Sygn. aktI C 1328/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 grudnia 2018 roku

Sad Rejonowy w Dzierzoniowie I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy: SSR Radoslaw Florek
Protokolant: Grazyna Jakubowska

po rozpoznaniu w dniu 3 grudnia 2018 roku w Dzierzoniowie
na rozprawie

sprawy z powbdztwa Gminy Miejskiej D.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Staroscie (...)

o ustalenie oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego

ustala, ze oplaty roczne za uzytkowanie wieczyste nieruchomoéci polozonej w D., obejmujacej dzialki gruntéow o
numerach (...) i (...), o lacznej powierzchni 0,7773 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Dzierzoniowie prowadzi ksiege
wieczysta o oznaczeniu (...), za lata 2011-2017 wynoszg o zl.

Sygn. aktI C1328/18

UZASADNIENIE

Pismem z dnia 21 grudnia 2017 roku, strona pozwana Skarb Panstwa - Starosta (...) zawiadomila strone powodowg
Gmine Miejska D. o ustaleniu oplaty rocznej z tytutu wieczystego uzytkowania dzialek gruntéw o numerach (...) i (...)
polozonych w D., obreb Z., za lata 2011- (...) w wysokosci 1 872,75 zl.

Na postawie wniosku z dnia 22 stycznia 2018 roku strona powodowa wystapila do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w W. o ustalenie oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania tych dzialek za lata 2011-2017.

Uzasadniajac ten wniosek podala, ze nie uznaje oplat rocznych ustalonych w opisanym powyzej zawiadomieniu za
lata 2011-2017 i podniosta, iz nie mozna takich oplat ustala¢ z moca wsteczng. Wskazala, ze dokonujac zmiany
stawki procentowej oplaty rocznej z powodu trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomogci nalezy zastosowac
tryb z przepiséw art. 78-81 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity
- Dz.U. z 2016 roku, poz. 2147 z pb6zn. zm.), zwanej dalej "ustawg", z ktérych wyraznie wynika, iz taka zmiana
wymaga uprzedniego wypowiedzenia dotychczasowej oplaty, przy czym nalezy dokonac tego wypowiedzenia do konca
roku poprzedzajacego rok, od ktoérego stawka ma obowigzywaé. Podala, ze trwala zmiana sposobu korzystania z
przedmiotowych dzialek nastapila w dniu 26 lutego 2010 roku, kiedy zostaly przez nia nabyte, a strona pozwana
powinna ustali¢ oplate roczna w momencie otrzymania o tym informacji. Podkreslila, ze fakt, iz (...) Spotka Akcyjna
w W. jako poprzedni wieczysty uzytkownik byla zwolniona z oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania
nie byl jednoznaczny z tym, ze strona pozwana byla zwolniona z obowigzku ustalenia wysokoéci tej oplaty.
Zarzucila, ze strona pozwana nie pouczyla jej o sposobie zakwestionowania spornego wypowiedzenia. Podniosla takze
zarzut przedawnienia oplat rocznych za lata 2011-2015 o$wiadczajac, ze jako $§wiadczenia okresowe podlegaja one



trzyletniemu terminowi przedawnienia. Jednocze$nie uznala wysokoé¢ oplaty rocznej wskazana w przedmiotowym
zawiadomieniu poczawszy od 2018 roku.

W piémie z dnia 12 lutego 2018 roku, strona pozwana wskazala, ze co do spornych dzialek wystapila szczego6lna
sytuacja, albowiem pierwotny wieczysty uzytkownik byl zwolniony od obowigzku uiszczenia oplat rocznych ze
wzgledu na to, iz mialy by¢ one zajete pod infrastrukture kolejowa i dlatego zaszla potrzeba ustalenia wysokoéci tej
oplaty w ramach istniejacego juz prawa wieczystego uzytkowania. Podkreslila, ze od momentu nabycia wieczystego
uzytkowania przez strone powodowa dzialki byly wykorzystywane na cele zwigzane z dzialalnoscia (...), a tym samym
oplata roczna powinna wynosic¢ 0,3 % warto$ci nieruchomo$ci.

Na mocy orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. z dnia 16 marca 2018 roku ustalono, ze wysoko§é
oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania dziatek gruntéw o numerach (...) i (...) polozonych w D., obreb Z., od
dnia 1 stycznia 2011 roku, wedlug stawki 3 %, wynosi 1 872,75 zl.

Motywujac to orzeczenie wskazalo, ze ustawa nie reguluje wprost przypadku zbycia prawa wieczystego uzytkowania
gruntéw zwolnionych z oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania oraz uznalo, iz w takiej sytuacji nalezy w
drodze analogii zastosowac tryb z przepisoéw art. 71-78 ustawy.

Od tegoz orzeczenia strona powodowa zlozyla sprzeciw, w ktérym wystgpila o uznanie, ze aktualizacja oplaty rocznej
z tytuhlu uzytkowania wieczystego za lata 2011-2017 jest nieuzasadniona i ustalenie, iz wysoko$¢ tej oplaty od dnia 1
stycznia 2018 roku wynosi 1 872,75 zl.

Na uzasadnienie swojego stanowiska powtdrzyla argumenty powolane w toku postepowania przed Samorzadowym
Kolegium Odwolawczym w W. oraz dodatkowo wskazala, ze ustalono w tym orzeczeniu blednie stawke procentowang
na 3 % zamiast 0,3 %.

W odpowiedzi na sprzeciw z dnia 15 listopada 2018 roku, strona pozwana wniosla o oddalenie powodztwa i
podtrzymala dotychczasowe stanowisko.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

W dniu 29 stycznia 2004 roku, Wojewoda (...) wydat decyzje, w ktorej stwierdzil nabycie z mocy prawa z dniem
27 pazdziernika 2000 roku przez przedsiebiorstwo panstwowe (...) z siedzibg w W. prawa wieczystego uzytkowania
miedzy innym zabudowanych gruntéw, stanowigcych wlasnos§é Skarbu Panstwa, polozonych w D., oznaczonych w
operacie ewidencji gruntdéw jako dzialki o numerach (...). W decyzji tej wskazano, ze wymienione dzialki powinny
by¢ wykorzystywane do utrzymywania infrastruktury kolejowej i zgodnie z art. 8 ustawy o transporcie kolejowym
odstgpiono od naliczania oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego.

Dowdéd: odpis decyzji Wojewody (...) z dnia 29 stycznia 2004 roku - k. 73-75 i 81-82.

Opisana powyzej dziatka gruntu o numerze 37/3 zostala podzielona na dzialki gruntéw o numerach (...) i (...).
Dowdéd: odpis pisma strony pozwanej do strony powodowej z dnia 29 grudnia 2017 roku - k. 18-19 i 58-59.

Od dnia 2 wrze$nia 2008 roku dzialki gruntu o numerach (...) i (...) sg wykorzystywane na dzialalno$¢ muzealna.
Dowdéd: odpis pisma strony pozwanej do strony powodowej z dnia 29 grudnia 2017 roku - k. 18-19 i 58-59,
odpis umowy uzyczenia z dnia 3 lipca 2015 roku - k. 108-109.

Na podstawie umowy przeniesienia prawa wieczystego uzytkowania gruntu i wlasnoéci budynkéw w zamian za
zalegloéci podatkowe z tytulu podatku od nieruchomo$ci z dnia 26 lutego 2010 roku, w trybie art. 66 § 1 pkt 2 Ordynacji
podatkowej, (...) Spotka Akcyjna w W. w zamiana za zaleglo$ci podatkowe z tytulu podatku od nieruchomosci



przeniosla na rzecz strony powodowej Gminy Miejskiej D. prawo wieczystego uzytkowania dzialek gruntéow o
numerach (...) i (...).

Dowdd: odpis umowy przeniesienia prawa wieczystego uzytkowania gruntu i wlasnoéci budynkéw w zamian za
zaleglo$ci podatkowe z tytulu podatku od nieruchomosci z dnia 26 lutego 2010 roku - k. 7-111i 76-80.

Pismem z dnia 17 marca 2016 roku, strona pozwana Skarb Panstwa - Starosta (...) zawiadomita strone powodowg, ze
wysoko$¢ oplat rocznych z tytulu wieczystego uzytkowania tych dzialek wynosi o z1, a stawka oplaty rocznej wynosi 1 %.

Dowéd: odpis zawiadomienia 92/2016 z dnia 17 marca 2016 roku - k. 12-13.

Z kolei pismem z dnia 10 marca 2017 roku, strona pozwana ponownie zawiadomila strone powodowa, ze wysoko§é
oplat rocznych z tytulu wieczystego uzytkowania tych dzialek wynosi o zl, a stawka oplaty rocznej wynosi 1 %.

Dowdd: odpis zawiadomienia 8/2017 z dnia 10 marca 2016 roku - k. 14-15.

Nastepnie pismem z dnia 21 grudnia 2017 roku, strona pozwana zawiadomila strone powodowa o ustaleniu oplaty
rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania dziatek gruntéw o numerach (...) i (...) polozonych w D., obreb Z., za lata
2011- (...) w wysokoéci 1 872,75 zl, przy przyjeciu stawki wynoszacej 0,3 %.

Dowéd: odpis zawiadomienia 85/2017 z dnia 21 grudnia 2017 roku - k. 16-17 i1 60-61.
Sad zwazyl, co nastepuje:
W ocenie Sadu powodztwo jest zasadne i tym samym zastuguje na uwzglednienie.

Zgodnie z przepisem art. 80 ust. 1 zd. 2 ustawy, wniesienie sprzeciwu jest rownoznaczne z zadaniem przekazania
sprawy do sadu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomos$ci. Stosownie natomiast
do przepisow art. 80 ust. 2 zd. 1 i ust. 3 ustawy, kolegium przekazuje wlasciwemu sadowi akta ze sprzeciwem, a w
razie wniesienia sprzeciwu w terminie, orzeczenie kolegium traci moc, nawet gdy sprzeciw odnosi sie tylko do czesci
orzeczenia. Konsekwencja takiego unormowania jest to, ze sad powszechny nie sprawuje funkeji kontrolnej badz
nadzorczej na samorzadowym kolegium odwolawczym, lecz rozstrzyga spor o zasadno$¢ dokonanej aktualizacji oplaty
rocznej od uzytkowania wieczystego samodzielnie, od poczatku, gdyz wniosek ztozony do tego kolegium zastepuje
pozew (art. 80 ust. 2 zd. 2 ustawy). Ustawodawca postuguje sie zatem fikcja prawna wniesienia pozwu, ktérego strona
w rzeczywistoSci nie sktada, gdyz wniosek przewidziany w przepisie art. 78 ust. 2 ustawy, ktory z woli ustawodawcy
zastepuje pozew, jest adresowanym do kolegium zadaniem ustalenia, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo
uzasadniona w innej wysoko$ci. Dopiero na skutek wniesienia sprzeciwu od orzeczenia kolegium i przekazania sprawy
sadowi wniosek ten zaczyna peli¢ funkcje pozwu, podlegajacego powtérnemu rozpoznaniu merytorycznemu, tym
razem na drodze sadownej (por. uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2006 roku, III CZP
133/06, OSNC 2007, nr 10, poz. 153). Oznacza to, ze wniosek ten wyznacza takze zakres zagdania pozwu w sprawie o
ustalenie oplaty za wieczyste uzytkowanie, ktérym to zagdaniem sad jest zwigzany (art. 321 § 1 k.p.c.).

W niniejszej sprawie strona powodowa Gmina Miejska D. we wniosku do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w W. z dnia 22 stycznia 2018 roku wystapila o ustalenie oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania spornych
dzialek za lata 2011-2017. Tym samym Sad byt obowigzany w tej sprawie ocenié¢ zasadno$é dokonanej aktualizacji
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego za wskazane lata.

W pierwszym rzedzie nalezy wskazac, ze miedzy stronami nie byto sporu co do stawki procentowej i wysokoSci oplaty
rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania spornych dziatek gruntu, lecz pozostawaly one w sporze odnos$nie do tego,
czy mozliwe jest ustalenie tej oplaty z moca wsteczng czyli za lata poprzedzajace jej ustalenie.

Z przepisu art. 238 k.c. k.c. wynika, ze w przypadku oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste, na wieczystym
uzytkowniku cigzy obowigzek uiszczania oplaty rocznej przez czas trwania prawa uzytkowania wieczystego. Oplaty



roczne s3 $wiadczeniami o charakterze cywilnoprawnym, wzajemnymi i naleznymi wlascicielowi (Skarbowi Panstwa
albo jednostce samorzadu terytorialnego) za korzystanie z jego nieruchomosci. Przepisy regulujace szczegétowo
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego znajduja sie w dziale II rozdziale 8 (art. 71-78) ustawy. Ustalana kwotowo
oplata roczna za uzytkowanie wieczyste wyznaczana jest stawka procentowa odnoszong do warto$ci nieruchomosci
(art. 72 ust. 1 ustawy), a wysoko$§¢ stawek procentowych uzalezniona od okre$lonego w umowie celu, na jaki
nieruchomo$é zostala oddana (art. 72 ust. 3 ustawy). Zatem proces ustalania oplat z tytulu uzytkowania wieczystego
gruntu jest zlozony. W pierwszym rzedzie niezbedne jest oszacowanie warto$ci nieruchomosci przez rzeczoznawce
majatkowego. Dopiero ustalona warto$¢ shuzy okresleniu wysokosci naleznych oplat z tytulu uzytkowania wieczystego.
Poszczegblne wskazniki procentowe okres$lone zostaly ustawowo, a wybor konkretnego z nich zalezy od okreslonego
stanu faktycznego odnoszonego do przeznaczenia i zabudowy gruntéw. Jednoczeénie przepisy art. 236 k.c. i art. 239
§ 1 k.c. przewiduja, ze umowa o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste powinna wskazywaé okres, na jaki
oddanie nieruchomosci nastepuje, ktéry uzalezniony jest od celu gospodarczego tego prawa oraz sposoéb korzystania
z gruntu. Wymogi te powtbrzone zostaly w art. 29 ust. 1 ustawy.

W rozpoznawanej sprawie wystapila jednak specyficzna sytuacja, gdyz przedsiebiorstwo panstwowe (...) z siedziba
w W. uzyskalo prawo wieczystego uzytkowania spornych dzialek z mocy prawa, a w zwigzku z tym nie zostala
zawarta umowa, o jakiej mowa w przytoczonych powyzej przepisach. W momencie nabycia przez to przedsiebiorstwo
panstwowe prawa wieczystego uzytkowania spornych dzialek, nie doszlo tym samym do okreélenia i pobrania
oplat oraz nie ustalono wysokosci stawki procentowej oplaty rocznej. W decyzji Wojewody (...) z dnia 29 stycznia
2004 roku (k. 73-75 i 81-82 akt) stwierdzajgcej nabycie przez to przedsiebiorstwo panstwowe prawa wieczystego
uzytkowania tych dzialek podkreslono, ze powinny by¢ one wykorzystywane do utrzymania infrastruktury kolejowej
i w konsekwencji odstapiono od naliczania oplaty z tytulu wieczystego uzytkowania. Jak stanowi bowiem przepis art.
8 ustawy z dnia 28 marca 2003 roku o transporcie kolejowym (Dz.U. z 2003 roku, Nr 170, poz. 1652 z p6zn. zm.),
grunty zajete pod infrastrukture kolejowa sg zwolnione od oplat z tytulu uzytkowania wieczystego.

Sad ustalil, ze w dnia 2 wrze$nia 2008 roku nastapila zmiana sposobu korzystania z tych gruntéw, albowiem od
tegoz dnia sg one wykorzystywane na dzialalno$¢ muzealna. Zgodnie natomiast z przepisem art. 72 ust. 3 pkt
3 ustawy, 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 dzialalno$¢ charytatywng oraz na niezarobkowa dzialalno$é: opiekuncza, kulturalna, lecznicza, o§wiatowa,
wychowawczg, naukowa lub badawczo-rozwojowa - 0,3% ceny. Taka tez stawka powinna by¢ od tego momentu
zastosowana w stosunku do przedmiotowej nieruchomos$ci. W tych okoliczno$ciach rodzi sie pytanie, na jakiej
podstawie prawnej i w jakim trybie powinny by¢ podjete czynnoS$ci zmierzajace do ustalenia warto$ci nieruchomo$ci,
okre$lenia celu na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, ustalenia wysokoS$ci stawki
procentowej oplaty rocznej i bedacej ich nastepstwem wysoko$ci oplaty roczne;.

W oceni skladu orzekajacego podstawe prawna tych czynnoSci stanowi przepis art. 221 ust. 2 ustawy, wedle
ktoérego jezeli przy oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nie zostala okreslona wysoko$é
stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, wlasciwy organ okresli wysoko$¢ tej stawki, z
wylaczeniem przypadkéow, o ktérych mowa w art. 217 ust. 1, stosujac tryb postepowania okre$lony w art. 78-81 ustawy.
Przepis ten, mimo iz usytuowany w czesci ustawy zawierajacej przepisy przejSciowe, stanowi samodzielna podstawe
prawna do dokonania ustalenia wysokoSci stawki oplaty rocznej, jezeli wysoko$é tej stawki w umowie nie zostala
okreslona. Wskaza¢ zatem nalezy, ze stawka oplaty rocznej nie zostala w cytowanej powyzej decyzji Wojewody (...)
ustalona, albowiem ze wzgledu na przeznaczenie spornych dzialek byly one zwolnione od optat z tytulu uzytkowania
wieczystego. Skoro nie byla ona ustalona, to wieczyste uzytkowanie byly w tym przypadku nieodplatne. Gdy jednak
nastapila zmiana sposobu korzystania z tej nieruchomosci uzasadniajaca pobranie oplaty rocznej z tytulu wieczystego
uzytkowania, to nalezy zastosowa¢ tryb postepowania okreslony w art. 78-81 ustawy w celu jej ustalenia.

Nalezy w zwigzku z tym zauwazyé, ze pismem z dnia 17 marca 2016 roku, strona pozwana zawiadomila powodowa
Gmine, ze wysoko$§¢ oplat rocznych z tytulu wieczystego uzytkowania przedmiotowych dziatek wynosi o zl, a stawka
oplaty rocznej wynosi 1 %. Oznacza to, ze wowczas ustalila we wskazanym trybie wysoko$¢ stawki procentowej oplaty



rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego i wysoko$c tej oplaty. Nastepnie potwierdzila to w piSmie z dnia 10 marca
2017 roku. Tym samym przedmiotowe zawiadomienie 85/2017 z dnia 21 grudnia 2017 roku (k. 16-17 i 60-61 akt)
nalezalo potraktowa¢ jako aktualizacje oplaty rocznej. Zgodnie z przepisem art. 78 ust 1 zd. 1 ustawy, aktualizacji oplaty
rocznej dokonuje wlaéciwy organ, wypowiadajac w formie pisemnej wysoko$é dotychczasowej oplaty w terminie do
dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego oraz przesylajac rownoczeénie oferte przyjecia nowej wysokos$ci oplaty roczne;j.
W przypadku niezlozenia wniosku do samorzadowego kolegium odwolawczego po dokonanym wypowiedzeniu, a
takze w przypadku oddalenia wniosku przez samorzadowe kolegium odwolawcze lub ustalenia przez kolegium nowej
wysokoSci oplaty w orzeczeniu oraz jezeli sprawe rozstrzygnieto prawomocnym wyrokiem sadu nowa wysoko$¢ oplaty
rocznej obowigzuje, poczawszy od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po roku, w ktérym wypowiedziano wysoko$é
dotychczasowej oplaty. Wynika to wprost z przepiséw art. 78 ust. 4 i art. 79 ust. 5 ustawy. Z tych regulacji wynika wiec
wyraznie, ze wskazana aktualizacja dokonana w grudnia 2017 roku mogla sie odnosi¢ wylacznie do oplat rocznych
naleznych od 2018 roku i nie mogta dotyczy¢ oplat za lata wezedniejsze. Nie spowodowala wiec zmiany wysokoSci tych
optlat za lata 2011-2017.

Nalezy jednocze$nie zauwazy¢, ze w orzecznictwie ugruntowany jest poglad, iz powodztwo, o ktérym mowa jest w
przepisach art. 80 ustawy, ma charakter powodztwa o uksztaltowanie prawa, a zatem nie ogranicza sie do oceny
skutecznoSci, czy tez bezskutecznoéci wypowiedzenia dotychczasowej stawki oplaty, ale te stawke ustala w spos6b
wiazacy dla stron stosunku prawnego (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 2 grudnia 2015 roku, VI ACa
1713/14, LEX nr 1968130; uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 4 sierpnia 2017 roku, I ACa
734/16, LEX nr 2452281; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 pazdziernika 2017 roku, I CSK 36/17, LEX nr 2408332).

W niniejszej sprawie Sadu stwierdzil, ze ustalenie oplaty rocznej za lata 2011-2017 byto niedopuszczalne, a tym samym
jest bezskuteczne i nie moglo zmieni¢ wysokoSci dotychczasowej oplaty rocznej w kwocie 0 zl. Majac jednak na uwadze,
ze strona pozwana dokonala takiego ustalenia okreslajgc oplaty roczne za wymienione lata na kwoty po 1 872,75 zl,
Sad byl obowiazany uksztaltowaé na nowo ten stosunek prawny poprzez ustalenie, ze nadal wynosza one o zl.

Majac powyzsze na wzgledzie, na podstawie przytoczonych przepiséw, orzeczono jak w wyroku.



