe;j
wymaga trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci, przy czym wyraznie podkres$lono, ze zmiana musi
nastapi¢ juz po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste.

Bezsporne pozostawalo to, ze w chwili oddania nieruchomo$ci w wieczyste uzytkowanie przewidziano, ze
nieruchomo$¢é ma przeznaczenie rekreacyjno-wypoczynkowe. W poczatkowym okresie takie przeznaczenie
zachowalo. Na terenie tej nieruchomo$ci nie bylo poczatkowo zadnych trwalych budynkéw, za$ pierwsza budowla byt
budynek letniskowy, wybudowany na podstawie pozwolenia na budowe z dnia 6 marca 1997 roku, a wiec po uplywie
9 lat od oddania nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste. Kolejng rozbudowe przeprowadzono w latach 2008-2010
i dopiero po jej zakonczeniu nieruchomo$c¢ zaczela pelnic funkcje mieszkalne. Dopiero w styczniu 2010 roku na stale
zamieszkala na niej powodka. Wobec tego nalezato doj$¢ do wniosku, ze powddka wykazala, ze doszlo do spelnienia
warunkéw unormowanych w art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

Fakt zamieszkiwania przez powodke w przedmiotowej nieruchomosci przez wiele lat, poczawszy od zakonczenia
prac budowlanych w styczniu 2010 roku, pozwala w ocenie sadu na uznanie, ze zmiana sposobu przeznaczenia
nieruchomos$ci ma charakter trwaly.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci, sad orzekl jak w pkt I sentencji.



O kosztach procesu orzeczono odpowiednio do tresci art. 98 § 11 2 k.p.c. Na poniesione przez powodke koszty procesu
skladaly sie: optata sadowa od pozwu w wysoko$ci 60 zlotych oraz oplata sadowa od zazalenia w wysokosci 30 zlotych.
W takim stanie rzeczy sad orzekl jak w pkt II sentencji.



