Sygn. akt VI C 1000/18

UZASADNIENIE

Sad ustalil stan faktyczny.

(...) W. jest wla$cicielem nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...), stanowigcej wedlug ewidencji gruntow
dzialke ewidencyjng nr (...), o powierzchni 3225 m”i dziatke ewidencyjna nr (...), o powierzchni 39 m®, obie z obrebu
5-06-05, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W., X Wydzial Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege
wieczysta nr (...) [okoliczno$¢ bezspornal.

Z powyzszej nieruchomosci wyodrebniony zostal lokal nr (...) stanowiacy wlasno$é powodki A. O.. Jako dla odrebnej
nieruchomoéci Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W., X Wydzial Ksiag Wieczystych, prowadzi ksiege
wieczysta nr (...). Lokal ten stanowi garaz podziemny nr (...) [dalej takze ,garaz”]. Z lokalem tym zwigzane jest
prawo uzytkowania wieczystego w opisanej wyzej nieruchomoéci gruntowej w udziale wynoszacym (...) [okoliczno$é
bezsporna].

Pismem z 1 grudnia 2014 r. pozwany wypowiedzial powodce dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego utamkowej czeSci gruntu co do ww. udzialu. Nowa oplata, poczawszy od 1 stycznia 2015 r.
miata wynosi¢ 457,14 PLN, tj. 3% wartoSci gruntu. Dotychczasowa oplata wynosilta 152,38 PLN, stanowiac 1% wartoSci
gruntu [wypowiedzenie k. 10].

Przedstawiony stan faktyczny sad ustalil na podstawie o art. 229 i 230 k.p.c. Swoje ustalenia opar} réwniez o powolany
wyzej dokument prywatny, ktorego zadna ze stron nie zakwestionowata. Nie budzil on réwniez watpliwosci sadu.

Sad zwazyl co nastepuje.

Wysoko$¢ oplat z tytutu uzytkowania wieczystego ustala sie w oparciu o art. 72 ust. 1 w zw. z art. 67 ustawy z 21 sierpnia
1997 r. Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami [w brzmieniu dotychczasowym; Dz.U. poz. 2204, dalej ,u.g.n.”].
Ustalenie to opiera sie na dwoch podstawach:

a) okre$lonej stawce procentowej oraz
b) cenie nieruchomo$ci gruntowe;j.

Z kolei wedtug art. 72 ust. 3 u.g.n. wysoko$¢ stawek procentowych oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego
jest uzalezniona od okre$lonego w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostata oddana, i wynosi:

- za nieruchomosci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej i innych
celow publicznych oraz dzialalno$é sportowa - 1% ceny nieruchomoéci gruntowej [pkt 4)];

- za pozostale nieruchomoéci gruntowe - 3% ceny nieruchomosci gruntowej [pkt 5)].

Ustawa reguluje réwniez sytuacje szczeg6lne. Z jedna z takich stykamy sie w tej sprawie. Jak stanowi art. 73 u.g.n.
jezeli nieruchomos$é gruntowa zostala oddana w uzytkowanie wieczyste na wiecej niz jeden cel, stawke procentowa
oplaty rocznej przyjmuje sie dla tego celu, ktéry w umowie o oddanie w uzytkowanie wieczyste zostal okreslony jako
podstawowy [ust. 1]. Jezeli po oddaniu nieruchomoéci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala zmiana
sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujgca zmiane celu, na ktéry nieruchomos$é zostala oddana, stawke
procentowa oplaty rocznej zmienia sie stosownie do tego celu. Przy dokonywaniu zmiany stawki procentowej stosuje
sie tryb postepowania okreslony w art. 78-81 [ust. 2]. Przepisy ust. 11 2 stosuje sie odpowiednio do udzialu w prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, w przypadku ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu, ktérego
przeznaczenie jest inne niz cel, na ktory nieruchomo$c zostala oddana w uzytkowanie wieczyste [ust. 2a pkt 1)].



Celem postepowania bylo ustalenie przez sad wysoko$ci stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowanie
wieczystego czeSci nieruchomosci gruntowej przeznaczonej na garaz. Przyczyna ustalenia nowej wysokosci oplaty
rocznej wedlug pozwanego bylo, ze ww. nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana w uzytkowanie wieczyste na cele
mieszkaniowe. Natomiast garaz stanowi odrebna nieruchomos$é, opisana wskazang powyzej ksiega wieczystg i
jest przeznaczony na cele niemieszkaniowe. W konsekwencji zmiana sposobu korzystania z cze$ci nieruchomosci
gruntowej z mieszkalnego na niemieszkalny, uprawniala w ocenie pozwanego do zastosowania 3% stawki ceny
nieruchomoésci gruntowej. Na poparcie swojej argumentacji pozwany powolal sie na uchwale Sadu Najwyzszego z 16
listopada 2012 r. [sygn. akt ITI CZP 62/12]. Sad orzekajacy w tej sprawie nie podziela ww. stanowiska.

W sprawie ustalone zostalo, Ze na powyzszej nieruchomosci gruntowej, polozonej w W. przy ul. (...) posadowiony
jest budynek mieszkalny. W budynku znajduje sie garaz podziemny (...). Jest on wyodrebniona nieruchomoscia
i stanowi wlasno$§¢ powddki. Jednoczenie jest ona wspotuzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej, na
ktorej posadowiony jest budynek mieszkalny. Z chwilg wyodrebnienia garazu jako lokalu jego cel okre$lono na
niemieszkalny.

Sad orzekajacy chce zwrdci¢ uwage, ze mimo wyodrebnienia garazu jako lokalu niemieszkalnego, nieruchomo$¢ ta
nadal jest uzytkowana na szeroko rozumiane cele mieszkaniowe. Sporny garaz zaspokaja potrzeby mieszkaniowe
powddki. Potrzeby rozumiane szerzej niz tylko jako miejsce do spania, jedzenia i zapewnienia sobie podstawowej
higieny osobistej. Powddka posiada w tym samym budynku lokal mieszkalny nr (...). Tak wiec ww. garaz pelni funkcje
pomocnicze dla lokalu mieszkalnego, realizujgc tym samym jedng z szeroko rozumianych funkeji mieszkaniowych.
Powodka od poczatku, a zatem jeszcze na dlugo przed wyodrebnieniem garazu korzystala z niego w taki sam
sposob, jak po wyodrebnieniu. Od poczatku, kiedy zamieszkala w lokalu nr (...) korzystala z garazu podziemnego i
przechowywala w nim swoj samoch6d. W zwiazku z tym sama zmiana statusu prawnego tego garazu, stanowigcego
poczatkowo czes¢é wspolna nieruchomosci a obecnie odrebna nieruchomo$é¢ powddki, nie stanowi w ocenie Sadu
podstawy do podwyzszenia stawki procentowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu z 1% do 3% .

Ponadto wazny jest takze cel jaki pelnia stawki procentowe wskazane w art. 72 ust. 3 u.g.n. Stawki te ksztaltuja sie
m.in. w wysokoSci od 0,3% do 1% ceny nieruchomoéci. Sa to nieruchomo$ci zwigzane z: realizacjg celéw obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa; oddane pod: budowe obiektéw sakralnych, na dzialalno$¢ non profit, na cele rolne
oraz na cele publiczne, w tym m.in. cele mieszkaniowe. Wynika z tego, ze cel wyszczego6lnionych nieruchomosci,
obcigzonych nizsza oplata za uzytkowanie wieczyste, jest stricte niezarobkowy. Dopiero przy nieruchomosci gruntowej
przeznaczonej na dzialalno$é turystyczna, o ktorej mowa w pkt. 4a) stawka wzrasta do 2% ceny nieruchomo$ci. Tak
wiec dopiero przy prowadzeniu konkretnej dzialalnosci, tj. Swiadczeniu ushlug turystycznych ustawodawca zwieksza
stawke. Sad rozpoznajacy sprawe przyjal zatem, ze wzrastajaca w art. 72 ust. 2 pkt 5) u.g.n. do 3% stawka dotyczy
takich pozostalych nieruchomosci gruntowych [a niewymienionych w pkt. 1) — 4)], ktore réwniez maja by¢ uzytkowane
z prowadzeniem okreslonej dzialalnos$ci. W ocenie Sadu taki jest cel ww. przepisu prawa wyraznie zarysowany
przez ustawodawce. Zatem mozliwe jest obciazenie garazu stawka 3%, ale jedynie w przypadku udowodnienia przez
pozwanego, ze z tytulu wlasnoéci tej nieruchomosci konkretna osoba czerpie korzy$é majatkowa, np. garaz taki
wynajmuje pobierajac czynsz najmu. Nie mamy do czynienia z taka sytuacja w niniejszej sprawie. Pow6dka wskazala
wyraznie, ze mieszka w tym budynku od 1964 roku i w ciagu 54 lat jej zycia nie nastapila zadna trwala zmiana sposobu
korzystania przez nia ze spornego garazu. Powodka korzysta z niego, poniewaz mieszka w tym samym budynku.
Garaz ten, podobnie jak salon, sypialnia, kuchnia czy lazienka, realizuje cele stricte mieszkaniowe. Obcigzenie garazu
podziemnego 3% stawka, przy stanie faktycznym jak w niniejszej sprawie, pozostawaloby w calkowitym oderwaniu z
celem jaki ma pelnié przepis art. 72 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Na koniec nalezy wskazaé, ze w dniu 13 lutego 2019 r. weszla w zycie ustawa z dnia 31 stycznia 2019 r. [Dz.U. z 2019
r. poz. 270] o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéw. Ustawa ta dodata w art.
72 ust. 3 nastepny punkt oznaczony jako pkt 3b. Stanowi on, Ze za nieruchomosci gruntowe, na ktérych potozone



sa garaze lub stanowiska postojowe niewykorzystywane do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej albo
nieruchomosSci przeznaczone na te cele stawka procentowa oplaty uzytkowania wieczystego wynosi 1%.

Stosowanie zatem do art. 72 ust. 3 u.g.n. obecnie wedlug takiej stawki wyliczana jest oplata roczna z tytulu
uzytkowania wieczystego przy stanie faktycznym jak w niniejszej sprawie. Nadto nowelizacja ta udowadnia, ze
cel, sposdb wykorzystania konkretnej nieruchomosci jest kluczowy i decydujacy. A. O. nie prowadzi w spornej
nieruchomosci zadnej dzialalno$ci gospodarczej. Pozwany nie wykazal, aby taka sytuacja miala miejsce. Ponadto,
ustawodawca finalnie zamknal spér przesadzajac, ze garaze lub stanowiska postojowe niewykorzystywane do
dzialalnosSci gospodarczej objete sa stawka 1% ceny nieruchomosci gruntowe;.

Glebszego zastanowienia wymagaloby, co mial na mys$li ustawodawca wskazujac w art. 3 ust. 2 ustawy z 31 stycznia
2019 roku piszac o konieczno$ci umorzenia postepowania. Chaos legislacyjny, cho¢ nie powinien juz nikogo dziwic,
w tym konkretnym przypadku jest wyjatkowo duzy. Niemniej, w ocenie tut. Sgdu takie rozwiazanie nie dot. niniejszej
sprawy gdyz prowadziloby do skutkéw niekorzystnych dla powodki.

Mianowicie, przepis art. 21 ust. 1 ustawy z 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnoSci tych gruntéw [Dz.U. poz. 1716 i 2540, dalej
Lustawa przeksztalceniowa”], do ktérego odwoluje sie w art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 31 stycznia 2019 roku stanowi, ze
postepowania w sprawach aktualizacji oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego oraz aktualizacji lub ustalenia
stawek procentowych tych oplat, wszczete i niezakonczone przed dniem przeksztalcenia, tocza sie nadal po tym dniu
na podstawie przepiséw dotychczasowych.

Nadto art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 31 stycznia 2019 roku naklada na organ [w tym przypadku na pozwanego] obowiazek
aktualizacji oplaty zgodnie nowym art. 72 ust. 3 pkt 3b ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Jednakze, z ostatniego
zdania art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 31 stycznia 2019 roku wynika, ze ta nowa stawka procentowa, tj. 1% za garaz mialaby
obowiagzywac dopiero od poczatku 2019 roku. Natomiast analizowana sprawa dotyczy okresu o wiele weze$niejszego.
Co oznacza ze gdyby Sad umorzyl postepowanie [zgodnie z art. 3 ust. 2 ustawy z 31 stycznia 2019 roku], to powddka
za okres od dnia 01 stycznia 2015 roku do dnia 31 grudnia 2018 roku musialaby zaplaci¢ oplate od uzytkowania
wieczystego w wysokoSci 3% wartoSci nieruchomoSci. Z takim rozwigzaniem tut. Sad nie moze sie zgodzic. Koniecznie
bylo dokonanie ustalenia w drodze wyroku sadowego za okres objety niniejszym postepowaniem.

Przywolany wyzej przepis [art. 21 ust. 1 ustawy z 20 lipca 2018 r.] ma w ocenie Sadu charakter przepisu przej$ciowego,
cho¢ formalnie nie zostal wyodrebniony jako przepis o takim charakterze. Jak stwierdzili wnioskodawcy projektu
ustawy zmieniajacej proponowane rozwigzanie podyktowane jest faktem, ze wiele aktualizacji oplat rocznych
z tytulu uzytkowania wieczystego wszczetych przede wszystkim przed o1 stycznia 2019 r.
Jjest aktualnie w toku procedowania. Procedura aktualizacyjna jest dlugotrwala oraz kosztowna [koszty
operatow szacunkowych]. W swietle powyzszej praktyki nieracjonalne bytoby umarzanie aktualizacji
bedacej na koncowym etapie. Réowniez dotychczasowi uzytkownicy wieczysci zainteresowani
sq mozliwosciq dokonczenia wszczetych aktualizacji, w szczegélnosci, gdy wniesli srodki
odwolawcze, kwestionujgc wysokosé uaktualnianych oplat [P. W., Ustawa o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéw. Komentarz,
W. 2018].

W tym stanie rzeczy sad orzekl jak w sentencji wyroku.

Zarzqdzenie (...).



