Sygn. akt III Ca 431/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 pazdziernika 2016 .

Sad Okregowy w Nowym Saczu, I1I Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie

nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Ewa Adamczyk
SSO Agnieszka Skrzekut
SSO Katarzyna Kwilosz-Babi$ (sprawozdawca)
Protokolant: insp. Jadwiga Sarota

po rozpoznaniu w dniu 4 paZzdziernika 2016 r. w Nowym Saczu

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. G. i K. G. (1) wspdlnikow spdiki cywilnej Zaklad (...) S.C. w P.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Staroécie (...)

o zmiane wysoko$ci stawki procentowej i ustalenie wysokos$ci oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania
na skutek apelacji powodow

od wyroku Sgdu Rejonowego w Nowym Saczu, VII Zamiejscowy Wydzial Cywilny
z siedziba w Muszynie

z dnia 30 marca 2016 r., sygn. akt VII C 678/13
1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze punktowi I. nadaje tresé:

,» zmienia na 2 % wysokosé stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci potozonej w K., obr. (...) S., stanowiqcej dziatke ewidencyjnqg nr (...) o pow. 1,3662
ha, objetej ksiega wieczystq nr (...) Saqdu Rejonowego

w Nowym Sqgczu X Zamiejscowego Wydzialu Ksiqg Wieczystych z siedzibg w Muszynie poczquszy
od dnia 1 stycznia 2012r. i ustala, ze oplaty roczne

z tytulu uzytkowania wieczystego w/w nieruchomosci wynoszq: od 1 stycznia 2012r. — 17 052,90 z1
(siedemnascie tysiecy, pieédziesiqt dwa zlote, 90/100) a od 1 stycznia 2013r. — 10 238,30 zl (dziesieé
tysiecy, dwiescie trzydziesci osiem zlotych, 30/100),”

2. w pozostalej czesci apelacje oddala,

3. zasqdza od Skarbu Panstwa — Starosty (...) na rzecz powodow A. G. i K. G. (1) solidarnie kwote
1200 zl (Jeden tysiqc dwiescie zlotych) tytidem kosztow postepowania apelacyjnego.



(...)

Sygn. akt III Ca 431/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 30.03.2016r. (sygn. akt VII C 678/13) Sad Rejonowy w Nowym Saczu VII Zamiejscowy Wydzial
Cywilny z siedziba w Muszynie w sprawie z powodztwa A. G. i K. G. (1)- wspolnikow Zakladu (...) s.c. w P. przeciwko
Skarbowi Panstwa — StaroScie (...) o ustalenie oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste ustalil wysoko$¢ oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w K. stanowiacej dz. ewid. nr (...) o pow. 1,3662 ha objetej
ksiega wieczysta (...), stanowiacej wlasno$é Skarbu Panstwa w uzytkowaniu wieczystym A. G. i K. G. (1)- wspdlnikow
Zaktadu (...) s.c. w P. w kwocie 15.357,50 zl, co stanowi 3 % wartoS$ci nieruchomosci, obowiazujaca od 1.01.2013r. (pkt
I), oddalit powddztwo w pozostalej czesci (pkt IT), nakazat $ciagnaé¢ solidarnie od powodéw na rzecz Skarbu Panstwa
kwote 1.556 z} tytulem kosztow sgdowych (pkt IIT) i zniost wzajemnie koszty postepowania miedzy stronami (pkt IV).

Sad Rejonowy ustalil, ze powodowie sa uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci polozonej w K. skladajacej sie z
dz. ewid. nr (...) obj. KW (...) stanowigcej wlasno$¢ Skarbu Panstwa. Powodowie nabyli to prawo od Zakladu Uslug
(...) Sp. z 0.0. na podstawie umowy zawartej w dniu 10.12.1999r. Rep. A Nr (...). Nabycie wieczystego uzytkowania
nastapilo w celu prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej w ramach firmy Zaklad (...). Nabywajac prawo wieczystego
uzytkowania dzialki powodowie przejeli po poprzednikach prawnych obowiazek uiszczania rocznej oplaty w wysokosci
3% stawki liczonej od wartoéci gruntu. Powodowie nabyli od Zakladu Usltug (...) Sp. z 0.0. réwniez sgsiednie dzialki,
w tym budynek pensjonatu (...). Po nabyciu dziatki powodowie przez kilka lat nie prowadzili na niej zadnych
inwestycji budowlanych. W 2007r. wybudowali na niej wiate ogniskowa, do ktoérej doprowadzili prad i biezaca wode.
W dniu 31.12.2007r. pomiedzy powodami a A. G., G. H. i K. G. (2) prowadzacymi dzialalno$¢ w formie spo6tki jawnej
(...)z siedziba w P. zostala zawarta umowa najmu czesci dz. ewid. nr (...) z przeznaczeniem na zagospodarowanie
jej w zakresie rekreacyjno-wypoczynkowym (organizacja miejsca na ognisko i inne imprezy rekreacyjne) wraz z
mozliwo$cia wynajmu miejsca osobom trzecim, w celach organizacji imprez rekreacyjnych. Dodatkowo wynajmujacy
oddal najemcy do uzywania pozostala czeé¢ dzialki w okresie sezonu letniego z przeznaczeniem na cele rekreacyjno-
sportowe. Umowa najmu zostala zawarta na czas nieokreslony i jest kontynuowana. Najemca korzysta z gruntu

zgodnie z przeznaczeniem zawartym w umowie. Ok. 300 m(? dz. ewid. nr (...)wykorzystywana jest jako plac postojowy
dla samochoddéw nalezacych do Zakladu (...) s.c. oraz podreczny warsztat budowlany. Pozostala cze$¢ nieruchomosci
nie jest uzytkowana. Do dnia 25.04.2008r. cze$é dzialki o pow. 0,0231 ha byla wydzierzawiana jednostce budzetowe;j
Miejskiego Przedsiebiorstwa (...) Sp. z 0.0. w K. na potrzeby znajdujacego sie na niej zbiornika wodnego. Poczawszy
od 1.01.2010r. oplata roczna za wieczyste uzytkowanie dz. ewid. nr (...) wynosi 25.579,35 zt. Zostala ona ustalona
wyrokiem Sadu Rejonowego w Muszynie z dnia 31.12.2010r., sygn. akt I C 79/09, zmienionym wyrokiem Sadu
Okregowego w Nowym Saczu z dnia 19.05.2011r., sygn. akt III Ca 208/11. W dniu 27.10.2011r. wspélnicy spotki
cywilnej Zakladu (...) w P. zwrécili sie do Starosty Powiatowego w N. z wnioskiem o zmiane wysoko$ci stawki
procentowej oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania gruntu Skarbu Panstwa z 3% na 2%. Starosta (...)
nie uwzglednil wniosku uznajac, ze nie nastapila trwala zmiana sposobu korzystania z gruntu. Orzeczeniem z dnia
23.10.20103r. SKO w N. w sprawie (...)uwzglednilo wniosek i orzeklto o zmianie stawki procentowej oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu z 3% na 2% - obowiazujacej od 1.01.2012r. W dniu 28.12.2012r. wspolnicy
spotki cywilnej Zaktadu (...) w P. zwrdcili sie do Starosty Powiatowego w N. z zadaniem obnizenia oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu podnoszac, iz warto§é dz. ewid. nr (...)ulegla znacznemu obnizeniu. Do
wniosku zalaczyli operat szacunkowy wykonany na zlecenie wnioskodawcow przez rzeczoznawce majatkowego M. P..
W odpowiedzi na wniosek Starosta odmoéwit dokonania wnioskowanej aktualizacji oplaty rocznej. Orzeczeniem z dnia
4.11.2013r. SKO w N. w sprawie (...Juwzglednilo wniosek skierowany przez Zaklad (...) s.c. w P. i ustalilo oplate roczna
z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu w kwocie 5.620 zt obowiazujaca od 1.01.2013r., co stanowi 2% wartosci
nieruchomoéci. Od obu orzeczenn SKO Starosta (...) zlozyt sprzeciwy, co skutkowalo przekazaniem spraw do sadu.
Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowiacej dz. ewid. nr(...)aktualna na dzien 1.01.2013r. wynioslta 511.915 zh.



W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy, powolujac sie na tre$é art. 80 ust. 3 u.g.n. i art. 72 ust. 3
u.g.n. stwierdzil, ze powodowie nabyli przedmiotowa nieruchomo$¢ w 1999r. dla celéw prowadzonej dzialalnoéci
gospodarczej, a ich poprzednik prawny mial obowigzek uiszczaé oplate roczng z tytulu wieczystego uzytkowania w
wysokoSci 3%, co oznacza, ze nieruchomoé¢ ta nie zostala oddana w wieczyste uzytkowanie na cele turystyczne i
zmiana stawki procentowej z 3% na 2% wymagalaby wykazania, ze nastapila trwala zmiana sposobu korzystania z
nieruchomosci, czego w ocenie Sadu I instancji powodowie nie wykazali, w szczegblnoSci nie udowodnili, aby dz.
ewid. nr (...)przez nich w calo$ci lub w wiekszej czesci wykorzystywana w sposob trwaly w celach turystycznych. Za
czeSciowo uzasadnione uznal natomiast Sad Rejonowy zadanie polegajace na dokonaniu aktualizacji oplaty rocznej z
tytulu wieczystego uzytkowania i powolujac sie na tresc¢ art. 77 ust. 3 u.g.n. ustalil oplate roczng z tytutu wieczystego
uzytkowania nieruchomoséci w wysokosci 15.357,50 zl, co stanowi 3% ustalonej warto$ci nieruchomoéci (511.915 z1)
i obowiazuje od dnia 1.01.2013r.

O kosztach naleznych Skarbowi Pastwa Sad I instancji orzek! na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych
w sprawach cywilnych w zw. z art. 100 k.p.c. a o kosztach procesu pomiedzy stronami na podstawie art. 100 k.p.c.
poprzez ich wzajemne zniesienie.

Powyzszy wyrok w zakresie pkt II zaskarzyli powodowie apelacja, w ktorej zarzucili: 1) naruszenie art. 221 ust. 1
i3 wzw. z art. 72 ust. 3 pkt 4a u.g.n. przez ich niezastosowanie i oparcie wyrzeczenia na niewla$ciwej podstawie
prawnej; nierozpoznanie istoty sprawy; 2) sprzecznos$¢ istotnych ustaleni Sadu z tre$cig zebranego w sprawie materialu
dowodowego wskutek naruszenia art. 233 § 1 i art. 227 k.p.c. przez brak wszechstronnego rozwazenia materialu
dowodowego i uznanie, ze pomimo, iz przedmiotowa nieruchomos¢ stanowi calo$é wiekszego kompleksu skladajacego
sie z dz. ewid. nr (...)(na ktérej posadowiony jest pensjonat) i dz. ewid. nr (...)(ktéra stanowi zaplecze rekreacyjno-
wypoczynkowe dla mieszkajacych w pensjonacie turystow, znajduje sie na niej plac zabaw, boisko, wiata ogniskowa,
lawki i Sciezki spacerowe), nie jest ona przeznaczona na dzialalnosé¢ turystyczna; 3) bledng wykladnie art. 72 ust.
3 pkt 4a u.g.n. w zw. z art. 3 ustawy z dnia 29.08.1997r. o uslugach turystycznych i uznanie, ze dzialalnoéé
prowadzona na przedmiotowej nieruchomo$ci nie mieéci sie w pojeciu nieruchomosci gruntowej wykorzystywanej na
cele turystyczne, 4 ) wadliwe zastosowanie art. 73 ust. 2 u.g.n., oparcie wyroku na niewlasciwej podstawie prawnej i
uznanie, ze podstawa powodztwa jest w/w przepis, podczas gdy obowigzkiem Sadu jest dokonanie subsumcji stanu
faktycznego do wlasciwej normy prawnej, co stanowi zaniechanie zbadania materialnej podstawy zadania.

Wskazujac na powyzsze zarzuty apelujacy wnieSli o zmiane wyroku w zaskarzonej czeéci przez uwzglednienie
powddztwa i ustalenie, Ze oplata roczna za uzytkowanie wieczyste wskazanej nieruchomosci przy zastosowaniu stawki
w wysoko$ci 2% warto$ci nieruchomo$ci wynosi:- od 1.01.2012r. - 17.052,90 zl, - od 1.01.2013r. — 10.238,30 z}
(uwzgledniajac tre$¢ rozstrzygniecia z dnia 30.03.2016r. w zakresie pkt I sentencji), ewentualnie o uchylenie wyroku
w zaskarzonej czeSci i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania na zasadzie art. 386 § 4
k.p.c. ze wzgledu na nierozpoznanie istoty sprawy. Powodowie wnie$li nadto o zasadzenie od pozwanego na ich rzecz
kosztow postepowania sadowego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego za I i II instancje.

Strona pozwana nie zlozyla odpowiedzi na apelacje.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja zasluguje na uwzglednienie, albowiem zarzuty w niej zawarte sg zasadne. Na wstepie nalezy stwierdzié, ze
w toku kontroli instancyjnej nie stwierdzono uchybien proceduralnych, skutkujacych niewaznoscia postepowania a
podlegajacych uwzglednieniu z urzedu. Jesli chodzi o stan faktyczny ustalony przez Sad Rejonowy, to w zasadzie
jest on prawidlowy, gdyz wynika z zebranego w sprawie materialu dowodowego. Ustalenia te jednakze nie sa pelne i
wymagaja uzupekienia o fakty istotne dla rozstrzygniecia.

Dzialka ewidencyjna nr (...) powstala z polaczenia dzialek o numerach : (...) o lacznej pow. 1,3852 ha. Prawo
wieczystego uzytkowania co do tych dzialek zostalo nabyte z mocy prawa z dniem 5.12.1990r. przez osobe prawna



( (...))- Nabycie to zostalo potwierdzone decyzja uwlaszczeniowa Wojewody (...) z dnia 12 lipca 1994r. znak (...). W
powolanej decyzji nie wykazano celu nabycia przedmiotowej nieruchomo$ci.

( dowod: wykaz zmian gruntowych k. 7 akt administracyjnych nr (...). badanie akt i dokumentéw ksiegi wieczystej w
opinii bieglej A. J. k. 91)

A.G.iK.G. (1) prowadzacy firme Zaklad (...) spotka cywilna z siedzibg w M. zakupili dzialki (...) objete KW nr (...) od
Zakladu Ushug (...) Spdlki z o.0. z siedzibg K. aktem notarialnym z 10 grudnia 1999r. Przedmiotem umowy sprzedazy
byly takze dzialki nr (...) objete KW nr (...) i zabudowane budynkiem O$rodka (...) przy ul. (...) murowanego, krytego

blacha, trzykondygnacyjnego o pow. uzytkowej 478 m 2 i kubaturze 12724 m 3. Dzialki (...) p6zniej utworzyly dziatke
ewidencyjna nr (...), przylegajaca do dzialki nr (...). Wszystkie w/w dzialki w dacie zakupu przez powodow stanowily
jedna cato$é gospodarcza.

W zwiagzku z nabyciem w/w dzialek A. G. i K. G. (1) poszerzyli przedmiot prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej
firmy (...) o dzialalno$¢ okreslona w rejestrze jako: miejsca krotkotrwalego zakwaterowania, pozostale, gdzie indziej
niezaklasyfikowane, bary, stolowki, wynajem nieruchomosci na wlasny rachunek. Celem nabycia obu wyzej opisanych
nieruchomosci bytlo prowadzenie dzialalno$ci zwigzanej z turystyka. Powodowie liczyli na mozliwo$§é rozwoju tego
rodzaju dzialalnoéci. W chwili zakupu w/w nieruchomo$ci otrzymali od poprzednika prawnego koncepcje osrodka
wypoczynkowo-hotelowego i sportowego. Zaklad Uslug (...) planowal bowiem rozbudowe budynku wczasowego,
realizacje motelu, realizacje malego pola namiotowego, realizacje hali sportowe;.

( dowdd: zeznania A. G. k.147-148, koncepcja k. 35 i nastepne)

Po przejeciu nieruchomosci przez spolke (...) dzialki (...) stanowily zaplecze rekreacyjne dla pensjonatu znajdujacego
sie na dzialkach (...) i prowadzonego przez w/w spotke do 2007r. W okresie letnim teren stanowigcy obecnie dziatke
(...) byt wykorzystywany pod przyczepy kempingowe, namioty i $ciezki spacerowe. W 2007r. na dzialce (...) powstala
wiata ogniskowa, doprowadzono do niej biezaca wode i prad.

( dowodd: zeznania A. G. k. 147-148 oraz w aktach I C 79/09 k. 130-131, wykaz zmian gruntowych k. 7 akt
administracyjnych nr (...)., zaswiadczenia o dzialalnoSci gospodarczej powoddw k. 32133 akt I C 79/09, lista rodzajow
dzialalno$ci k. 38 akt administracyjnych (...). ).

W zwiazku z potrzeba uzyskania $rodkéw finansowych na remont pensjonatu w 2007r. powstala spétka jawna(...)A.
G.,K.G.(1)iG. H.. (...) spbtka cywilna (...) wniosla prawo wlasno$ci dzialki (...) jako aport do spo6tkijawnej (...). Mimo
formalnej zmiany wlasciciela dzialki (...) nie zmienit sie sposob korzystania z w/w dzialki oraz z dzialki sasiedniej nr

(.-

Na dzialce (...) jest pensjonat prowadzony przez spolke (...) a dzialka (...) stanowi zaplecze tego pensjonatu. W wiacie
na dzialce (...) odbywaja sie imprezy plenerowe. Poza tym turysci korzystaja z tej dzialki w okresie letnim w celach
rekreacyjnych. Jedynie okolo 300 metréw kwadratowych dziatki nr (...) jest wykorzystywane w zwigzku z dzialalnoécia
budowlano- remontowa spoélki (...). Jest tam warsztat podreczny oraz miejsce postoju pojazdow.

Teren dzialki (...) w aktualnym planie zagospodarowania przestrzennego miasta K. z 2012r. zostal przeznaczony po
tereny zieleni ( okolo 2 ary) tereny lasow ( okolo 45 arow), tereny rolnicze ( okolo 79 aréw) i tereny zabudowy
mieszkaniowej z dopuszczalnoécia ustug ( okolo 10 arow).

( dowod : opinia bieglej A. J. k. 83 i nastepne).

Zaprezentowane wyzej fakty wynikaly z dokumentow zalegajacych w aktach niniejszej sprawy, w aktach sprawy o sygn.
I C79/09 oraz w aktach administracyjnych a takze z zeznan A. G., ktorych wiarygodnos¢ nie byla kwestionowana i w
zwigzku z tym nie wymaga szczeg6lowej oceny. Istota sporu pomiedzy stronami dotyczyla nie faktow ale ich oceny w
Swietle obowiazujacych przepis6w prawa materialnego.



W ocenie Sadu Okregowego apelujacy stusznie zarzucajg, ze Sad Rejonowy blednie opart rozstrzygniecie na tresci
art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami ( zwanej dalej u.g.n) i bezpodstawnie pominagl regulacje
zawarta w art. 221 tej ustawy. U podstaw oceny prawnej Sadu pierwszej instancji leglo zupelie bledne zalozenie,
ze skoro poprzednik prawny powoddéw uiszczal oplate roczng z tytulu wieczystego uzytkowania w wysokoéci 3
% to oznacza, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ nie zostala oddana w wieczyste uzytkowanie na cele turystyczne i
zmiana stawki procentowej z 3% na 2 % wymagalaby wykazania, ze nastgpila trwala zmiana sposobu korzystania
z nieruchomo$ci powodujgca zmiane celu, na ktéry nieruchomo$c zostala oddana. Wniosek, ze przedmiotowe
zalozenie bylo nieprawidlowe uzasadnia kilka argumentéw. Po pierwsze niejednokrotnie w praktyce zdarzalo sie, ze
w momencie powstania uzytkowania wieczystego nie okre§lono jego celu np. gdy wieczyste uzytkowanie powstalo
z mocy prawa. Po drugie do 21 wrzeénia 2004r. przepisy o stawkach oplat rocznych za wieczyste uzytkowanie ( tj.
art. 72 ust. 3 u.g.n.) nie przewidywaly stawki 2 % za nieruchomo$ci gruntowe na dzialalno$¢ turystyczna a stawka 3
% miala charakter stawki ogblnej majacej zastosowanie we wszystkich przypadkach innych niz wskazane w art. 72
ust.3 pkt 1- 4 u.g.n. Po trzecie art. 73 ust. 2 u.g.n. nie jest jedynym przepisem dotyczacym zmiany wysokoSci stawki
oplaty rocznej. Oprocz mozliwo$ci zmiany stawki procentowej oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie spowodowanej
trwalg zmiang sposobu korzystania z nieruchomos$ci powodujacg zmiane celu, na ktéry nieruchomosé zostala oddana,
ustawodawca przewidzial bowiem réwniez mozliwo$¢ zmiany stawki przedmiotowej oplaty wynikajaca ze zmiany
przepisow, a konkretnie z wprowadzenia kolejnych wyjatkow od stawki ogolnej w wysokosci 3 %. W tym miejscu
mowa o pominietym przez Sad Rejonowy przepisie art. 221 u.g.n., ktéry stanowi, ze przepisy art. 72 ust. 3 stosuje
sie odpowiednio do nieruchomo$ci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste przed dniem 1 stycznia 1998 r.,
z wyjatkiem nieruchomosci, dla ktoérych stawki procentowe oplat rocznych zostaly ustalone w wysokoéci powyzej
3%. Zmiany wysoko$ci stawek procentowych oplat rocznych dokonuja wlasciwe organy stosujgc tryb postepowania
okreslony w art. 78-81. Jezeli przy oddaniu nieruchomoéci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nie zostala okre$lona
wysoko$é stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, wlasciwy organ okresli wysoko$¢ tej
stawki, z wylgczeniem przypadkéw, o ktdrych mowa w art. 217 ust. 1, stosujac tryb postepowania okreslony w art.
78-81. Jezeli przy oddaniu nieruchomos$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nie zostal okre§lony cel, na ktory
nieruchomo$¢ byla oddana, stawke procentowa oplaty rocznej przyjmuje sie stosownie do celu wynikajacego ze
sposobu korzystania z nieruchomo4ci.

Jak przypomnial Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 11 maja 2011r. sygn. akt I CSK 397/10 art. 221 ust. 1
u.g.n. w pierwotnym brzmieniu stanowil, ze przepisy art. 72 ust. 3 u.g.n. stosuje sie odpowiednio do nieruchomoéci
gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste przed wejéciem w Zycie niniejszej ustawy i zobowigzywal wlasciwe
organy do dokonania w terminie roku od wejScia w zycie ustawy zmiany wysoko$ci dotychczasowych stawek,
przy zastosowaniu trybu okre§lonego w art. 78-81 u.g.n. Byl to wiec typowy przepis przejSciowy, majacy na celu
dostosowanie dotychczasowych stawek procentowych optat rocznych do stawek wprowadzonych nowa ustawa. Z
dniem 15 lutego 2000 r. przepis ten ulegl zmianie na skutek wejécia w zycie ustawy z dnia 7 stycznia 2000 r. 0
zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz innych ustaw (Dz. U. Nt 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
wladciwe organy, stosujac tryb postepowania okreSlony w art. 78-81 u.g.n. Najbardziej rzucajaca sie w oczy 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 przejéciowego,
dostosowawczego, a stal sie przepisem o charakterze uniwersalnym. Z tego ptyna dwa wnioski. Pierwszy, ze norma ta
stanowi podstawe prawna do zmiany stawki procentowej obowigzujacej przez wejéciem w zycie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (1 stycznia 1998 r.). Drugi - przy zastosowaniu rozumowania a maiori ad minus - ze tym bardziej
stanowi on podstawe prawna takze do p6Zzniejszych zmian stawek procentowych oplat rocznych wprowadzonych moca
ustawy.

Zgodnie z tredcig art. 221 ust. 3 u.g.n. jezeli przy oddaniu nieruchomo$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nie zostat
okreslony cel, na ktory nieruchomoéc¢ byta oddana, stawke procentowa oplaty rocznej przyjmuje sie stosownie do celu



wynikajacego ze sposobu korzystania z nieruchomosci. Jak podnosi sie w doktrynie i orzecznictwie przewidziane w
art. 221 ust. 3 u.g.n. okreslenie ,,oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste" nalezy odnie$¢ rowniez do nabycia
tego prawa z mocy ustawy. Jak wynika z uzasadnienia wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2007r w sprawie
o sygn. I CSK 133/07 jeéli uzytkowanie wieczyste powstalo z mocy prawa i w konsekwencji nie zostal okreélony jego
cel to, stawke procentowa oplaty rocznej przyjmuje sie stosownie do celu wynikajacego ze sposobu korzystania z
nieruchomoéci. W takim przypadku spos6b korzystania z nieruchomosci ma znaczenie determinujace oznaczenie celu
ustanowienia prawa i w efekcie takze - stawke oplaty za uzytkowanie wieczyste.

Przekladajgc powyzsze na stan faktyczny niniejszej sprawy nalezy stwierdzi¢, ze przejecie przez powodéw od
poprzednika prawnego obowigzku placenia oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania w wysokos$ci 3 % wartosci
nieruchomos$ci gruntowej nie wynikalo z celu, na ktéry oddano nieruchomo$¢ w wieczyste uzytkowanie ( bo takowy
nie zostal okreélony) lecz z faktu, ze przed 22 wrzeénia 2004r. przepisy prawa nie przewidywaly nizszej stawki dla
nieruchomo$ci wykorzystywanych na dzialalno$¢ turystyczna a stawka 3 % byla stawka ogo6lna. Z chwila wprowadzenia
art. 72 ust. 3 pkt. 4a ustawy tj. z chwilg ustanowienia nowej stawki procentowej 2 % dla nieruchomosci gruntowych
na dzialalno$é turystyczng powodowie uzyskali roszczenie o obnizenie stawki procentowej oplaty za uzytkowanie
wieczyste dzialek, ktére w pdzniejszym czasie utworzyly dzialtke ewidencyjna nr (...). W dniu wejScia w zycie w/w
przepisu tj. w dniu 22 wrzeénia 2004r. powodowie wykorzystywali teren stanowigcy obecnie dzialke (...) jako zaplecze
rekreacyjno-wypoczynkowe ich pensjonatu wczasowego dla turystow znajdujgcego sie na dzialkach (...) ( obecnej
dzialce (...)) i byl to dominujacy sposéb korzystania z tej nieruchomosci. Taki sposob korzystania z przedmiotowego
terenu przejeli po swoim poprzedniku prawnym tj. Zakladzie Uslug (...) Sp. z 0.0. i taki sposéb trwa do chwili obecnej,
mimo zmiany wlaSciciela dzialki (...). Nalezy bowiem podkresli¢, ze spolki (...) sa powiazane osobowo i kapitalowo.
Przyznany przez powodéw fakt, ze na trzech arach dzialki (...) stoi koparka i samochdd oraz warsztat stanowiacy
przechowalnie drobnego sprzetu a wiec przedmioty zwigzane z branza remontowo - budowlang spo6lki (...) w ocenie
Sadu Okregowego nie wyklucza mozliwosci przyjecia stawki 2%, poniewaz taki sposob korzystania z dzialki (...)
dotyczy zaledwie 2 % jej og6lnej powierzchni a branza remontowo- budowlana nie wyczerpuje zakresu dzialalno$ci
gospodarczej spolki cywilnej (...). Jak wynika z ustalen Sadu w zwigzku z nabyciem dzialek od Zakladu Uslug (...)
spotka cywilna (...) poszerzyla zakres swojej dzialalnoéci o ustugi zwiazane z obsluga turystéw. O tym, jaki jest
przedmiot dzialalno$ci danej firmy, nie decyduje jej nazwa, lecz tresé wpiséw w ewidencji dzialalno$ci gospodarczej. W
zwigzku z tym zapis w akcie notarialnym z dnia 10.12.1999r. o treéci: ,, ...nabycia dokonuje za pieniadze pochodzace z
majatku odrebnego dla celéw zwigzanych z prowadzong przez nich dzialalnoscia gospodarcza w ramach firmy Zaklad
(...) spblka cywilna z siedzibg M. P. nr (...)” nie nalezy interpretowac jako nabycia dla celu prowadzenia dzialalno$ci
remontowo-budowlanej, lecz jako nabycie dla celu prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej przed w/w spolke. Skoro
dzialalno§é spoiki (...) jest wielorodzajowa i polega rowniez na Swiadczeniu ustug dla turystow, to zacytowany wyzej
zapis z umowy nabycia wieczystego uzytkowania nie przesadza o sposobie korzystania z nieruchomosci.

Istotne jest i to, ze polozenie dzialki nr (...), rodzaj uzytkdw i jej aktualne przeznaczenie w planie zagospodarowania
przestrzennego uniemozliwiaja dokonywanie istotnych zmian w jej obrebie a tym samym przesadzaja o pozostawieniu
tej dzialki w funkcjonalnym zwiazku z pensjonatem prowadzonym na dzialce sasiedniej. Sposéb wykorzystywania
zasadniczej powierzchni dzialki na potrzeby turystow ( imprezy plenerowe, sport, rekreacja, grzybobranie, spacery
itp.) uzasadnia ocene, ze prawidlowa stawka oplaty rocznej winna by¢ okre$lona na poziomie 2 % .

Wyrazona powyzej ocena, ze wysoko$¢ stawki oplaty rocznej determinuje zasadniczy tj. dominujacy sposéb
wykorzystywania danej nieruchomoéci gruntowej ma uzasadnienie w stosowanym per analogiam przepisie art. 73 ust.
2 u.g.n., ktéry stanowi, ze jezeli nieruchomo$é gruntowa zostala oddana w uzytkowanie wieczyste na wiecej niz jeden
cel, stawke procentowa oplaty rocznej przyjmuje sie dla tego celu, ktéry w umowie o oddanie w uzytkowanie wieczyste
zostal okreslony jako podstawowy. Art. 221 ust. 3 u.g.n. odwolujacy sie do sposobu korzystania nieruchomosci nie
uregulowal wprost zasad okreélenia stawki w sytuacji, gdy dana nieruchomo$¢ jest wykorzystywana w rézny sposéb
tj. na roézne cele a jak pokazuje przyklad niniejszej sprawy wystapienie takiej sytuacji jest mozliwe. W przypadku
dzialki ewid. nr (...) jej duza powierzchnia i zr6znicowanie rodzaju uzytkéw a takze zréznicowanie przeznaczenia
terenu w planie zagospodarowanie przestrzennego daje mozliwo$¢ korzystania z dzialki w r6znorodny sposéb. Logika



iracjonalno$¢ nakazuja taka interpretacje przepisow, ze o wysokoéci stawki decyduje zasadniczy i dominujacy sposéb
wykorzystania danej nieruchomosci, na podstawie ktérego okresla sie podstawowy cel wieczystego uzytkowania.

Majac powyzsze na uwadze na podstawie art. 221 ust. 11 3 u.g.n. w zwigzku z art. 73 ust.2 i art. 81 ust. 1 u.g.n. oraz
na zasadzie art. 386 §1 k.p.c. orzeczono jak w punkcie 1. sentencji. Zwazywszy na ostateczny wynik sprawy I C 79/09
nalezy stwierdzi¢, ze powodowie po raz pierwszy skutecznie zglosili Zadanie zmiany stawki procentowej w siedzibie
Starosty (...) w czerwcu 2011r. i na zasadzie stosowanego odpowiednio art. 81 ust. 4 u.g.n. nowa stawka obowigzuje
od 1 stycznia 2012r. Ostateczna wysoko§¢ oplaty rocznej wynika z zastosowania stawki 2% do warto$ci nieruchomosci
w poszczeg6lnych okresach, ktéra to warto$¢ w postepowaniu apelacyjnym nie byla juz sporna.

W punkcie 2. orzeczono na zasadzie art. 385 k.p.c. i rozstrzygniecie to dotyczy nieuwzglednionego przez Sad Okregowy
zadania apelacji o zmiane zaskarzonego wyroku réowniez w czeéci dotyczacej rozstrzygniecia o kosztach procesu w
pierwszej instancji. Niniejsza sprawa stanowila polaczenie dwoch postepowan tj. o zmiane stawki procentowej oraz
o aktualizacje oplaty ( z uwagi na zmiane warto$ci nieruchomosci) i w zakresie drugiego z w/w zgdan roszczenie
powoddw zostalo uwzglednione przez Sad Rejonowy czeéciowo.

W punkcie 3. orzeczono na zasadzie art. 98 §1 k.p.c. w zwiazku z art. 108 §2 k.p.c. Apelacja powodow dotyczyla
kwestii zmiany stawki procentowej i kosztow procesu i w zasadniczej cze$ci zadania apelacji zostaly uwzglednione, co
uzasadnia zasadzenie na rzecz powodéw zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego od strony pozwane;.

(...)
(...)



