Sygn. akt I C 3794/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 kwietnia 2015 r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy: SSO Katarzyna Gawecka
Protokolant: st. sekr. sad Stawomira Konieczna

po rozpoznaniu w dniu 24 kwietnia 2015 r. w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powodztwa: (...) Sp. z o0.0. z siedzibq w S.

przeciwko: Skarbowi Panstwa — Prezydentowi Miasta P. zastepowanemu przez Prokuratorie
Generalng Skarbu Panstwa

o ustalenie
1. oddala powodztwo;

2. kosztami postepowania obciaza powodke i z tego tytulu zasadza od niej na rzecz Skarbu Panstwa- Prokuratorii
Generalnej Skarbu Panstwa kwote 3.600,00 zl. ( trzy tysiace szeS$cset zlotych)

/-/SSO Katarzyna Gawecka

UZASADNIENIE

Pismem z dnia 29 grudnia 2010r., doreczonym pozwanemu w dniu 31 grudnia 2010r., spélka (...) Sp. z 0.0. z siedzibg
w S. (poprzedniczka prawna powoda), powolujac sie na art. 73 ust. 2 i art. 72 ust. 11 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2010r., nr 102, poz. 651 ze zm.), wniosla o zmiane stawki procentowej oplaty
rocznej z tytutlu uzytkowania wieczystego gruntu ze stawki 3% na stawke 1%, w odniesieniu do dziatki gruntu nr (...),
arkusz mapy (...), obreb Z., objetej ksiega wieczysta Sadu Rejonowego Poznan — Stare Miasto w Poznaniu KW nr (...).

W uzasadnieniu wnioskujaca spdtka podniosla, ze w jej opinii doszlo do trwalej zmiany sposobu korzystania z
dzialki gruntu nr (...) oraz dzialki nr (...) albowiem z chwilg wejscia w Zycie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (...) — Park (...) w P., zatwierdzonego uchwatlg nr (...) Rady Miasta P. z dnia 2 lutego 2010r. (Dz.U.Woj.
(...). nr 74, poz. 1496 z dnia 16.4.2010r.) przedmiotowe dzialki znajduja sie na terenie zieleni urzadzonej, oznaczonej
symbolem 4ZP.

W odpowiedzi, decyzja z dnia 23 lutego 2011r. ((...)) Prezydent Miasta P. odmowil uwzglednienia powyzszego wniosku.

Pismem z dnia 24 marca 2011r. (nadanym w placéwce Poczty Polskiej w tym samym dniu), spélka (...) Sp. z o.0.
z siedziba w S. wniosla do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P. o ustalenie, ze odmowa zmiany stawki
procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego decyzja Prezydenta Miasta P. z dnia 23 lutego 2011r.
((...) z 3% na 1% jest nieuzasadniona.



Orzeczeniem z dnia 11 grudnia 2013r. (Nr (...)) Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w P. oddalilo powyzszy wniosek
spolki (...) Sp. z 0.0. (pkt. 1) oraz ustalilo, ze stawka obowigzujacej oplaty rocznej jest stawka 3%.

Pismem z dnia 26 wrze$nia 2014r. (nadanym w tym samym dniu w placéwce Poczty Polskiej), powddka wniosta
sprzeciw od powyzszego orzeczenia, zaskarzajac je w calos$ci oraz domagajac sie zmiany dotychczasowej stawki
procentowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej, dla ktérej zostala urzadzona ksiega
wieczysta KW nr (...).

W odpowiedzi na pozew, pozwany zastepowany przez Prokuratorie Generalna Skarbu Panstwa, wnidst o oddalenie
powbdztwa oraz zasadzenie od powodki na rzecz Skarbu Panstwa - Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa kosztéw
zastepstwa procesowego, wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwany podnidsl, ze powddka nie wykazala, aby uzytkowana przez nia nieruchomos$é¢ byla
wykorzystywana na cele okreslone w — sytuujacym 1% stawke oplaty — art. 72 ust. 3 pkt. 3a ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami. Pozwany wskazal, iz nie jest wystarczajgce w tym celu powolanie sie przez powddke , ze zgodnie
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego nieruchomo$¢ znajduje sie na terenie zieleni urzadzonej,
oznaczonym symbolem 4ZP. Nie stanowi to bowiem kategorii ujetej w powyzszym przepisie. Nadto, zapisy planu
wskazuja jedynie na mozliwo$¢ wykorzystania nieruchomosci, podczas gdy podstawa zmiany stawki oplaty moze by¢
jedynie trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomoéci.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Na podstawie uchwal o polgczeniu podjetych w dniu 30 maja 2012r. przez nadzwyczajne Zgromadzenie Wsp6lnikow
spolki (...) Sp. z0.0. zsiedziba w S. oraz z dnia 30 maja 2012r. podjetej przez Nadzwyczajne Zgromadzenie Wsp6lnikow
spokki (...) Sp. z 0.0. z siedziba w S., majatek tej ostatniej spotki, na podstawie art. 492 § 1 pkt. 1 k.s.h., zostal w calo$ci
przeniesiony na powodowa spolke (...) Sp. z 0.0. z siedziba w S..

Dowdd: informacja z Rejestru Przedsiebiorcow KRS k. 6-9.

Skarb Panstwa jest wlaScicielem, a spolka (...) Sp. z 0.0. z siedziba w S. uzytkownikiem wieczystym (przed polaczeniem
spotek byla nim spolka (...) Sp. z 0.0. z siedziba w S.) nieruchomo$ci stanowiacej dzialki gruntu nr (...), arkusz mapy
(...), obreb Z., objetej ksiega wieczysta Sadu Rejonowego Poznan — Stare Miasto w Poznaniu KW nr (...).

Okolicznosci bezsporne.

Zgodnie ze Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta P., obowigzujacego na
podstawie uchwaly Rady Miasta P. nr (...)z dnia 18 stycznia 2008r., teren lokalizacji przedmiotowych dziatek gruntu
oznaczony zostal jako teren parkéw i oznaczony symbolem ZP.

Okoliczno$é bezsporna.

W dniu 25 listopada 2009r. Prezydent Miasta P. wypowiedzial spolce (...) Sp. z 0.0. w S. obowigzujaca w wysokoSci
63.306,63 zl oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu Skarbu Panstwa, polozonego w P. przy ul. (...),
oznaczonego w ewidencji gruntéw: obreb Z., ark. mapy(...), dzialki(...) zapisanego w KW nr (...) i zaoferowal przyjecie
nowej oplaty dla ww. gruntéw w kwocie 225.613,63 z! (zgodnie z 3% stawka oplaty).

Dowdd: wypowiedzenie z dnia 25.11.20009r. k. 46.

Na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (...) — Park (...) w P., zatwierdzonego uchwalg nr
(...)Rady Miasta P. z dnia 2 lutego 2010r. (Dz.U.Woj. (...). nr 74, poz. 1496 z dnia 16.4.2010r.) przedmiotowe dzialki
gruntu znajduja sie na terenie zieleni urzadzonej, oznaczonej symbolem 4ZP.

Okolicznos$é bezsporna.



Wskazane powyzej okoliczno$ci faktyczne byly bezsporne pomiedzy stronami. W czesci potwierdzaly je rowniez
dowody z dokumentéw urzedowych, ktorych treéci oraz autentycznoéci nie kwestionowatla zadna ze stron.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z trescig art. 73 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity Dz.U.
7 2014r., poz. 518; zwana dalej ,u.g.n.”) jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi
trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujaca zmiane celu, na ktory nieruchomo$é zostala oddana,
stawke procentowg oplaty rocznej zmienia sie stosownie do tego celu. Przy dokonywaniu zmiany stawki procentowej
stosuje sie tryb postepowania okreSlony w art. 78-81 ww. ustawy.

Biorac pod uwage zainicjowanie procedury zmiany stawki procentowej oplaty przez powodke , bedaca uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci, do rozpatrywanej sprawy nalezy odnie$¢ tryb postepowania okre§lony w artykule 81
powolanej ustawy dopuszczajacy zmiane oplaty na wniosek uzytkownika wieczystego. Zgodnie z jego treécia jezeli
wlaéciwy organ odméwil aktualizacji oplaty uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania
odmowy, skierowaé sprawe do kolegium. Przepisy art. 77-80 stosuje sie odpowiednio, z czym wiaze sie mozliwo$c
wniesienia sprzeciwu do wlaéciwego sadu na orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego oddalajacego
wniosek o zmiane oplaty badz wysokoSci jej stawki procentowej. Zgodnie z art. 80 u.g.n., od orzeczenia kolegium
wladciwy organ lub uzytkownik wieczysty moga wnie$¢ sprzeciw w terminie 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia.
Whiesienie sprzeciwu jest rownoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego wlasciwego ze
wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci (ust. 1). Kolegium przekazuje wlaéciwemu sagdowi akta sprawy wraz ze
sprzeciwem. Wniosek, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2, zastepuje pozew (ust. 2).

W rozpatrywanej sprawie zostaly zachowane wszystkie, wynikajace z powyzszych przepisow, warunki formalne
skutecznego wniesienia pozwu, w szczegblnosci powddka wykazala zachowanie czternastodniowego terminu do
wniesienia sprzeciwu od Orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P. z dnia 11 grudnia 2013r.

W odniesieniu do przestanek merytorycznych podniesionego przez powddke roszczenia, wskazaé nalezy, ze okresla
je powolany art. 73 ust. 2 u.g.n. Przeslanka zmiany stawki procentowej oplaty za uzytkowanie wieczyste jest zatem —
wskazana w tym przepisie - trwala zmiana korzystania z nieruchomosci, ktéra powoduje zmiane celu, na ktory zostala
ona oddana w uzytkowanie wieczyste. Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami nie zawiera definicji uzytego w art. 73
okreslenia "trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci". Z drugiej strony w ust. 2 tego przepisu ustawodawca
podkresliljednak wyraznie, ze zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci uzasadniajgca zmiane stawki procentowe;j
oplaty za wieczyste uzytkowanie musi mie¢ charakter trwaly. Zaréwno literalna, jak i funkcjonalna interpretacja
powyzszego przepisu wskazuje, ze zmiane stawki procentowej oplaty uzasadnia faktyczna zmiana sposobu korzystania
z nieruchomodci, a nie jedynie zmiana uregulowan prawnych, w tym w szczegélno$ci wynikajacych z aktow prawa
miejscowego, ktére na okreslony sposob korzystania moga, nawet w znacznym zakresie, wplywaé. Przeciwny wniosek
bylby sprzeczny z caloksztaltem regulacji ustawy w czesci po$wieconej oplatom z tytulu uzytkowania wieczystego.
Wskazaé nalezy, ze wprawdzie pierwotna stawka oplaty — zgodnie z art. 72 ust. 3 u.g.n. — jest uzalezniona od
okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana, jednak — jak wynika z dyspozycji
art. 233 k.c. — umowa ta bezposrednio wplywa na tre$¢ prawa uzytkowania wieczystego. Co wiecej realizacja celu
okre$lonego w umowie o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste stanowi obowigzek uzytkownika wieczystego, co
wynika bezpoérednio z tresci art. 239 k.c. Artykul 240 k.c. przewiduje nawet mozliwo$¢ rozwigzania umowy, jezeli
wieczysty uzytkownik korzysta z gruntu w sposob oczywiscie sprzeczny zjego przeznaczeniem okreslonym w umowie,
a w szczego6lnosci jezeli wbrew umowie nie wzniost okre$lonych w niej budynkéw lub urzadzen.

Majac na uwadze powyzsze uregulowania, uzna¢ nalezy zatem, ze wysoko$¢é pierwotnej stawki oplaty zdeterminowana
jest obowiazkiem uzytkownika wieczystego korzystania z nieruchomo$ci w okre§lony sposob. Rowniez zatem
zmiana korzystania z nieruchomo$ci, wplywajaca na zmiane stawek oplaty, powinna by¢ faktyczna, a nie tylko
potencjalnie wynika¢ z obowiazujacych przepis6w prawa miejscowego, w tym z miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Trudno byloby uznaé za wystarczajaca podstawe do stosowania w odniesieniu do danego uzytkownika



wieczystego preferencyjnej stawki oplat zwiazanej na przyklad z dzialalno$cia oSwiatowa, opiekunicza lub kulturalng
w przypadku niepodejmowania przez niego takiej dzialalno$ci, na tej tylko podstawie, ze wzniesienie odpowiedniego
obiektu dopuszczaja obowigzujace przepisy o zagospodarowaniu przestrzennym. W takim przypadku, uregulowanie
dotyczace stawek oplat nie spelnialoby swojego celu, jaki nalezy upatrywa¢ w wynagradzaniu (poprzez obnizenie
optat) faktycznego podejmowania dzialalnoSci uznawanej za spolecznie pozyteczng (np.: dzialalno$é charytatywna,
kulturalna, naukowa), w tym tez potrzebng do zaspokajania podstawowych potrzeb spoleczenstwa (np.: realizacja
potrzeb mieszkaniowych) albowiem — pomimo obnizenia stawki oplat — cele te moglyby nie by¢ faktycznie
realizowane.

Na potrzebe uwzglednienia faktycznej i trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci w szerokim zakresie
wskazuje judykatura. Przytoczyé w tym miejscu nalezy fragment uzasadnienia wyroku Sadu Najwyzszego z dnia
6 listopada 2009r. (I CSK 109/09, publ. LEX nr 570111), zgodnie z ktdrym: ,Przy ocenie, czy nastgpila trwata
zmiana przeznaczenia gruntu uzasadniajaca zmiane stawki oplaty rocznej, ktéra zobowiazany jest placi¢ uzytkownik
wieczysty, decydujace znacznie ma zachowania samego uzytkownika wieczystego. Decyzje o warunkach zabudowy,
pozwoleniu na budowe, czy pozwoleniu na uzytkowanie budynku moga by¢ tylko jednym z elementow, ktore ulatwiaja
te ocene. Nie mozna przeciez wykluczyé, ze juz po uzyskaniu pozwolenia na budowe uzytkownik odstapi od zamiaru
zakonczenia tej budowy, a nawet po uzyskaniu decyzji o zezwoleniu na uzytkowanie zmieni przeznaczenie budynku,
co moze mie¢ zasadnicze znaczenie dla oceny trwaloSci sposobu korzystania z nieruchomoéci”. Istote realizacji
okreslonego sposobu korzystania z nieruchomosci, w aspekcie oplat za uzytkowanie wieczyste, oddaje rowniez
fragment uzasadnienia wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 23 pazdziernika 2012r. (I ACa 301/12, publ.
LEX nr 1289806), zgodnie z ktérym: ,,Cel rolny, aby mogl by¢ rzeczywiscie zrealizowany, wymaga podjecia szeregu
dzialan rozciggnietych w czasie, zwigzanych zaréwno z rekultywacja gruntéw, jak i z ich uprawa prowadzaca do
uzyskania pozytkéw rolnych. Wlagnie w taki sposob nalezy rozumieé trwalg zmiane sposobu uzytkowania”.

Odnoszac powyzsze uwagi do okolicznoéci rozpatrywanej sprawy, wskazaé nalezy, ze zgodnie z dyspozycja art. 81 ust
2 u.g.n. oraz zgodnie z ogbdlnymi zasadami rozkladu ciezaru dowodu (art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c.) ciezar wykazania
przestanki zmiany stawki procentowej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci spoczywal na powodce.
Tymczasem zaoferowane przez powddke dowody nie daja podstaw do uznania, ze wykazala ona, aby w zakresie
uzytkowanej przez nia nieruchomo$ci nastapila trwala zmiana sposobu korzystania. Jak wskazano powyzej, nie jest w
tym wzgledzie wystarczajace wskazanie, ze na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (...)
— Park (...) w P., przedmiotowa nieruchomos$¢ znajduje sie na terenie zieleni urzadzonej, oznaczonej symbolem 4ZP.
Powodka nie przedstawila zadnych srodkéw dowodowych wskazujacych, ze na terenie przedmiotowej nieruchomosci
rzeczywiscie organizowane sa tereny zielone i bylo tak juz w momencie skladania wniosku o zmiane stawki
procentowej. Zauwazy¢ nalezy rowniez, ze powodka faktycznie nie wskazala, jaki byl pierwotny sposob korzystania z
nieruchomoéci, okreslony w umowie o oddaniu nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.

Odnoszac sie do zasadnosci podniesionego roszczenia, wskazac¢ nalezy, ze nawet, gdyby zgromadzony material
dowodowy potwierdzal trwalg zmiane sposobu korzystania z nieruchomos$ci, to i tak — w okoliczno$ciach
rozpatrywanej sprawy — nie moglby on stanowié¢ podstawy do ustalenia stawki oplaty za uzytkowanie wieczyste w
wysokosci 1%. Zauwazy¢ nalezy bowiem, ze art. 73 ust. 3 u.g.n. przewiduje powyzsza stawke jedynie w odniesieniu
do zamknietej kategorii nieruchomosci, wyznaczonej sposobem korzystania z niej. Sg to nieruchomo$ci gruntowe
oddane na cele rolne (pkt. 3a), na cele mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej i innych
celow publicznych oraz dzialalno$¢ sportowa (pkt. 4). Tymczasem powodka w zaden sposob nie wykazala, aby
oznaczenie w planie miejscowym uzytkowanej przez nig nieruchomosci jako zieleni urzadzonej wigzalo sie ze
spelianiem ktérejkolwiek z wymienionych funkcji, a w szczegblno$ci, aby nieruchomos$¢ byta wykorzystywana na
cele publiczne. Cele publiczne w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami okresla jej art. 6. Nalezy do
nich m.in. budowa oraz utrzymywanie obiektdéw i urzadzen stuzacych ochronie $rodowiska, zbiornikéw i innych
urzadzen wodnych stuzacych zaopatrzeniu w wode, regulacji przeplywoéw i ochronie przed powodzig czy tez ochrona
zagrozonych wyginieciem gatunkoéw roslin i zwierzat lub siedlisk przyrody. Z powyzszego przepisu, jak i z przepisow
ustaw szczeg6lnych, nie wynika natomiast, aby okreslenie przeznaczenia nieruchomosci pod zielen urzadzona bylo



robwnoznaczne z jej przeznaczeniem na cele publiczne. Tym bardziej przyjecie zalozen planistycznych w planie
miejscowym nie moze by¢ uznawane za trwala, faktyczng zmiane przeznaczenia nieruchomosci.

Majac na uwadze powyzsze, Sad uznal powddztwo za bezzasadne i orzekl o jego oddaleniu (pkt. 1 wyroku).

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., art. 108 § 1 k.p.c. oraz art. 11 ust. 3 ustawy z dnia 8
lipca 2005r. 0 Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa (tekst jednolity Dz.U. z 2013r., poz. 1150), a takze § 2 ust. 11 2,
§ 3 ust. 11 § 6 pkt. 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnoéci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tekst
jednolity Dz.U. z 2013r., poz. 461), obcigzajac nimi w caloSci powoda. W konsekwencji nalezalo zasgdzi¢ od powoda na
rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa kwote 3.600 z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego. Wysoko$¢ stawki wynagrodzenia Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa Sad ustalil uwzgledniajac
warto$¢ przedmiotu sporu, odpowiadajaca réznicy miedzy aktualna oplatg roczna (225.613,63 z1), liczong wedlug
stawki 3%, a oplata jaka zaistnialaby przy uwzglednieniu zadania ustalenia oplaty wedtug stawki 1% (75.204,54) —
tj. 150.409,09 zl.

SSO Katarzyna Gawecka



