Sygn. akt ITI Ca 838/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 lutego 2014r.

Sad Okregowy w Nowym Saczu, Wydzial III Cywilny Odwolawczy w skladzie
nastepujacym:

Przewodniczacy - Sedzia: SO Mieczystaw H. Kaminski
Sedzia SO Ewa Adamczyk

Sedzia SR del. Rafal Obrzud (sprawozdawca)
Protokolant: st. sekr. sad. Anna Burnagiel

po rozpoznaniu w dniu 5 lutego 2014r. w Nowym Saczu
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w Z.
przeciwko Gminie M. Z.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Zakopanem

z dnia 30 sierpnia 2013r., sygn. akt I C 344/13

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze powodztwo oddala, a kosztami postepowania przed
Sadem I instancji obciqgza powoda;

2. zasqdza od powoda na rzecz pozwanego kwote 493 zl (czterysta dziewieédziesiqt trzy zlote)
tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt III Ca 838/13

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 5 lutego 2014 r.

Powéd — (...) Spoéldzielnia Mieszkaniowaw Z., skladajac sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w N.z dnia 08.04.2013r. znak (...) trybie art. 80 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. — o gospodarce
nieruchomo$ciami; t.j. Dz.U.2010.102.651; u.g.n.), domagal sie uznania, ze wypowiedzenie Burmistrza Miasta Z.z
dnia 21 grudnia 2012 r. , proponujace nowg podwyzszona stawke procentowa oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego dzialki ewidencyjnej (...), poczawszy od 1 stycznia 2013 r. w wysokosci 3% bylo nieuzasadnione.
Argumentowal, Ze nie zmienit sie sposob wykorzystania przedmiotowej nieruchomosci, w szczegblnosci, ze nie mozna
twierdzi¢, iz o zmianie celu, na ktéry nieruchomos$é zostala przekazana w uzytkowanie wieczyste, przesadzil podzial
ewidencyjny dzialki (...). W zwigzku z tym wniost o pozostawienie stawki na dotychczasowym poziomie 1%.



Pozwany — Gmina M.Z.domagal sie oddalenia powddztwa podnoszac, ze powodem ustalenie nowej wysoko$ci stawki
procentowej oplaty rocznej jest spelnienie przestanek zawartych w art. 72 ust. 3 oraz art. 221 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami. Dotychczasowa stawka oplaty rocznej w wysoko$ci 1% za uzytkowanie wieczyste gruntu, byta
ustalona w sytuacji, kiedy to obecna dzialka ewidencyjna nr (...)stanowila cze$¢ dzialki (...), na ktorej usytuowany
byl miedzy innymi budynek wielomieszkaniowy (...)nr (...)oraz droga osiedlowa jak i garaze murowane. W zwiazku
z powyzszym cel okreSlony na podstawie umowy byl przewazajacy. Po wydzielona dzialka (...)obr. (...) stala sie
odrebna nieruchomoscia zabudowana murowanymi garazami dla ktérej Sad Rejonowy Wydzial Ksiag Wieczystych
w Z.prowadzi (...).

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 30 sierpnia 2013 r., sygn. akt I C 344/13 Sad Rejonowy w Zakopanem uwzglednil
powddztwo ustalajac wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dzialki ewidencyjnej (...)polozonej w obrebie
(...) miasta Z.na kwote 4.928,71 zl, przy zastosowaniu stawki procentowej w wysoko$ci 1% - poczawszy od 1 stycznia
2013 roku. Nadto zasadzil od strony pozwanej Gminy M.Z.na rzecz strony powodowej (...) Spotdzielni Mieszkaniowejw
Z.w kwote 493 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

Sad Rejonowy ustalil, ze: bedaca przedmiotem postepowania dzialka ewidencyjna (...)wydzielona zostala z dzialki
ewidencyjnej (...)— oddanej (...) Spoldzielni Mieszkaniowejw uzytkowanie wieczyste decyzja z dnia 2 grudnia 1971 r.
(znak: (...)) z przeznaczeniem pod budowe budynkéw wielosegmentowych mieszkalnych. Inwestycja polegajaca na
wzniesieniu dwoch budynkéw mieszkalnych, garazy i infrastruktury osiedla zostala dokonana w polowie lat 70-tych
XX wieku. Do chwili obecnej nie zmienil sie sposob korzystania z nieruchomosci pierwotne;j.

Podzial nieruchomosci pierwotnej zostal dokonany na skutek polecenia ustawowego, obligujacego spoéldzielnie do
wydzielenia gruntéw zajmowanych wylacznie pod budynki mieszkalne. W tym celu Spoéldzielnia zlecila geodecie
sporzadzenie projektu podzialu dzialek ewidencyjnych, ktory wykonany zostal w 2011 roku i w efekcie wydzielono
dzialke ewidencyjna nr (...), na ktérej znalazly sie przedmiotowe garaze.

Dotychczas wysoko$c¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste wynosila 4 298,77 zl, co stanowilo 1% warto$ci nieruchomosci.
Wypowiedzeniem z dnia 21 grudnia 2012r., znak (...)Burmistrz Miasta Z.wypowiedzial dotychczasowa stawke
procentowa oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu - (...) Spéldzielni Mieszkaniowejw Z.oznaczonego
jako dzialka ewid. (...), o pow. 0,0471 ha proponujac nowa stawke poczawszy od 01 stycznia 2013r. w wysokosci
3%. W uzasadnieniu wskazano, iz teren zostal oddany wylacznie celem wzniesienia na nim wielosegmentowych
budynkow mieszkalnych, w zwigzku z tym, ze na przedmiotowej dzialce znajduja sie murowane garaze, shuzace do
przechowywania pojazdéw mechanicznych, nalezy stwierdzi¢, iz nastagpila trwala zmiana celu, na ktéry nieruchomosé
zostala oddana.

Whniosek powddki o ustalenie, Ze wypowiedzenie to bylo nieuzasadnione, zostal oddalony przez Samorzadowe
Kolegium Odwolawcze w N.z dnia 8 kwietnia 2013r. znak (...).

Sad opart sie na dowodach w postaci dokumentéw, w tym, dokumentach znajdujacych sie w aktach administracyjnych
o (...), ktorym dal wiare w caloSci, bowiem sporzadzone zostaly przez uprawnione do tego osoby, a nadto strony
nie kwestionowaly ich prawdziwo$ci. Poza sporem byl fakt, iz grunt zostal oddany w uzytkowanie wieczyste w celu
wzniesienia budynku mieszkalnego, a inwestycja polegajaca na wzniesieniu na nim dwoch budynkéw mieszkalnych,
garazy i infrastruktury osiedla, zostala dokonana w polowie lat 70-tych XX wieku. Dodatkowo Sad Rejonowy
wskazal, ze w przypadku dzialek przyleglych zabudowanych tym samym kompleksem garazy - oddanych spotdzielni
w uzytkowanie wieczyste przez Powiat (...)- tj. dzialek ewidencyjnych (...), stawka wynosi 1%.

Na tle tych ustalen Sad wskazal, ze z art. 72 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wynika, ze wysoko§¢ stawek
procentowych oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okreslonego w umowie celu, na
jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana i wynosi za nieruchomoéci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe, na
realizacje urzadzen infrastruktury technicznej i innych celéw publicznych oraz dzialalnosé sportowa — 1% ceny (pkt
4). Natomiast za pozostale nieruchomosci gruntowe nieujete w pozostalych punktach — 3% ceny (pkt 5). Z kolei art.



73. ust 2 stanowi, ze jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala zmiana
sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujgca zmiane celu, na ktéry nieruchomos$é¢ zostala oddana, stawke
procentowa platy rocznej zmienia sie stosownie do tego celu. Przy dokonywaniu zmiany stawki centowej stosuje sie
tryb postepowania okreslony w art. 78-81cytowanej ustawy.

W konkretnej sprawie inwestycja polegajaca na wzniesieniu budynkéw mieszkalnych, garazy z infrastruktura osiedla
na dzialce oddanej w uzytkowanie wieczyste zostala dokonana w potowie lat 70 — tych ubieglego wieku. Od tamtego
czasu do chwili obecnej nie zmienit sie sposob korzystania z nieruchomo$ci pierwotnej. W szczego6lnoéci teren
wydzielony obecnie jako dzialka ewidencyjna nr (...) byl od lat 70 — tych XX wieku zabudowany garazami. Pomimo
formalnego wydzielenia dziatki ewidencyjnej nr (...) stan faktyczny na gruncie i sposob korzystania z niej nie zmienily
sie. Przy ocenie, czy nastgpila trwala zmiana przeznaczenia gruntu uzasadniajaca zmiane stawki, decydujace znaczenie
ma zachowanie samego uzytkownika wieczystego. Jezeli chodzi o sposéb korzystania z gruntu, to zachowanie
uzytkownika wieczystego nie zmienilo sie, pomimo wydzielenia spornej dzialki. Nie doszlo bowiem zmiany na gruncie.
Brak w tej sytuacji podstaw do zmiany stawki procentowej naleznej stronie powodowej oplaty roczne;.

Wyrok Sadu Rejonowego apelacjg zaskarzyla pozwana Gmina M. Z.. Wyrokowi zarzucil skarzacy bledna interpretacje
art. 71-78 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, naruszenie art. 233 oraz art. 328 kodeksu postepowania cywilnego.
W oparciu o te zarzuty strona pozwana wniosta o zmiane wyroku poprzez orzeczenie zastosowania stawki procentowej
oplaty rocznej w wysokoéci 3 % poczawszy od 1 stycznia 2013 r. albo uchylenia wyroku i przekazania do ponownego
rozpoznania.

W uzasadnieniu apelacji poniesiono, iz Sad Rejonowy w Zakopanem wadliwie zinterpretowal art. 73 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami w zwigzku z umowa ustanowienia uzytkowania - grunt zostal bowiem oddany w
uzytkowanie wieczyste gruntu wylacznie celem wzniesienia na nim wielosegmentowych budynkéw mieszkalnych.
Przedmiotowe garaze pierwotnie zostaly posadowione na czeéci parceli gruntowych (...)oraz parceli budowlanej
(...), ktére na podstawie wykazu zmian gruntowej zostaly oznaczone ewidencyjnie m.in. jako dzialka (...). Gmina
M.Z.nie mogla wypowiedzie¢ stawki procentowej oplaty rocznej za uzytkowanie czyste gruntu z 1 % na 3% gdyz
przewazajacym celem uzytkowania nieczystego gruntu byly cele mieszkaniowe, co z godnie z art. 72 ust. 3 pkt.
4 obejmuje stawke 1%. Bezsprzeczny jest fakt, iz budynki zostaly wybudowane i do dnia dzisiejszego istnieja na
gruncie i w tym zakresie decyzja zostala wykonana zgodnie z prawem. Natomiast wybudowanie garazy w zabudowie
szeregowej obok budynku wielomieszkaniowego bylo sprzeczne z ustaleniami decyzji, lecz w §wietle art. 72 ust. 1 u.g.n.
dziatka (...)byla jedna nieruchomoscia, na ktorej przewazal cel mieszkaniowy. Podzial doprowadzil do utworzenia
dwbch odrebnych nieruchomos$ci opisanych w dwoch réznych ksiegach wieczystych: dz. (...)— (...)oraz dz.(...) —(...).
Nieruchomo$¢ stanowigca dzialke ewidencyjna nr (...)opisana w KW nr (...)jest w caloéci wykorzystywana na cele
niezwigzane mieszkalnictwem i uzasadnione jest wypowiedzenie stawki przewidzianej w art. 72 ust. 3 pkt. 5 obejmuje
stawke 3%.

W zakresie naruszenia przepiséw proceduralnych podniesiono, iz Sad Rejonowy naruszyl art. 233 k.p.c. poprzez
uznanie jako dowodu opisu technicznego garazy, ktory w rzeczywisto$ci jest piecioma kartkami na ktorych brak jest
dat oraz podpisu osoby, ktéra sporzadzita ten opis oraz art. 328 k.p.c. Sad blednie ustalil tez fakty podziatu dziatki
ewidencyjnej nr (...)obr. (...)opierajac sie mapie uzupeliajacej z projektem podzialu dzialek inz. L. K.wykonanej
W 2001 r. (W rzeczywisto$ci podzial min. dzialki ewid. nr (...)zostal zatwierdzony decyzja z dnia 17.08.2009 r.,
ktdra zostala wydana min. na podstawie projektu dzialki inz. J. B.) oraz blednie ustalil, iz Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze oddalilo wniosek (...) Spbldzielni Mieszkaniowejna podstawie mapy uzupelniajacej I projektem podzialu
dzialek ewidencyjnych nr (...)obr. (...), ktore nie byly przedmiotem postepowania. W uzasadnieniu Sad Rejonowy nie
odniost sie tez w zaden sposob do orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego z dnia 08.04.2013 r. znak:
(...) oraz ustalen dokonanych przez SKO podczas trwania postepowania na drodze administracyjnej, w tym réwniez
do art. 221 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami, ktéra narzuca Burmistrzowi Miasta Z.zmiany stawki oplat
rocznych wobec gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste przed dniem 1 stycznia 1998 roku,

Pelnomocnik strony powodowej domagal sie oddalenia apelacji.



Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacja pozwanej w catoéci okazala sie zasadna.

Sad Rejonowy dokonal niewadliwych ustalen co do okoliczno$ci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy,
ktore Sad Okregowy akceptuje i przyjmuje za wlasne, przy czym uzupekione zostaly one o okolicznos$ci wynikajace z
dokumentow akt ksiag wieczystych KW (...) oraz KW (...). ujawnionych na rozprawie apelacyjnej. Nie aprobuje Sad
odwolawczy natomiast dokonanej przez Sad I instancji oceny prawnej ustalonych faktow i wyprowadzonych z niej
wnioskow.

Poniewaz strona pozwana, kwestionujac zaskarzone orzeczenie, sformulowala zar6wno zarzuty naruszenia przepisow
prawa materialnego, jak iprzepiséw procesowych, w pierwszej kolejnosci stwierdzi¢ nalezalo, ze zarzuty naruszenia
art. 233 i 328 k.p.c. nie maja w sprawie usprawiedliwionych podstaw. Wiekszo$¢ okolicznoéci faktycznych sprawy
okazala sie by¢ niesporna. Strona pozwana nie kwestionowala w toku postepowania zadnych dokumentéw w aktach
sprawy i w aktach przedstawionych przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w N., w tym réwniez zalegajaca w
nich dokumentacje projektowa, ktérym Sad I instancji dat wiare w calo$ci. Zgodnie z art. 328 § 2 k.p.c. uzasadnienie
powinno zawiera¢ wskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia oraz wyjasnienie podstawy prawnej wyroku z
przytoczeniem przepiséw prawa. Na wskazanie podstawy faktycznej sklada sie ustalenie faktow, ktore sad uznal
za udowodnione, dowodoéw, na ktorych sie oparl, i przyczyn, dla ktérych innym dowodom odméwil wiarygodnosci
i mocy dowodowej. Sad jest zatem zobowiazany do wyjasnienia motywéw podjetego rozstrzygniecia w sposob
umozliwiajacy przeprowadzenie kontroli instancyjnej zaskarzonego orzeczenia. Uzasadnienie zaskarzonego wyroku
wymogi te spelnia. Wbrew twierdzeniu apelujacego, z tresci uzasadnienia w dostatecznie czytelny sposéb wynika, ze
fakty podzialu dzialki ewidencyjnej nr (...)obr. (...)ustalono w oparciu o mape na k. 16 i decyzje na k. 17. Podajac, ze
sgsiednie dzialki nr (...)obr. (...), na ktorych znajduje sie fragment przedmiotowych garazy, takze zostaly podzielone,
mimo to objete sa nadal stawka 1%, sad wskazal w uzasadnieniu dokumenty stanowiace podstawe tych ustalen.
Poniewaz postepowanie nie dotyczylto tych nieruchomosci, fakty te nie stanowily okoliczno$ci istotnych dla sprawy.
Odniesienie sie do nich w uzasadnieniu nie moglo mie¢ jednak wplywu na tres$¢ rozstrzygniecia.

Skuteczne okazaly sie natomiast zarzuty apelacji odnoénie naruszenia przepis6w materialnych.

Wysoko$¢ oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste wyznaczana jest stawka procentowa odnoszona do wartoSci
nieruchomoéci (art. 72 ust. 1 u.g.n.), a wysoko$c¢ stawek procentowych uzalezniona od okre$lonego w umowie celu, na
jaki nieruchomo$c zostala oddana (ust. 3 art. 72 u.g.n.) — wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 lutego 2009 r., IT CSK
268/08, M.Prawn. 2009/6/298. Kazdorazowo wysoko§¢ rocznej oplaty jest zatem funkcja dwoch czynnikéw: stawki
procentowej ustalonej w art. 72 ust. 3 u.g.n. (kryterium prawne) oraz wartoéci nieruchomosci okre$lonej zgodnie z
art. 67 u.g.n. (kryterium ekonomiczne). Oba te czynniki sa zmienne. O zmiennym charakterze warto$ci nieruchomosci
decyduje przede wszystkim sytuacja rynkowa, ktéra moze usprawiedliwia¢ wszczecie przez kazda ze stron procedury
tzw. aktualizacji tej wartoéci (art. 77 i nast. u.g.n.). Zmiany stawki procentowej moga by¢ za$ nastepstwem trwalej
zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci (art. 73 ust. 2 u.g.n.) albo ustawowej korekty dotychczasowych stawek.

Tryb zmiany stawki procentowej ustawodawca uregulowal w art. 73 ust. 2 i w art. 221 u.g.n. Pierwszy z nich
stosuje sie w sytuacji, w ktérej po oddaniu nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala zmiana sposobu
korzystania z nieruchomoéci, powodujaca zmiane celu, na ktéry nieruchomo$¢ zostala oddana we wspomniane
uzytkowanie. Przy dokonywaniu zmiany stawki procentowej stosuje sie tryb postepowania okreslony w art. 78-81
u.g.n. Z kolei art. 221 ust. 1 u.g.n. w pierwotnym brzmieniu stanowil, ze przepisy art. 72 ust. 3 u.g.n. stosuje sie
odpowiednio do nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste przed wejSciem w Zycie niniejszej
ustawy i zobowigzywal wlaéciwe organy do dokonania w terminie roku od wejécia w zycie ustawy zmiany
wysoko$ci dotychczasowych stawek, przy zastosowaniu trybu okre$lonego w art. 78-81 u.g.n. Byl to wiec typowy
przepis przejSciowy, majacy na celu dostosowanie dotychczasowych stawek procentowych oplat rocznych do stawek
wprowadzonych nowa ustawa. Z dniem 15 lutego 2000 r. przepis ten ulegl zmianie na skutek wejécia w zycie ustawy
z dnia 7 stycznia 2000 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz innych ustaw (Dz. U. Nr 6, poz. 70).



Obecnie stanowi on, Ze przepisy art. 72 ust. 3 stosuje sie odpowiednio do nieruchomosci gruntowych oddanych w
wieczyste uzytkowanie przed dniem 1 stycznia 1998 r., z wyjatkiem nieruchomosci, dla ktérych stawki procentowe
oplat rocznych zostaly ustalone w wysoko$ci powyzej 3%. Stanowi on réwniez, ze zmiany stawek procentowych oplat
rocznych dokonuja wlasciwe organy, stosujac tryb postepowania okreslony w art. 78-81 u.g.n. Najistotniejsza zmiana
polegala na wyeliminowaniu terminu rocznego, w ktérym mialy zosta¢ dostosowane stawki dotychczasowe do stawek
wprowadzonych nowg ustawg. W ten sposob przepis ten utracil swoja pierwotng funkcje przepisu przejSciowego,
dostosowawczego, a stal sie przepisem o charakterze uniwersalnym. Z tego stwierdzenia - co podkreslit Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 8 maja 2008 r., V CSK 569/07 (opubl. Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izba Cywilna rok 2009, Nr A,
poz. 10, str. 44) - plyna dwa wnioski. Pierwszy, ze norma ta stanowi podstawe prawng do zmiany stawki procentowej
obowiazujacej przez wejSciem w zycie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (1 stycznia 1998 r.). Drugi - przy
zastosowaniu rozumowania a maiori ad minus - ze tym bardziej stanowi on podstawe prawna takze do p6zniejszych
zmian stawek procentowych oplat rocznych wprowadzonych mocg ustawy. Poglad ten podtrzymat nastepnie Sad
Najwyzszy w wyrokach z dnia 11 maja 2011 1. (I CSK 397/10, LEX nr 970062) oraz 30 stycznia 2013 r. (V CSK 113/12,
opubl: www.sn.pl), wyrazony zostat rowniez w wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 2012-09-17, I ACa 344/12
(Opubl: www.orzeczenia.ms.gov.pl). Argumentacje przyjeta w tych orzeczeniach Sad Okregowy w niniejszym skladzie
akceptuje i w calo$ci przyjmuje za wlasna.

W obecnym stanie prawnym trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujaca zmiane celu, na jaki
nieruchomo$é zostala oddana, stanowi przestanke zmiany stawki procentowej oplaty rocznej na podstawie art. 73
ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, a nie - art. 221 § 1 tej ustawy (por. cyt.
wyrok SN z dnia 11 maja 2011 r., I CSK 397/10). Zauwazy¢ trzeba jednak, ze przepis art. 73 ust. 2 u.g.n. dotyczy innej
niz w konkretnej sprawie sytuacji, a mianowicie takiej, w ktorej zmiana celu oddania nieruchomo$ci w stosunku do
tego pierwotnie oznaczonego nastgpila w czasie obowigzywania ustawy z dnia 21.08.1997 r., tj. po dacie 1 stycznia
1998 roku. Stanowisko, jakoby regulacja ta miala stosowaé sie wprost takze przypadkéw oddania nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste i trwalej zmiany sposobu korzystania przed data wejScia w zycie ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami nie jest trafne — wobec braku odestania do niej w przepisach przejSciowych.

Fakt, iz przedmiotowe nieruchomosci zostaly oddane powodowi w uzytkowanie wieczyste i zabudowane przed dniem
wejécia w zycie ustawy z dnia z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami nabiera w tych okolicznoéciach
istotnego znaczenia w kontek$cie treSci pominietego zupelnie w rozwazaniach Sadu I instancji art. 221 ust. 1 u.g.n.
Zgodnie z tym, co naprowadzono powyzej, przepis ten odsytajac do art. 72 ust. 3 u.g.n. stanowi o zasadzie obowigzku
aktualizacji wysoko$¢ rocznej oplaty za uzytkowanie wieczyste, w zakresie ksztaltujacej jej wysoko$¢ stawki rocznej,
w kazdym przypadku, w ktérym nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste przed dniem 1.01.1998 r., a
ustalona wowczas stawka procentowa oplaty nie byla wyzsza niz 3 %. Zakres tej regulacji jest szeroki i uniwersalny.
Unormowania zawarte w dwoch kolejnych przepisach — art. 221 ust. 2 i 3 u.g.n. dotycza zupelnie innych sytuacji
(brak okreslenia wysokoSci stawki procentowej oplaty rocznej oraz brak okreslenia celu, na ktéry nieruchomosé byta
oddana) i z cala pewno$cig nie eliminujg obowigzku o jakim mowa art. 221 ust. 1 zd. 2 u.g.n. w sytuacji, kiedy od
samego poczatku zar6wno cel oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, jak i stawka — byly jednoznacznie
okres$lone. Regulacja ta bedzie mie¢ tez zastosowanie w konkretnej sprawie.

Bezspornym bylo, Ze grunt, na ktérym umiejscowione sg przedmiotowe garaze, oddany zostal powodce w uzytkowanie
wieczyste na podstawie decyzji z dnia 2 grudnia 1971 roku celem wzniesienia na nim wielosegmentowych budynkéw
mieszkalnych (decyzja z dnia 2 grudnia 1971 r. w dokumentacji (...)Gminy M.Z.zalegajacej w aktach postepowania
administracyjnego). Nieruchomos$¢ ta skladata sie miedzy innymi z parceli gruntowej (...)oraz parceli budowlanej
(...), ktore zgodnie z wykazem zmian gruntowych (w dokumentacji (...)) odpowiadaly dzialce ewidencyjnej (...). Na
dzialce tej oprocz ciggu garazy znajdowal sie budynek wielomieszkaniowy (...) nr (...). Niekwestionowanym bylo
tez, ze inwestycja polegajaca na wzniesieniu budynkéw mieszkalnych, garazy z infrastruktura osiedla na dzialce
(...Joddanej w uzytkowanie wieczyste zostala dokonana w polowie lat 70 — tych ubieglego wieku. Poniewaz cel
oddania nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste — $ciéle rozumiane wzniesienie wielosegmentowych budynkow
mieszkalnych — mie$ci sie w pojeciu celu mieszkaniowego, a co réwnie istotne na dzialce (...)cel ten byl realizowany



jako przewazajacy, w stosunku do tak oznaczonej nieruchomosci oplata roczna wynosila 1 % wartos$ci nieruchomosci
(art. 221 ust. 1 w zw. z art. 72 ust. 3 pkt. 4 u.g.n.).

Podzial dzialki ewidencyjnej (...)obr. (...) w Z.zatwierdzony decyzja z dnia 17 sierpnia 2009 r., znak: WG-II-(...)(k.
15 akt sprawy) doprowadzit do utworzenia dwoch odrebnych nieruchomosci objetych dwoma réznymi ksiegami
wieczystymi — KW (...)dla dzialki (...)oraz KW (...)dla dzialki (...). W zwigzku z tym, na skutek dzialania samego
uzytkownika wieczystego aktualna stala sie weryfikacja celu, na ktory nieruchomosé zostata oddana w uzytkowanie
wieczyste oraz sposobu faktycznego jej uzytkowania. Niekwestionowanym bylo przy tym, co potwierdza tez zreszta
dokumentacja geodezyjna zebrana w konkretnej sprawie, w tym mapa sporzadzona przez geodete J. B.(k. 16), Ze na
skutek podzialu geodezyjnego dzialki (...)budynek mieszkaniowy pozostal na dzialce (...), natomiast ciag spornych
garazy znalazl sie na dzialce (...).

Nie budzi zastrzezen stwierdzenie, ze uzyte w ustawie z 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami pojecie
"nieruchomoéci" nalezy interpretowaé wedlug tresci art. 46 § 1 k.c.. W uchwale z dnia z dnia 15 maja 2013 r., III
CZP 24/13 (OSNC 2013/12/138) Sad Najwyzszy wyrazil poglad, iz definicja legalna pojecia "nieruchomo$¢ gruntowa",
zawarta w art. 4 pkt 1 u.g.n., pokrywa sie z pojeciem nieruchomog$ci w rozumieniu art. 46 in principio k.c. oraz art. 24
ust. 1 zdanie pierwsze u.k.w.h. Aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego moze obejmowac zatem
wylgcznie calg nieruchomo$¢ gruntows, dla ktorej prowadzona jest odrebna ksiega wieczysta, zgodnie z obowiazujaca
zasada "jedna ksiega - jedna nieruchomo$§¢". Stanowisko to Sad Okregowy w niniejszym skladzie w pelni akceptuje.

Zuwagi na powyzsze, od momentu zalozenia dla nowo wydzielonej dzialki (...) o pow. 0,0471 ha nowej ksiegi wieczystej
(...) (dnia 3 listopada 2009 r.), kwestie aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste odnosi¢ nalezy do tej
konkretnie dzialki, jako odrebnej nieruchomogci.

Powodd podnosil, ze plany realizacyjne osiedla (...)przewidywaly usytuowanie garazy na dzialce przekazywanej w
uzytkowanie wieczyste, na dowod czego przedstawial dokumentacje projektowa. Sugerowal tym samym, ze cel, na
ktory oddano w uzytkowanie wieczyste dzialtke (...)obejmowal réwniez posrednio wzniesienie na czeéci gruntow
budynki garazowe. Strona pozwana twierdzila, ze wybudowanie garazy w zabudowie szeregowej obok budynku
wielomieszkaniowego (...)(...) bylo sprzeczne z ustaleniami decyzji, lecz w Swietle obowigzujacych przepisoéw dziatka
(...)przed podzialem stanowila jedna nieruchomo$¢, na ktbrej przewazat cel mieszkaniowy, w zwigzku z czym Gmina
M.Z.nie mogla weze$niej wypowiedzie¢ stawki procentowej oplaty za uzytkowanie wieczyste z 1 do 3 %. Kontrowersje
miedzy stronami co do rozumienia okre§lonego w umowie celu oddania nieruchomos$ci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste rozstrzygna¢ powinna wykladnia postanowienn konkretnej decyzji. Fakt, iz calo$é inwestycji obejmujacej
takze wzniesienie garazy w zabudowie szeregowej zrealizowana zostala jeszcze w latach 70 —tych ubieglego wieku,
przy niewatpliwym braku sprzeciwu wlasciciela gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste, jak réwniez i to, ze na
przestrzeni dziesigtek lat wlasciciel gruntu nie skorzystat z uprawnien, jakie stwarza mu w razie korzystania przez
uzytkownika wieczystego z gruntu w sposob oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem (art. 240 k.c.), przemawia
za przyjeciem wykladni blizszej stanowisku strony powodowe;j.

Nie zmienia to jednak faktu, ze aktualnie nieruchomo$¢ stanowigca dzialke (...) — powstala z podzialu wymienionej
dzialki ewidencyjnej (...) — w sposob trwaly wykorzystywana jest w innym celu niz cel mieszkaniowy. W tych
okolicznoS$ciach zgodzi¢ sie nalezy ze stwierdzeniem, ze podzial dzialki (...) i wyodrebnienie nowej nieruchomosci w
przyjetym tu znaczeniu wieczystoksiegowym doprowadzil do sytuacji, w ktorej aktualizacja stawki oplaty w stosunku
do tej konkretnie nieruchomosci okazuje sie by¢ uprawniona i uzasadniona. Oznaczal bowiem w rzeczywistoéci trwata
zmiane (przewazajacego) sposobu korzystania z nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste na taki, w stosunku
do ktérego obowigzujg wyzsze stawki oplaty.

Whbrew twierdzeniom powoda, na skutek przedsiewzietych przez niego czynnosci dziatka zabudowana w przewazajacej
czedci garazami, stanowi aktualnie odrebna nieruchomosé i nie dzieli losu ani sgsiedniej nieruchomosci zabudowanej
budynkiem mieszkalnym, ani lokali mieszkalnych, ani tez losu budynku, w ktérym lokale zostaly wyodrebnione.
Garaze te stanowig pomieszczenia przystosowane do przechowywania samochodéw i nie spelniajg funkcji



mieszkalnych. Nawet jezeli nieruchomosé¢ zabudowana garazami spelnia funkcje pomocnicze dla lokali mieszkalnych
usytuowanych w budynku na sasiedniej nieruchomoéci i stuzy do przechowywania samochodéw wlascicieli tych
lokali, to i tak niewatpliwie nie spelnia funkcji ani celu mieszkaniowego. Tym bardziej, ze sytuacja ta w kazdej chwili
moze ulec zmianie chocby w razie wyodrebnienia na nieruchomosci zabudowanej garazami odrebnej wlasnosci lokali
uzytkowych i zbycia takiego lokalu garazowego na rzecz oséb trzecich, nie bedacych wlascicielami odrebnych lokali
mieszkalnych w sasiednim budynku. Z tych wzgledéw nie mozna uzna¢, ze nieruchomos$é zabudowana garazami
realizuje szeroko rozumiane cele mieszkaniowe.

W tych wszystkich okolicznosciach, wbrew zastrzezeniom strony powodowej, zgodzi¢ sie trzeba z apelujaca, ze na
podstawie przepisu art. 221 ust. 1 u.g.n. Gmina M. Z. miala obowiazek przeprowadzenia zmiany stawki przez jej
podwyzszenie z dotychczasowych 1 do 3% w stosunku do nieruchomoéci stanowigcej dzialke (...), po zastosowaniu
trybu wypowiedzenia z art. 78-81 ustawy. Nalezy zwrdcié uwage, ze art. 77 ust. 1 u.g.n. nakazuje aktualizowanie oplaty
rocznej w stosunku do wartos$ci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji, przy zastosowaniu dotychczasowej
stawki procentowej. Jest rzeczg jasna, ze ta stawka dotychczasowa powinna by¢ zgodna ze stawkami przewidzianymi
w ustawie, inaczej bowiem caly proces aktualizacji oplaty mijalby sie z celem, gdyz przynosilby wynik sprzeczny
z prawem. Dlatego tez wypowiedzenie dotychczasowej skladki dokonane przez pozwanego uznaé nalezalo za
prawidlowe i uzasadnione (art. 221 ust. 1 w zw. z art. 72 ust. 3 pkt. 5).

Majac to na uwadze Sad Okregowy uwzglednil apelacje strony pozwanej i dokonat korekty zaskarzonego wyroku
poprzez oddalenie zgdania strony powodowej o uznanie wypowiedzenia za nieuzasadnione — jako bezpodstawnego
(art. 386 § 1 k.p.c.) i orzeczenie o kosztach postepowania przed Sadem I instancji wedlug zasady wyrazonej w art.
98 k.p.c.

Na podstawie tego samego przepisu art. 98 k.p.c. Sad Okregowy o kosztach procesu za instancje odwolawcza (pkt 2
wyroku) zasgdzajac od powoda na rzecz pozwanego koszty uiszczonej oplaty od apelacji.



