Sygn. akt I C 719/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 wrze$nia 2018 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny:
Przewodniczacy: SSR Tadeusz Kotuk
Protokolant: st. sekr. sad. Anna Szymanska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 15 wrze$nia 2018 r. w G. sprawy z powodztwa R. D. (1) przeciwko Skarbowi
Panstwa — Prezydentowi Miasta G.

o ustalenie

I. ustala, ze obciqzajaca R. D. (1) na rzecz Skarbu Panistwa — Prezydenta Miasta G. oplata roczna
z tytulu prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci objetej ksiegq wieczystq (...) w udziale
(...) (trzysta szescédziesiqt szesé tysiecznych) ulamkowej czesci, przystugujqgcej powodowi z tytulu
prawa wlasnosci lokalu objetego ksiegq wieczystq (...), wynosi:

a. wroku 2016: 3.382,66 zl (trzy tysiqce trzysta osiemdziesiqt dwa zlote szesédziesiqt sze$¢ groszy);

b. wroku 2017: 14.778,39 zl (czternascie tysiecy siedemset siedemdziesiqt osiem zlotych trzydziesci
dziewieé groszy)

c. od roku 2018: 26.174,12 zl (dwadziescia szesé tysiecy sto siedemdziesiqt cztery zlote dwanascie
groszy);

II. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

III. zasadza od powoda R. D. (1) na rzecz pozwanego Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta G. kwote 2.800 z} (dwa
tysigce osiemset zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu;

IV. nakazuje Sciagnaé¢ od powoda R. D. (1) na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Gdyni kwote 564,56 z}
(piecset szeStdziesiat cztery zlote pietdziesiat sze$¢ groszy) tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych.

Sygn. akt I C 719/17
UZASADNIENIE
STAN FAKTYCZNY

Skarb Panstwa — Prezydent Miasta G. jest wlascicielem nieruchomosci zabudowanej objetej ksiega wieczysta (...).
Uzytkownikiem wieczystym w udziale (...) jest R. D. (1) z tytulu prawa wlasnosci lokalu objetego ksiega wieczysta (...).

Okoliczno$ci bezsporne

Pismem z dnia 2 lutego 2015 r. wlasciciel wypowiedzial R. D. dotychczasowg warto$é oplaty rocznej (1.691,33 zl) oraz
dotychczasowa stawke (1%) i zaproponowal nowa oplate roczna (5.073,98 zl) przy stawce 3%, wskazujgc na warto$c
nieruchomos$ci: 462.111 zk.

Okoliczno$é bezsporna



Pismem z dnia 27 pazdziernika 2015 r. wta$ciciel wypowiedzial R. D. dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej (1.691,33
z}) i zaproponowal nowa w wysokosci 9.976,16 zl, zuwzglednieniem stopniowego dochodzenia do wysoko$ci docelowej
na przestrzeni lat 2016-2018. Wlasciciel opart sie na fakcie zwiekszenia warto$ci rynkowej nieruchomoéci (wskazat
warto$¢ 2.725.727 zl, przy stawce 1%).

Okoliczno$¢ bezsporna
Wartoé¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomoéci gruntowej wg stanu i cen z pazdziernika 2015 r. to: 2.383.800 zl.
Dowdd: opinia bieglej M. S., k. 79-103

R. D. nabyt lokal, w budynku, na ktérym lezy przedmiotowa nieruchomos$é¢ od swojej matki w formie darowizny.
Wezesniej w tym lokalu przed kilkadziesiat lat funkcjonowala placowka medyczna (przychodnia zdrowia). Od
momentu nabycia przez R. D. lokal byl opuszczony, przeprowadzono generalny remont i od tego czasu do chwili
obecnej znajduja sie tam wylacznie pomieszczenia na lokale uzytkowe (na dolnej kondygnacji: sklepy z réznych branz,
biuro turystyczne, pozyczkowe, na wyzszej kondygnacji R. D. osobiscie prowadzi hostel — od okolo 2012 1.).

Dowéd: zeznania R. D., k. 121 verso - 122
OCENA DOWODOW

Stan faktyczny byt bezsporny w zakresie wykraczajacym poza kwestie wyceny nieruchomosci i sposéb uzytkowania
lokalu. W zakresie wyceny nieruchomo$ci dowodem stanowigcym podstawe ustalen faktycznych byla opinia bieglej
M. S., ktéra zdaniem Sadu jest jasna, pelna i wewnetrznie niesprzeczna.

W zakresie sposobu korzystania z lokalu za wiarygodne uznano zeznania powoda.
KWALIFIKACJA PRAWNA

Po pierwsze, jasnym jest, ze co najmniej od 2012 r. przedmiotowy lokal jest wykorzystywany na lokale uzytkowe, co
stanowi forme dziatalno$ci gospodarczej. Nastapila wiec trwala zmiana sposobu korzystania w stosunku do pierwotnej
(jakkolwiek zostala ona sformulowana na potrzeby stawki 1% - nie jest to w rzeczy samej istotne; nie wiadomo, co
woéwczas pierwotnie podano).

Zasadno$¢ zastosowania stawki procentowej na poziomie 3% (art. 72 ust. 3 pkt 5 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami) w §wietle materiatu dowodowego jawi sie jako zupekie oczywista.

Po drugie, poniewaz orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego utracily moc na skutek zlozenia
sprzeciwow, Sad orzekajacy nie zajmuje sie ani ich tre$cig ani poprawnoscig argumentacji zawartej w uzasadnieniach.
Orzeczenia te z punktu widzenia prawnego po prostu nie istnieja.

Linia obrony powoda sprowadza sie do twierdzen o wadliwo$ci dzialan wlasciciela w zakresie wypowiadania oplaty
rocznej. Jest ona nietrafna.

Tylko wypowiedzenie z dnia 17 grudnia 2014 r. nie wywolalo skutku prawnego przewidzianego ustawa o gospodarce
nieruchomo$ciami, bo nie zostalo doreczone uzytkownikowi wieczystemu przed rozpoczeciem kolejnego roku
kalendarzowego. O$wiadczenie woli, ktére nie wywoltuje skutkéw prawnych nie musi by¢ odwolywane przez autora,
co wynika z prostej logiki. Sad w tej sytuacji nie zajmowal sie tym dokumentem i nawet nie umiescil tego zdarzenia
w stanie faktycznym.

Natomiast dwa kolejne wypowiedzenia (z 5 lutego i 27 pazdziernika 2015 r.) zostaly doreczone
uzytkownikowi wieczystemu w roku 2015 r., a wiec wywolaly skutek prawny na przyszlosé (od
2016 roku). Zachodzi pomiedzy nimi niesp6jno$¢ tego rodzaju, ze pierwsze obejmowalo m.in. zmiane stawki



procentowej (z 1% na 3%), a drugie — wymienialo stawke procentowa na poziomie 1%, jak gdyby wlasciciel zapomnial,
ze kilka miesiecy wezeéniej powolywal sie na wyzsza stawke.

Omawiajac te dwa wypowiedzenia nalezy wyjasnié, ze w danym roku kalendarzowym wlasciciel moze dokonywaéc
nawet kilku wypowiedzen, w tym np. poprawiac je, zmieniaé, natomiast istotnym jest, aby ostatecznie doszly do rak
adresata przed poczatkiem nastepnego roku kalendarzowego. Moga one nawet nie by¢ jednostkowo kompletne, lecz
rozlozone na kilka o$wiadczen woli, moga by¢ ewentualnie takze uzupeliane. Na etapie sadowym bierze sie wiec
pod uwage nie jakie§ wybrane jedno wypowiedzenie, lecz caly zespol o§wiadczen woli, ktére miescily sie w czasie
umozliwiajacym wlaScicielowi dokonanie wypowiedzenia ze skutkiem na przyszlo$¢. Moze wiec bowiem zdarzy¢ tez
tak, ze w ktoryms z dokumentdéw jest blad lub sprzeczno$¢ pomiedzy nimi, ale na etapie sagdowym nie jest to wigzace
lub ograniczajace kognicje sadu. Wypowiedzenia inicjuja wiec tylko pewien proces, a nie sg ich koficem (w tym
merytorycznym). Koficem tego calego procesu jest dopiero prawomocny wyrok sadu cywilnego.

Po przejsciu sprawy na droge postepowania cywilnego sad nie ogranicza sie tylko do formalnej kontroli tresci
wypowiedzenia, lecz ma pelng kognicje w zakresie poprawnego ustalenia nowej oplaty rocznej zgodnie z intencjami
stron zaprezentowanymi w toku procesu. Nie mozna uzna¢, ze strona na etapie procesu nie moze np. skorygowac
swoich wcze$niejszych bledow lub nawet sformulowac dalej idace oczekiwania, o ile wynika to z materialu
dowodowego — w przeciwnym razie proces taki mialby charakter ,,niemy” ograniczajacy sie do kontroli wypowiedzen.

Jak wspomniano wyzej, wypowiedzenia dokonywane w danym roku przez wlaSciciela moga mie¢ nawet przerozne
wady, lecz o ile nie sa one tak daleko idace, ze skutkuja bezwzgledng niewaznoéciag wypowiedzen (lub ich pelng
nieskuteczno$cia), nie maja znaczenia dla rozstrzygniecia sadu. Nalezy podkresli¢, ze sad nie dziala na zasadzie
binarnego katalogu mozliwych orzeczen (albo w calo$ci zaakceptowaé wypowiedzenie lub — w razie jakiejkolwiek
nieprawidlowoéci — odrzuci¢ pozostawiajac oplate na dotychczasowym poziomie), lecz na podstawie materiatu
dowodowego powinien odpowiednio ,zastapié” tre§¢ wypowiedzenia - w takim zakresie, w jakim nie odzwierciedlato
ono rzeczywistego stanu rzeczy — ustaleniami wynikajacymi z postepowania dowodowego. Ta zasadnicza odmienno$¢
warta jest szczegblnego podkreslenia, gdyz nierzadko strony w postepowaniu cywilnym oczekuja tego samego modelu
rozstrzygania, co przed Samorzadowymi Kolegium Odwolawczym.

Majac powyzsze na uwadze mozna pomina¢ rozbieznosci w omawianych dwoch wypowiedzeniach z roku 2015 r. jako
nieistotne na potrzeby rozstrzygania niniejszej sprawy. Jasnym jest — co wyraznie wskazywala strona pozwana takze
w toku niniejszego procesu, ze mimo wspomnianej rozbieznoéci w wypowiedzeniach, obecnie wlasciciel domaga sie
oplaty w stawce 3% i ustalenia warto$ci nieruchomosci jak w wypowiedzeniu z pazdziernika 2015 r. Sad nie mégl tego
stanowiska zignorowac, bo nie ma po temu podstaw prawnych.

W toku niniejszego sporu zawisloScia objeta jest wiec zaréwno warto$¢ stawki procentowej jak i sama wartosé
nieruchomosci. Oba problemy dotycza okresu obowigzywania oplat rocznych poczawszy od 2016 r.

Mozna jedynie zauwazy¢, ze wypowiedzenie z pazdziernika 2015 r. mogloby wywola¢ skutek prawny w zakresie
spowrotu” do stawki procentowej 1%, gdyby uzytkownik wieczysty je w tym zakresie zaakceptowal, co jednak nie mialo
miejsca. Inng kwestig jest to, ze przyjecie takiej konkluzji wymagaloby jakich$ szczegolnie istotnych przestanek (by
nie rzec — ekwilibrystyki prawnej), skoro ewidentnym jest, ze stawka 1% bylaby oczywiscie sprzeczna z faktycznym
sposobem korzystania z lokalu — wiekszo$¢é pracownikéw sadu (w tym sedziowie) codziennie przechodzi obok lokali
uzytkowych R. D. usytuowanych w tej samej bryle budynku, co Sad Rejonowy w Gdyni. R. D. ani razu w procesie
nie wskazal jakiegokolwiek merytorycznego argumentu, dla ktérego mialaby mie¢ zastosowanie stawka 1%. Nawet
jezeli wlasciciel dokona w wypowiedzeniu bledu rachunkowego (nawet merytorycznego), to po przejSciu na etap
sadowy ma prawo do wytlumaczenia tego bledu i uzyskania orzeczenia sagdowego w pelni prawidlowego (w $wietle
wynikow postepowania dowodowego), a nie do wyroku, ktéry musi powieli¢ jakis blad z wypowiedzenia. Biorac pod
uwage dlugotrwalo$c calego przebiegu postepowania byltaby to interpretacja absurdalna, bo uniemozliwiajaca stronie
przed sadem uzyskanie sprawiedliwego orzeczenia, z uwagi na wcze$niejszy blad strony, ktéry nie wiaze sadu (nie ma



przepisu nakazujacego sadowi cywilnemu stosowanie na rzecz uzytkownika wieczystego sui generis zasady ne peius
znanej z postepowania karnego).

Ostatecznie sad przyjal, ze od 2016 r. obowigzuje stawka oplaty rocznej na poziomie 3%, a zwiekszenie warto$ci
nieruchomoéci przed rozpoczeciem roku 2016 r. nastgpito do poziomu wyliczonego przez biegla: 2.383.800 zl. Przy
wskazniku udzialu powoda ( (...)) pelna oplata roczna wynosi wiec: 26.174,12 z}. Zastosowano w sprawie art. 77
ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami skutkujac ustaleniem oplaty w latach: 2016 na poziomie 3.382,66 zl
(dwukrotno$¢ dotychczasowej), w roku 2017 r.: 14.778,39 zk. Od roku 2018 obowigzuje oplata roczna w wysokos$ci
pelne;j.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w punkcie I. sentencji na mocy art. 77 ust. 1, ust. 2a, art. 72 ust. 3 pkt
5 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Nalezy podkreslié, ze przyjeta forma rozstrzygnie¢ w wyrokach w tego
rodzaju sprawach wymaga wskazania ostatecznie ustalonej przez sad kwotowo sumy oplaty rocznej, a nie podstaw do
jej wyliczenia (nie wskazuje sie stawki procentowej ani warto$ci nieruchomosci, te przestanki rozstrzygniecia moga
by¢ zawarte w uzasadnieniu wyroku, a nie jego sentencji)

W punkcie II. sentencji w pozostalym zakresie powodztwo oddalono na mocy art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami (w zakresie warto$ci nieruchomosci stanowigcej réznice pomiedzy wskazywana przez pozwanego
a ustaleniami sgdu).

Powo6d nie przedstawil zadnych dowodéw, ze w sprawie ma zastosowanie ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o
przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci
tych gruntéw. Nalezy tylko nadmienié, ze przepisy przejSciowe zawarte w tej ustawie przewiduja kontynuacje
postepowan jak niniejsze w dotychczasowych ramach prawnych.

KOSZTY

Powod przegral proces w zakresie wartoéci nieruchomosci w 87%, ale w calo$ci przegral w odniesieniu takze do
objetego kognicja sadu sporu co do wysokoSci stawki. Nalezy wiec podsumowac, ze ogolnie pozwany ulegl jedynie co
do bardzo nieznacznej czesci sporu, ktérego w danych okolicznoSciach nie da sie wyrazic¢ wskaznikiem arytmetycznym,
niemniej jest on wlaSciwie pomijalny z perspektywy ostatecznego wyniku postepowania. Z tych przyczyn calosé
kosztow zasadzono od powoda na rzecz pozwanego na mocy art. 100 k.p.c. Na zasadzone na rzecz pozwanego koszty
sklada sie: oplata za czynno$ci radcy prawnego w stawce minimalnej (1.800 zl, § 2 pkt 4 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 22 paZzdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcéw prawnych, ze zm.), zaliczka na
poczet opinii bieglego (1.000 zl) — punkt III. sentencji

W punkcie IV. nalozono na przegrywajacego praktycznie w calo$ci powoda obowiazek uiszczenia wydatkow Skarbu
Panstwa na niezaliczkowana cze$¢ wynagrodzenia bieglej (564,56 z1), na mocy art. 100 k.p.c. w zw. z art. 113 ust. 1
ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych.



