Sygn. akt XXIV C 767/13

UZASADNIENIE

Pismem datowanym na 4 lutego 2011 roku, stanowigcym odpowiedZ na wniosek spolki (...) Sp. z o.0. z siedzibag
w W. (dawniej (...) Sp. z o0.0. z siedziba w W.) o zmiane stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego Agencja Nieruchomos$ci Rolnych w W. (dalej: ANR) odmoéwila dokonania zmiany dotychczasowej
3% stawki procentowej oplat rocznych na stawke 1% z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu Skarbu Panstwa
wchodzacego w sklad (...) Skarbu Panstwa, polozonego w W. D. W. oznaczonego jako dziatka ew. nr (...) z obrebu
(...) o pow. 0,8440 ha. W uzasadnieniu wskazala, ze wniosek dotyczacy obnizenia stawki procentowej w stosunku
do przedmiotowej nieruchomoéci zostal juz zlozony przez uzytkownika wieczystego w 2008 r. i byl przedmiotem
postepowania przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym w sprawie (...). Podniosla, ze w przypadku uznania
przez uzytkownika wieczystego, iz obnizona stawka procentowa powinna obowigzywac dopiero od 1 stycznia 2011 1.,
a nie od 1 stycznia 2009 r., poprzedni wniosek powinien by¢ jako bezprzedmiotowy wycofany ( k. 39 — pismo Agencji
Nieruchomo$ci Rolnych).

Pismem z dnia 9 marca 2011 roku (...) Sp. z 0.0. wnitést do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wniosek
(stanowigcy pozew w niniejszej sprawie) o ustalenie, ze odmowa ANR dokonania zmiany stawki procentowej oplaty

rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci poprzez ustalenie stawki w wysokosci 1%
byla nieuzasadniona, o ustalenie poczawszy od dnia 1 stycznia 2011 r., Ze stawka procentowa oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomos$ci wynosi 1%, a sama oplata roczna poczawszy od 1 stycznia
2011 roku winna wynosi¢ 51.253,59 zt przy uwzglednieniu dotychczasowej warto$ci tej nieruchomoéci w kwocie
5.125.358,80 zl oraz zastosowaniu stawki procentowej wynoszacej 1% tej wartosci.

W uzasadnieniu podnidsl, iz w jego przekonaniu juz w 2010 roku nieruchomoé¢ byla wykorzystywana na cele
mieszkaniowe, co winno skutkowaé ustaleniem od dnia 1 stycznia 2011 roku stawki procentowej na poziomie 1%.
Wskazal, ze w dniu 29 wrzeénia 2008 r. na rzecz (...) Sp. z 0.0. zostala wydana decyzja o pozwoleniu na budowe, ktora
zostala przeniesiona na rzecz powoda, a w dniu 29 kwietnia 2010 r. zostala wydana decyzja na rzecz wnioskodawcy
o pozwoleniu na budowe zmieniajaca uprzednio wydana decyzje. Na przedmiotowej nieruchomosci prowadzona
jest budowa budynku mieszkalnego, co oznacza, Ze nastapila zmiana sposobu korzystania z nieruchomo$ci, ktéra
aktualnie wykorzystywana jest na cele mieszkaniowe (k. 134-140 — wniosek).

Pismem z dnia 23 listopada 2012 r. Agencja Nieruchomo$ci Rolnych zaakceptowala wniosek powodki i zgodzila sie
na zmiane stawki oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu oznaczonego jako dzialka ew. nr (...) na

1 % poczawszy od dnia 1 stycznia 2011 r. dla udzialu (...) zwigzanego z lokalami mieszkalnymi. Jednocze$snie ANR

odmoéwila zmiany stawki optat rocznych dla udzialu zwigzanego z lokalami uzytkowymi i garazem ( pismo - k. 36).

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. w dniu 29 marca 2013 r., po rozpoznaniu wniosku spotki wydalo orzeczenie
oddalajace wniosek (k. 19-20 — orzeczenie SKO w W.). Przedmiotowe orzeczenie zostalo doreczone ustanowionemu
w sprawie pelnomocnikowi sp6tki w dniu 17 kwietnia 2013 r. (k. 17 — potwierdzenie odbioru korespondencji).

Od powyzszego orzeczenia spolka (...) Sp. z 0.0. zlozyla sprzeciw w terminie 14 dni od doreczenia jej tego orzeczenia
(w dniu 29 kwietnia 2013 r.), ktéry Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. przekazalo Sadowi w trybie art. 80
ust. 11 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. W sprzeciwie spotka podtrzymala stanowisko zawarte we wniosku
oraz wniosla o zasadzenie od ANR na jej rzecz kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych. Zdaniem spdtki, we wniosku z dnia 9 marca 2011 roku zostalo wykazane wykorzystywanie dziatki nr
(...) na cele mieszkaniowe. Podniosla, ze Samorzadowe Kolegium Odwolawcze nie przyjelo na rozprawie dokumentow
spolki, z ktérych wynika, ze na przedmiotowej nieruchomosci znajduje sie obecnie budynek mieszkalny. Wskutek
skutecznego wniesienia sprzeciwu od orzeczenia kolegium, sprzeciw ten zastapit pozew ( k. 3-5 — sprzeciw, k. 2 -
przekazanie sprzeciwu).



W odpowiedzi na pozew ANR wniosta o oddalenie powddztwa w zakresie zadania, iz odmowa przez Agencje
Nieruchomos$ci Rolnych dokonania zmiany stawki procentowej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
stanowiacej dzialke ew. nr (...) polozong w W. w dzielnicy W. w wysoko$ci 1% jest nieuzasadniona, iz poczawszy
od dnia 1 stycznia 2011 r. stawka procentowa oplaty rocznej dla przedmiotowych nieruchomosci wskazanych w
pkt 1 wynosi 1% oraz, Zze od dnia 1 stycznia 2011 r. oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
stanowiacej dzialke ew. nr (...) polozong wynosi lacznie 51.253,59 zl i obowigzuje wedlug stawki 1% oraz zasadzenie
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Wskazala, ze pismem dnia
2 kwietnia 2012 r. Agencja zmienila dla udzialu w wysokoéci (...) zwigzanego z lokalami mieszkalnymi stawke
procentowa oplaty rocznej z 3% na 1% ,a dla udzialu w wysokoéci (...) zwigzanego z lokalami uzytkowymi i dla udziatu
w wysokosci (...) zwigzany z lokalem uzytkowym garazem odmoéwiono zmiany stawki procentowej oplaty z 3% na
1%. Podniosla, ze z decyzji Prezydenta (...) W. z dnia 12.10.2010 r. oraz jego postanowienia z dnia 23.09.2010 r.
wynika, ze przedmiotowa nieruchomos$é wykorzystywana jest na cele inwestycyjne, a w 2010 r. dzialka nie zostala
zagospodarowana, powdd zas nie wykazal by w 2010 r. na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe rozpoczat prace
budowlane budynku mieszkalnego. Z kartoteki budynku polozonego na przedmiotowej nieruchomosci wynika, ze w
budynku znajdujg sie 3 lokale uzytkowe, w tym garaz, o lacznej wysokoéci udzialow (...). W ocenie pozwanej samo
uzyskanie pozwolenia na budowe nie §wiadczy o rozpoczeciu wykorzystywania nieruchomosci na cele mieszkaniowe,
gdyz w stosunku do ww. nieruchomoéci zostaly wydane decyzje administracyjne dotyczace réznego planowanego
przeznaczenia nieruchomosci, za$ dla udziatu (...) brak podstaw prawnych do zmiany wysoko$ci stawki procentowe;j
z 3% na 1% ( k. 198-215 - odpowiedZ na pozew).

Agencja Nieruchomosci Rolnych w pi$mie z dnia 18 marca 2014 r. uznala powodztwo w zakresie obnizenia stawki
procentowej dla udzialu w wysokosci (...) prawa uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci stanowiacej dziatke nr (...)
oraz wniosla na podstawie art. 102 k.p.c. pomimo uznania powddztwa przez ANR w tej czeSci o nieobcigzanie ANR
kosztami postepowania, gdyz ANR nie dala podstaw do wytoczenia powddztwa w tym zakresie ( pismo procesowe -
k. 450-452).

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Decyzja Wojewody (...) nr (...) z dnia 8 marca 1995 roku na rzecz Agencji Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
zostaly przekazane nieruchomosci rolne wchodzace w sklad (...) Skarbu Panistwa o lacznej pow. 470.4916 ha.
Wsroéd przekazanych dzialek byla dzialka ew. nr 7/1 o pow. 38.7095 ha uregulowana w ksiedze wieczystej nr (...).
Nieruchomo$¢ ta byta kilkukrotnie dzielona na mniejsze dzialki. Jedna z nieruchomosci powstalych w wyniku tego
podziatu byla dzialka ew. o nr (...) o pow. 0,8440 ha w obrebie (...), dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...)
(okoliczno$ci bezsporne, k. decyzja — k.223-224, decyzja — k. 224, decyzja — k.226-227, decyzja — k.228).

Dzialka ta w dacie wniesienia pozwu znajdowala sie w uzytkowaniu wieczystym firmy (...) Sp. z 0.0. (obecnie (...) Sp.
7 0.0.). Warto$é przedmiotowej nieruchomoséci wynosi 5.125.359 zt (okoliczno$ci bezsporne).

W dniu 18.12.2001 1. (...) Sp. z 0.0. ztozyl wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu dla
inwestycji polegajacej na budowie galerii handlowo-ustugowych (...) W. na terenie m.in. dzialki nr (...) (cze$ci dawnej
dzialki nr (...)) w obrebie (...). Postepowanie administracyjne w sprawie ww. wniosku toczylo sie przed Prezydentem
(...) W. (k. 247- 249 - postanowienie).

Decyzjanr (...) zdnia 29 wrze$nia 2008 r. Prezydent (...) W. zatwierdzil projekt budowlany i udzielil pozwolenia na (...)
Sp. z 0.0. z siedziba w W. budynku mieszalnego na dz. ew. nr (...) w obrebie (...) (k. 150-154 — decyzja). Przedmiotowe
pozwolenia na budowe zostalo przeniesione na rzecz powodowej spétki w wyniku decyzji nr (...) Prezydenta (...) W.
z dnia 30 grudnia 2009 r. (k . 155-156 -decyzja)

Decyzja nr (...) z dnia 29 kwietnia 2010 r. Prezydent (...) W. zmienial decyzje nr (...) z dnia 29 wrze$nia 2008 r.
przeniesiona decyzja nr (...) z dnia 30 grudnia 2009 r. na rzecz (...) Sp. z 0.0., w zakresie projektu budowlanego i
zatwierdzil zamienny projekt budowlany oraz udzielil pozwolenia na budowe dla (...) Sp. z 0.0. budynku mieszkalnego



wielorodzinnego wraz z elementami zagospodarowania terenu na dzialce dz. ew. nr (...) w obrebie (...) (k. 157-161 -
decyzja).

Decyzja nr (...) Prezydent (...) W. zatwierdzil projekt budowlany i udzielil pozwolenia na budowe kanalizacji §ciekowe;j
sanitarnej m.in. na dzialce (...) z obrebu (...) w dzielny W. w W. (k. 245-246 - decyzja).

Na przedmiotowej (...) Sp. z o0.0. wybudowala budynek przy ul. (...). W budynku powstaly (...) lokale mieszkalne
od numeru (...) lokale uslugowe oznaczone numerami (...) oraz garaz oznaczony numerem (...). Udzial lokali
mieszkalnych w przedmiotowej nieruchomos$ci wynosi (...), udzial lokali uzytkowych nr (...), a udzial lokalu
uzytkowego nr (...) (garaz) - (...) (k. 14 — zasSwiadczenie, k. 445-449 - wypis z kartoteki lokali, k. 254-292 — tresé¢
ksiegi wieczystej). Prace budowlane na przedmiotowej nieruchomoéci rozpoczely sie w styczniu 2010 r. ( prace
przygotowawcze ) , a zakonczyly sie w lipcu 2011 r. (k. 454-455 - zeznania P. M., k. 311-412 dziennik budowy).

Decyzja z dnia 24 wrzeénia 2011 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dl (...) W. udzielil pozwolenia na
uzytkowanie budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z elementami zagospodarowania terenu na dz. ew. nr
(...) w obrebie (...) przy ul. (...) w W. zrealizowanego na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe nr (...) z dnia
29.09.2008 r. wydanej przez Prezydenta (...) W. zatwierdzajacego projekt budowlany i udzielajacej pozwolenie na
budowe, nastepnie przeniesiona decyzja nr (...) z dnia 30.12.2009 r. na rzecz (...) Sp. z 0.0. wydang przez Prezydenta
(...) W.,zmieniona decyzja nr (...) z dnia 29.04.2010 r. wydana przez Prezydenta (...) W., sprostowana postanowieniem
nr (...) z dnia 28.05.2010 r. wydanym przez Prezydenta (...) W. (k. 15 - decyzja)

W pi$mie z dnia 2 kwietnia 2012 r. Agencja Nieruchomos$ci Rolnych zawiadomila powodowa spoltke o zmianie z
dniem 1 stycznia 2012 r. stawki oplaty rocznej z dotychczasowej 3% na 1% dla udzialu (...) zwigzanego z lokalami
mieszkalnymi w nieruchomoéci o powierzchni 0.8440 ha oznaczonej w ewidencji jako dzialka nr (...) z obrebu
(...) polozonej w W. przy ul. (...) i ustalila oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu dla tego udzialu
w wysokos$ci 32.633,60 zh. Jednoczeénie odmoéwila zmiany dotychczasowej stawki oplaty rocznej dla udziatu (...)
zwigzanego z lokalami uzytkowymi i dla udzialu w wysokosci (...) zwigzanego z garazami ( k. 38 - pismo ANR ).

Pismem z dnia 23 listopada 2012 r. Agencja Nieruchomos$ci Rolnych zaakceptowala wniosek powodki i zgodzila sie
na zmiane stawki oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu oznaczonego jako dziatka ew. nr (...) na
1 % poczawszy od dnia 1 stycznia 2011 r. dla udzialu (...) zwigzanego z lokalami mieszkalnymi. JednoczeSnie ANR
odmowila zmiany stawki oplat rocznych dla udziatlu zwigzanego z lokalami uzytkowymi i garazem ( pismo - k. 36).

Powyzszych ustalen faktycznych Sad dokonal w oparciu o dokumenty zlozone do akt sprawy, ktére nie byly
kwestionowane przez strony i nie budzily watpliwo$ci Sadu oraz pomocniczo w oparciu o zeznania Swiadka P. M. (k.
454-455) ktorego zeznania ocenil jako spojne, logiczne i potwierdzajace ustalony stan faktyczny. Swiadek zeznal, ze
budowa budynku mieszkalnego potozonego na dzialce nr (...) rozpoczely sie w styczniu 2010 r. a zakonezyly w lipcu
2011T.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem niniejszego postepowania (polozona w W. dziatka nr (...) z obrebu (...) o
powierzchni 0,844 ha) stanowi grunt, ktérego wlasdcicielem jest Skarbu Panstwa i ktory zostal oddany w uzytkowanie
wieczyste. Wchodzi ona w sklad (...) Skarbu Pahstwa, co w szczegoblnosci potwierdza tresé ostatecznej decyzji z dnia
8 marca 1995 roku nr (...). Na mocy tej decyzji Wojewoda (...) przekazal na rzecz Agencji Wlasno$ci Rolnej Skarbu
Panstwa (poprzedniczki pozwanej), do Zasobu WlasnoSci Rolnej Skarbu Panstwa, szereg nieruchomosci rolnych, w
tym teren obejmujacy dzialke o obecnym numerze (...). Tre$¢ decyzji (...) $wiadczy o tym, ze przekazywane grunty
stanowily nieruchomosci rolne.

Na skutek wejscia w zycie ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz.U. Nr 64, poz. 592
ze zm.) z dniem 16 lipca 2003 roku Agencja Nieruchomosci Rolnych stala sie nastepcg prawnym Agencji Wlasnoéci
Rolnej Skarbu Panstwa.



Agencja Nieruchomoéci Rolnych z mocy art. 12 ust. 3 ustawy z 19 pazdziernika 1991 roku o gospodarowaniu
nieruchomoéciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2007 r., nr 231, poz. 1700 ze zm.) byla uprawniona
do dysponowania, na zasadach okre§lonych w tej ustawie, Zasobem Wlasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa, w tym
nieruchomo$ciami pozostajacymi w uzytkowaniu wieczystym oséb fizycznych i prawnych, w tym dzialka nr (...) z
obrebu (...). (art. 2 ust. 1 pkt 2 u.g.n.r.). W ramach dysponowania nieruchomoscia wchodzaca w sklad (...) byta
uprawniona z mocy art. 17b ust. 2a u.g.n.r. do ustalenia wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego,
a powod jako uzytkownik wieczysty tej dzialki, byl zobowigzany do uiszczana oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntu.

Zgodnie z art. 238 k.c. wieczysty uzytkownik uiszcza przez czas trwania swego prawa oplate roczng. Z przywolanego
przepisu wynika, ze kazdoczesny uzytkownik wieczysty jest obowiazany do uiszczania przez czas trwania swego prawa
oplaty rocznej, za$ oplaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego maja charakter cywilnoprawnego $wiadczenia
okresowego i trzeba je speliaé periodycznie, przy czym w razie aktualizacji oplat nalezy spelia¢ $wiadczenie
w wysokoéci zaktualizowanej (zob. E. Gniewek, Kodeks cywilny. Ksiega druga. Wlasno$¢ i inne prawa rzeczowe.
Komentarz, Zakamycze 2001, komentarz do art. 238, teza 8). Oplaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego
stanowig wynagrodzenie za mozliwo$¢ korzystania przez uzytkownika wieczystego z gruntu bedacego wlasno$cia
Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego. W mysl za$ art. 17b ust. 2a ustawy z dnia 19 pazdziernika
1991 r. 0 gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. 2007, Nr 231, poz. 1700, ze zm.;
dalej jako u.g.n.r.) o ustaleniu nowej albo zmianie dotychczasowej wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego, o ktérej mowa w ust. 1, Prezes Agencji zawiadamia na pi$émie uzytkownika wieczystego. Do obu rodzajéw
zawiadomien stosuje sie odpowiednio przepisy o gospodarce nieruchomosciami, dotyczace postepowania w razie
wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej. Przy czym ww. przepis art.
17b ust. 2a u.g.n.r. odsyla do przepiséw o gospodarce nieruchomo$ciami, jedynie w zakresie ,postepowania w razie
wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej” — tj. art. 77-81 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami (dalej jako u.g.n.).

Strony nie kwestionowaly warto$ci nieruchomosci, a spor dotyczyl wylacznie zasadnosci zmiany stawki procentowe;j.
Przy naliczaniu wysokoSci oplaty rocznej strona wlascicielska przyjela na podstawie art. 17b ust. 1 pkt 3 u.g.n.r., ze
oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) wynosi 3% wartoéci nieruchomosci. Zgodnie z art. 17b
ust. 1 u.g.n.r. wysoko$¢ stawki jest zalezna od celu na jaki nieruchomos$é zostala wykorzystywana. Oplata roczna z
tytulu uzytkowania wieczystego wynosi w odniesieniu do nieruchomosci Zasobu wykorzystywanych:

1)na cele obronno$ci panstwa, w tym ochrony przeciwpozarowej 0,1%,

2)na cele rolne 1%,

2a)na cele mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej oraz innych celéw publicznych 1%,
3)na inne cele 3%

Wedlig powoda — uzytkownika wieczystego nieruchomo$¢, ktoérej dotyczy niniejsza sprawa w 2010 r. wykorzystywana
byla na cele mieszkaniowe, co winno skutkowaé ustaleniem poczawszy od dnia 1 stycznia 2011 roku wysokos$ci stawki
procentowej oplaty rocznej na poziomie 1 %.

Pozwana uznala powodztwo w czeSci dotyczacej obnizenia stawki procentowej dla udzialu w wysoko$ci (...) prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej dziatke nr (...), tj. obnizenia do 1%. Tym samym pozwana uznala,
ze w ww. cze$¢ stanowi nieruchomos$é wykorzystywang przez powodke na cele mieszkaniowe.

Zgodnie z art. 213 § 2 k.p.c. Sad jest zwigzany uznaniem powddztwa, chyba zZe uznanie jest sprzeczne z prawem lub
zasadami wspolzycia spotecznego albo zmierza do obejScia prawa.



W ocenie Sadu czeSciowe uznanie powoddztwa w sprawie nie bylo sprzeczne z prawem, zasadami wspdlzycia
spolecznego ani nie zmierzalo do obejécia prawa.

Przechodzac do dalszych rozwazan zwazy¢ nalezy iz wykorzystywanie oznacza uzywanie czego$ dla osiagniecia
jakiego$ celu czy zysku. Zatem celem mieszkaniowym bedzie dazenie do wzniesienia budynkéw mieszkaniowych
przeznaczonych do zasiedlenia, a wykorzystywania na taki cel, to podjecie czynnoSci zmierzajacych do jego realizacji.
Zdaniem Sadu o wykorzystaniu na cele mieszkaniowe mozna moéwi¢ najwczesniej od chwili rozpoczecia prac
budowlanych w zakresie budowy budynku mieszkalnego, w oparciu o pozwolenie na budowe budynku mieszkalnego
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia25 lutego 2010 r., I CSK 397/09, LEX nr 577680).

W niniejszej sprawie powod podejmowal intensywne dzialania zmierzajgce wprost do realizacji inwestycji polegajacej
na oddaniu budynku mieszkalnego do uzytkowania. Swiadcza o tym uzyskane decyzje o pozwoleniu na budowe,
rozpoczecie prac budowlanych dotyczacych budynku mieszkalnego posadowionego na przedmiotowej nieruchomosci
w styczniu 2010 r. i uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynku we wrze$niu 2011 r. z kolei zakres prac
budowlanych na dzien 1 stycznia 2011 r. i spos6b ich prowadzenia wynikajacy z dziennika budowy, pozwolil Sadowi na
uznanie, ze nieruchomo$¢ byla wykorzystywana na cele mieszkaniowe, zreszta tego nie kwestionuje strona pozwana,
ktora uznal powodztwo w zakresie dotyczacym udzialu w wysokosci (...), tj. w zakresie 63,7 % powierzchni budynku,
czyli znacznej wiekszosci budynku.

Rola Sadu pozostalo zatem ustalenie na jakie cele wykorzystywana byla pozostala cze$¢ nieruchomosci, tj. udzialu w
wysokosci (...) . Jak wynika ze zgromadzonego materialu dowodowego w budynku posadowionym na przedmiotowej
nieruchomoéci znajdujg sie poza lokalami mieszkalnymi, lokale uzytkowe oraz garaz, ktérych lgczny udziat wynosi

(.-

O ile nie budZ watpliwoéci, ze dwa lokale uzytkowe nie moga a contrario stanowi¢ jednocze$nie lokali mieszkalnych,
tj. by¢ wykorzystywanych na cele mieszkaniowe, to nalezy rozwazy¢ czy cele mieszkaniowe spelnia lokal garazowy z
miejscami parkingowymi o udziale (...).

Sad podziela zapatrywanie wyrazone w uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 16 listopada 20122 r., III
CZP 62/12 (LEX nr 1230032), ktory stwierdzil, ze ,,W $wietle art. 2 ust. 1 u.w.l., garaz moze stanowi¢ pomieszczenie
przynalezne do lokalu mieszkalnego albo odrebna wilasno$¢ lokalowa. W pierwszym wypadku dzieli los lokalu
mieszkalnego, ktorego jest przynaleznosScia z wszystkimi tego konsekwencjami zaré6wno w zakresie obrotu, jak i w
zakresie wysokoSci stawek Swiadczen i oplat publicznych, jezeli zaleza one od charakteru lokalu, natomiast gdy garaz
zostal wyodrebniony jako lokal uzytkowy i stanowi odrebna nieruchomosé, nie dzieli losu lokalu mieszkalnego anilosu
budynku, w ktérym zostal wyodrebniony (...) nie mozna uznac, ze odrebny lokal garazowy spelnia funkcje pomocnicza
dla lokali mieszkalnych poloZzonych w tym samym budynku i realizuje szeroko rozumiane cele mieszkaniowe. Jest to
odrebny lokal uzytkowy, ktorego przeznaczenie jest niewatpliwie inne niz cel mieszkaniowy, na jaki oddana zostala w
uzytkowanie wieczyste nieruchomos$¢ gruntowa, na ktorej lokal jest usytuowany w budynku mieszkalnym”. Za takim
zapatrywaniem przemawia przede wszystkim mozliwo$c¢ sprzedazy takiego lokalu garazowego osobom nie bedacym
mieszkancami budynku posadowionego na przedmiotowej nieruchomosci badz spelianie funkeji pomocniczej przez
lokal garazowy dla lokali uzytkowych (niemieszkalnych) polozonych w budynku. Nalezy zauwazy¢, ze powierzchnia
garazowa w przedmiotowym budynku nie stanowi przynaleznoSci do konkretnych lokali mieszkalnych, a jest
wyodrebnionym lokalem. Skoro zatem garaz stanowi odrebng nieruchomo$¢ lokalowa i nie dzieli losu budynku, w
ktorym zostal wyodrebniony, bez znaczenia dla ustalenia jego charakteru jest okreslenie charakteru tego budynku,
nawet jeSli w budynku znajduja sie w przewazajacej czesci lokale mieszkalne.

Sadowi znane jest rowniez stanowisko Sadu Najwyzszego, ktory stwierdzil, w wyroku ze ,ustanowienie odrebnej
wlasnoéci lokalu uzytkowego na cele parkingowe w budynku wzniesionym na nieruchomos$ci oddanej w
uzytkowanie wieczyste pod budownictwo mieszkaniowe stanowi wystarczajaca przestanke umozliwiajaca zmiane
stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu na podstawie art. 73 ust. 2a w zwigzku z
art. 73 ust. 2iart. 72 ust. 3 pkt 41 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (jedn. tekst: Dz.U.



72010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.).” Zdaniem Sadu nie jest jednak mozliwe zastosowanie tego rozwigzania w niniejszej
sprawie. Powyzsze zapatrywanie odnosi sie¢ bowiem do sytuacji, w ktérej nieruchomosé zostala
oddana w uzytkowanie wieczyste na podstawie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami. Przepis art. 73 ust. 2 u.g.n. stanowi, ze jezeli po oddaniu nieruchomos$ci gruntowej w
uzytkowanie wieczyste nastapi trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujaca zmiane celu, na
ktoéry nieruchomo$c¢ zostala oddana, stawke procentowa oplaty rocznej zmienia sie stosownie do tego celu, stosujac
art. 78-81. Zgodnie natomiast z art. 73 ust. 2a, przepisy art. 73 ust. 1 i 2 stosuje odpowiednio do udziatu
w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej w razie ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokalu, ktorego przeznaczenie jest inne niz cel, na ktory nieruchomosé zostala oddana w
uzytkowanie wieczyste lub w razie zmiany sposobu korzystania z lokalu.

Przepis art. 73 ust. 2a zostal dodany do art. 73 na podstawie ustawy z dnia 24 sierpnia 2007 r., a zmiana ta
podyktowana byla stanowiskiem zajetym przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 11 lutego 2004 r., III CZP 103/03
(OSNC 2005, nr 5, poz. 76), zgodnie z ktéorym w obowigzujacym dotychczas stanie prawnym ustanowienie odrebnej
wlasnos$ci lokalu uzytkowego w budynku wzniesionym na nieruchomoéci oddanej w uzytkowanie wieczyste pod
budownictwo mieszkaniowe nie uzasadnia zmiany stawki oplaty rocznej. Sad Najwyzszy podkreslil, ze przedmiotem
oddania w uzytkowanie wieczyste jest nieruchomos$é gruntowa, ktora stanowi grunt wraz z czeSciami skladowymi,
z wylaczeniem budynkow i lokali stanowiacych odrebny przedmiot wlasno$ci. Tak okre$lona nieruchomo$¢ stanowi
tez przedmiot oplaty rocznej, a wspotuzytkowanie wieczyste powstale w wyniku wyodrebnienia lokali ma nadal
za przedmiot nieruchomo$é, a nie wyodrebnione lokale. Zgodnie z art. 73 ust. 2 u.g.n., zmiana stawki oplaty
rocznej nastepuje w razie trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujacej zmiane celu, na ktory
nieruchomos$é zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. Przeslanki te odnosza sie do nieruchomos$ci gruntowej
oddanej w uzytkowanie wieczyste, a nie do powstalych na niej odrebnych lokali, ktére nie sa przedmiotem uzytkowania
wieczystego, lecz wspotwlasnosci, wiec nie dotyczy ich zmiana stawki oplaty rocznej za grunt. Sad Najwyzszy
stwierdzil, ze samo wyodrebnienie lokalu czy to mieszkalnego lub uzytkowego nie prowadzi do trwalej zmiany sposobu
korzystania z gruntu ani nie powoduje zmiany celu, na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste,
a zatem art. 73 ust. 2 nie moze mie¢ zastosowania w razie wyodrebnienia wlasnosci lokalu. Sad Najwyzszy stwierdzit
tez, ze w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami nie ma przepiséw stanowigcych odpowiednik art. 12 ust. 21 3 i art.
13 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. - dalej:
"u.w.L"), ktére umozliwialyby zmiane stawki procentowej oplaty rocznej lub zré6znicowanie jej wysokosSci w stosunku
do udzialu we wspoluzytkowaniu wieczystym w razie ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu badz zmiany sposobu
korzystania z niego, co moze prowadzi¢ do sytuacji niesprawiedliwych i z tego wzgledu celowa jest odpowiednia
interwencja ustawodawcy.

Natomiast ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, ktérej wykonywanie
prawa wlasno$ci powierzono Agencji Nieruchomosci Rolnych, odbywa sie na podstawie przepiséw ustawy z dnia 19
pazdziernika 1991 roku o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panistwa. W niniejszej ustawie brak
jest analogicznej regulacji zawartej w przepisie art. 73 ust. 2a, ktéry umozliwia zmiane procentowej stawki oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w odniesieniu do udzialu w prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowych oddanych na roézne cele w razie ustanowienia odrebnej wilasnosSci lokalu, o

przeznaczeniu innym niz cel, na ktéry nieruchomosé zostala oddana w uzytkowanie wieczyste albo w razie zmiany
sposobu korzystania z tego lokalu. Przy czym wymaga kolejny raz podkresli¢, ze przepis art. 17b ust. 2a u.g.n.r.
odsyta do przepiséw o gospodarce nieruchomos$ciami, jedynie w zakresie ,,postepowania w razie wypowiedzenia oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomogci gruntowej” — tj. art. 77-81 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami (dalej jako u.g.n.). Zatem przepis art. 73 ust 2 i 2a nie ma zastosowania w niniejszej
sprawie.

Jedli zatem ustawodawca zdecydowal sie na dodanie ust. 2a do art. 73 u.g.n. i jednoczesnie zaniechal ingerencji
w ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa w
odniesieniu do analogicznych sytuacji, nalezy przyja¢ - kierujac sie postulatem racjonalnego ustawodawcy - ze



w odniesieniu do nieruchomoéci pozostajacych w dyspozycji Agencji Nieruchomoéci Rolnych nie ma mozliwoS$ci
zroznicowania oplaty rocznej w stosunku do udziatlu we wspotuzytkowaniu wieczystym w razie ustanowienia odrebne;j
wlasnosci lokalu badz zmiany sposoby korzystania z lokalu. Zro6znicowanie za$ stawki oplaty rocznej w stosunku do
udzialow we wspoluzytkowaniu wieczystym w niniejszej sprawie oznaczalby, ze Sad dzialalby bez podstawy prawne;j.
Samo podobiefistwo rezimoéw prawnych ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz ustawy o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa nie uzasadnia pogladu, o dokonywaniu wykladni przepiséw u.g.n.r. z
uwzglednieniem art. 73 u.g.n., gdyz zaden przepis u.g.n.r. nie odsyla do stosowanie regulacji zawartej w art. 73 u.g.n.

Na potwierdzenie powyzszych rozwazan mozna ponadto przywolaé tres§é wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego
2010 r. I CSK 397/09 ( co do mozliwoéci zmiany stawki procentowej na gruncie u.g.n.r. ), w ktérym SN uznal iz
regulacje obu ustaw sa podobne nie mniej jednak nie nalezy dokonywaé wykladni art. 17 u.g.n.r. (ktéry stanowi
samodzielng podstawe prawna ) z uwzglednieniem tresci art. 73 u.g.n.

Nalezy zatem przyja¢, ze skoro w obowigzujacym stanie prawnym wykluczone jest zréznicowanie wysokoéci
stawki oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w odniesieniu do udzialébw w nieruchomosci pozostajacych
w Zasobach WlasnoSci Rolnej Skarbu Panistwa, a jednocze$nie nieruchomo$é¢ jest w znacznej czedci (63,67%)
wykorzystywana na cele mieszkaniowe, to stawka oplaty rocznej od 1 stycznia 2011 r. winna wynosié 1%.

Przy przyjeciu za$, ze warto$¢ przedmiotowej nieruchomo$ci wynosi 5.125.359 zl, co bylo bezsporne pomiedzy
stronami nowa stawka oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego winna byla wynosié¢ 51.253,59 zl.

O kosztach procesu Sad orzekl w oparciu o tresé art. 98 k.p.c., 100 k.p.c. oraz 101 k.p.c. Na koszty sadowe skladala
sie kwota 5.126 z} tytulem oplaty od pozwu. Strona pozwana juz na etapie postepowania przed Samorzadowym
Kolegium Odwolawczym uwzglednila wniosek powodki w czeéci odnoszacej sie do udzialdbw w wysokosci (...), tj.
w zakresie 63,67 % zadania pozwu i ustalila stawke oplate z tytulu uzytkowania wieczystego w wysokosci 1% (k.
36), zatem w tym zakresie nie dala podstaw do wytoczenia powddztwa, stad kwota 3.263,70 zl (63,7%) tytulem
kosztow sadowych stosownie do treéci art. 101 k.p.c. nie obcigza strony pozwanej. Ponadto zwazy¢ nalezy, Ze strona
powodowa dopiero na etapie postepowania sagdowego zlozyla kopie dziennika budowy, z ktérego wynika, rozpoczecie
i stan prac budowlanych dotyczacych budynku mieszkalnego, a zatem pozwana miala mozliwos§¢ zweryfikowania
zasadnoSci twierdzen powoda dopiero po wytoczonym powodztwie. W pozostalym zakresie, tj. w odniesieniu do
udzialu w wysokoéci (...) (36,33) Sad uwzglednil powddztwo i stosownie do tresci art. 98 k.p.c. zasadzil od strony
pozwanej, ktora przegrala proces, na rzecz powoda kwote 1.862,30 z}. Majac na uwadze, ze strona powodowa wygrata
proces w 36,3%, za$§ w pozostalym zakresie pozwana nie dala powodéw do wytoczenia powddztwa, to Sad stosownie
do tresci art. 100 k.p.c., z uwagi na zakres uwzglednionego powodztwa, zniost wzajemnie pomiedzy stronami koszty
zastepstwa procesowego.



