Sygn. aktI C 2314/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 wrzeénia 2015 r.

Sad Rejonowy w Gliwicach Wydziat I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Kamilla Gos-Gorska

Protokolant: Sabina Drewniok - Szczepek

po rozpoznaniu w dniu 25 wrze$nia 2015 roku w Gliwicach

na rozprawie sprawy z powddztwa K. (...), Zbor Kosciola (...) z siedzibqg w K.
przeciwko Gminie K.

o ustalenie

1. ustala zmiane z dniem 1 stycznia 2014 roku stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci polozonej w K. — dzialki nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Gliwicach prowadzi ksiege wieczysta nr
(...) na stawke w wysokoSci 0,3 %;

2. zasadza od pozwanej Gminy K. na rzecz powoda K. (...), Zbor KoSciola (...) z siedziba w K. kwote 781 zl (siedemset
osiemdziesiat jeden zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym kwote 600 z} (sze$éset ztotych) tytutem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego.

SSR Kamilla Gos-Gorska

Sygn. akt I C 2314/14

UZASADNIENIE

Do tutejszego Sadu wplynal sprzeciw K. (...) Ko$ciola (...) w K. zlozony od orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w K. z dnia 29 wrze$nia 2014 roku, sygn. SKO.G- (...), dotyczacego aktualizacji oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej w K. przy ulicy (...), stanowiacej dzialke nr (...),
o powierzchni 1.140 m(?, dla ktérej Sad Rejonowy w Gliwicach prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...). Skarzacy
zaznaczyl, ze wnosi o zmiane stawki procentowej z 3 % warto$ci nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste na
0,3 % jej wartoSci.

Orzeczeniem z dnia 29 wrze$nia 2014 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w K., sygn. SKO.G- (...), po
rozpoznaniu wniosku K. (...) Ko$ciota (...) w K. odmoéwilo aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego

nieruchomos$ci gruntowej stanowigcej wlasnoéé Gminy K., oznaczonej dzialka nr (...), o powierzchni 1.140 m®, dla
ktorej Sad Rejonowy w Gliwicach prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...), poprzez zmiane stawki procentowej oplaty
roczne;j.

Whnioskiem z dnia 12 maja 2014 roku, zlozonym Prezydentowi Miasta K. oraz wnioskiem z dnia 28 lipca 2014
roku, zlozonym do Samorzadowego Kolegium w K., K. (...) KoSciola (...) w K. wniosl o ustalenie, ze od 1 stycznia
2014 roku procentowa stawka oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w K. przy

ulicy (...), stanowigcej dzialke nr (...), o powierzchni 1.140 m' 2), dla ktérej Sad Rejonowy w Gliwicach prowadzi
ksiege wieczysta KW nr (...), wynosi 0,3 % warto$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste dzialki gruntu zamiast 3 %.



Argumentowal, Ze zgodnie z art. 72 ust. 3 pkt 2 i 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami stawka procentowa oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego wynosi 0,3 % ceny za nieruchomos$¢ gruntowa pod obiektami sakralnymi,
a takze w przypadku jej przeznaczenia na dzialalno§é niezarobkowsa, miedzy innymi wychowawcza i kulturalna. Z
tresci zawartej przez K. umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste i sprzedazy budynkéw nie wynika aby
uzytkownik wieczysty mdgl korzystaé z gruntu jedynie w celach ustugowych lub handlowych. Nadto podkreslil, ze
zglaszajac przystapienie do organizowanego przez Gmine przetargu, okreslit cel nabycia uzytkowania wieczystego, tj.
prowadzenie dzialalnosci statutowej K.. Cel ten ziScil sie z chwila przeprowadzenia kapitalnego remontu nabytego
budynku i przeznaczenia go na cele sakralne, co mialo miejsce w 2000 roku. Z ta chwilg doszlo do trwalej zmiany
sposobu korzystania z nieruchomosci, w spos6b dozwolony w umowie.

W odpowiedzi na pozew (k. 24 — 27) pozwana Gmina K. wniosla o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz o zasadzenie
na jej rzecz kosztow postepowania. Wyjasnil, ze w zawartej przez strony umowie nie okreslono wprost celu na jaki
nieruchomo$é gruntowa zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, co nie oznacza, ze celu takiego nie okre$lono. W §
9 umowy zawarte jest o§wiadczenie powoda, ze znane s3 mu warunki przetargowe na podstawie, ktérych przystapit
i wygral przetarg na sporna nieruchomo$¢. Z dokumentéw przetargowych wynika, ze przedmiotem przetargu byla
nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem przeznaczonym pod dzialalno$¢ ustugowa i handlowa. Wskazana okoliczno$é
wynika takze z protokotu przetargu, w ktérym strony uzgodnily, ze oplata roczna za uzytkowanie wieczyste wynosi
3 % warto$ci dzialki. Pozwany podkreslil rowniez, ze statut powodowego K. przewiduje prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej i tylko z uwagi na ten zapis powodka zostala dopuszczona do przetargu. Uzytkownik wieczysty nie
moze dobrowolnie i bez zgody wlasciciela zmieniaé celu, na ktory wykorzystuje posiadang w uzytkowaniu wieczystym
nieruchomo$¢ gruntowa. Taka zmiana wymaga zgody wlasciciela albo musi wynika¢ z okoliczno$ci niezaleznych
od uzytkownika wieczystego. Pozwana podniosla réwniez, ze powod nie wykazal zmiany celu przeznaczenia
nieruchomosci, nie wykazal ze zmiana miala charakter trwaly i ze uzyskal zgode wlasciciela gruntu na to.

Na rozprawie w dniu 24 czerwca 2015 roku (k. 62 - 62v) powdd o§wiadczyl, ze podtrzymuje zadanie jak w odwolaniu
od decyzji tj. wnosi o ustalenie, ze od dnia 1.01.2014 roku procentowa oplata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego
gruntu dzialki (...) w K. winna wynosic¢ 0,3 % warto$ci tej nieruchomogci. Dalej argumentowal, ze zostal uwzgledniony
wniosek powoda o odstgpienie naliczenia podatku VAT od umowy oddania gruntu w wieczyste uzytkowanie oraz
sprzedazy budynku, co wynika z aktu notarialnego. Powszechnie wiadomym bylo, ze w budynku bedzie funkcjonowat
K.. Pozwana sama zobowigzala powoda do organizowania lekcji religii.

W odpowiedzi na powyzsze argumentu pozwana zaznaczyla, ze zwolnienie w sferze publiczno-prawnej nie moze
skutkowac na sfere cywilno-prawna. Podniosla, ze nigdy nie wyrazila zgody na zmiane celu uzytkowania wieczystego.
W akcie notarialnym jest odwolanie do zarzadzenia Prezydenta Miasta i warunkéw przetargu z czego wynika
komercyjne przeznaczenie nieruchomosci. Powoéd powolywal sie na swoja dzialalno$¢ statutowa, ktéra obejmuje
rowniez dzialalno$¢ handlowa. Gdyby statut powoda takiej dzialalnoSci nie przewidywal to nie zostalby on
dopuszczony do przetargu.

Na rozprawie w dniu 25 wrze$nia 2015 roku pozwana o$wiadczyla, ze nie kwestionuje, iz powod jest uprawniony do
dzialalnosci sakralnej obok dzialalno$ci gospodarczej. Samo zwolnienie z podatku VAT wynikalo z przepiséw ustawy
o podatku VAT, gdyz przed 1 maja 2004 roku oddanie nieruchomo$ci w wieczyste uzytkowanie nie bylo objete tym
podatkiem. Ta sfera obowiazkéw publiczno - prawych nie moze przekladacé sie na sfere zobowiazan cywilno-prawnych.
Organ nie wyrazil zgody na zmiane sposobu wykorzystywania nieruchomo$ci.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Umowa z dnia 17 grudnia 1999 roku zawarta przez Gmine K. i K. (...), Zbor Kosciola (...) w K. ustanowiono na
rzecz K. (...), Zboru Kosciola (...) w K. prawo uzytkowania wieczystego zabudowanej nieruchomo$ci gruntowej
potozonej w K. przy ulicy (...) (obecnie przy ulicy (...)), obejmujacej dzialke nr (...), o powierzchni 1.140 m'?, dla
ktorej Sad Rejonowy w Gliwicach prowadzi ksiege wieczysta nr (...)(aktualnie nr (...)), stanowiacg wlasno§¢ Gminy K..
Uzytkownik wieczysty nabyl jednocze$nie w drodze umowy sprzedazy prawo wlasno$ci budynku znajdujacego sie na



oddanej w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej. W akcie notarialnym zastrzezono, ze budynek znajduje
sie w zlym stanie. Uzytkownik wieczysty oSwiadczyl, ze zna obcigzajace go obowigzki wynikajace z obowigzujacych
przepiséw i warunkéw przetargowych, w szezegolnosci obowigzek terminowego uiszczania oplat rocznych. Zgodnie z
§ 10 umowy strony oSwiadczyly, ze oplata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu wynosi 3 % wartos$ci gruntu,
zastrzegajac ze moze ulegaé zmianie, stosownie do obowigzujacych przepiséow.

/okolicznoSci bezsporne, a ponadto: umowa z dnia 17.12.1999 r. (k. 51-53)/

Zawarcie umowy o ustanowienie uzytkowania wieczystego nastapilo w trybie przetargu publicznego. Zgodnie
z dokumentacjg przetargowa przedmiotem przetargu byla nieruchomo$§é zabudowana murowanym budynkiem
handlowo-ustugowym, przeznaczona pod dzialalno$¢ ustugowo-handlowsa, a wysoko$é¢ oplaty rocznej okreslono na 3
% wylicytowanej warto$ci dzialki. Gmina K. podajac do publicznej wiadomosci informacje o przetargu wskazywata
takze, ze w planie miejscowym wskazang nieruchomo$¢ gruntowa oznaczono jako teren kultury i gastronomii
oraz zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o niskiej intensywnosci zabudowy. Zaznaczano, ze przyszly wlasciciel
obiektéw budowalnych jest zobowigzany uzytkowaé obiekt zgodnie z warunkami wynikajacymi z prawa budowalnego,
w tym m.in. prowadzenie dzialalnoSci handlowo-ustugowej nie moze powodowac ucigzliwoéci dla sasiadujacej
zabudowy mieszkaniowej i wymaga uprzedniego uzgodnienia.

/okolicznos$ci bezsporne, a ponadto: protokoét (k. 54-55), ogloszenie (k. 57-59), mapa (k. 60), pismo (k. 61), zeznania
M. B. (k. 83-83v)/

Przed ogloszeniem przez Gmine przetargu wskazana nieruchomo$é nie byla uzytkowana przez Gmine. Prawa do
gruntu przystugiwaly wezeéniej (...), ktéra wynajmowala pomieszezenia znajdujace sie budynkach posadowionych na
nieruchomoéci innym podmiotom na cele handlowo-ustugowe.

/dowdd: zeznania M. B. (k. 83-83v), aneks z dn. 10.08.1998 r. (k. 66-69)/

K. (...), Zbdér Kosciola (...) w K. wzial udzial w przetargu, poszukujac obiektu na cele sakralne. Wczeéniej K. korzystal
przez kilka lat z wynajmowanych lokali.

/dowod: zeznania T. F. (k. 83v — 84v)/

W trakcie procedury przetargowej u przedstawicieli Gminy K. powstala watpliwo$¢ dotyczaca mozliwosci udziatu K.
w procedurze. Ostatecznie z uwagi na brzmienie statutu K. (...), Zboru Kosciola (...) w K., ktory przewidywal m.in.
prowadzenie dzialalnos$ci gospodarczej, uznano udziat K. w przetargu za dopuszczalny.

/dowdd: notatka stuzbowa (k. 30), zeznania M. B. (k. 83-83v),zeznania T. F. (k. 83v — 84v), dokumenty zawarte w
aktach administracyjnych - statut/

Przed zawarciem umowy o ustanowienie uzytkowania wieczystego K. (...), Zbor Kosciola (...) w K., zwrocit sie do
Zarzadu Miasta K. o odstgpienie od naliczania podatku VAT od sprzedanej nieruchomosci, wskazujac przy tym,
ze nieruchomo$¢ bedzie przeznaczona na cele statutowej dzialalnoéci, a przede wszystkim na sprawowanie kultu
religijnego, dzialalno$¢ charytatywna i kulturalna.

/okolicznoSci bezsporne, a ponadto: pismo (k. 38)/

Budynek posadowiony na oddawanej w uzytkowanie wieczyste nieruchomos$ci znajdowal sie z zlym stanie
technicznym, po zawarciu umowy z dnia 17 grudnia 1999 roku o ustanowieniu uzytkowania wieczystego i zakupie
budynku K. (...), Zbér Kosciola (...) w K. zabezpieczyl budynek i przeprowadzil remont kilku pomieszczen celem
zaadaptowania ich na cele K..

/dowod: umowa z dnia 17.12.1999 r. (k. 51-53), zeznania T. F. (k. 83v-84v)/



Po zawarciu umowy z 17 grudnia 1999 roku uzytkownik wieczysty zlozyl wypowiedzenie umowy najmu lokalu
uzytkowego - piwiarni, mieszczacego sie w zakupionej nieruchomosci.

/dowdd: zeznania T. F. (k. 83v-84v), aneks z dn. 10.08.1998 r. (k. 66-69), pismo z dn. 20.01.2000 r. (k. 70)/

Po przeprowadzeniu remontu K. (...), Zbor Koéciola (...) w K. zaczal wykorzystywac nieruchomo$¢ na cele dziatalno$ci
sakralnej oraz katachetycznej. Pierwsze spotkania religijne mialy miejsce pod koniec 2000 roku. Od 2009 roku
K. prowadzi zajecia z religii dla uczniow szkol podstawowych i gimnazjalnych. Podstawa dla tej dzialalnosSci byto
zarzadzenie Prezydenta Miasta K. nr 39/MZJO$/2009 z dnia 3 lutego 2009 roku. Przed rozpoczeciem zajec
sprawdzano czy pomieszczenia jakimi dysponowal K. sa odpowiednie dla prowadzenia katechezy. Dodatkowo K.
wspolpracuje w zakresie katechezy chrzeécijanskiej z miejska jednostka o§wiatowa. Wspolpracuje takze z Miejskim
Osrodkiem Pomocy Spolecznej i innymi instytucjami. Zajmuje sie organizowaniem inicjatyw skierowanych do
dzieci szkolnych. W latach po roku 2000 pracownicy Urzedu Miasta K. (Wydzial Podatkowy) kontrolowali czy na
nieruchomoéci prowadzona jest wylacznie dzialalnoé¢ sakralna. O dzialalnoéci K. informowaly media (prasa). Ko$ci6t
nigdy nie prowadzil dzialalno$ci gospodarczej, a jedynie dzialalno$¢ sakralna (religijna). Na budynku znajduje sie
duzy napis o tresci (...) i znak krzyza.

/dowdd: zeznania T. F. (k. 83v-84v), artykul (k. 39), zarzadzenie (k. 40)/

Powyzszy stan faktyczny cze$ciowo posiadal charakter bezsporny, a w pozostalym zakresie zostat ustalony w oparciu o
wymienione dowody z dokumentéw, w tym zgromadzone w aktach administracyjnych, a ponadto w oparciu o zeznania
$wiadka M. B. i zeznania zlozone za strone powodowa przez T. F..

Tre$¢ dokumentéw zgromadzonych w aktach nie byla kwestionowana przez zadna ze stron, wobec czego uznal
zgromadzone dokumenty za wiarygodne. Sad przydal moc dowodu zeznaniom $wiadka M. B., uznajac je za
wiarygodne. Zeznania T. S. ocenil jako korelujace z pozostalym materialem dowodowym, logiczne, szczere i spojne.

Sad zwazyl, co nastepuje:
W ocenie Sadu powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Powod domagal sie ustalenia stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej polozonej w K. przy ulicy (...), obejmujacej dzialke nr (...), o powierzchni 1.140 m? dla ktérej Sad
Rejonowy w Gliwicach prowadzi ksiege wieczysta nr (...), w wysoko$ci 0,3 % od 1 stycznia 2014 roku w miejsce
stawki procentowej w dotychczasowej wysokosSci wynoszacej 3 %. Swoje zadanie powdd uzasadnial zmiana rodzaju
dzialalnoSci prowadzonej na przedmiotowej nieruchomos$ci. Powod argumentowal, ze rozpoczal dzialalno$é na
nieruchomosci od konica 2000 r., po przeprowadzeniu remontu nieruchomosci i wypowiedzeniu umowy najmu lokalu
gastronomicznego mieszczacego sie na nieruchomosci, prowadzac tam od konca 2000 r. dzialalno$¢ o charakterze
sakralnym.

Zgodnie z art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2010 r., nr 102,
poz. 651 ze zm.), dalej: u.g.n., za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwsza
oplate i oplaty roczne. W mysl przepis6w powolanej ustawy, oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug
stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej. Wysoko$¢ tej stawki jest uzalezniona od okre$lonego w umowie
celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana (art. 72 ust. 1i 3 u.g.n.). Stawka procentowa oplat rocznych
z tytulu uzytkowania wieczystego wynosi w przypadku nieruchomosci gruntowych oddanych pod budowe obiektow
sakralnych wraz z budynkami towarzyszacymi, plebanii w parafiach diecezjalnych i zakonnych, archiwéw i muzedéw
diecezjalnych, seminariow duchownych, doméw zakonnych oraz siedzib naczelnych wladz kosciolow i zwiazkéw
wyznaniowych — 0,3 % ceny, a wobec nieruchomosci niewymienionych w przepisie okreslajacym obnizone stawki —
3 % ceny (art. 72 ust. 3 u.g.n.).



Przestanki i tryb zmiany wysoko$ci stawki procentowej zostaly sformulowane w art. 73 u.g.n. W ustepie 2 tego artykulu
wskazano, ze jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala zmiana sposobu
korzystania z nieruchomosci, powodujgca zmiane celu, na ktory nieruchomoéé zostala oddana, stawke procentowa
oplaty rocznej zmienia sie stosownie do tego celu, a przy dokonywaniu zmiany stawki procentowej stosuje sie tryb
przewidziany w art. 78 - 81 ustawy. Art. 81 ust. 1 u.g.n. stanowi, ze uzytkownik wieczysty moze zada¢ od wlasciwego
organu dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej (zmiany
stawki procentowej oplaty rocznej).

Powod wnoszac o ustalenie stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci na
poziomie 0,3 % powolat sie na okolicznoé¢ wyrazong w art. 73 ust. 2 u.g.n., a to trwala zmiane sposobu korzystania
z nieruchomo4ci.

W pierwszej kolejno$ci wskaza¢ nalezy, ze w samej umowie z dnia 17 grudnia 1999 roku o ustanowienie
uzytkowania wieczystego nie zostal wyraZnie wyartykulowany cel, na jaki nieruchomo$c¢ zostala oddana w uzytkowane
wieczyste. Strona pozwana podnosila jednak, ze dokumentacja przetargowa w tym zakresie byla jasna i wynikalo
z niej jakiego rodzaju obiekty byly posadowione na nieruchomosci (zabudowa z przeznaczeniem pod dziatalno$é
handlowo-ustugowa), przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym i sposob jej zagospodarowania (teren ustug
kultury i gastronomii oraz zabudowy mieszkaniowej), przeznaczenie nieruchomosci okreslone przez Gmine, jak
rowniez ograniczenia stawiane dla przyszlego wlasciciela budynkow zwigzane z przyszla dzialalnoScia handlowo-
uslugowa. Do warunkéw tych odwolano sie w umowie o ustanowienie uzytkowania wieczystego — zaznaczono, ze
uzytkownik wieczysty zna obowiazki wynikajace z warunkéw przetargu. W dokumentach przetargowych, jak i w
samej umowie o ustanowienie uzytkowania wieczystego, okres§lono réwniez wysokoé¢ stawki procentowej oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego - oznaczajac ja na poziomie 3 %, a zatem na poziomie wlasciwym dla
gruntéw przeznaczonych na inne cele anizeli wymienione w art. 72 ust. 3 u.g.n. Zatem pomimo, ze w umowie brak
bylo wyraznego oznaczenia celu, na jaki nieruchomos$é zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, strony okreslity
przeznaczenie nieruchomosci a przez to i cel jej oddania w wieczyste uzytkowanie w sposob posredni — poprzez
odwolanie do dokumentacji przetargowe;j.

Dokonujac oceny zaistnienia przeslanek art. 73 ust. 2 u.g.n., a to trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci
a przez to celu jej oddania w wieczyste uzytkowanie, nalezy zauwazy¢, ze przepisy prawa nie formuluja kryteriow za
pomoca ktérych mozliwe jest przeprowadzenie wskazanej oceny i weryfikacja czy doszlo do trwalej zmiany sposobu
korzystania z gruntu. Jak wyjasnit Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 22 marca 2012 roku, IV CSK 333/11,
»,0 tym, czy nieruchomo$é gruntowa jest przeznaczona na cele mieszkaniowe w danym roku, za ktéry uzytkownik
wieczysty ma zaplaci¢ oplate roczna, mozna przesadzi¢ biorac pod uwage zaré6wno formalne dokumenty dotyczace
danej nieruchomosci jak i okolicznosci faktyczne, przede wszystkim zachowanie samego uzytkownika wieczystego,
ktore wskazuje czy korzysta on z nieruchomo$ci na cele mieszkaniowe lub inne”. Z kolei w wyroku z dnia 6 listopada
2009 roku, I CSK 109/09, Sad Najwyzszy wskazal, ze przy dokonywanej ocenie decydujace znaczenie ma zachowanie
samego uzytkownika wieczystego za$ wzgledy o charakterze formalnym np. decyzje administracyjne, zezwolenia na
budowe, stanowia wylgcznie jeden z elementéw mogacych ulatwié weryfikacje.

Zgromadzony material dowodowy w sposéb jednoznaczny wskazuje, ze doszlo do trwalej zmiany sposobu
wykorzystania przedmiotowej nieruchomoéci a sytuacja ta wystapila juz z koficem 2000 r. kiedy rozpoczeto
prowadzenie na nieruchomosci dzialalnoSci o charakterze sakralnym. Okoliczno$¢ ta wynika z zeznan T. F. i
pozostalego materialu dowodowego jak statut powoda czy material prasowy. W chwili zawarcia umowy wieczystego
uzytkowania gruntu i sprzedazy budynku powoddka wstapila w stosunek najmu lokalu mieszczacego sie w
przedmiotowym budynku, stajgc sie wynajmujacym (stosownie do art. 678 § 1 k.c.). W lokalu tym funkcjonowala
piwiarnia, byla zatem prowadzona dzialalno$¢ o charakterze gospodarczym — gastronomicznym a powodka byla
podmiotem wynajmujacym lokal na ten cel. Umowa najmu stanowiaca tytul prawny do zajmowania lokalu na potrzeby
gastronomii zostala jednak wypowiedziana przez wieczystego uzytkownika. Po przeprowadzeniu remontu, powodka
rozpoczela juz dzialalno$¢ o calkowicie odmiennym profilu — dzialalno$é sakralng, polegajaca na organizowaniu



spotkan religijnych a w kolejnych latach rozszerzajac te dzialalno$¢ o wspoélprace oswiatowo-wychowawceza z
instytucjami, w tym jednostkami pozwanej — dotyczacg inicjatyw dla dzieci. W 2009 r. rozpoczeto prowadzenie
katechezy dla dzieci i mlodziezy ze szkét a podstawa tej aktywnosci bylo zarzadzenie Prezydenta Miasta K.. Charakter
prowadzonej dzialalno$ci — sakralnej — mial charakter oficjalny, nieruchomos$é oznaczona jest logiem K. i znakiem
krzyza. Pracownicy Urzedu Miasta wizytowali nieruchomo$¢ pod katem przystosowania do prowadzenia zajeé
dla dzieci. Z uwagi na zwolnienia podatkowe powddki, profil jej dzialalnoéci podlegal kontroli. Caloksztalt tych
okoliczno$ci wskazuje, ze powdd od konica 2000 r. prowadzil wylacznie dzialalno$é o charakterze sakralnym. Pozwana
nie zglosita zadnego przeciwdowodu dla tej okolicznoSci, twierdzac jedynie, ze statut powoda przewiduje réwniez
mozliwo$¢ prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej. Charakteru prowadzonej dzialalnoéci powdd zresztg nie ukrywal,
profil dzialalno$ci posiadat charakter jawny, w tym dla pozwanej, ktora zdecydowala sie na wspolprace w zakresie
dotyczacym organizacji zaje¢ katechezy. Wykorzystanie nieruchomosci na cele gospodarcze, a to najem lokalu na
prowadzenie gastronomii (baru piwnego) zakonczylo sie zatem wraz z rozwigzaniem umowy najmu tego lokalu.

Nalezy przy tym zauwazyé, ze nawet w przypadku uznania, ze powdd juz od chwili rozpoczecia prowadzenia
dzialalnoSci w nieruchomosci wykorzystywal ja na cele inne anizeli okre$§lone w umowie, to uzasadnione jest
przyjecie, ze skoro ustawodawca dopuscil do zmiany stawki procentowej w przypadku zmiany sposobu korzystania z
nieruchomosci przez uzytkownika wieczystego w trakcie trwania stosunku prawnego, to tym bardziej uznac nalezy,
Ze zmiana stawki winna nastgpi¢ — w stosunku do stawki okres§lonej w umowie — w sytuacji gdy od chwili zawarcia
umowy nieruchomo$¢ wykorzystywana jest na inny cel anizeli uzgodniony przez strony. Ideg przepisow ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami jest bowiem, wynikajace z art. 72 ust. 3 u.g.n., powigzanie wysoko$ci stawki oplaty
rocznej z faktycznym sposobem korzystania z gruntu. Oznacza to, ze to sposob wykorzystania nieruchomosci, celu
jakiemu shuzy oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, posiada charakter decydujacy o wysokoSci stawki.
Zalezno$¢ ta nie ma charakteru odwrotnego. Zasadno§¢ takiego wniosku wynika réwniez z brzmienia art. 221
ust. 3 u.g.n., zgodnie z ktéorym w przypadku braku okreslenia w umowie o uzytkowaniu wieczystym celu, na jaki
oddawana jest nieruchomosé, okreslenie wysokoSci stawki procentowej oplaty rocznej nastepuje wlasnie na podstawie
faktycznego sposobu korzystania z nieruchomo$ci przez uzytkownika wieczystego. Bez znaczenia pozostaje wowczas
sama wysoko$¢ ustalonej stawki, ta bowiem ma charakter pochodny od sposobu wykorzystania nieruchomosci. Tym
samym to sposob korzystania z nieruchomosci jest kryterium determinujacym wysoko$¢ stawki procentowej oplaty,
a w efekcie wysoko$c¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.

Strona pozwana wnoszac o oddalenie powo6dztwa podkreélala, Ze nie udzielila powodowi zgody na zmiane sposobu
korzystania z nieruchomosci. Powolany przepis dotyczacy zmiany stawki oplaty nie formutuje wéré6d warunkow
zmiany wysoko$ci stawki procentowej, uzyskania zgody wlaSciciela nieruchomosci na te zmiane. Istnienie takiej
zgody lub jej brak posiada znaczenie jedynie w perspektywie ewentualnych uprawnien wilasciciela nieruchomoéci, o
ktérych mowa w art. 240 k.c. Na marginesie nalezy jedynie przypomnie¢ powyzsze ustalenia, z ktérych wynika, ze
sposOb wykorzystania nieruchomos$ci przez powoda jest przez niego manifestowany choéby logiem umieszczonym na
budynku czy znakiem krzyza, rowniez sama pozwana, jak tez pracownicy jej instytucji — szkoty, OPS wspolpracuja z
powodka w zakresie prowadzonej przez nig dzialalnoSci (sakralnej, katechetycznej, o§wiatowe;j).

Na marginesie doda¢ nalezy, ze gdyby uznad, iz zawarta przez strony umowa o ustanowienie uzytkowania wieczystego
nie okresla celu, na jaki nieruchomo$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste (ze cel ten nie zostal okre$lony nawet
w sposé6b posredni lub tez niezbednym jest okreSlnie wyrazne i wprost w akcie notarialnym) to w sprawie znajdzie
zastosowanie powolywany art. 221 ust. 3 u.g.n. Przepis ten przewiduje, ze ustalenie wysokosci stawki procentowej
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego okresla sie przy pomocy sposobu wykorzystywania gruntu przez
uzytkownika wieczystego. Ze zgromadzonego materiatu dowodowego jednoznacznie wynika z kolei, ze korzystanie ze
spornej nieruchomosci przez powoda odbywato sie w celach sakralnych, wobec czego zastosowanie znajduje stawka
procentowa oplaty na poziomie 0,3 %.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci, Sad uznal, ze z koncem 2000 r. nastgpila zmiana sposobu korzystania z
nieruchomosci, powodujaca zmiane celu, na ktéry nieruchomo$¢ zostala oddana. Zmiana ta posiada charakter trwaly,
uwzgledniajac okres trwania takiego stanu. W ocenie Sadu uzasadnia to zmiane wysokoéci stawki procentowej oplaty



rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Powod wnosil o orzeczenie o zmianie stawki procentowej od daty 1 stycznia
2014 roku, a Sad uznal, ze w dacie tej zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci a przez to celu jej oddania posiadata
charakter trwaly. Uznajgc zatem zgdanie za uzasadnione, na podstawie art. 73 ust. 2 u.g.n. w zw. z art. 72 ust. 3 pkt
2 u.g.n., Sad orzekl jak w pkt 1 sentencji wyroku.

O kosztach procesu (pkt 2 sentencji wyroku) Sad orzekl w oparciu art. 98 k.p.c. Zadanie zasadzenia kosztow
postepowania na rzecz powoda zostalo zgloszone juz we wniosku z 28 lipca 2014 r., ktory zgodnie z art. 80 ust. 2 zd. 2
u.g.n. w zw. z art. 78 ust. 2 u.g.n. zastepuje pozew. Powod wygral proces w caloéci a na poniesione przez niego koszty
procesu zlozyla sie kwota 181 z} uiszczona tytulem oplaty sadowej od pozwu i kwota 600 z} tytulem wynagrodzenia
pelnomocnika procesowego.

SSR Kamilla Gos-Goérska



