Sygn. akt II C 979/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 maja 2016 roku

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

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR A. Z.

Protokolant: staz. M. P.

po rozpoznaniu w dniu 17 maja 2016 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powbdztwa A. R. (1)

przeciwko Skarbowi Panistwa —Prezydentowi Miasta L.

o ustalenie stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego

1. ustala, ze wysoko$c¢ stawki procentowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu polozonego w L. przy ul.
(...), stanowiacego dziatke numer (...), w obrebie (...), o powierzchni 0,1810 ha, dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi
— Srébdmieécia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), od dnia 1 stycznia 2015 roku wynosi 1% (jeden
procent) wartoSci nieruchomosci gruntowej;

2. zasadza od Skarbu Panstwa —Prezydenta Miasta L. na rzecz A. R. (1) kwote 756 zl (siedemset pietdziesiat sze$c
zlotych) tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt IT C 979/15

UZASADNIENIE

W dniu 27 pazdziernika 2014 roku A. R. (1) wniosla sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w L. z dnia 8 wrzeénia 2014 roku, wydanego w sprawie SKO. (...).(...)na skutek wniosku uzytkownika wieczystego
o ustalenie, ze odmowa zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
potozonej w L. przy ulicy (...), stanowigcej dzialtke gruntu oznaczong numerem (...), o powierzchni 0,1810 ha, dla ktorej
Sad Rejonowy dla Lodzi-Srodmieécia w Lodzi XVI Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...),
bedacej wlasno$cia Skarbu Panstwa, jest nieuzasadniona.

(sprzeciw k.5)

W pozwie (wniosku zlozonym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w dniu 29 maja 2014 roku) A. R. (1)
wniosla o zmiane stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki gruntu oznaczonej
numerem (...)ze stawki 3% na 1%. Podniosla, ze dzialke gruntu numer (...) obecnie uzytkuje osoba fizyczna. Przylega
ona do nieruchomo$ci powodki skladajacej sie zzabudowanej dziatki gruntu numer (...). Obydwie dzialki sa ogrodzone
jednym ogrodzeniem. Na dzialce numer (...) nie ma zadnej infrastruktury przemystowej. Sposéb korzystania z
dzialki przez poprzednich uzytkownikoéw, ktorzy byli przedsiebiorcami, w zaden sposéb nie powinien wplywac
na stwierdzenie sposobu obecnego korzystania z nieruchomosci. Przedmiotowa dzialka stanowi powiekszenie
przydomowego ogrodka i powstanie przydomowych miejsc parkingowych dla uzytkownika wieczystego. Z uwagi na



inny charakter tytulu prawnego do nieruchomosci (uzytkowanie wieczyste i wlasno$¢) powodka nie moze polaczyé
obydwu dzialek w jednej ksiedze wieczyste;.

(pozew k.10-12)

Postanowieniem z dnia 28 listopada 2014 roku Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi stwierdzil swoja
niewlaéciwo$¢ miejscowq i przekazat sprawe Sadowi Rejonowemu dla Lodzi-Widzewa w Lodzi jako wladciwemu.

(postanowienie k.39)

W odpowiedzi na pozew pelnomocnik pozwanego nie uznal powodztwa, wnioést o jego oddalenie i zasadzenie zwrotu
kosztow postepowania. Wnosil takze o odrzucenie pozwu z powodu braku zdolnoSci sadowej pozwanego oznaczonego
jako Prezydent Miasta k... Pelnomocnik pozwanego podnidsl, ze do zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci dochodzi, jezeli po oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste nastapila trwata
zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci powodujaca zmiane celu, pod ktéry nieruchomo$c¢ zostala oddana. Cel,
na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana pierwotnie warunkowal wysoko$¢ 3% stawki, ktéra przyjmuje sie przy obliczaniu
wysoko$ci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego. Stawka ta jest stawka podstawowa. Stawka 1% przeznaczona jest
dla nieruchomosci gruntowych oddanych na cele mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej
i innych elementéw publicznych oraz dzialalno$é sportowa. Stawka 1% stanowi odstepstwo od stosowania stawki
podstawowej. Pelnomocnik pozwanego podkredlil, ze wysoko§é stawki procentowej dla dzialki numer (...) ustalona
zostala w oparciu o stan faktyczny, jaki istnial w dacie zlozenia wniosku w dniu 30 stycznia 2014 roku. Grunt objety
wnioskiem na tg date nie spetniat funkcji ani celu mieszkaniowego. Istniejacy zamiar wykorzystywania nieruchomosci
na cele mieszkaniowe oraz podjete w tym zakresie dzialania nie mogg by¢ uznane za wystarczajace do przyjecia, ze
nastapila trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci i zmiana jej przeznaczenia.

(odpowiedz na pozew k.60-61)

Postanowieniem z dnia 6 lipca 2015 roku, Sad na podstawie przepisu art.199 § 3 k.p.c. odrzucil pozew. Postanowienie
to, na skutek zaskarzenia zazaleniem przez powodke, zostalo uchylone postanowieniem Sadu Okregowego w Lodzi z
dnia 3 listopada 2015 roku.

(postanowienie k.65, zazalenie k.84-97, postanowienie Sadu Okregowego w Lodzi z uzasadnieniem k.108-110 v.)
W pi$mie z dnia 5 sierpnia 2015 roku pelnomocnik powddki podtrzymal dotychczasowe stanowisko w sprawie.
(pismo pelnomocnika powddki k.67-72)

Na rozprawie w dniu 17 maja 2016 roku pelnomocnik powo6dki poczatkowo wskazal, ze w ocenie strony powodowej
zmiana stawki procentowej winna nastgpi¢ od daty zlozenia wniosku o zmiane stawki procentowej, a zatem od dnia
30 stycznia 2014 roku. Wyjasnil, ze powodka jest nadal uzytkownikiem wieczystym dzialki numer (...), bowiem
nie nastgpilo przeksztalcenie uzytkowania wieczystego tej dzialki w prawo wlasnosci. Wskazal, ze postepowanie w
przedmiocie wykupu dzialki objetej pozwem jest jeszcze na etapie przed wydaniem decyzji. Ostatecznie pelnomocnik
powddki sprecyzowal pozew i wnioést o ustalenie zmiany stawki procentowej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
od dnia 1 stycznia 2015 roku, z uwagi na to, ze w dniu zlozenia wniosku o zmiane stawki, czyli w dniu 30 stycznia 2014
roku byly spelnione przestanki do zmiany stawki.

Pelnomocnik pozwanego wnosil o oddalenie pow6dztwa. Kwestionowal trwalg zmiane sposobu korzystania ze spornej
dzialki.

(stanowiska pelnomocnikéw stron - protokél rozprawy k.119-124)

Sad Rejonowy ustalil nastepujagcy stan faktyczny:



A. R. (1) jest wlaScicielka nieruchomoéci polozonej w L. przy ulicy (...), stanowiacej zabudowana budynkiem
mieszkalnym dzialke gruntu oznaczong numerem (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi XVI
Wydzial Ksiagg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...). Do nieruchomosci tej przylega nieruchomosé
polozona w L. przy ulicy (...), stanowigca dzialke gruntu oznaczong numerem (...) o powierzchni 0,1810 ha, dla ktorej
Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi XVI Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...),
bedaca wlasno$cig Skarbu Panistwa, ktorej uzytkownikiem wieczystym jest powodka.

(okoliczno$ci bezsporne, takze zeznania Swiadka A. R. (2) k.121-122, przestuchanie powddki k.122-124)

Obydwie dzialki gruntu numer (...) wywodza sie z nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste Zakladom (...)
na podstawie decyzji Wojewody (...) z dnia 28 pazdziernika 1993 roku, znak : GG.IV- (...). Nieruchomos¢ ta byla
wowcezas oznaczona jako dzialki numer (...), o facznej powierzchni 10,4470 ha i uregulowana w ksiedze wieczystej
Kw (...). Oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu ustalona byla z zastosowaniem 3% stawki, wladciwej
dla przemyslowego sposobu korzystania z nieruchomos$ci. W wyniku dokonanych podzialéw nieruchomoéci, powstata
miedzy innymi dziatka numer (...), ktorej prawo uzytkowania wieczystego od Zaktadéw (...) nabyto Centrum Logistyki
i (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cig w L., a nastepnie przeniosto je na rzecz A. R. (1). Z uwagi na fakt,
iz znajdujacy sie na tej nieruchomosci budynek zostal zaadaptowany na cele mieszkaniowe, na wniosek 6wczesnego
uzytkownika wieczystego (obecnie wlasciciela) wypowiedzeniem z dnia 14 listopada 2006 roku zmieniona zostala
stawka procentowa oplaty rocznej z 3% na 1%.

(okolicznoéci bezsporne, takze decyzja Prezydenta Miasta L. z dnia 8 kwietnia 2014 roku k.17-18)

Dzialka gruntu numer (...) powstala w wyniku podzialu dzialki numer (...), na podstawie decyzji o podziale nr
(...).11. (...) z dnia 6 listopada 2009 roku oraz mapy sytuacyjnej do celéw prawnych numer (...), przyjetej do zasobu
geodezyjnego i kartograficznego w dniu 29 pazdziernika 2009 roku. Dzialka numer (...) pozostawala w uzytkowaniu
wieczystym Zakladow (...), a w2008 roku sprzedana zostala (...) spélce z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedzibg w
L.. Po dokonaniu jej podzialu, prawo uzytkowania wieczystego powstatej dzialki numer (...), (...) sp6lka z ograniczong
odpowiedzialnoécig w L. sprzedala w roku 2010 na rzecz (...) Spotki Komandytowej z siedziba w E..

(okolicznoéci bezsporne, takze decyzja Prezydenta Miasta L. z dnia 8 kwietnia 2014 roku k.17-18, umowa sprzedazy
k.33-36)

A. R. (1) najpierw nabyla prawo uzytkowania wieczystego dzialki numer (...), na ktérej posadowiony byl budynek
mieszkalny. Nieruchomo$¢ ta miala poczatkowo adres ul. (...). Powddka przeprowadzita generalny remont budynku
i po jakims$ czasie zamieszkala w nim wraz z rodzing. Dom stoi przy granicy z dzialka (...). Jest zwrdcony wejSciem
do tej dzialki i do ulicy (...). Powodka zmienila adres nieruchomoéci na ul. (...) z uwagi na to, iz od strony ulicy (...)
nie byto do niej dojazdu. A. R. (1) uzyskala zmiane stawki za uzytkowanie wieczystej tej dzialki, a nastepnie doszlo do
przeksztalcenia przystugujacego jej prawa uzytkowania wieczystego owej dziatki w prawo wlasnosci.

(dowod: przestuchanie powddki k.122-124)

W dniu 18 sierpnia 2011 roku A. R. (1) zawarla z (...) Spotka Komandytowa z siedzibg w L. umowe sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego dzialki gruntu numer (...) przy ul. (...) w E..

(okoliczno$¢ bezsporna, kserokopia umowy sprzedazy k.33-36)

W chwili nabycia przez powodke prawa uzytkowania wieczystego dziatka numer (...) byla oddzielona plotem od dzialki
numer (...). Byla na niej studnia glebinowa, cieplociag oraz konstrukcja wiaty stalowe;j.

(dowdd: kserokopia umowy sprzedazy k.33-36, przestuchanie powodki k.122-124)

W dniu 30 stycznia 2014 roku A. R. (1) wystapila do Prezydenta Miasta L. z wnioskiem o dokonanie zmiany
obowiazujacej stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w L. przy



ulicy (...) stanowigcej dziatke gruntu numer (...) z 3% na 1%. Wniosek uzasadnila tym, ze przedmiotowa nieruchomosé
jest wykorzystywana na cele mieszkaniowe — stanowi dalsza cze$¢ istniejacego ogrodu. Nieruchomo$¢ przylega
bezposrednio do dzialki powo6dki, na ktorej posadowiony jest budynek mieszkalny.

(dowdd: pismo k.27, przestuchanie powodki k.122-124)

W dniu 6 marca 2014 roku inspektorzy Urzedu Miasta L. przeprowadzili ogledziny dzialki gruntu numer (...).
Stwierdzili, ze pomiedzy dzialkami numer (...) przeznaczona na cele mieszkaniowe, zdemontowany zostal plot,
uprzednio rozdzielajacy obie dziatki. Na dzialce numer (...) znajdowala sie konstrukcja wiaty stalowej, ktora powodka
miala rozebraé¢ wiosng 2014 roku. Natomiast, zdemontowana zostala komora cieplownicza z zaworem gtownym pary
technologicznej, studnia gtebinowa z pompami i siecia wodna. Na czeéci nieruchomosci znajdowaly sie nasadzenia
drzew i krzewow dokonane przez uzytkownika wieczystego. Pozostala cze$¢ nieruchomosci przygotowywana byta pod
ogrod oraz parking dla samochodow uzytkownika wieczystego. Wjazd na dziatke znajdowal sie od strony 3 M. i od
ulicy (...). Obydwie dzialki ogrodzone byly jednolitym plotem.

(dowdd: protokdt ogledzin k.25-26v. wraz z dokumentacjg zdjeciowa k.21-24)

A. R. (1) korzystala z terenu dzialki numer (...) jak z ogrodu. Czes¢é duzych nasadzen na tej dzialce byla wykonana
wiosna 2013 roku. Posadzono wtedy wzdluz plotu tuje, choinki oraz trawe, ktéra byla dosiewana stopniowo. Zostala
wykonana instalacja zraszajaca do trawnika. Od tamtego momentu prace w ogrodzie caly czas postepowaly, miedzy
innymi wykonywano stopniowo $ciezki. Na czeéci dzialki, w miejscu, gdzie weze$niej znajdowala sie wiata, powodka
urzadzila parking dla domownikéw. Poszerzyla weze$niej wysypany szlaka teren i przystosowala go do potrzeb swojej
rodziny.

A. R. (1) do maja 2014 roku rozebrata wiate stalowa znajdujaca sie na nieruchomosci. Wezeéniej powodka zamierzala
wykorzystac ja dla potrzeb wybudowania wlasnego garazu, ale zrezygnowala z tego pomyshu. W maju 2014 roku na
terenie dzialki nie bylo juz zadnych budowli stanowiacych pozostalo$¢ zakladow przemystowych. Wjazd na dziatke
urzadzony byl od strony 3 M. i od ulicy (...).

(dowdd: zeznania Swiadka A. R. (2) k.121-122, przestuchanie powddki k.122-124)

W piémie z dnia 077 kwietnia 2014 roku powddka wystapila do pozwanego z wnioskiem o wykup prawa uzytkowania
wieczystego dzialki gruntu numer (...) na wlasno$c.

(dowdd: wniosek k.87)
Do chwili obecnej wniosek ten nie zostat rozpoznany.
(okoliczno$¢ bezsporna)

Decyzja z dnia 8 kwietnia 2014 roku Prezydent Miasta L. odmoéwil zmiany wysoko$ci dotychczasowej stawki
procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci.

(dowod: decyzja k.17-18)

W dniu 27 maja 2014 roku pelnomocnik powd6dki zlozyl wniosek do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w L. o
ustalenie, ze odmowa zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu na stawke
1% jest nieuzasadniona.

(dowod: wniosek k.10-12)

Orzeczeniem z dnia 8 wrzeénia 2014 roku, wydanym w sprawie SKO. (...).(...) Samorzadowe Kolegium Odwolawcze
w L. oddalilo wniosek A. R. (1) dotyczacy ustalenia, ze odmowa zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...), stanowiacej dziatke gruntu oznaczona



numerem (...), o powierzchni 0,1810 ha, dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi XVI Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...), bedacej wlasnoscia Skarbu Pafistwa, jest nieuzasadniona.

(dowod: orzeczenie SKO k.7-8v.)

W dniu 27 pazdziernika 2014 roku A. R. (1) zlozyla sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
numer SKO. (...).67.2014.

(dowdd: sprzeciw k.5)

Obecnie dojazd do dzialki numer (...) jest urzadzony z dwoéch stron: od strony ul. (...), oraz od strony ul. (...),
gdzie znajduje sie przesuwana brama z furtka. Na czeéci dzialki gruntu numer (...) w uzytkowaniu wieczystym
znajduje parking wysypany szlaky. Powodka korzysta z tej czeSci parkingowej podczas spotkan rodzinnych, kiedy na
nieruchomosci parkuje wiecej samochodow. Pozostalg czesé dzialki zajmuje ogrod z kamiennymi §ciezkami, drzewami
itrawa. Taki stan zagospodarowania dzialki numer (...) istnial juz w lipcu 2014 roku. Co roku sa wykonywane dalsze
prace w ogrodzie i nowe nasadzenia. Powddka i jej rodzina korzystaja z ogrodu od momentu zlikwidowania cieplociggu
i studni.

(dowdd: zeznania Swiadka A. R. (2) k.121-122, przesluchanie powddki k.122-124, dokumentacja zdjeciowa k.80-86)

Sad ustalil stan faktyczny na podstawie powolanych wyzej dowodow w postaci dokumentéw i ich kserokopii w trybie
art. 308 k.p.c., zeznan $wiadka A. R. (2), przestuchania powo6dki oraz dokumentacji zdjeciowe;.

Sad nie dal wiary zeznaniom $wiadka A. R. (2) w zakresie w jakim $wiadek wskazal, ze w styczniu 2014 roku na
spornej nieruchomo$ci nie bylo juz konstrukeji wiaty stalowej. Albowiem, w tym zakresie zeznania §wiadka pozostaja
w sprzeczno$ci z innymi dowodami w postaci dokumentacji fotograficznej, protokotu ogledzin z dnia 6 marca 2014
roku oraz przeshuchania powodki.

Na rozprawie w dniu 17 maja 2016 roku Sad oddalil wniosek pelnomocnika powo6dki zawarty w piSmie z dnia 5
sierpnia 2015 roku o przeprowadzenie ogledzin nieruchomosci potozonej w L. przy ul.(...) M. (...) na okoliczno$¢
trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci, bowiem ogledziny pozwolilyby jedynie na ustalenie obecnego
stanu nieruchomosci, ktéry zostal ustalony na podstawie innych zgromadzonych dowodéw. Natomiast, dla wydania
orzeczenia w niniejszej sprawie istotny jest stan nieruchomosci z daty wystapienia przez powodke z wnioskiem o
zmiane stawki procentowej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego oraz ustalenie momentu, w ktérym nastgpila
trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomo$ci.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

W przedmiotowe]j sprawie A. R. (1) wniosla o zmiane stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego dzialki gruntu oznaczonej numerem (...)ze stawki 3% na 1%, poczynajac od 1 stycznia 2015 roku,
podnoszac, ze na przedmiotowej dzialce, ktora zostala przylgczona do nieruchomoéci powddki nie ma zadnej
infrastruktury przemyslowej. Wyjasnila, ze dziatka stanowi powiekszenie ogrodu powodki oraz parking dla cztonkéw
jej rodziny. Za$, sposob korzystania z dzialki przez poprzednich uzytkownikow, ktorzy byli przedsiebiorcami, w zaden
sposéb nie powinien wplywa¢ na stwierdzenie sposobu obecnego korzystania z nieruchomosci.

Pozwany odmoéwil dokonania zmiany stawki procentowej za uzytkowanie wieczyste z 3% na 1% argumentujac, iz brak
jest trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci w uzytkowaniu wieczystym.

Przepisy ustawy z dnia z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U. 1997 rok, Nr 115, poz. 741
ze zm.) reguluja tryb postepowania administracyjnego w przedmiocie aktualizacji wysoko$ci oplaty za uzytkowanie
wieczyste, w tym stawki procentowej tej oplaty, zakresSlajac jednocze$nie zakres kognicji sagdu powszechnego.



Zgodnie z art. art. 72 ust. 1 w zwiazku z art. 67 ust. 1 powolanej ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, wysokosé
oplaty rocznej, ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny, tj. warto$ci, nieruchomoéci gruntowej. Stawki te
okreslone zostaly w ust. 3 art.72 wskazanej ustawy i wynoszg odpowiednio 0,3 % ceny za nieruchomosci gruntowe
oddane na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, w tym ochrony przeciwpozarowej, pod budowe obiektow
sakralnych wraz z budynkami towarzyszacymi, plebani w parafiach diecezjalnych i zakonnych, archiwéw i muzedéw
diecezjalnych, seminariow duchownych, doméw zakonnych oraz siedzib naczelnych wladz kosciolow i zwiazkéw
wyznaniowych, a takze za nieruchomosci gruntowe na dzialalno$é charytatywna oraz na niezarobkowa dzialalno$é:
opiekuncza, kulturalng, leczniczg, o§wiatowa, wychowawcza, naukowa lub badawczo-rozwojowa (pkt 1-3), 1 % ceny
za nieruchomosci gruntowe oddane na cele rolne i mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej
i innych celéw publicznych oraz dzialalno$é¢ sportowa (pkt 4), 2 % ceny za nieruchomosci gruntowe na dzialalnoéc
turystyczna (pkt 4 a), natomiast za pozostale nieruchomosci gruntowe stawka wynosi 3 % ceny (pkt 5).

W $wietle przepisu art. 72 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami, wysoko$¢ rocznej oplaty za uzytkowanie
wieczyste jest zatem funkcja dwdch czynnikoéw: wartodci nieruchomoscei okreslonej zgodnie z art. 67 owej ustawy
i stawki procentowej ustalonej w art.72 ust. 3 tejze ustawy. Oba te czynniki sa zmienne. O zmiennym charakterze
wartoSci nieruchomosci decyduje przede wszystkim sytuacja rynkowa, ktéra moze usprawiedliwiaé¢ wszczecie przez
kazda ze stron procedury tzw. aktualizacji tej warto$ci (art. 77 i nastepne ustawy).

Z kolei, zmiany stawki procentowej moga by¢ nastepstwem trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci
albo ustawowej korekty dotychczasowych stawek. Tryb zmiany stawki procentowej ustawodawca uregulowat miedzy
innymi w art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ktéry znajduje zastosowanie, gdy po oddaniu
nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste nastgpi trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujgca
zmiane celu, na ktoéry nieruchomo$¢ zostala oddana we wspomniane uzytkowanie. W tej sytuacji zmiana stawki
procentowej oplaty rocznej zwiagzana jest z trwala zmiang sposobu korzystania z nieruchomosci gruntowej i nie ma
zwigzku ze zmiang warto$ci nieruchomo$ci. Sama zmiana stawki procentowej nie obejmuje kwestii wysokosci oplaty.
Zmiana wysokoSci oplaty rocznej w wyniku zmiany stawki procentowej jest tylko konsekwencjg istnienia roéznicy
pomiedzy nowa stawka procentowa i stawka dotychczasowa. Zmiana tej wysoko$ci nastepuje niejako automatycznie,
do potwierdzenia, czego wystarczy zwykla czynno$¢ materialno-techniczna np. zawiadomienie o nowej, odpowiednio
obliczonej wysokosci oplaty (tak rowniez Sad Apelacyjny w Krakowie w wyroku z dnia 18 lutego 2010 roku, I ACa
42/10).

Zgodnie z przepisem art. 221 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, w brzmieniu obowiazujacym od dnia
15 lutego 2000 roku, na skutek wejscia w zycie ustawy z dnia 7 stycznia 2000 roku o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami oraz innych ustaw (Dz. U. Nr 6, poz. 70), przepis art. 72 ust. 3 stosuje sie odpowiednio do
nieruchomoéci gruntowych oddanych w wieczyste uzytkowanie przed dniem 1 stycznia 1998 roku, z wyjatkiem
nieruchomodci, dla ktorych stawki procentowe optat rocznych zostaly ustalone w wysokoéci powyzej 3%.

Stosownie do zdania drugiego art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, przy dokonywaniu zmiany stawki
procentowej stosuje sie tryb postepowania okreslony w art.78-81 owej ustawy (tak réwniez Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 8 maja 2008 roku, V CSK 569/07, OSNC-ZD 2009, nr 1, poz. 10).

Zgodnie z art.81 ust.1 w zwiazku z art.73 ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, uzytkownik wieczysty
moze zadaé¢ od wlaSciwego organu dokonania aktualizacji stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomos$ci gruntowej, jezeli nastgpila trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci.
Doreczenie zadania powinno nastapié¢ na pi$émie do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego aktualizacje oplaty roczne;j.
Jezeli wlaSciwy organ odmowil aktualizacji stawki procentowej oplaty uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni
od dnia otrzymania odmowy, skierowa¢ sprawe do kolegium. W §wietle art.81 ust.2 w zwigzku z art.73 ust.2 powolanej
ustawy, ciezar dowodu, Ze istnieja przeslanki do zmiany stawki procentowej oplaty za uzytkowanie wieczyste,
spoczywa na uzytkowniku wieczystym. Jak wynika z art.81 ust.4 w zwigzku z art.73 ust.2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, nowa wysoko$¢ stawki procentowej oplaty rocznej, ustalona przez wlasciwy organ w wyniku
realizacji zadania, o ktorym mowa w ust.1, albo w wyniku prawomocnego orzeczenia kolegium lub ugody zawartej



przed kolegium, obowiazuje poczawszy od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po roku, w ktérym uzytkownik wieczysty
zazadal jej aktualizacji. Natomiast, zgodnie z art.81 ust.1 omawianej ustawy przepisy art.81 ust. 3 i 4 ustawy stosuje sie
odpowiednio, jezeli sprawe rozstrzygnieto prawomocnym wyrokiem sadu lub zawarto ugode sagdowa, w nastepstwie
wniesienia sprzeciwu.

W przypadku odmowy zmiany stawki procentowej oplaty przez wlaéciwy organ, uzytkownik wieczysty moze zlozyé
do samorzadowego kolegium odwolawczego wniosek o zmiane stawki procentowej oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego (art.73 ust.2 zd. 2 w zwigzku art. 78 ust. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami). Natomiast,
stosownie do art.80 w zwigzku z art.73 ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, od orzeczenia kolegium wlasciwy
organ lub uzytkownik wieczysty moga wnie$¢ sprzeciw w terminie 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie
sprzeciwu jest rownoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego wlaSciwego ze wzgledu na
miejsce polozenia nieruchomosci.

Wniosek uzytkownika wieczystego skierowany do kolegium w trybie art. 78 ust. 2 ustawy zastepuje pozew, a sad
rozpatruje sprawe od poczatku.

Nalezy przy tym zaznaczyé, iz tryb postepowania administracyjnego jest konieczny, warunkuje dopuszczalno$é
drogi sadowej, ale jednoczeénie wniesienie sprzeciwu od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
niweluje wyniki tego postepowania, czasowo powracajac do stanu na dzien zlozenia wniosku o ustalenie, ze odmowa
aktualizacji stawki procentowej oplaty jest nieuzasadniona.

W przedmiotowej sprawie wyczerpano tryb administracyjny przewidziany przez przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Sprzeciw wniesiony w terminie przez pelnomocnika powodki od orzeczenia Samorzgdowego
Kolegium Odwolawczego spowodowat przekazanie sprawy do tutejszego Sadu, a wniosek A. R. (1) skierowany do
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego zastepowal pozew.

Dla rozstrzygniecia sprawy konieczne bylo ustalenie czy i kiedy doszlo trwalej zmiany sposobu korzystania z
nieruchomoéci, powodujacej zmiane celu, na ktéry nieruchomos$é zostala oddana we wspomniane uzytkowanie.

Jak wskazuje sie w orzecznictwie, przy ocenie, czy nastgpila trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci
powodujgca zmiane celu, na ktory nieruchomo$¢ zostala oddana w wieczyste uzytkowanie i uzasadniajaca zmiane
stawki procentowej oplaty rocznej, decydujace znaczenie ma zachowanie samego uzytkownika wieczystego i to, w jaki
sposob faktycznie wykorzystuje on nieruchomosé i jaka faktycznie dzialalno$¢ na niej prowadzi. Aktualizacje oplaty
za uzytkowanie wieczyste uzasadnia bowiem jedynie faktyczna i trwala zmiana sposobu uzytkowania wieczystego.
Ponadto, w $wietle ugruntowanego stanowiska judykatury, aby mozna bylo w ogoéle moéwi¢ o zmianie sposobu
korzystania z nieruchomosci przez uzytkowania wieczystego, musi dojs$¢ do jego aktywnego dzialania w tym zakresie i
na skutek konkretnych podejmowanych przez niego dziatan (tak miedzy innymi Sad Apelacyjny w Gdansku ,I Wydzial
Cywilny w wyroku z dnia 29 czerwca 2011 roku, I ACa 666/11, opubl. Lex, Sad Najwyzszy - Izba Cywilna w wyroku z
dnia 6 listopada 2009 roku, I CSK 109/09, opubl. Lex, Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 13 lutego 2009 roku, II CSK
268/08 LEX nr 488959, M.Prawn. 2009/6/298).

W przedmiotowej sprawie powddka wykazala, ze nastapila trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci
stanowiacej dzialke numer (...) uzasadniajaca zmiane stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego z 3% na 1%. Zmiana ta zostala dokonana na skutek dzialan uzytkownika wieczystego — A. R. (1). Powodka
usunela znajdujace sie na nieruchomosci elementy infrastruktury przemystowej w postaci komory cieplowniczej z
zaworem glownym pary technologicznej, studni gtebinowej z pompami i siecia wodna oraz konstrukeji wiaty stalowe;.
Na terenie dzialki numer (...) zostal urzadzony ogrod - wzdtuz plotu posadzono tuje i choinki. Zostala wykonana
instalacja zraszajaca do trawnika. Posadzono trawe, wykonano kamienne $ciezki. Ponadto, na czeéci dzialki, w
miejscu, gdzie wezedniej znajdowala sie wiata, powodka urzadzila parking dla domownikéw. Poszerzyla wczesniej
wysypany szlaka teren i przystosowatla go do potrzeb swojej rodziny.



Dziatka z domem mieszkalnym powodki oraz sporna dzialka gruntu zostaly ogrodzone jednolitym plotem i stanowig
calo$¢ gospodarcza — polaczone shuzg zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych powddki i jej rodziny. A. R. (1)
doprowadzila do faktycznego polaczenia dzialek, ktore pierwotnie stanowily calo$é.

W tej sytuacji, nie sposdb podzieli¢ zarzuty pozwanego, ze nie nastgpila trwala zmiana sposobu korzystania
z nieruchomos$ci uzasadniajgca zmiane stawki procentowej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego oraz ze
sporna nieruchomo$¢ nie jest wykorzystywana na cele mieszkaniowe, gdyz stanowi ogréd. Na uwage zasluguje
okoliczno$é, iz bardzo czesto nieruchomosci w uzytkowaniu wieczystym o przeznaczeniu mieszkaniowym nie sa w
caloéci zabudowane budynkami mieszkalnymi. Niejednokrotnie, znaczna cze$¢ powierzchni takich nieruchomosci
zabudowanych domami jednorodzinnymi zajmuja ogrody. Jednakze, w takich wypadkach nie réznicuje sie stawek z
tytulu oplaty za uzytkowanie wieczyste w odniesieniu do dziatki badz cze$ci dzialki zabudowanej domem mieszkalnym
i pozostalej czeéci owej nieruchomosci przeznaczone na ogrod czy parking.

Konkludujac, w ocenie Sadu powoddztwo zastugiwato na uwzglednienie,

Na marginesie wskaza¢ nalezy, iz w sytuacji gdy powddka dokona kolejnej trwalej zmiany sposobu korzystania
z nieruchomoéci i na przyklad przywroci jej charakter przemyslowy, mozliwe bedzie dokonanie przez pozwanego
aktualizacji stawki oplaty procentowe;j z tytulu uzytkowania wieczystego.

Ustalenia wymagala zatem data poczatkowa obowigzywania nowej stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego.

W judykaturze wskazuje sie, ze jesli sprawe o aktualizacje stawki oplaty za uzytkowanie wieczyste rozstrzygnieto
wyrokiem Sadu, odpowiednie zastosowanie znajduje przepis art. 81 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
nakazujacy, aby nowa wysoko$¢ oplaty rocznej obowigzywala od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po roku, w
ktéorym uzytkownik wieczysty zazadal jej aktualizacji. Odpowiednie stosowanie tego unormowania nie oznacza
jednak bezwzglednego zwiazania Sadu ta data, a jedynie tyle, Ze jest to data najwczeéniejsza z mozliwych. Data
pOZniejsza moze natomiast wynikaé np. z zaistnienia materialnoprawnych przestanek zmiany stawki, ktére niekiedy
moga wystapi¢ dopiero po zlozeniu przez uzytkownika wieczystego wniosku o zmiane stawki, co bedzie podstawa
przesuniecia daty poczatkowej obowiazywania nowej stawki na pdzniejsza chwile, poczawszy od daty zaistnienia
okoliczno$ci uzasadniajacych zmiane. Nigdy jednak, w sytuacji przewidzianej w art. 81 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami nowa, ustalona na zadanie uzytkownika wieczystego stawka, nie moze obowiazywa¢ od daty
wezedniejszej niz dzien 1 stycznia roku nastepnego po roku, w ktérym uzytkownik zazadal zmiany stawki. Sad ma co do
zasady prawo uznac, ze zadanie, ktérego zakres zostat okreslony w zastepujacym pozew wniosku do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego o stwierdzenie, iz odmowa zmiany wysoko$ci stawki procentowej oplaty za uzytkowanie
wieczyste byla nieuzasadniona, jest zasadne tylko cze$ciowo i uksztaltowaé stosunek prawny miedzy stronami w
sposéb odmienny od dotychczasowego, poczawszy dopiero od daty pézniejszej niz przewidziana z art. 73 ust. 2 zdanie
drugie ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zwigzku z art. 81 ust. 4 i 5 tej ustawy. Nie ulega jednak watpliwoSci,
ze w takim wypadku Sad powinien orzec takze co do pozostalej czeéci zadania, oddalajac powddztwo w czesci, w
jakiej powod domagal sie zmiany stawki od daty poprzedzajacej te, w ktorej, zdaniem Sadu, wystapily przestanki
faktyczne do aktualizacji stawki i wymienionej w orzeczeniu jako poczatkowy moment obowigzywania zmienionej
stawki (tak miedzy innymi Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 15 lutego 2008 roku, I CSK 418/07, niepubl.,
Sad Okregowy w Lodzi w wyroku z dnia 16 czerwca 2015 roku w sprawie I1I Ca 332/15).

W niniejszej sprawie A. R. (1) wystapila z wnioskiem o zmiane stawki oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste w dniu
30 stycznia 2014 roku. Najwcze$niejsza date, od ktorej zmiana stawki byla mozliwa stanowit zatem dzien 1 stycznia
2015 roku. W dacie zlozenia wniosku o zmiane stawki zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci nie miala jeszcze
charakteru ostatecznego i trwalego. Albowiem, konstrukcja wiaty stalowej zostala usunieta wiosna (do maja 2014
roku), a ogrod osiggnal stan zagospodarowania prezentowany na ztozonej do akt dokumentacji zdjeciowej latem 2014
roku.



W konsekwencji, majac na uwadze powyzsze, Sad ustalil, ze stawka procentowa rocznej oplaty za uzytkowanie
wieczyste dzialki gruntu numer (...) wnosi 1% od dnia 1 stycznia 2015 roku.

Powodka wygrala proces, a pozwany go przegral. A zatem, zgodnie z zasada odpowiedzialnosci za wynik procesu
pozwany zobowigzany byl do zwrotu na rzecz powodki poniesionych przez nig kosztéw procesu w tacznej kwocie 756 zl,
na ktore zlozyly sie: oplata od pozwu w kwocie 109 zl, oplata od zazalenia w kwocie 30 zl, wynagrodzenie pelnomocnika
w kwocie 600 z} (ustalone na podstawie § 6 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002
roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu, Dz.U. Nr 163, poz. 1349 ze zm.) oraz oplata od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.



