Sygn. akt: I C 927/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 marca 2017 1.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Malgorzata Zelewska
Protokolant: protokolant Agnieszka Bronk-Marwicz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 16 marca 2017 r. w G.
sprawy z powbdztwa J. M.

przeciwko Gminie M. G.

o ustalenie

I. zmienia, od dnia 1 stycznia 2015r., stawke procentowa oplaty rocznej z 3% na 1% z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci polozonej w G. przy ul. (...) stanowiacych wlasno$¢ Skarbu Panstwa, oznaczonego na karcie mapy 6
jako dzialka nr (...) obszaru 183 m2, dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...), ktorych
powddka jest uzytkownikiem wieczystym,;

II. zasadza od pozwanego Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta G. na rzecz powodki kwote 717 zl (siedemset
siedemnascie zlotych) tytulem kosztéw procesu.

Sygnatura akt: I C 927/16

UZASADNIENIE

Powodka J. M. domagala sie ustalenia, ze stawka procentowa oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu

Skarbu Panstwa polozonego w G. przy ul. (...) oznaczonego na KM 6 jako dzialka nr (...) obszaru 183 m”* wynosi 1 %,
a nie 3 %.

W uzasadnieniu pozwu powbddka wskazala, ze poprzedni cel okre§lony w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste — dzialalno$¢ ustugowa nie jest adekwatny do istniejacego na nieruchomosci stanu faktycznego, albowiem
zostalo wydane pozwolenie na budowe, rozpoczeto proces inwestycyjny i na dzialce zostal postawiony blaszany
garaz, ktory stuzy zaspokajaniu potrzeb zwigzanych z mieszkalnictwem. W ocenie powodki, plan zagospodarowania
przestrzennego, pozwolenie na budowe oraz okolicznoéci faktyczne wskazuja na to, ze dzialka nie jest wykorzystywana
w celach ustugowych, nie jest na niej prowadzona zarejestrowana dzialalno$¢ gospodarcza. Nadto, zdaniem powodki,
samo zachowanie uzytkownika wieczystego przesadza o tym, ze dzialka jest wykorzystywana do celow zwigzanych z
mieszkalnictwem, gdyz na dzialce posadowiono garaz, w ktérym przechowywane sg rézne ruchomo$ci i narzedzia.

(pozew k. 3-6)



W odpowiedzi na pozew pozwany Skarb Panstwa — Prezydent Miasta G. wni6st o oddalenie powodztwa i zasadzenie
od powodki zwrotu kosztow procesu.

Zdaniem pozwanego odmowa zmiany stawki procentowej byta uzasadniona. Jak wskazuje pozwany analizujac stan
faktyczny i prawny oddania przedmiotowego gruntu w uzytkowanie wieczyste oraz jego rzeczywiste wykorzystanie
nalezy wskazac, ze w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste jak i przyjmujac stan wskazanego gruntu, nie
sposob przyjac oddania go na cele mieszkaniowe czy tez wykorzystania go na takie cele. Jak podnosi pozwany zmiana
sposobu korzystania z nieruchomosci uzasadniajaca zmiane stawki musi mie¢ charakter trwaly. Zdaniem pozwanego
za trwalg zmiane nie mozna uzna¢ ani uzyskania pozwolenia na budowe, ani rozpoczecia prac budowlanych w zakresie
inwestycji mieszkaniowej ani nawet zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Pozwany zwrocil
przy tym uwage, ze pozwolenie na budowe wygaslo i inwestycja nigdy nie zostanie zrealizowana. Stad, pozwany
wywodzi, ze powodka nie wykazala, ze doszlo do trwalej zmiany sposobu korzystania z gruntu.

(odpowiedz na pozew k. 38-41)
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Pozwany Skarb Panstwa - Prezydent Miasta G. jest wlascicielem nieruchomosci polozonej w G. ul. (...) oznaczonej

na KM 6 jako dzialka nr (...) obszaru 183 m>, dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...).
Powodka J. M. jest uzytkownikiem wieczystym wyzej opisanej nieruchomogci.

(okolicznoéci bezsporne)

Przedmiotowa dzialka pierwotnie zostala oddana w uzytkowanie wieczyste przedsiebiorstwu panstwowemu (...) na
okres 40 lat na mocy decyzji z dnia 5 wrzesnia 1994r. Zgodnie z treScia decyzji wykorzystanie gruntu powinno by¢
zgodne z planem zagospodarowania przestrzennego. Stawke procentowa oplaty ustalono na 3 %.

(okolicznosci bezsporne)

Rodzice powddki nabyli prawo uzytkowania ww. nieruchomosci stanowigcej dzialke nr (...) na podstawie umowy
sprzedazy z dnia 26 czerwca 1995r. sporzadzonej przez notariusz L. W. prowadzaca kancelarie notarialng w G..
Nastepnie prawo uzytkowania wieczystego przeszto na powodke.

(okolicznoéci bezsporne ustalone w oparciu o umowe sprzedazy k. 60-62)

Decyzja z dnia 4 czerwca 1990r. Urzad Miejski w G. udzielil (...) Zespolowi Budownictwa (...) przy ZF (...) w G.
wskazan lokalizacyjnych na budowe osiedla mieszkaniowego domkoéw jednorodzinnych przy ul. (...) w osiedlu (...) w
G.. Na lokalizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wskazano teren polozony w G. przy ul. (...), ograniczony
od wschodu ul. (...), od zachodu ul. (...), od pdélnocy ul. (...), a od poludnia terenem rezerwowanym na przychodnie
rejonowa z apteka. Dzialka stanowila wlasno$c¢ os6b fizycznych oraz w niewielkiej czeéci Skarbu Panstwa w zarzadzie
kolei.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o wskazania lokalizacyjne k. 46-48, informacje o terenie k. 49-50)

Nastepnie, decyzja z dnia 7 lipca 1990r. Urzad Miejski w G. ustalil lokalizacje inwestycji oraz zatwierdzil plan
realizacyjny. Na podstawie tego planu, w dniu 26 stycznia 1991r. zatwierdzono podzial dzialek pod realizacje domkéow
jednorodzinnych.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o przestluchanie powddki plyta CD k. 66)

W ramach powyzszej inwestycji, rodzice powddki zamierzali wybudowac na dzialce sgsiedniej domek jednorodzinny,
w 1991r. uzyskali pozwolenie na budowe. Nastepnie, zostal geodezyjnie wytyczony budynek, na spornej dzialce
postawiono barak, w ktérym ojciec powodki gromadzil materialy budowlane, a takze zalozono dziennik budowy.



Do émierci ojciec powodki zdazyt wyréwnac teren, geodezyjnie wznowi¢ znaki graniczne. Pozwolenie na budowe
wygaslo. Po $§mierci ojca inwestycja nie byla kontynuowana i ostatecznie nie zostala zrealizowana. Aktualnie dzialka
jest niezabudowana i nie jest wykorzystywana na cele ustugowe.

(dowdd: zeznania Swiadka W. M. plyta CD k. 55, przestuchanie powo6dki plyta CD k. 66)

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przedmiotowa nieruchomos$¢ jest przeznaczona na cele
mieszkaniowe.

(okoliczno$¢ bezsporna)

Powodka ztozyta wniosek o zmiane stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego ww. gruntu.
Decyzja z dnia 24 pazdziernika 2014r. Prezydent Miasta G. odméwil zmiany stawki.

(okolicznosci bezsporne ustalone w oparciu o akta administracyjne Urzedu Miasta G.)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéow, dowodu z zeznan §wiadka W. M. oraz
dowodu z przestuchania powodki.

W ocenie Sadu orzekajacego brak bylo jakichkolwiek podstaw do odmowy dokumentom dolaczonym do akt sprawy
wiarygodno$ci i mocy dowodowej, albowiem zadna ze stron nie kwestionowala autentyczno$ci tych dokumentow,
prawdziwo$ci twierdzen w nich zawartych, ani tez nie zaprzeczyla, ze osoby podpisane pod nimi nie zlozyty o§wiadczen
w nich zawartych.

Nadto, za wiarygodne Sad uznal zeznania $wiadka oraz powo6dki. Zdaniem Sadu zeznania te sa szczere i spojne, nie
budza zadnych watpliwosci w §wietle zasad do§wiadczenia zZyciowego czy logicznego rozumowania, a w czeéci znalazly
potwierdzenie w dowodach z dokumentéow.

W niniejszej sprawie powodka domagala sie ustalenia, ze stawka procentowa oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntu Skarbu Panstwa polozonego w G. przy ul. (...) oznaczonego na KM 6 jako dzialka nr (...) obszaru 183

m? wynosi 1 %, a nie 3 %. Podstawe prawng powédztwa stanowil przepis art. 73 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity Dz.U.2015.1774 ze zm.). Zgodnie z tym przepisem jezeli po oddaniu
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastgpi trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci,
powodujgca zmiane celu, na ktéry nieruchomos$é zostala oddana, stawke procentows oplaty rocznej zmienia sie
stosownie do tego celu. Przy dokonywaniu zmiany stawki procentowej stosuje sie tryb postepowania okreslony w art.
78-81. Nadto, nalezalo mie¢ na uwadze, ze stosownie do tresci art. 72 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej
okreslonej zgodnie z art. 67. W my$l art. 72 ust. 2 tej ustawy stawka procentowa pierwszej oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego wynosi od 15% do 25% ceny nieruchomos$ci gruntowej. Natomiast, zgodnie z trescig art. 72 ust. 3
wysoko$é stawek procentowych oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okre$lonego w
umowie celu, na jaki nieruchomos$é gruntowa zostala oddana, i wynosi: za nieruchomosci gruntowe oddane na cele
mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej i innych celow publicznych oraz dzialalno$é sportowa
- 1% ceny (pkt 4), za pozostate nieruchomosci gruntowe - 3% ceny (pkt 5).

Zgodnie z treécig art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami przestanka zmiany stawki oplaty rocznej
jest trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomos$ci, powodujaca zmiane celu, na ktéry nieruchomo$¢ zostala
oddana. Jak wskazuje sie w judykaturze to, czy nieruchomos$é gruntowa jest przeznaczona na cele mieszkaniowe w
danym roku, za ktory uzytkownik wieczysty ma zaplaci¢ oplate roczna, mozna przesadzi¢ uwzgledniajac zar6wno
dokumenty dotyczace danej nieruchomosci, jak i okolicznoéci faktyczne, a przede wszystkim zachowanie uzytkownika
wieczystego, ktore wskazuje, czy korzysta z nieruchomoéci na cele mieszkaniowe lub inne. Dopiero ocena - w



konkretnym stanie faktycznym - zaré6wno decyzji administracyjnych odnoszacych sie do nieruchomosci, jak i
czynno$ci podejmowanych w stosunku do niej przez uzytkownika wieczystego moze da¢ odpowiedz na pytanie, czy
nastgpila trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci i czy jest ona w danym roku wykorzystywana juz na
cele mieszkalne (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 15 wrze$nia 2015r., VI ACa 1399/14, L.). W
wyroku z dnia 6 listopada 2009r. w sprawie o sygnaturze akt I CSK 109/09 Sad Najwyzszy wskazal, ze przy ocenie,
czy nastgpila trwala zmiana przeznaczenia gruntu uzasadniajaca zmiane stawki oplaty rocznej, ktora zobowigzany
jest placié uzytkownik wieczysty, decydujace znaczenie nalezy przywiazywac¢ do zachowania samego uzytkownika
wieczystego. Podobne stanowisko zajmuja sady powszechne, wskazujac na decydujace znaczenie zachowania samego
uzytkownika wieczystego oraz sposéb w jaki faktycznie wykorzystuje nieruchomosci i jaka faktycznie dzialalno$¢ na
niej prowadzi (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 29 czerwca 2011r., I ACa 666/11, L.).

Majac na uwadze wskazane powyzej okolicznoéci Sad doszedl do przekonania, ze w niniejszej sprawie istnieja
podstawy do zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. W pierwszej kolejnosci
nalezy zwr6cié uwage, ze powodka jest nastepcg prawnym pierwotnego uzytkownika wieczystego tj. przedsiebiorstwa
panstwowego (...). Poprzednik prawny uzyskal prawo uzytkowania wieczystego na mocy decyzji z dnia 5 wrze$nia
1994r. Zgodnie z tre$cia tej decyzji wykorzystanie gruntu powinno by¢ zgodne z planem zagospodarowania
przestrzennego. Nie ulega watpliwoSci, ze w miedzyczasie doszlo do zmiany przeznaczenia tego gruntu w planie
zagospodarowania przestrzennego. Aktualnie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przedmiotowa
nieruchomo$¢ jest przeznaczona na cele mieszkaniowe. W zwigzku z tym faktycznie nie jest mozliwe prowadzenie
na przedmiotowej nieruchomos$ci dzialalnoéci ustugowej. Nie ma tez mozliwoéci wybudowania na przedmiotowe;j
nieruchomoé$ci budynku innego niz mieszkalny, co zreszta strona pozwana przyznala. Jednoczes$nie, skoro powodka
jako nabyweca prawa uzytkowania wieczystego wstapila w sytuacje prawna poprzedniego uzytkownika wieczystego to
zwigzana ona jest tez okre§lonym w powyzszej decyzji obowigzkiem wykorzystania gruntu zgodne z aktualnym planem
zagospodarowania przestrzennego. Tre$¢ decyzji prowadzi do konstatacji, ze cel oddania gruntu w uzytkowanie
wieczyste zostal powigzany z aktualnym przeznaczeniem w planie zagospodarowania przestrzennego. Zwrocic¢ przy
tym nalezy uwage, ze zgodnie ze stanowiskiem doktryny trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci
powodujaca zmiane celu, na ktéry nieruchomosé zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, moze byé¢ zwigzana
juz tylko ze zmiang przeznaczenia nieruchomos$ci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo
wynikaé z innych przyczyn niezaleznych od uzytkowania wieczystego. W takiej sytuacji nalezy jak najszybciej dokonaé
zmiany umowy, ustalajac nowy cel, nowy sposob zagospodarowania nieruchomosci (odpowiadajacy nowemu celowi),
a takze nowe terminy zagospodarowania nieruchomo$ci (por. E. Boniczak — Kucharczyk, Ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami. Komentarz, Legalis).

Nadto, zachowanie uzytkownika wieczystego prowadzi do konstatacji, ze dzialka nie jest wykorzystywana trwale
na pierwotny cel, lecz na cele mieszkaniowe. Przede wszystkim nalezy zwr6cié uwage, ze ani powodka ani tez jej
poprzednicy prawni nie prowadzili ani nie prowadza dzialalnoSci, ktéra bylaby zgodna z pierwotnym celem oddania
gruntu w uzytkowanie wieczyste. Niezyjacy juz ojciec powddKki i jej poprzednik prawny zamierzal wybudowaé m.in.
domek jednorodzinny, a w 1991r. uzyskal pozwolenie na budowe na sasiedniej dzialce. Inwestycja ta miala by¢
czeScia inwestycji (...) Zespolu Budownictwa (...) przy ZF (...) w G. dotyczacej budowy osiedla mieszkaniowego
domkéw jednorodzinnych przy ul. (...) w osiedlu (...) w G.. W ramach realizacji tej inwestycji inwestor uzyskat
wskazania lokalizacyjne na mocy decyzji z dnia 4 czerwca 1990r., a nastepnie decyzje z dnia 7 lipca 1990r. o
ustaleniu lokalizacje inwestycji oraz zatwierdzeniu planu realizacyjnego. Co prawda pozwolenie na budowe dotyczyto
dzialki sasiedniej, lecz po nabyciu prawa uzytkowania wieczystego spornej dzialki dzialka nr (...) takze miala by¢
wykorzystana na cele mieszkaniowe. Rozpoczeto proces inwestycyjny. Do $émierci F. S. (1997r.) zostal geodezyjnie
wytyczony budynek, za$ na przedmiotowej dzialce postawiono barak, w ktorym ojciec powodki gromadzil materialy
budowlane, a takze zalozono dziennik budowy. Nadto, ojciec powodki zdazyl wyréwnaé teren, geodezyjnie wznowié
znaki graniczne. Podkresli¢ nalezy, ze przystapienie przez uzytkownika wieczystego do budowy domu mieszkalnego
moze oznaczaé trwala zmiane sposobu korzystania z nieruchomosci (art. 73 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. o gospodarce nieruchomos$ciami, t.j. Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.), jezeli z caloksztaltu okolicznoéci z
duzym prawdopodobienstwem wynika, ze wykorzystanie gruntu na cele mieszkaniowe nie ulegnie zmianie. O tym,



czy nieruchomo$¢ gruntowa jest przeznaczona na cele mieszkaniowe w danym roku, za ktéry uzytkownik wieczysty
ma zaplaci¢ oplate roczng, mozna przesadzi¢ biorac pod uwage zaréwno formalne dokumenty dotyczace danej
nieruchomosci jak i okoliczno$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, zaré6wno decyzji administracyjnych odnoszacych sie do nieruchomosci oraz czynnoéci 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. (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 22 marca 2012 r., IV CSK 333/11, L.).

Majac na uwadze powyzsze okolicznoéci Sad powodztwo uwzglednit i z dniem 1 stycznia 2015r. zmienil stawke
procentowa oplaty rocznej z 3 % na 1 %.

O kosztach procesu Sad orzekl na mocy art. 98 k.p.c. w zw. z § 2 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz.U.2015.1800 ze zm.) i zgodnie z
zasada odpowiedzialno$ci za wynik sprawy zasadzil od przegrywajacego niniejsza sprawe pozwanego na rzecz powoda
kwote 717 zl, na kt6ra skladaly sie: oplata sadowa od pozwu (100 zl), oplata za czynnosci fachowego pelnomocnika
pozwanego — adwokata w stawce minimalnej obliczonej od warto$ci przedmiotu sporu (600 z1) oraz oplata skarbowa
od pelnomocnictwa (17 z}).



