Sygn. akt VIII C 1537/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 kwietnia 2022 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi VIII Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Anna Bielecka-Gaszcz

Protokolant: sekr. sad. Katarzyna Goérniak

po rozpoznaniu w dniu 16 marca 2022 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w L.
przeciwko Gminie L. — Prezydentowi Miasta L.

o ustalenie oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu

1. ustala wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoséci gruntowej potozonej w L. przy ulicy
(...), o powierzchni 0,1091 ha, oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatka o numerze (...) w obrebie G-29 miasta L.,
stanowiacej wlasno$¢ Gminy Miejskiej L., uregulowanej w ksiedze wieczystej nr (...), oddanej w uzytkowanie wieczyste
Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w L., na kwote 3.627 zl (trzy tysiace szeSéset dwadzieScia siedem zlotych), poczynajac
od dnia 1 stycznia 2020 roku;

2. ustala wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomogci gruntowej polozonej w L. przy ulicy
(...), o powierzchni 0,0377 ha, oznaczonej w ewidencji gruntdéw jako dziatka o numerze (...) w obrebie G-29 miasta L.,
stanowigcej wlasno$é Gminy Miejskiej L., uregulowanej w ksiedze wieczystej nr (...), oddanej w uzytkowanie wieczyste
Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w L., na kwote 1.953 zl (jeden tysiac dziewieéset piecdziesiat trzy zlote), poczynajac
od dnia 1 stycznia 2020 roku

3. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 4.367 zl (cztery tysiace trzysta sze$édziesiat siedem zlotych) tytulem
zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt VIII C 1537/19

UZASADNIENIE

W dniu 13 wrze$nia 2019 roku powdd Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w L., reprezentowany przez zawodowego
pelnomocnika, wniost sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego z dnia 22 sierpnia 2019
roku, wydanego w sprawie o sygn. SKO.4161. (...), oddalajacego wniosek o ustalenie, ze dokonana przez Miasto L.
- Prezydenta Miasta L. w wypowiedzeniu z dnia 3 czerwca 2019 roku zmiana wysokoéci stawki procentowej oplaty
rocznej (z dotychczasowej w wysokoSci 1% na nowa 3%) z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w

L. przy ulicach: (...), Skupiona 1, oznaczonego jako dziatki ewidencyjne nr (...) w obrebie G-29, o pow. 1468 m?,
uregulowanego w kw (...), jest nieuzasadniona. Skarzacy zarzucil kwestionowanemu orzeczeniu naruszenie przepisow
prawa materialnego, tj.:

- art. 73 ust. 1 w zw. z art. 72 ust. 3 pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez jego niezastosowanie,



- art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez jego zastosowanie.

W konkluzji wnidst o uznanie, ze dokonana przez Prezydenta Miasta L. w wypowiedzeniu zmiana wysokoS$ci stawki
procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego z dotychczasowej wysokosci 1% na nowa w wysokoéci
3% jest nieuzasadniona.

W uzasadnieniu pelnomocnik podniésl, ze wypowiedzenie dotychczasowej oplaty rocznej za grunt oddany
w uzytkowanie wieczyste nastapilo bez podstawy faktycznej i prawnej. Wskazal, ze z ewidencji gruntow i
budynkéw wynika, ze na dzialce na 9/8 nie ma zadnej zabudowy, za$ dzialka nr (...) jest zabudowana w czeSci
obiektami kubaturowymi, na ktére sklada sie nie tylko pawilon handlowo-ustugowy, ale takze budynek hydroforni
obslugujacej pobliskie budynki mieszkalne wysokie. Chcac traktowaé wszystkie dzialki, jako jedna nieruchomo$c
w pierwszej kolejno$ci ustali¢ nalezy, czy zostal zmieniony charakter zabudowy (przeznaczenie nieruchomosci), co
nastepuje poprzez okreslenie wskaznika powierzchni zabudowy. Wyliczen takiego wskaznika nie bylo jednak ani w
wypowiedzeniu, ani w materiale zgromadzonym w sprawie, ani w uzasadnieniu skarzonego orzeczenia. Tymczasem
zgodnie z art. 73 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jezeli nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana w
uzytkowanie wieczyste na wiecej, niz jeden cel, stawke procentowa oplaty rocznej przyjmuje sie dla tego celu, ktory w
umowie o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste zostal okreslony, jako podstawowy — w przedmiotowym
stanie faktycznym to infrastruktura dla potrzeb budownictwa mieszkaniowego. Na koniec pelnomocnik wyjasnil, ze
stan prawny nieruchomo$ci, ktérej dotyczy sprawa ulegl zmianie w ten sposob, ze dzialka nr (...) stanowi obecnie
odrebna nieruchomoé¢, dla ktérej prowadzona jest kw nr (...). (sprzeciw uzytkownika wieczystego od
orzeczenia Samorzqdowego Kolegium Odwolawczego k. 9-11)

Na podstawie art. 80 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami Samorzadowe
Kolegium Odwolawcze w L. przekazalo sprzeciw, o ktérym mowa, do Sadu Rejonowego dla Lodzi-Srodmiescia w
Lodzi, ktéry postanowieniem z dnia 3 paZdziernika 2019 roku stwierdzit swojg niewlasciwosé miejscowa i przekazatl
sprawe tutejszemu Sadowi. (pismo SKO k. 4, postanowienie k. 56-56v.)

W odpowiedzi na pozew pozwany Gmina L. — Prezydent Miasta L., reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika,
wnidst o oddalenie powodztwa w caloSci oraz o zasadzenie od powoda zwrotu kosztow procesu. W uzasadnieniu
pelnomocnik wyjasnil, Ze w ocenie pozwanego nastapila zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, ktéra obecnie
nie jest wykorzystywana przez powoda na cele mieszkaniowe. Na nieruchomoéci tej znajduja sie bowiem budynki
handlowo-ustugowe, ktére — nawet w wypelnieniu funkcji pomocniczych dla osiedla — nie moga speliac celéw
mieszkaniowych i je realizowa¢. Niezaleznie od tego pelnomocnik podnidsl, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego moze obejmowac wylacznie cala nieruchomos$é gruntowa dla ktérej prowadzona jest odrebna ksiega
wieczysta, za$ nie ulega watpliwoéci, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ jest zabudowana budynkami handlowo-
uslugowymi. (odpowiedz na pozew k. 75-76)

Replikujac na powyzsze pelnomocnik powoda wskazal, ze dzialka nr (...) jest niezabudowana, ma urzadzona ksiege
wieczysta, a wiec stanowi odrebng nieruchomosé i wobec tego brak jest podstawy prawnej do naliczenia 3% stawki
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki. Z kolei na dzialce nr (...) znajduja sie pawilon handlowo-
ustugowy, budynek hydroforni oraz miejsca postojowe, przy czym dwa ostatnie obiekty stanowig ok. 60% powierzchni
dzialki. Powtorzyl, ze skoro pozwany traktuje obie dzialki, jako jedng nieruchomo$¢, to w pierwszej kolejnosci
ustaleniu podlega, czy doszlo do zmiany charakteru zabudowy, co winno nastapi¢ poprzez okreslenie wskaznika
powierzchni zabudowy. (pismo procesowe k. 87-88)

W dalszym toku postepowania, stanowiska procesowe stron nie ulegly zmianie. Na rozprawie w dniu 24 wrzeénia 2021
roku pelnomocnik pozwanego o$wiadczyl, ze przy odpowiednim zastosowaniu art. 73 ust. 1 ustawy, nieruchomoéc
obejmujaca obie dzialki na date wypowiedzenia byla uzytkowana w inny sposbb, niz z przeznaczeniem na cel
mieszkaniowy. Dodal, ze w ocenie pozwanej przy rozstrzyganiu sprawy powinien by¢ wziety pod uwage stan
nieruchomoéci z daty wydania spornej decyzji o wypowiedzeniu oplaty. Pelnomocnik powoda w odpowiedzi
zakwestionowal powyzsze stanowisko podnoszac, ze decyzja nie jest prawomocna, a jedna z dzialek stanowi



obecnie odrebna nieruchomo$¢. W zlozonych pismach procesowych pelnomocnik pozwanego podniést ponadto,
ze powod nie byl uprawniony do podzialu rzeczonej nieruchomoéci, a w efekcie zalozenia dla dziatki nr (...)
odrebnej ksiegi wieczystej, nie dysponowal bowiem zgoda wlasciciela w tym zakresie. Dodal, ze dzialanie to
zostalo podjete juz po wydaniu decyzji przez SKO, a jego celem bylo wylacznie unikniecie podwyzszenia oplaty.
Wskazal, ze w sprawie znajduje zastosowanie art. 73 ust. 1 ustawy regulujacy sytuacje oddania nieruchomosci w
uzytkowanie wieczyste na wiecej niz jeden cel, ktéry stanowi, ze o wysoko$ci rocznej oplaty decyduje cel glowny
nieruchomoéci. Powierzchnia nieruchomo$ci moze mie¢ zatem jedynie pomocnicze znaczenie dla ustalenia celu
gléwnego, przez co kwestia okreSlenia wskaznika powierzchni zabudowy oraz jej intensywno$ci ma irrelewantne
znaczenie. W replice pelnomocnik powoda wskazal, ze odlgczenie dzialki nr (...) i zalozenie dla niej nowej ksiegi
wieczystej nie stanowilo podzialu nieruchomoéci, a jedynie sprostowanie oznaczenia, a podjete dzialania znajduja
umocowanie w obowiazujacych przepisach. Dodal, ze podstawy prawnej do zmiany wysokoSci oplaty nie moze
stanowi¢ fakt, ze przepisy o spdldzielniach mieszkaniowych wymusily podzialy nieruchomosci, w wyniku ktérych
cze$¢ infrastruktury znalazla sie na odrebnych dzialkach. W odpowiedzi pelnomocnik pozwanego podnidsl, ze
przeznaczenie nieruchomosci wynika z uméw o ustanowienie uzytkowania wieczystego z 1980 roku, a takze, ze
poniewaz w odniesieniu do przedmiotowej nieruchomosci dominujacym byl cel mieszkaniowy, jako realizowany w
przewazajacej czeéci na jej terenie, to oplata roczna wynosilta 1%. Ow stan ulegl jednak zmianie na skutek dzialania
powoda. Jednocze$nie pelnomocnik przyznal, ze podzial nieruchomosci stanowil nastepstwo regulacji wynikajacej
z art. 35 ust. 1 i nast. ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych. W wyniku tego podzialu aktualnie przedmiotowe
nieruchomoéci nie sa wykorzystywane na cele mieszkaniowe, ktéry to stan ma charakter trwaly. Bez znaczenia
pozostaje przy tym fakt sasiadowania tych nieruchomo$ci z nieruchomos$ciami z zabudowa mieszkaniows. (protokot
rozprawy k. 98-99, k. 103-106, k. 146-147, k. 161-162, pismo procesowe k. 117-120, k. 122-125, k.
149-152)

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powod jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci polozonej w k. przy ul. (...), skladajacej sie z dziatek

ewidencyjnych nr (...) w obrebie G-29, o powierzchni 1468 m?, stanowiacej wlasnoéé Gminy k.. W dacie sporzadzenia
spornego wypowiedzenia nieruchomo$¢ ta byla uregulowana w ksiedze wieczystej nr (...). W dniu 27 sierpnia 2019
roku dla nieruchomosci obejmujacej dziatke ewidencyjng nr (...) zostala zalozona odrebna ksiega wieczysta nr (...).
Jako sposob korzystania z nieruchomosci wskazano: B-tereny mieszkaniowe, co zostalo przyjete na podstawie wypisu
z rejestru gruntdw wraz z wyrysem z mapy ewidencyjne;j.

W rejestrze (...) OSrodka Geodezji dziatka nr (...) o pow. 0,0377 ha zostala oznaczona, jako tereny mieszkaniowe, za$
dzialka nr (...) o pow. 0,1091 ha, jako inne tereny zabudowane. W rejestrze odnotowano ponadto, ze dziatka nr (...)
zabudowana jest budynkami handlowo-uslugowymi (1230).

W umowie o oddanie terenu w uzytkowanie wieczyste wskazano, ze przedmiotowa nieruchomos$¢ przeznaczona jest
pod budownictwo mieszkaniowe. (wydruk z kw k. 23-26, wyrys z mapy ewidencyjnej k. 45, wypis z
rejestru gruntéow k. 46, umowa o oddanie terenu w uzytkowanie wieczyste k. 126-129, k. 130-133,
okolicznosci bezsporne)

Decyzja nr (...).II. (...) z dnia 9 marca 2009 roku Prezydent Miasta L., po rozpatrzeniu wniosku uzytkownika
wieczystego — SM (...) w L., w oparciu o przedlozona mape sytuacyjna do celéw prawnych z projektem podziatu dla
nieruchomoéci polozonej w L. (...), zatwierdzil m.in. podzial nieruchomosci uregulowanej w ksiedze wieczystej KW
(...) dzialka (...), na nastepujace dzialki: 9/5,9/6,9/7,9/8 (...). (decyzja k. 139-140, mapa sytuacyjna do celow
prawnych k. 141a)

Wypowiedzeniem z dnia 3 czerwca 2019 roku, doreczonym powodowi w dniu 6 czerwca 2019 roku, Prezydent Miasta
L. wypowiedzial obowiazujaca dotychczas 1% stawke oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
polozonej w L., przy ulicach (...), oznaczonej jako dzialki ewidencyjne nr (...) w obrebie G-29, o powierzchni 1468 m?,
uregulowanej w ksiedze wieczystej nr (...), stanowiacej wlasnos¢ Miasta L., bedacej w uzytkowaniu wieczystym SM



(...) w L. i ustalil nowa 3% stawke oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci, obowiazujaca
od 2020 roku, ktora zostala wyliczona w nastepujacy sposob: 558.000 zt (wartos§¢ gruntu) x 3% (stawka) = 16.740 zl.
W uzasadnieniu wypowiedzenia pozwany wskazal, ze przedmiotowe dzialki nie majg przeznaczenia mieszkaniowego.
(wypowiedzenie k. 47-48)

W dniu 26 czerwca 2019 roku uzytkownik wieczysty zlozyl w Samorzadowym Kolegium Odwolawczym w L. wniosek
— odwolanie od wypowiedzenia wysoko$ci procentowej stawki dotychczasowej oplaty rocznej za grunt oddany w
uzytkowanie wieczyste, a okre§lonej w wypowiedzeniu Prezydenta Miasta L. z dnia 3 czerwca 2019 roku w sprawie
sygn. akt DM-DM-I. (...).566.2019, wnoszac o uchylenie tego wypowiedzenia w caloSci i orzeczenie, ze zmiana
stawki procentowej oplaty rocznej z 1% na 3% dla przedmiotowej nieruchomosci jest nieuzasadniona. (wniosek k.

44-44v.)

Orzeczeniem z dnia 22 sierpnia 2019 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w L. oddalilo wniosek powoda w
przedmiocie zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego. W uzasadnieniu wskazalo,
ze nastgpila trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomos$ci powodujaca zmiane celu, na ktéry nieruchomosé
zostala oddana. Nieruchomo$¢ jest zabudowana budynkami handlowo-ustugowymi i nie jest wykorzystywana na cele
mieszkaniowe. (orzeczenie SKO k. 41-42)

W dniu 13 wrzeénia 2019 roku uzytkownik wnidst sprzeciw od powyzszego orzeczenia SKO, co bylo réwnoznaczne
z zadaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego wlaéciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomoéci,
co tez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze uczynilo. (pismo k. 4, sprzeciw uzytkownika wieczystego od
orzeczenia Samorzqgdowego Kolegium Odwolawczego k. 9-11)

Na dzialce nr (...) w jednej linii polozone sa 3 przylegajace do siebie budynki: parterowa dobudéwka (pusta),
hydrofornia obslugujgca 3 pobliskie wiezowce oraz stacja transformatorowa, ktora zaopatruje w prad budynki
mieszkalne, o ktérych mowa wyzej, a takze inne okoliczne. Przed wymienionymi budynkami znajduje sie pawilon
handlowo-uslugowy, posadowiony przez osobe fizyczna, ktérej powdd wydzierzawil teren. Hydrofornia poza
wiezowcami nie obstuguje innych budynkoéw, a jej zadaniem jest podwyzszenie ci$nienia z sieci miejskiej, ktore nie
pozwalaloby na dostarczenie wody na wyzsze kondygnacje. Budynek ten zostal wybudowany na podstawie projektu z
1979 roku i oddany do uzytku w lipcu 1982 roku. Powod zdecydowal sie wydzieli¢ dzialke nr (...) do odrebnej ksiegi
wieczystej, aby nie bylo problemu z ustaleniem wiodacego celu gospodarowania.

Na dzialce nr (...) nie ma zadnej zabudowy kubaturowe;j. Znajduja sie tam miejsca postojowe dla mieszkancow i pas
zieleni. Teren ten nie jest ogrodzony i stanowi ogbélnodostepny parking.

Wartoé¢ rynkowa prawa wlasno$ci nieruchomosci gruntowych potozonych w L. przy ul. (...), oznaczonych jako dzialki

gruntu numer (...), o lacznej powierzchni 1468 m* wynosi 558.000 7. (dowéd z przestuchania powoda —
elektroniczny protokol rozprawy z dnia 24 wrzesnia 2021 roku, informacja z rejestru k. 49-52,
mapa k. 48, dokumentacja projektowa k. 111-114, okolicznosci bezsporne)

W pi$mie z dnia 11 pazdziernika 2021 roku powdd zwroécil sie do (...) Osrodka Geodezji o sprostowanie w kartotece
budynkéw zlokalizowanych przy ul. (...) na dzialce nr (...) klasyfikacji budynku nr (...) z handlowo-uslugowego na
budynek ze zbioru 28, podzbior 284, symbol (...)-budynki produkcyjne i ustugowe pozostale. Wskazal, ze budynek
ten stanowi hydrofornie i zostat oddany do uzytku w lipcu 1982 roku. Na koniec wyjasénil, ze korekta jest konieczna,
poniewaz nieprawidlowo wpisana klasyfikacja budynku daje podstawe do podwyzszenia oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego.

Zawiadomieniem z dnia 27 pazdziernika 2021 roku (...) Oérodek Geodezji poinformowal o dokonaniu zmiany
w ewidencji gruntéw i budynkéw obrebu G-29 dotyczacej funkcji budynku nr (...), ktéra usunela rozbieznoéci w
danych o budynkach ilokalach. Zmieniono oznaczenie budynku z ,budynki handlowo-ustugowe (1230)” na ,pozostale



budynki niemieszkalne, gdzie indziej nie wymienione ( (...))” (pismo k. 108, zawiadomienie z zalgcznikami
k. 144-145v.)

1% ceny nieruchomos$ci gruntowej, ustalonej na podstawie jej warto$ci (zgodnie z art. 67 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami) — 558.000 zl — wynosi 5.580 zl, co dla dzialki nr (...) daje wysoko§¢ oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego na poziomie 3.627 zl, a dla dzialki nr (...) na poziomie 1.953 zl. (okolicznos$ci bezsporne)

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony na podstawie powolanych dowodéw, w tym dowodbé6w z dokumentéw
znajdujacych sie w aktach sprawy, przy czym niektore twierdzenia o okolicznoéciach faktycznych byly miedzy stronami
bezsporne. Przy ustalaniu stanu faktycznego, Sad opart sie ponadto na dowodzie z przestuchania osoby upowaznione
do reprezentowania powoda.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z przepisem art. 71 ust. 11 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomog$ciami, zwanej dalej
ustawg, uzytkownik wieczysty wnosi przez caly okres uzytkowania oplaty roczne. Oplate roczng z tytulu uzytkowania
wieczystego, jak stanowi przepis art. 72 ust. 1 ustawy, ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci
gruntowej, okre$lonej zgodnie z art. 67 ustawy, tj. na podstawie jej wartoSci okreSlonej przez rzeczoznawce
majatkowego. Zgodnie z art. 72 ust. 3 pkt 4 i 5 ustawy, oplata roczna za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
gruntowej oddanej na cele mieszkaniowe (...) wynosi 1%, a w przypadku pozostalych (tj. niewymienionych w pkt 1-4)
nieruchomoéci gruntowych wynosi 3%.

W myél art. 73 ust. 11 2 ustawy, jezeli nieruchomo$é¢ gruntowa zostata oddana w uzytkowanie wieczyste na wiecej
niz jeden cel, stawke procentowa oplaty rocznej przyjmuje sie dla celu podstawowego, na ktory nieruchomo$¢ zostala
oddana w uzytkowanie wieczyste. Jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastgpi
trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujaca zmiane celu uzytkowania wieczystego, z wnioskiem
o zmiane celu uzytkowania wieczystego wystepuje wlasciwy organ albo uzytkownik wieczysty. Jak wyjasnil Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 22 marca 2012 roku (IV CSK 333/11, LEX), ,literalna wykladnia art. 73 ust. 2 u.g.n.
nie daje podstaw do uznania, ze istnieje jedno formalne kryterium, za pomocg ktérego mozna przesadzi¢ o tym,
ze mamy do czynienia ze zmiang sposobu korzystania z nieruchomosci, ktéra przybrata charakter trwaly. Z art. 72
ust. 3 pkt 4 u.g.n. wynika, ze zmniejszona 1% stawka oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przystuguje za
nieruchomoéci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe. O tym, czy nieruchomo$¢ gruntowa jest przeznaczona na cele
mieszkaniowe w danym roku, za ktéry uzytkownik wieczysty ma zaplacié¢ oplate roczna, mozna przesadzié¢ biorac pod
uwage zarowno formalne dokumenty dotyczace danej nieruchomos$ci jak i okoliczno$ci faktyczne, przede wszystkim
zachowanie samego uzytkownika wieczystego, ktore wskazuje czy korzysta on z nieruchomosci na cele mieszkaniowe
lub inne. Dopiero ocena, w konkretnym stanie faktycznym, zaréwno decyzji administracyjnych odnoszacych sie
do nieruchomos$ci oraz czynnosci podejmowanych w stosunku do niej przez uzytkownika wieczystego moze dac
odpowiedz na pytanie, czy nastgpila trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomoéci i jest ona w danym roku
wykorzystywana juz na cele mieszkalne”. Oddanie nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste na wiecej niz jeden cel
moze dotyczy¢ w szczegbdlnoSci nieruchomosci skladajacych sie z wiekszej liczby dzialek gruntu, zwlaszcza gdy rézne
dzialki pelnia r6zne funkcje. Niedopuszczalne jest jednak podejmowanie prob zmian stawki procentowej oplaty
rocznej dla poszczegoblnych dzialek wchodzacych w sklad nieruchomoéci z tego powodu, ze zmianie ulegl sposéb
korzystania z danej dzialki. Zmiana stawki procentowej wynika¢ musi z oceny, czy na trwale ulegl zmianie sposéb
korzystania z calej nieruchomosci (a przynajmniej z wiekszosci nieruchomosci) — na tyle, by uzasadni¢ zmiane celu
podstawowego, na jaki nieruchomo$¢ oddana zostala w wieczyste uzytkowanie, i tym samym stworzy¢ podstawe do
zmiany stawki procentowej oplaty rocznej za calg nieruchomosé (por. E. Boniczak-Kucharczyk, ustawa o gospodarce
nieruchomoéciami. Komentarz aktualizowany, LEX/el. 2022). Wskaza¢ roéwniez nalezy, ze zgodnie z przepisami
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w planie miejscowym okresla sie obowigzkowo m.in.
przeznaczenie terenéw oraz zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalna intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni calkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni
dzialki budowlanej (art. 15 ust. 2 pkt 11 6).



Stosownie do tresci art. 78 ust. 1-3 ustawy, aktualizacji oplaty rocznej dokonuje wlasciwy organ, wypowiadajac
w formie pisemnej wysokoé¢ dotychczasowej oplaty w terminie do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego oraz
przesylajac réwnoczeénie oferte przyjecia nowej wysokosci oplaty rocznej. W wypowiedzeniu nalezy wskazaé
sposob obliczenia nowej wysokosci oplaty rocznej i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania
wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o wartosci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 77
ust. 3, oraz o miejscu, w ktéorym mozna zapoznaé sie z operatem szacunkowym. Do doreczenia wypowiedzenia
stosuje sie przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego. Uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni
od dnia otrzymania wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na
miejsce polozenia nieruchomosci, zwanego dalej "kolegium", wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest
nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysoko$ci. Wniosek sklada sie za posrednictwem wiaéciwego organu.
Whiosek, o ktéorym mowa w ust. 2, sklada sie przeciwko wlascicielowi nieruchomosci. Ciezar dowodu, Ze istnieja
przestanki aktualizacji oplaty rocznej, spoczywa na wladciwym organie.

Zgodnie z art. 80 ust. 1 ustawy, od orzeczenia kolegium wtaéciwy organ lub uzytkownik wieczysty mogg wnie$é
sprzeciw w terminie 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest rownoznaczne z zadaniem
przekazania sprawy do sagdu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci. Kolegium
przekazuje wlasciwemu sadowi akta sprawy wraz ze sprzeciwem. Wniosek, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2, zastepuje
pozew. W razie wniesienia sprzeciwu w terminie, orzeczenie traci moc, nawet gdy sprzeciw odnosi sie tylko do czesci
orzeczenia (art. 80 ust. 2 i 3 ustawy).

W niniejszej sprawie 0§ sporu ogniskowala sie wokol ustalenia, czy doszlo do zmiany przeznaczenia nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste oznaczonej, jako dzialki nr (...). Pozwany wywodzil, ze dzialki te stanowia obecnie
samodzielna nieruchomo$¢, sa zabudowane budynkami handlowo-uslugowymi, a wiec nie maja przeznaczenia
mieszkaniowego. Wskazywal réwniez, ze powdd bezprawnie dokonal podzialu nieruchomos$ci na dwie odrebne
chcac w ten sposdb unikna¢ podwyzszenia oplaty. Powod wywodzil natomiast, ze podzial nieruchomosci nastapit w
wyniku zmiany przepisdéw ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych i mial na celu doprowadzenie do stanu zgodnego
z prawem, a takze, ze w wyniku podzialu nie doszlo do zmiany przeznaczenia nieruchomosci. Odnoszac sie do
powyzszych twierdzen w pierwszej kolejno$ci wyjasnienia wymaga, ze na skutek zmiany ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych dokonanej ustawg z dnia 14 czerwca 2007 roku o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
oraz o zmianie niektérych innych ustaw, zmieniono art. 42 ust. 3. W wyniku dokonanej zmiany uchwala zarzadu
spoldzielni okreslajaca przedmiot odrebnej wlasnosci lokali w danej nieruchomosci powinna okresla¢ zgodnie z art.
42 ust. 3 pkt 1 ,0znaczenie nieruchomoéci obejmujacej budynek wraz z gruntem przynaleznym do tego budynku,
jako podstawowa nieruchomos$é ewidencyjna, w ktéorym ustanawia sie odrebna wlasnosé lokali; nieruchomosc
wielobudynkowa moze by¢ utworzona tylko wtedy, gdy budynki sa posadowione w sposéb uniemozliwiajacy ich
rozdzielenie, lub dzialka, na ktorej posadowiony jest budynek pozbawiona jest dostepu do drogi publicznej lub
wewnetrznej”. Istota zmiany bylo zatem nalozenie na spéldzielnie mieszkaniowe obowiazku utworzenia co do zasady
nieruchomos$ci jednobudynkowych. W tych zatem kategoriach nalezy postrzega¢ wniosek powoda o dokonanie
podzialu dzialki nr (...) na dzialki na mniejsze, w tym dzialki nr (...). Co istotne calkowicie chybione sg twierdzenia
pozwanego, jakoby 6w podzial nastapil bez jego zgody i wiedzy, skoro to sam pozwany decyzja z dnia 9 marca
2009 roku podzial ten zatwierdzil (!!!). Jednocze$nie nie sposo6b utozsamia¢ omawianego podzialu z prawnym
podzialem nieruchomosci, skoro nie zmienit sie jej wladciciel. Byl to wylacznie podzial geodezyjny polegajacy na
wyodrebnieniu 7 dzialek bez zmiany ich dotychczasowego wlasciciela i uzytkownika wieczystego, skutkiem ktérego
byl nastepnie podzial ewidencyjny. Nie sposob takze przyjmowac, aby p6zniejsze zalozenie dla dzialki nr (...) odrebnej
ksiegi wieczystej stanowilo jakikolwiek podzial nieruchomo$ci pierwotnie uregulowanej w ksiedze wieczystej nr
(...). Kontynuujac rozwazania na temat podzialu nieruchomosci nr 9/4 zwrécic¢ nalezy uwage, ze mial on niejako
ytechniczny” charakter i byt niezalezny od woli powoda (wynikal z wprowadzonych przepiséw prawa). Niemniej jednak
w zaden spos6b nie wplywal na postrzeganie przez powoda nowopowstalych dzialek, ktore stuzyly temu samemu
celowi, co wezeéniejsza dziatka nr (...). Celem podzialu nie byto przeciez to, aby nowe dzialki uzytkowac¢ w odmienny
sposob, a jedynie to, aby dostosowaé nieruchomo$¢ do nowopowstalego stanu prawnego. Fakt, ze wskutek podzialu
pewne elementy infrastruktury osiedlowej znalazly sie na odrebnych dzialkach byt wylacznym wynikiem zmiany



stanu prawnego. Przykladowo, je$li do momentu podzialu obecna dzialka nr (...) sluzyla mieszkancom osiedla jako
parking, to po jej wyodrebnieniu jej przeznaczenie nie uleglo zmianie, trudno zatem uznadé, aby cel tej nieruchomosci
ulegl jakiejkolwiek zmianie. Jednocze$nie zdaniem Sadu zasadne jest przyjecie, ze parking osiedlowy spelnia funkcje
pomocnicza dla lokali mieszkalnych polozonych w okolicznych budynkach mieszkalnych i realizuje szeroko rozumiane
cele mieszkaniowe. Analogiczne spostrzezenia nalezy poczyni¢ w odniesieniu do dzialki nr (...). I w tym bowiem
przypadku pow6d w wyniku jej wyodrebnienia nie zaczal traktowac jej w inny, niz dotychczasowy sposob. Oczywiscie
Sad ma $wiadomo$c¢ tego, ze na dzialce tej znajduje sie pawilon handlowo-ustugowy, to jednoczesnie posadowione sg
na nim réwniez budynek hydroforni i stacja trafo. Pierwszy z budynkéw shuzy wylgcznie jednemu celowi, a mianowicie
podwyzszeniu ci$nienia z sieci miejskiej, dzieki czemu mozliwe jest dostarczenie wody na wyzsze kondygnacje
okolicznych wiezowcow. Z kolei stacja transformatorowa zasila przedmiotowe wiezowce w energie elektryczng, co
prowadzi do wniosku, ze i te dwa budynki stuza realizacji szeroko pojmowanych celéw mieszkaniowych. Nalezy
roéwniez zwroci¢ uwage, ze sam pozwany przyznaje, ze dominujacym celem dzialki nr (...) byt cel mieszkaniowy,
przy czym mial on $§wiadomo$¢ prowadzenia w jej obrebie dzialalno$ci gospodarczej, co odbywalo i odbywa sie
w pawilonie handlowo-uslugowym. Skoro wiec teraz pozwany twierdzi, ze obecnie cel mieszkaniowy nie przewaza
na dzialkach nr (...), to powinien to wykaza¢, a wiec przedstawi¢ dowody na to, ze procentowo dominujacym jest
inny cel. Zasadnie powdd wywodzil odwolujac sie positkowo do ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym (...),
ze kryterium, ktére pozwoliloby na poczynienie ustalen w tym zakresie jest wskaznik powierzchni zabudowy oraz
intensywnosci zabudowy. Pozwana gmina wezwana do podania rzeczonych wskaznikow (zarzadzenie k. 87, wezwanie
k. 90, k. 92) nie uczynila tego. Pozwany nie wypowiedziat sie takze kategorycznie w zakresie tego, czy kwestionuje
metode procentowego ustalenia wiodacego sposobu korzystania, jako prowadzaca do okreSlenia przeznaczenia
nieruchomodci (termin na powyzsze uplywal na terminie rozprawy w dniu 24 wrze$nia 2021 roku). W $wietle
powyzszych rozwazan Sad uznal, ze pozwany nie udowodnil w dostateczny sposob, ze obecne przeznaczenie dzialek nr
(...) uleglo trwalej zmianie. Przekonanie pozwanego w tym zakresie opiera sie w istocie wylacznie na twierdzeniu, ze
sam fakt posadowienia na terenie dzialki (...) budynku handlowo-ustugowego, wobec braku w jej obrebie budynkow
mieszkalnych, przesadza o zmianie dotychczasowego celu tejze. Rzecz w tym, Ze twierdzenie to niczego jeszcze
nie dowodzi, w szczegdlnoSci jest niewystarczajace do przyjecia, ze nastgpila trwala zmiana sposobu korzystania z
nieruchomosci, z ktorej — co nalezy powtorzyé — powdd korzysta w ten sam sposob, jak przed podzialem, a wiec w
okresie, w ktorym sam pozwany przyjmowatl, Zze dominujgcym celem nieruchomosci jest cel mieszkaniowy.

Wobec powyzszego, nalezalo ustali¢, ze oplata roczna za uzytkowanie wieczyste przedmiotowego gruntu winna
wynosi¢ 1% jego warto$ci. Ta zostala ustalona przez pozwanego na kwote 558.000 zl, ktérej powod nie kwestionowal.
Jednocze$nie, wobec zaloZenia dla dzialki nr (...) odrebnej ksiegi wieczystej, oplata winna zostaé stosunkowo rozltozona
na obie dzialki. Dlatego tez Sad ustalil wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci
gruntowej polozonej w L. przy ulicy (...), o powierzchni 0,1091 ha, oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatka o
numerze (...) w obrebie G-29 miasta L., stanowiacej wlasno$¢ Gminy Miejskiej L., uregulowanej w ksiedze wieczystej
nr (...), oddanej w uzytkowanie wieczyste Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w L., na kwote 3.627 zl (trzy tysigce szeSéset
dwadziescia siedem zlotych), poczynajac od dnia 1 stycznia 2020 roku, a takze ustalil, ze wysoko$¢ oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej w L. przy ulicy (...), o powierzchni 0,0377 ha,
oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialka o numerze (...) w obrebie G-29 miasta L., stanowigcej wlasnos¢ Gminy
Miejskiej L., uregulowanej w ksiedze wieczystej nr (...), oddanej w uzytkowanie wieczyste Spo6ldzielni Mieszkaniowej
(...) w L., na kwote 1.953 zl (jeden tysiac dziewieéset piecdziesiat trzy zlote), poczynajac od dnia 1 stycznia 2020 roku.

O kosztach procesu Sad orzekl w oparciu o przepis art. 98 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe
zobowigzana jest zwr6cic koszty procesu poniesione przez przeciwnika. Powod wygral spor w calosci, dlatego tez mogl
sie domaga¢ od pozwanego zwrotu calo$ci poniesionych kosztéw procesu. Na te zlozyly sie: oplata sadowa 750 zl,
wynagrodzenie pelnomocnika w stawce minimalnej 3.600 zl oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa 17 zk.

Majac powyzsze na uwadze Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 4.367 zl tytulem zwrotu kosztéw
procesu.



Z tych wzgledbw, orzeczono jak w sentencji.



