Sygn. akt VIII C 965/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 kwietnia 2017 roku

Sad Rejonowy w Kielcach VIII Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSR Anna KluzZniak

Protokolant stazysta Piotr Kukulski

po rozpoznaniu w dniu 5 kwietnia 2017 roku w Kielcach

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...)Spotka Jawna E.M W. przeciwko Skarbowi Panstwa — Prezydentowi Miasta K.
o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od (...) Spotka Jawna E.M W. na rzecz Skarbu Panstwa Prezydenta Miasta K. kwote 1200 (jeden tysiac
dwiescie ztotych ) tytutem kosztéw procesu.

SSR Anna Kluzniak

Sygn. akt VIII C 965/16

UZASADNIENIE

wyroku Sqdu Rejonowego w Kielcach z dnia 19 kwietnia 2017 roku.

Pismem znak: (...).VIIL. (...).2.1.296.2015 z dnia 10 grudnia 2015 roku Prezydent Miasta K., dzialajac jako starosta
wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowej, wypowiedzial uzytkownikowi wieczystemu — W. M. i s-ka
(...) Spolce Jawnej z siedziba w K. wysokos¢é obowiazujacej dotychczas stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego z wysokos$ci 1,5 % na 3%, przy czym wskazal, iz ustalona wg nowej stawki oplata roczna
obowiazujaca od dnia 1 stycznia 2016 roku wyniesie 6.531,16 zL. Zmiana ta dotyczyla oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego w gruntu stanowigcego wlasnoé¢ Skarbu Panstwa, polozonego w K. przy ul. (...), oznaczonej w ewidencji
gruntéw (obreb 0010) jako dzialki nr (...) o facznej powierzchni 0,0824 ha (k. 24).

W ustawowym terminie uzytkownik wieczysty — W. M. i s-ka (...) Spoélka Jawna z siedziba w K. zlozyla wniosek
do samorzadowego Kolegium Odwolawczego w K. o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego przedmiotowej nieruchomosci jest nieuzasadniona.

W uzasadnieniu wniosku podniesiono, ze Prezydent Miasta K. zmienil wysoko$¢ stawki procentowej z 1,5 % na 3%
powolujac sie na to, ze nastgpila trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, podnoszac jednoczes$nie, ze
dla przedmiotowej nieruchomosci nie zostal okre§lony cel. Uzytkownik wieczysty wskazal, ze zgodnie z przyjetym
pogladem, jesli przy oddaniu nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste nie zostal okreslony cel ustanowienia tego
prawa, to stawke procentowa oplaty rocznej przyjmuje sie na podstawie celu wynikajacego ze sposobu korzystania z
nieruchomos$ci. Wedlug wnoszacego, w piSmie zmieniajacym wysoko$é stawki, organ nie wskazal, jaki byl wezeéniejszy



sposob korzystania z nieruchomosci, kiedy nastapila zmiana tego sposobu i co §wiadczy o jej trwalosci. Organ nie
powolal sie na zadne fakty wskazujace na te zmiane. Podniesiono, ze w piSmie podniesiono bledna taczna powierzchnie
dzialek, a takze blednie wyliczono oplate ostateczng (k. 7 akt SKO.GN- (...)).

Orzeczeniem z dnia 31 marca 2016 roku, znak: SKO.GN- (...) Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w K. stwierdzito,
iz zmiana stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomogci gruntowej stanowigcej
wlasno$é Skarbu Panstwa, potozonej w K. przy ul. (...), oznaczonej w ewidencji gruntow Miasta K. jako dzialki nr (...)
o lacznej powierzchni 0,5050 ha (obreb 0010), jest nieuzasadniona. (k. 36-34 akt SKO.GN- (...))

W dniu 11 lutego 2015 roku Skarb Panstwa — Prezydent Miasta K. zlozyl sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w K. z dnia 26 stycznia 2015 roku. W uzasadnieniu podnidsl, ze pismo skierowane do
uzytkownika wieczystego zawierajace informacje o aktualizacji wysokoSci stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego zostalo sporzadzone i podpisane przez osobe umocowang do tego rodzaju czynnosci. Pismo
to podpisala M. L., ktora jako zastepca dyrektora Wydzialu Gospodarki Nieruchomoéciami i Geodezji Urzedu Miasta
K., opierala sie na zakresie dzialania kierowanego wydzialu, ktéry w imieniu Prezydenta Miasta K. gospodaruje
zasobem nieruchomos$ci Skarbu Panstwa. M. L. pelni bezpoéredni nadzoér nad dzialalnoScig Referatu Obstugi Prawa
Uzytkowania Wieczystego i dziala na podstawie udzielonego jej przez Prezydenta Miasta K. pelnomocnictwa z dnia
10.04.2015 roku akt notarialny Rep. A (...), obejmujacego m.in. upowaznienie do skladania jednoosobowo w imieniu
Skarbu Panstwa- Prezydenta Miasta K. o§wiadczen woli w zakresie zawierania uméw oddania gruntu w uzytkowanie
wieczyste itp. W sprzeciwie podniesiono, ze blednie wskazana laczna powierzchnia dzialek, ktorych dotyczy zmiana
byla oczywista omylka pisarska. Podstawa zmiany wysokoSci stawki procentowej byla za$ zmiana sposobu korzystania
z nieruchomoéci. Wobec tego, ze w umowie o oddaniu nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste nie zostat okreélony
cel, ponadto wskazano, ze oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustalane zostana odrebnie przez wlasciwy organ,
dotychczas ustalona decyzja Urzedu Miejskiego w K. z dnia 23 lutego 1987 r. znak: G.VI- (...) wysoko$¢ stawki z 1,5 %
powinna zosta¢ dostosowana do obecnie obowiazujacych przepiséw, zgodnie z ktérymi stawka ta wynosi 3 % (k. 3-4)

Sprawa zostala przekazana wedlug wlasciwosci do Sadu Rejonowego w Kielcach. (k. 2)

W odpowiedzi na pozew z dnia 17 sierpnia 2016 roku pozwany Skarb Panstwa — Prezydent Miasta K. wni6st o oddalenie
powodztwa oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztoéw procesu. W uzasadnieniu podnidst, ze w pi$émie
zawierajacym wypowiedzenie dotychczasowej stawki procentowej w sposob prawidlowy wskazano przepisy prawa,
ktére stanowily podstawe dokonywania zmiany stawki, trybu postepowania oraz wysokoSci. W chwili dokonywania
wypowiedzenia istnialy okolicznoSci faktyczne przemawiajace za dokonaniem zmiany wysoko$ci stawki procentowe;j.
Sposdb korzystania przez powoda z nieruchomosci nie mieécil sie w zadnym ze sposobéw korzystania wymienionych
w art. 72 ust. 3 pkt 1-4a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, stad zasadne bylto zastosowanie stawki wynikajacej
z pkt 5 tego przepisu (k. 18).

Na rozprawie w dniu 9 wrze$nia 2016 roku powod poparl powddztwo i wnidst o uznanie, ze podwyzszenie stawki
procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu jest nieuzasadnione. Wskazal, ze wlasciciel
nieruchomosci nie wskazal w wypowiedzeniu stawki procentowej oplaty za uzytkowanie wieczyste, podstaw do
wypowiedzenia wysoko$ci tej oplaty, ponadto dokument wypowiedzenia zostal podpisany przez osobe, ktéra nie miala
pelnomocnictwa do dokonywania wypowiedzenia stawki oplaty rocznej. Ponadto podniost, ze w obrocie wystepuja
dwa r6zne dokumenty wypowiedzenia wysoko$ci stawki oplaty rocznej, a strona powodowa otrzymala wersje z btednie
wskazang powierzchnia dzialek oraz kwota nowej oplaty rocznej. Ponadto powdd podnidsl, Ze nie nastapila trwala
zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, gdyz dzialki oznaczonej nr (...) stanowia drogi dojazdowe, na dzialce
(...) prowadzona jest inwestycja zwigzana z budownictwem mieszkaniowym, ponadto dzialka ta zostala zbyta w lutym
2016 roku na rzecz spolki (...). Na dzialce (...) nie prowadzona jest za$ dzialalno$¢ gospodarcza spolki, gdyz zmienila
ona swoja siedzibe.

Pozwany wni6st o oddalenie powodztwa jako nieuzasadnionego. Odnoszac sie do zarzutu braku umocowania M. L.
do podpisania pisma zawierajacego wypowiedzenie stawki procentowej, pozwany podtrzymat stanowisko zawarte w



sprzeciwie od orzeczenia SKO. Wskazal, ze na dzien wypowiedzenia stawki procentowej, nieruchomo$¢ sktadajgca sie
z 4 dzialek ewidencyjnych stanowila zorganizowang calo§¢ przedsiebiorstwa (...). O sposobie korzystania nie decyduje
przeznaczenie nieruchomos$ci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a faktyczne wykorzystanie.
Strony podtrzymaly stanowiska do zakonczenia rozprawy. (k. 54-56, 79-80)

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny sprawy:

Prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w K. przy ul. (...) oznaczonej w ewidencji gruntéw miasta K.
jako dzialki nr (...) o lacznej powierzchni 0,5050 ha (obreb 0010) zostalo nabyte przez Przedsiebiorstwo Panstwowej
(...) w K. na mocy decyzji Wojewody (...) znak: GP-VII- (...) z dnia 26.11.1992 roku. W decyzji tej nie wskazano
celu, na jaki nieruchomoéé¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. Z kolei o$wiadczeniem z dnia 7.09.1993 r.
znak: G.IL (...)-4/170/93, Kierownik Urzedu Rejonowego dokonal aktualizacji oplaty rocznej gruntu znajdujacego
sie w uzytkowaniu wieczystym Przedsiebiorstwa Panstwowego (...), przy zastosowaniu 3 % stawki oplaty roczne;j.
Natomiast pismem znak: (...)z dnia 8.08.1997 r. Kierownik Urzedu Rejonowego w K. skorygowal wysoko$¢ optaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu Skarbu Panistwa potozonego w K. przy ul. (...), ustalonej w oS§wiadczeniu
Kierownika z dnia 7.09.1993 r. znak: G.II. (...)-2/170/93. Przyjeto wtedy, iz stawka oplaty rocznej wynosi¢ bedzie 1,5%.
W dalszych latach oplata za wieczyste uzytkowanie gruntow bedacych w wieczystym uzytkowaniu Przedsiebiorstwa
(...) w K. i jego nastepcow prawnych naliczana byla przy zastosowaniu 1,5% stawki oplaty roczne;.

Na dzienn wypowiedzenia dotychczasowej stawki procentowej, prawo uzytkowania wieczystego przedmiotowej
nieruchomos$ci sktadajacej sie z czterech dzialek ewidencyjnych shuzyto uzytkownikowi wieczystemu — W. M. i s-ka
(...) Spolce Jawnej z siedziba w K..

Okoliczno$¢ bezsporna

W piémie z dnia 10 grudnia 2015 roku Prezydent Miasta K. jako starosta wykonujacy zadania z zakresu administracji
rzadowej zmienil wysoko§é stawki procentowej z 1,5% na 3%. Wskazal, ze zmiana stawki nastapila w zwigzku z trwalg
zmiang sposobu korzystania z nieruchomosci.

Dowod: pismo z dnia 10 grudnia 2015 roku (k. 24)

Od 1998 roku do marca 2016 roku przy ulicy (...) w K. strona powodowa- Spélka (...) prowadzila dzialalno$c
gospodarcza polegajaca na handlu materialami budowlanymi. Spétka zatrudniala 27 os6b, w tym pracownikow
fizycznych oraz pracownikéw biurowych.

Nieruchomosci oznaczone numerami (...), (...), (...)i (...)stanowily zorganizowana gospodarczo calo$¢ i stuzyly do
obstugi dzialalno$ci gospodarczej prowadzonej przez spoélke (...). Do marca 2016 roku na tych dziatkach odbywat sie
rozladunek dostarczonych materialéw, jak i ich zaladunek. Dzialo sie to wszystko pod nadzorem zatrudnionych w
firmie pracownikow.

Dzialki (...) wchodzily w sklad wiekszego kompleksu dzialek, na ktérych dzialalnosé gospodarcza prowadzila spotka
(...). Na terenie tego kompleksu mialo miejsce prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej, na nim swoje samochody
parkowali pracownicy spdlki, a takze staly tam samochody firmowe. W bezposrednim sasiedztwie tych dzialek
znajdowala sie siedziba spotki. Na sgsiadujacej z dzialka (...) dzialce znajdowal sie budynek wykorzystywany przez
powodowa spolke jako pomieszczenie biurowe, a cze$Sciowo byt on zaadaptowany na hale magazynowe. Na sasiedniej
dzialce o numerze (...) sktadowane byly materialy budowlane nalezace do spdiki (...).

Dzialki (...) w dacie nabycia przez powodowa spolke stanowily utwardzone ciagi komunikacyjne zapewniajace
polaczenie z ulicg (...). Dzialka (...) stanowila wjazd od ulicy (...), a nastepnie zakrecala w lewo przechodzac w dziatke
oznaczong numerem (...). W narozniku pomiedzy dziatkami (...) usytuowany zostat baner z informacjg, gdzie znajduje
sie dzial sprzedazy firmy (...).



Na dzialkach (...) oraz na cze$ci dzialki (...) sktadowane byly w tym okresie materialy budowlane, ktéra powodowa
spotka oferowala do sprzedazy w ramach prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej, w tym. in. sktadowano tam cegle. Na
dzialce (...) do chwili obecnej posadowiona jest wiata, w ktorej znajduja sie materialy budowlane. Réwniez w péinocne;j
czeSci dzialki nr (...) po jej lewej stronie skladowane sa materialy budowlane oraz palety.

Dowody: ogledziny nieruchomosci (k. 82-83), dokumentacja zdjeciowa (k. 85), mapa (k. 84), zeznania w charakterze
strony E. W. (k. 80-81)

W trakcie procesu zmieniono oznaczenie strony powodowej na (...) Spoéta Jawna E.M. W..

Sad ustalil powyzszy stan faktyczny w oparciu o przeprowadzone w dniu 29 grudnia 2016 roku ogledziny, wykonang
w ich trakcie dokumentacje fotograficzng, a takze na podstawie zeznan E. W.. E. W. w sposéb konsekwentny i
logiczny zeznawala o okolicznoéciach nabycia prawa wieczystego uzytkowania przedmiotowych dzialek, sposobu
wykorzystywania tej nieruchomos$ci na przestrzeni lat. Zeznania ta nie budzily watpliwoéci Sadu, tym bardziej, ze
relacja byla spojna z wynikiem dokonanych ogledzin.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo (...) Spotki Jawnej E.M. W. nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Art. 78 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j.Dz. U. Z 2015 r., poz. 1774 z
pozn. zm.) stanowi, ze wlaSciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoé$ci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na pi$émie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia
roku poprzedzajacego, przesylajac réwnoczes$nie oferte przyjecia jej nowej wysokoSci. W wypowiedzeniu nalezy
wskazac¢ sposéb obliczenia nowej wysokosci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania
wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o warto$ci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 77 ust. 3,
oraz o miejscu, w ktorym mozna zapoznac sie z operatem szacunkowym. Do doreczenia wypowiedzenia stosuje sie
przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego.

W postepowaniu przed samorzadowym kolegium odwolawczym, wywolanym wnioskiem wieczystego uzytkownika
o zbadanie zasadno$ci aktualizacji oplaty rocznej, przewidzianym w art. 78 i 79 powolanej ustawy, kolegium bada
nie tylko zasadno$¢ aktualizacji, lecz takze to, czy wypowiedzenie oplaty rocznej zostalo dokonane prawidlowo. Jest
to niezbedne dla ustalenia, czy wypowiedzenie bylo skuteczne oraz czy wniosek do kolegium zostal zlozony przez
uzytkownika wieczystego w terminie przewidzianym w art. 78 ust. 2 powolanej ustawy. Jezeli w wyniku sprzeciwu,
sprawa zostaje przekazana sadowi powszechnemu, kwestia ta podlega réowniez badaniu sadu w postepowaniu
przewidzianym w art. 80 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 czerwca 2010
roku, sygn. akt IV CSK 43/10).

Strona powodowa zarzucila, ze wypowiedzenie oplaty rocznej nastgpilo przez osobe nie majaca do tego umocowania.
Ten poglad podzielilo Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w swoim orzeczeniu. Nie jest to poglad trafny.

Odnoszac sie do sformulowanego przez powodéow i SKO, a prowadzacemu ich zdaniem do nieskutecznos$ci zmiany
stawki procentowej zarzutu braku prawidlowego upowaznienia M. L. do dzialania w imieniu Prezydenta Miasta K.
dzialajacego jako starosta wykonujacego zadania z zakresu administracji rzadowej, ktéra powolujac sie na swoje
upowaznienie Prezydenta Miasta podpisala pismo informujace powoda o zmianie wysokoSci stawki procentowej
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego wlasnosé Skarbu Panstwa, wskazaé nalezy na tre$c
uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 10 lipca 2015 r. IIT CZP 40/15. Zgodnie z ta uchwala ,,Starosta (prezydent miasta na
prawach powiatu) wykonujacy zadania z zakresu administracji rzagdowej moze udzieli¢ pelnomocnictwa do zlozenia
o$wiadczenia o wypowiedzeniu wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiace;j
wlasno§é Skarbu Panistwa (art. 11 ust. 11 art. 78 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami,
jedn. tekst: Dz.U. z 2014 1., poz. 518 ze zm.). Podobna sytuacja wystepuje w odniesieniu do innych zadan z zakresu
administracji rzadowej zleconych organom samorzadu terytorialnego. Oznacza to, ze prezydent miasta na prawach



powiatu bedacy organem reprezentujacym Skarb Panstwa w sprawach gospodarowania nieruchomos$ciami Skarbu
Panstwa ma uprawnienie do udzielenia pelnomocnictwa osobom wymienionym w art. 48 ust. 2 u.sam.pow. do
zlozenia o$wiadczenia o wypowiedzeniu stawki oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego tej nieruchomodci,
ktore rodzi skutki dla Skarbu Panstwa. Nie ma argumentéw przemawiajacych za koncepcja obowiazku osobistego
realizowania tych zadan przez staroste lub prezydenta miasta na prawach powiatu, skoro z art. 11 i 78 u.g.n. oraz
pozostalych uregulowan tej ustawy nie wynika powinno$¢ ich osobistego dzialania ani ograniczenie reprezentacji w
zakresie ustanawiania pelnomocnika".

Jak wynika z pelnomocnictwa sporzadzonego w formie aktu notarialnego udzielonego przez Prezydenta Miasta K. W.
L. w dniu 10 kwietnia 2015 roku (Rep. (...)) M. L. jako Zastepca Dyrektora Wydzialu Gospodarki Nieruchomo$ciami i
Geodezji zostala upowazniona do sktadania jednoosobowo o§wiadczen w zakresie m.in.: pkt. 10) zawierania w imieniu
Skarbu Panstwa uméw w zakresie nabywania i zbywania nieruchomo$ci, w tym takze zamiany, oddawania gruntow
w wieczyste uzytkowanie oraz umoéw dzierzawy i uzyczenia, pkt.11) sktadania w imieniu Skarbu Panstwa oS§wiadczen
o rozwigzaniu umoéw uzytkowania wieczystego, pkt. 16) aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, a w
szczegoblnosci wypowiadania w imieniu Skarbu Panstwa wysokoSci obowiazujacych oplat z rownoczesnym skladaniem
ofert przyjecia nowych oplat za uzytkowanie wieczyste oraz reprezentowanie Skarbu Panstwa w postepowaniu
przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym (k. 59-61). Koniecznym stalo sie zatem ustalenie, czy w sklad
uprawnien wymienionych enumeratywnie w tresci tego pelnomocnictwa wchodzi réwniez umocowanie do zmiany
dotychczasowych stawek procentowych oplat z tytulu uzytkowania wieczystego.

Zgodnie z art. 72 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomos$ci gruntowej okreélonej zgodnie z art. 67.
Zatem dla ustalenia wysokoéci oplat z tytulu uzytkowania wieczystego podstawowe znaczenie maja dwa elementy: 1)
cena nieruchomosci gruntowej i 2) stawka procentowa. Przy takim rozumieniu tego przepisu nalezaloby przyjac, ze
ustalenie stawki procentowej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego jest niejako tez elementem ustalenia ostateczne;j
oplaty. Zatem Prezydent Miasta udzielajac M. L. upowaznienia do m.in. aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego (pkt 16 pelnomocnictwa) de facto udzielil jej rowniez umocowania do zmiany dotychczas obowigzujacych
pomiedzy stronami stawek procentowych oplaty.

Ponadto wysoko$¢ oplaty rocznej, ustalonej za pomoca wlasciwej stawki procentowej, okresla sie w umowie (art.
73 ust. 5). Konsekwentnie zatem przyjeto, ze zmiana stawki procentowej wymaga wypowiedzenia i zachowania
trybu okres$lonego przy przeprowadzaniu aktualizacji oplat rocznych w art. 78-81. Stanowi to kolejny argument dla
przyjecia, ze M. L. byta uprawniona do podpisania, a nastepnie skierowania w imieniu Prezydenta Miasta K. skutecznej
informacji o zmianie stawki procentowej oplaty za uzytkowanie wieczyste. O§wiadczenie z dnia 10 grudnia 2015 roku
mieSci sie w zakresie umocowania.

Na marginesie nalezy podnie$é¢, ze takie stanowisko potwierdzaja réwniez zasady logicznego rozumowania. Skoro
M. L. zostala upowazniona m.in. do zawierania w imieniu Skarbu Panstwa uméw w zakresie oddawania gruntow
w uzytkowanie wieczyste (pkt 10 pelnomocnictwa) oraz skladania o$wiadczen o rozwigzywaniu tych uméw (pkt 11
pelnomocnictwa), to tym bardziej jej umocowanie rozcigga sie do ustalania stawek procentowych tych oplat, co
stanowi niezbedny element kazdej umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, a nastepnie ewentualnych
zmian tych stawek.

Kolejnym zagadnieniem z jakim Sad musial sie zetkna¢ i go rozwigzaé przed przejéciem do merytorycznego
rozpoznania sprawy, byl podnoszony przez powoda zarzut nieskutecznego przedstawienia przez wtasciciela gruntu
informacji o zmianie wysokoSci stawki procentowej, co mialo nastgpi¢ przed dniem 31 grudnia 2015 roku.
Zdaniem (...) sp. j. W. M. i spolka w piSmie z dnia 10 grudnia 2015 roku wskazano blednie laczna powierzchnie
dzialek oznaczonych numerami (...) oraz blednie wyliczono oplate za uzytkowanie wieczyste na kwote 9.489,25
z} zamiast otrzymanej wskutek prawidlowego przemnozenia kwoty 6.531,16 zl. Ponadto jak okazalo sie w trakcie
postepowania przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym w rzeczywistoéci istnieja dwa pisma zmieniajace stawke
procentowa oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego dotyczacego tych samych dziatek nalezacych do Skarbu Panstwa



a uzytkowanych przez (...) sp.j. W. M. i spétka. Pierwsze pismo oznaczone nr (...).VIIL (...).2.1.296.2015 z dnia 10
grudnia 2015 roku zmieniajace wysoko$¢ stawki z 1,5% na 3% w stosunku do dzialek oznaczonych numerami (...)
o lacznej powierzchni 0,0824 ha, przy czym ustalona wg nowej stawki oplata roczna za w/w grunt obowigzujgca
od 1 stycznia 2016 roku wyniosla 9.489,25 zl, ktore to pismo podpisane przez M. L. dzialajaca z upowaznienia
Prezydenta Miasta K. zostalo w takiej treSci doreczone powodowi w dniu 15 grudnia 2015 roku (k. 24) oraz pismo
oznaczone nr GNG.(...) z dnia 10 grudnia 2015 roku zmieniajace wysoko§¢ stawki z 1,5% na 3% w stosunku do dzialek
oznaczonych numerami (...) o lacznej powierzchni 0,5050 ha, przy czym ustalona wg nowej stawki oplata roczna za
w/w grunt obowiazujaca od 1 stycznia 2016 roku wyniosta 6.531,17 zl, ktore to pismo podpisane przez M. L. dzialajaca
z upowaznienia Prezydenta Miasta K. zostalo zalgczone do akt administracyjnych.

Strona pozwana z Kkolei bronila sie przed tym zarzutem stwierdzeniem, ze w rzeczywistos$ci od samego poczatku
chodzilo o wypowiedzenie dotychczasowej stawki procentowej oplaty za uzytkowanie wieczyste, tj. jej zmiane z
1,5% na 3%, zatem wskazanie blednie wyliczonej oplaty ostatecznej oraz mylne oznaczenie powierzchni dzialek
przy zachowaniu tozsamosci ich oznaczenia i polozenia nie moze prowadzi¢ do bezskuteczno$ci tego wypowiedzenia
liczonego do dnia 31 grudnia 2015 roku.

Przepis art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami stanowi, ze jezeli po oddaniu nieruchomoéci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujaca zmiane
celu, na ktéory nieruchomo$¢ zostala oddana, stawke procentowa oplaty rocznej zmienia sie stosownie do tego
celu. Przy dokonywaniu zmiany stawki procentowej stosuje sie tryb postepowania okre$lony w art. 78-81. Tryb
postepowania okre$lony w art. 78-81 dotyczy za$ aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste. Zgodnie z
art. 78 ust. 1 tej ustawy ,,wlasciwy organ zamierzajacy zaktualizowac oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na pi$émie wysoko$é dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia
roku poprzedzajacego, przesylajac réwnoczesnie oferte przyjecia jej nowej wysokos$ci. W wypowiedzeniu nalezy
wskazaé sposob obliczenia nowej wysokoéci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania
wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o warto$ci nieruchomo$ci, o ktérej mowa w art. 77 ust. 3,
oraz o miejscu, w ktérym mozna zapoznac sie z operatem szacunkowym. Do doreczenia wypowiedzenia stosuje sie
przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego”.

Skoro ustawodawca przewidzial oddzielny tryb zmiany stawki procentowej oplaty, $wiadczy to o tym, ze mozna
jej dokonaé samodzielnie. Wplywu na skuteczno$¢ wypowiedzenia dotychczasowej stawki i zaoferowanie nowej nie
ma za$ dalsze mylne wskazanie oplaty ostatecznej. Pozwany powolywal sie na to, ze zamierzeniem wypowiedzenia
dokonanego w dniu 10 grudnia 2015 roku (doreczonego powodowi w dniu 15 grudnia 2015 roku) byla zmiana stawki
procentowej. Zresztg za takim rozumieniem dokonanego wypowiedzenia przemawia interpretacja tre$ci pisma z dnia
10 grudnia 2015 roku. W petitum pisma bowiem wskazano, ze zmianie ulega wysoko$é stawki procentowej, a w samym
za$ uzasadnieniu dokonano, niejako dodatkowo przeliczenia nowej wysoko$ci oplaty.

Rowniez strona powodowa w piSmie z dnia 10 stycznia 2016 roku, tj. wniosku o ustalenie, ze aktualizacja oplaty
rocznej jest nieuzasadniona, co stanowilo w niniejszej sprawie pozew, wskazala, ze w doreczonym jej wypowiedzeniu
dokonano mylnego przeliczenia oplaty ostatecznej, przy czym wskazala, ze prawidlowa jest kwota 6.531,16 zlotych.
Podkresli¢ nalezy, ze jest to kwota wynikajaca z pisma znak GNG.(...), ktére zostalo wpiete do akt sprawy
administracyjnej. Wobec tego uprawnionym jest stwierdzenie, ze wskazanie w piSmie oplaty ostatecznej niejako nie
bylo konieczne, gdyz jej wyliczenie jest jedynie prostym rachunkiem matematycznym o charakterze technicznym.
Nie ma ono wplywu na skuteczno$¢ dokonanego wypowiedzenia stawki procentowej. Takie rozumienie jest tez
konsekwencja przyjecia, ze zmiana wysokoSci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, bedaca wylacznie skutkiem
zmiany warto$ci nieruchomosci, wymaga o$wiadczenia woli wlasciciela nieruchomoéci o aktualizacji oplaty rocznej
(art. 77 i art. 78 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, Dz. U. z 2000 r. Nr
46, poz. 543 ze zm.). Przy tym aktualizacji dokonuje sie z zachowaniem dotychczasowej stawki procentowej (art.
77 ust. 1 zdanie drugie). Odrebng sprawa jest zmiana tylko stawki procentowej. O$wiadczenie woli wlasciciela
nieruchomos$ci dotyczy tutaj wylacznie stawki (art. 73 ust. 2 w zwigzku z art. 78 ust. 1 wspomnianej ustawy), nie
obejmuje natomiast wysoko$ci oplaty. Zmiana tej wysokoSci nastepuje niejako automatycznie, do potwierdzenia czego



wystarczy zwykla czynno$é materialno-techniczna (np. zawiadomienie o nowej, odpowiednio obliczonej wysokoSci
oplaty)- (tak rowniez: orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego we W. 23 czerwca 2004 r. w sprawie o
sygn. SKO (...)).

Zmiana stawki procentowej nie obejmuje bowiem kwestii wysokoS$ci oplaty. Oczywiste jest przy tym, iz bezpo$rednim
nastepstwem zmiany wysoko$ci stawki procentowej bedzie zmiana wysokosci oplaty rocznej, do ktérej nastapienia
nie jest jednak wymagane odrebne o§wiadczenie woli. Zmiana wysoko$ci oplaty na skutek zmiany stawki procentowe;j
nastepuje niejako automatycznie. Do potwierdzenia nowej wysoko$ci oplaty wystarczajaca jest zwykla czynnoséé
materialno-techniczna w postaci np. zawiadomienia o nowej wysoko$ci oplaty. Nie jest tu wymagany zaden szczegdlny
tryb postepowania. Od pisma informujacego o nowej wysoko$ci oplaty nie przystuguje tez odwolanie. Wyliczenie
wysoko$ci oplaty jest kwestig czysto matematyczng — zmieniona wysoko§¢ oplaty rocznej jest rowna iloczynowi nowej
stawki procentowej i warto$ci nieruchomosci ustalonej podczas ostatniej aktualizacji oplaty (lub pierwotnej wartosci,
jesli aktualizacji nie bylo).

Zdaniem Sadu pismo z dnia 10 grudnia 2015 roku zawierajace wypowiedzenie dotychczasowej stawki procentowe;j
w spos6b niebudzacy watpliwo$ci identyfikowalo nieruchomoéci, ktérej zmiana miala dotyczy¢. Na prawidlowo$é tej
identyfikacji nie moze za$ wplynaé mylne wskazanie lgcznej powierzchni dzialek. Skoro pismo z dnia 10 grudnia 2015
roku wskazywalo, ze zmianie ulega stawka procentowa oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu stanowiacego
wlasno$¢ Skarbu Panstwa, potozonego w K. przy ul. (...), oznaczonego obecnie w ewidencji gruntéw m. K. (obreb 0010)
jako dzialki o nr (...), to w sposdb wystarczajacy dokonano opisania nieruchomogci, ktorej ta zmiana dotyczy.

Tym bardziej, Ze strona powodowa sama podniosta, ze w pi$émie wskazano blednie laczng powierzchnie dzialek. Zatem
z tego wynika, ze nie kwestionowala tego jakich dzialek pismo zmieniajace stawke dotyczy i nie miala tez problemu
z wlasciwg ich identyfikacja. Samo za$ wskazanie w piSmie warto$ci 0,0824 ha stanowilo oczywista omylke pisarska.
Bowiem taka wielko§¢ posiada jedynie dziatka oznaczona numerem (...). Skoro powierzchnie ta umieszczono tuz po
wskazaniu dzialki o nr (...), Swiadczy to o oczywistym bledzie pisarskim.

Zgodnie z tredcig art. 61 § 1 k.c. odwiadczenie woli, ktdre ma by¢ zlozone innej osobie, jest zlozone z chwilg, gdy doszlto
do niej w taki sposdb, ze mogla zapozna¢ sie z jego treScia. Skoro pismo dokonujgce wypowiedzenia dotychczasowej
stawki procentowej oplaty rocznej, w ktérym precyzyjnie oznaczono numery dzialek doszlo do adresata- uzytkownika
wieczystego, w taki sposdb iz zapoznal sie z jego treécia, a ponadto wskutek tego zlozyl odwolanie do SKO, nie mozna
twierdzic, iz adresat mial jakiekolwiek watpliwo$ci jakich dzialek dotyczy zmiana.

Przechodzac do kolejnych rozwazan natury formalnej dotyczacych prawidlowosci, a zatem i skuteczno$ci dokonanego
wypowiedzenia, wskazaé¢ nalezy ponownie na brzmienie art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, ktory
w sprawach dotyczacych zmiany stawki procentowej odsyla do odpowiedniego stosowania przepisow art. 78-81 tej
ustawy regulujacych tryb postepowania przy aktualizacji oplaty rocznej. Zgodnie z art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami ,,wlaéciwy organ zamierzajacy zaktualizowac oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia
roku poprzedzajacego, przesylajac rownoczeénie oferte przyjecia jej nowej wysokoéci. W wypowiedzeniu nalezy
wskazac¢ sposéb obliczenia nowej wysokosci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania
wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o warto$ci nieruchomoéci, o ktérej mowa w art. 77 ust. 3,
oraz o miejscu, w ktorym mozna zapoznac sie z operatem szacunkowym. Do doreczenia wypowiedzenia stosuje sie
przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego".

Zatem wypowiedzenie dotychczasowej oplaty w istocie jest wypowiedzeniem zmieniajagcym umowe o oddanie
nieruchomoéci gruntowej w uzytkowanie wieczyste. Musi ono spelia¢ okres§lone wymagania, tj.:

1) musi by¢ dokonane na pi$mie,

2) musi by¢ dokonane najpo6zniej do 31 grudnia roku poprzedzajacego,



3) musi zawiera¢ oferte przyjecia oplaty w nowej wysokoSci,
4) musi wskazywac sposéb obliczenia nowej wysokosci oplat,
5) musi zawiera¢ pouczenie uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia.

Ponadto do wypowiedzenia dolacza sie informacje o wartoéci nieruchomosci oraz o miejscu, w ktérym mozna
zapoznaé sie z operatem szacunkowym. To dotyczy jedynie aktualizacji oplaty zwigzanej ze zmiang wartoéci
nieruchomosci, co nie ma odzwierciedlenia w sprawie niniejsze;j.

Istota sporu sprowadzala sie do rozstrzygniecia czy dopuszczalne i zasadne jest dokonanie zmiany dotychczasowej
stawki procentowej 1,5%. Taka stawka byla stosowana wobec poprzednikéw prawnych powoda, w tym pierwszego
uzytkownika wieczystego dzialek (...) Przedsiebiorstwo Panistwowej (...) w K., ktéry prawo uzytkowania wieczystego
nabyt z dniem 26 listopada 1992 roku.

Zgodnie z art. 221 powolanej ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami: przepisy art. 72 ust. 3 stosuje sie odpowiednio
do nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste przed dniem 1 stycznia 1998 r., z wyjatkiem
nieruchomoéci, dla ktorych stawki procentowe oplat rocznych zostaly ustalone w wysokoSci powyzej 3%. Zmiany
wysoko$ci stawek procentowych oplat rocznych dokonuja wlasciwe organy stosujac tryb postepowania okreSlony w
art. 78-81. Zgodnie z § 3 tegoz artykulu jezeli przy oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nie
zostal okreslony cel, na ktory nieruchomo$c¢ byta oddana, stawke procentowa oplaty rocznej przyjmuje sie stosownie
do celu wynikajacego ze sposobu korzystania z nieruchomoéci.

Zastosowana stawka procentowa 1,5% nie wynikala z przepis6w poprzednio obowigzujacej ustawy z dnia 29 kwietnia
1985 roku o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci. Przepis art. 40 tej ustawy nie przewidywal takiej
stawki. Nie przewidywal rowniez mozliwo$ci obnizenia stawki procentowej. W art. 40 ust. 3 zdanie drugie przewidywat
mozliwo$¢ podwyzszenia stawki, za§ w ust. 4 obnizenia oplaty za uzytkowanie wieczyste w odniesieniu do gruntéw
zawartych w granicach wskazanych w decyzji o wpisaniu do rejestru zabytkow. Zastosowanie stawki 1,5% nastapito
wskutek korekty dokonanej pismem znak: (...)z dnia 8.08.1997 r. W piSmie tym Kierownik Urzedu Rejonowego w
K. skorygowal wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu Skarbu Panstwa potozonego w K. przy ul.
(...), ustalonej w o$wiadczeniu Kierownika z dnia 7.09.1993 r. znak: G.IL.(...). Przyjeto wtedy, iz stawka oplaty rocznej
wynosi¢ bedzie 1,5%. W dalszych latach oplata za wieczyste uzytkowanie gruntow bedacych w wieczystym uzytkowaniu
Przedsiebiorstwa (...) w K. i jego nastepcoOw prawnych naliczana byla przy zastosowaniu 1,5% stawki oplaty roczne;.
Pozwany Skarb Panstwa sam przyznal, Ze nie zna przestanek w oparciu o ktére taka stawke zastosowano.

W mys$l powolanego art. 221 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami uwzgledniajgc cel wynikajacy ze sposobu
korzystania z nieruchomosci obejmujacej dziatki o nr (...) przy ul. (...) w K., oplata roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego powinna by¢ ustalona z zastosowaniem stawki 3%. Nieruchomo$¢ ta nie jest bowiem wykorzystywana na
zadne cele uzasadniajace zastosowanie stawki nizszej, co potwierdzaja wyniki przeprowadzonych w sprawie ogledzin,
a takze sporzadzona w ich trakcie dokumentacja fotograficzna.

Obecnie obowiazujace przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przewiduja mozliwo$éc¢ udzielenia bonifikaty
od oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego w art. 73 ust. 3. Z przepisu tego wynika, ze bonifikaty udziela sie
na podstawie zarzadzenia wojewody albo uchwaly rady lub sejmiku. W zarzadzeniu wojewody albo w uchwale rady
lub sejmiku okres$la sie w szczegblnosci warunki udzielania bonifikat i wysokoé¢ stawek procentowych. Bonifikaty te
mozna zastosowaé rowniez do nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste przed dniem 1 stycznia
1998 roku.

Brak w niniejszej sprawie podstaw do przyjecia, ze powodowi lub jego poprzednikom prawnym zostala udzielona
bonifikata w trybie przewidzianym w obowiazujacych przepisach.



Strona powodowa zarzucala, ze skoro nie nastgpila trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomo$ci, powodujaca
zmiane celu, na ktory nieruchomos$é zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, to nie mozna zmieni¢ stawki
procentowej w $wietle art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a przeciwnie dwie z czterech dzialek
stanowia drogi dojazdowe, co uzasadnia zastosowanie stawki 1%. Istotnie zadna zmiana w sposobie korzystania z
nieruchomodci nie nastapila na dzien wypowiedzenia dotychczasowej stawki procentowej, tj. na dzien 10 grudnia
2015 roku. Bez znaczenia pozostaje fakt, iz w marcu 2016 roku cze$¢ dzialek zostala zbyta na rzecz podmiotu
trzeciego, a na ich obszarze trwa inwestycja pod budownictwo mieszkaniowe. Wypowiedzenie stawki procentowej
mialo miejsce przed tym dniem. Bez znaczenia pozostaje roéwniez to jaki charakter maja przedmiotowe dziatki
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Istotne znaczenie ma rzeczywisty sposéb korzystania z
nieruchomoéci, a nie jej przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Do marca 2016
roku, co jednoznacznie wynika z treSci zeznan jednego ze wsp6lnikéow firmy (...)- E. W., wszystkie cztery dziatki
tj. dzialka nr (...) stanowily zorganizowang calo$¢ stluzaca prowadzeniu dzialalnoSci gospodarczej przez spolke
(...). Jak wskazywano powyzej, nawet te dzialki stanowiace drogi dojazdowe, stuzyty wlasnie do celow dzialalno$ci
gospodarczej. Stanowily czeé¢ zorganizowanej calosci stuzacej do dojazdu do zapleczy firmy. Na nich usytuowane byly
znaki kierujace do punktu sprzedazy materialéw, na innych dziatkach te materialy skladowano. Brak jest podstaw do
zakwalifikowania ktorejkolwiek ze wskazanych dzialek do nizszej stawki.

Wlaéciciel nieruchomos$ci dokonal zmiany dotychczasowej stawki procentowej, nie dlatego, ze nastapila trwala
zmiana sposobu korzystania z niej, a dlatego, ze chcial on dostosowaé wysoko$¢ stawki procentowej do aktualnie
obowiazujacych przepiséw prawa.

W myél art 221 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w wypadku nieruchomo$ci oddanych w uzytkowanie
wieczyste przed dniem 1 stycznia 1998 roku mozna dokona¢ zmiany stawki procentowej w celu dostosowania jej do
wysokosci stawek przewidzianych w art. 72 ust. 2 i z zastosowaniem takiego trybu postepowania jaki jest przewidziany
dla aktualizacji oplaty rocznej w art. 78-81 tej ustawy. Dzialki nr (...) zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste przed
1 stycznia 1998 r. i Skarb Panistwa mog} skorzysta¢ z mozliwoSci przewidzianej w art. 221 ust. 3 i zmienié¢ stawke
procentowa. Postepowanie pozwanego Skarbu Panstwa bylo zatem prawidlowe, zgodne z art. 221 ust. 2, art. 72 ust. 3
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, a zastosowanie stawki 3 % jest zasadne z punktu widzenia celu wynikajacego
ze sposobu korzystania z nieruchomogci.

Biorgc powyzsze pod uwage, Sad ustalil iz w pelni zasadna okazala sie zmiana dotychczasowej stawki procentowe;j
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, zatem powodztwo podlegalo oddaleniu. Oznacza to, iz dokonane
przez Prezydenta Miasta K. pismem z dnia 10 grudnia 2015 roku wypowiedzenie oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste w/w nieruchomosci jest skuteczne, wiec od 1 stycznia 2016 roku powoda obowigzuje nowa oplata roczna
w kwocie wskazanej w tym pi$mie.

Orzeczenie o kosztach procesu oparto o art. 98 § 1 k.p.c. Zgodnie z jego treécig, strona przegrywajaca sprawe
obowiazana jest zwroéci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej
obrony (koszty procesu). Poniewaz powdd (...) Spétka Jawna E.M W. przegral niniejsza sprawe, Sad w punkcie
IT sentencji wyroku zasadzil od niego na rzecz powoda Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta K. kwote 1.200 zt
tytulem zwrotu kosztéw procesu. Na koszty poniesione przez pozwanego zlozylo sie w caloSci wynagrodzenie dla
reprezentujacego pozwanego fachowego pelnomocnika w osobie radcy prawnego ustalone na podstawie § 2 pkt
3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 paZdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow
prawnych (w brzmieniu obowigzujacym do dnia 27 pazdziernika 2016 roku, Dz.U.2015.1804).

SSR Anna KluZniak



