Sygn. aktI C 1329/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia o5 grudnia 2018

Sad Rejonowy w Dzierzoniowie I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy: SSR Leszek Kawecki

Protokolant: Beata Olewinska

po rozpoznaniu w dniu 05 grudnia 2018 roku w Dzierzoniowie
na rozprawie

sprawy z powbdztwa Gminy Miejskiej D.

przeciwko Skarbowi Panstwa — Staroscie (...)

o ustalenie oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego

I/ ustala, ze strona powodowa Gmina Miejska D. obowigzana jest do uiszczania oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej, sktadajacej sie z dzialki gruntu numer (...), poloZzonej w D. obreb Z., objetej
ksiega wieczysta numer (...), w wysokoSci 1 386,70 zl (jeden tysigc trzysta osiemdziesiat szes$¢ zlotych siedemdziesigt
groszy), przy zastosowaniu stawki w wysokoSci 1%, poczawszy od dnia 01 stycznia 2018 roku;

II/ zasadza od strony pozwanej Skarbu Panstwa — Starosty (...) narzecz strony powodowej Gminy Miejskiej
D. kwote 2 078 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt I C 1329/18

UZASADNIENIE

Strona powodowa Gmina Miejska D. w pozwie (sprzeciwie od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w
W.) przeciwko stronie pozwanej Skarbowi Panistwa — StaroScie (...) wniosla o ustalenie, ze wysoko$¢ oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej — dzialki nr (...), polozonej w D. obreb Z. (ksiega wieczysta
nr (...)) od dnia 1 stycznia 2018 r. wynosi 1 386,70 zt.

W uzasadnieniu pozwu w szczegdlnoSci wskazala, ze nie kwestionuje wysokoSci oplaty rocznej, a jedynie to, ze jest
obowigzana uiszczaé te oplate za lata 2014, 2015, 2016

i 2017. Podniosla, ze obowiazek uiszczania przez nig oplaty rocznej w wysokoéci 1 386,70 zt powstal dopiero od
dnia 1 stycznia 2018 r. Strona pozwana za$§ w zawiadomieniu z dnia 16 listopada 2017 r. dokonala wypowiedzenia
dotychczasowej oplaty rocznej i ustalila ja na powyzsza kwote poczawszy od roku 2014.

W pisemnej odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosta o oddalenie powddztwa

w calosci i zasadzenie od strony powodowej kosztéw postepowania wraz z kosztami zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych. Potwierdzila okoliczno$ci faktyczne wskazane przez powodowa Gmine, dokonujac jednak ich
odmiennej oceny prawnej. Podkreslila, ze (...) Panstwowe SA, od ktérych strona powodowa nabyla prawo wieczystego



uzytkowania spornej nieruchomosci, nie byly zobowiazane do uiszczania na rzecz Skarbu Panstwa oplat z tytulu
uzytkowania wieczystego na podstawie art. 8 ustawy

o transporcie kolejowym. Po nabyciu za§ prawa uzytkowania wieczystego dziatki nr (...) przez strone powodowa,
zostala ona wpisana do ksiegi wieczystej nr (...)

w dniu 27 lutego 2013 r. Strona pozwana powolala sie na przepisy art. 238 k.c. oraz art. 71 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami, zgodnie z kt6rymi oplaty roczne wnosi sie przez caly okres uzytkowania wieczystego. Wskazala, ze
oplata roczna jest bezwzglednie zwigzana z prawem uzytkowania wieczystego i nabywca tego prawa nie moze zaslania¢
sie brakiem wiedzy zaréwno co do istnienia samego obcigzenia prawa oplata roczna, jak i jej wysokoSci. Wobec tego
powodowa Gmina obowiazana byla uiszcza¢ oplaty roczne poczawszy od dnia 1 stycznia 2014 r.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:
Wojewoda (...) decyzja z dnia 29 stycznia 2004 r. nr RR. (...).VL

(...) stwierdzil nabycie z mocy prawa z dniem 27 pazdziernika 2000 r. przez przedsiebiorstwo panstwowe (...)
z siedziba w W. prawa wieczystego uzytkowania gruntu zabudowanego, stanowigcego wlasno$¢ Skarbu Panstwa,
polozonego w D. obreb Z., obejmujacego miedzy innymi dziatke nr (...).

Na podstawie powyzszej decyzji uzytkownik wieczysty (...) nie byly zobowigzane do uiszczania na rzecz Skarbu
Panstwa oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, zgodnie z art. 8 ustawy o transporcie kolejowym, albowiem
przedmiotowe grunty byly zajete pod infrastrukture kolejowa.

Dowadd: odpis decyzji Wojewody (...) z dnia 29 stycznia 2004 r. nr RR. (...).VL. (...).
Na podstawie umowy przeniesienia prawa wieczystego uzytkowania dzialki gruntu

i wlasnoS$ci budynku i urzadzen, zawartej w dniu 27 lutego 2013 r. przed notariuszem L. B. (Akt notarialny Rep. A
numer (...)), w trybie art. 39 ust. 3 ustawy z dnia 08.09.2000 r. 0 komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji
przedsiebiorstwa panstwowego (...), strona powodowa Gmina Miejska D. nabyta od (...) Palistwowych Spolki Akeyjnej
z siedziba w W. prawo wieczystego uzytkowania nieruchomosci gruntowej polozonej w D., obejmujacej dziatke nr (...),
wraz z prawem wlasnoéci zabudowy.

Dowdéd: odpis wypisu aktu notarialnego z dnia 27 lutego 2013 r. (Rep. A nr 1107/2013), obejmujacego umowe
przeniesienia prawa wieczystego uzytkowania dzialki gruntu

i wlasno$ci budynku i urzadzen.

W dniu 01 marca 2013 r. strona powodowa zostala wpisana w dziale II ksiegi wieczystej nr (...), urzadzonej dla
przedmiotowej nieruchomogci, jako uzytkownik wieczysty dzialki nr (...).

Dowdbd: wydruk z elektronicznej ksiegi wieczystej nr (...) z dnia 28 czerwca 2018 r.

W zawiadomieniach 92/2016 z dnia 17 marca 2016 r.i (...) z dnia 10 marca 2017 r. Starosta (...) poinformowat
powodowa Gmine, ze oplata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) wynosi o zl.

Dowéd : zawiadomienie 92/2016 i zawiadomienie nr 8/2017 — w aktach sprawy Organéw I i IT instancji przestanych
przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. nr (...).

Na zlecenie Starosty (...) rzeczoznawca majatkowy w dniu 18 lipca 2017 r. sporzadzil operat szacunkowy, ktérego
przedmiotem byla wycena nieruchomosci obejmujacej dziatke nr (...), dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr
(...). Warto$¢ rynkowa nieruchomo$ci zostala ustalona na kwote 138 670 zl.



Dowéd: operat szacunkowy z dnia 18 czerwca 2017 r.

W pi$mie z dnia 16 listopada 2017 r. Starosta (...) poinformowat powodowa Gmine, ze w zwigzku z nabyciem prawa
uzytkowania wieczystego dzialki nr (...), zalacza zawiadomienie nr 76/2017 dotyczace oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego przedmiotowej dziatki. W piSmie tym wskazano, ze strona powodowa zobowiazana jest do wnoszenia
oplat poczawszy od daty wpisu tego prawa do ksiegi wieczystej, co nastapilo

1 marca 2013 r. Powolujac sie na przepis art. 71 ust. 7 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami Starosta (...) wskazal,
ze zobowigzanie powodowej Gminy do wnoszenia oplat z tytulu uzytkowania wieczystego za przedmiotowa dziatke
powstalo zatem od 1 stycznia 2014 r.

Natomiast w zawiadomieniu 76/2017 z dnia 16 listopada 2017 r. Starosta (...) poinformowal strone powodowa, ze
oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) wynosi za lata 2014, 2015, 2016, 20171 2018 po 1 386,70
z} za kazdy rok. Odpis pisma wraz z zawiadomieniem zostal doreczony powodowej Gminie w dniu 20 listopada 2017 1.

Dowdéd: pismo Starostwa Powiatowego z dnia 16 listopada 2017 r., odpis zawiadomienia 76/2017 wraz z
potwierdzeniem odbioru pisma.

W dniu 23 stycznia 2018 r. strona powodowa Gmina Miejska D. zlozyta do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w W. za poSrednictwem Starosty (...) pismo zatytulowane ,wniosek Gminy Miejskiej D. o ustalenie oplat z tytutu
uzytkowania wieczystego za lata od 2014 do 2017 dzialki nr (...) obreb Z.”. Pismu temu zostal nadany bieg jako
odwolaniu od orzeczenia Starosty (...).

Dowéd: wniosek Gminy Miejskiej D. z dnia 22 stycznia 2018 r. — k. 49-49v.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. w orzeczeniu z dnia 16 marca 2018 r. (nr SKO (...)), ustalilto, ze wysoko$¢
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej skladajacej sie z dzialki nr (...) polozonej

w D. obreb Z. (KW nr (...)) od dnia 01 stycznia 2014 r. wedlug 1% stawki wynosi 1 386,70 zt

Dowéd: orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. z dnia 16 marca 2018 r. — w aktach sprawy
Organow I i Il instancjinr (...).

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo jest zasadne.

Poniewaz stan faktyczny sprawy byt bezsporny, jak rowniez w istocie bezsporna byla wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci, rozstrzygniecia wymagata jedynie kwestia daty poczatkowe;j,
od ktorej strona powodowa Gmina Miejska D. obowiazana jest uiszczac na rzecz strony pozwanej Skarbu Pahstwa —
Starosty (...) oplaty roczne.

Z przepisu art. 238 k.c. wynika, ze w przypadku oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste, wieczysty uzytkownik
uiszcza przez czas trwania swego prawa oplate roczna. Przepisy regulujace szczegbdlowo oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego znajdujg sie za$

w art. 71-78 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Ustalana kwotowo oplata roczna za uzytkowanie wieczyste
wyznaczana jest stawka procentowa odnoszong do warto$ci nieruchomosci (art. 72 ust. 1 u.g.n.), za$ wysoko$¢ stawek
procentowych uzalezniona jest od okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana (ust. 3 art. 72
u.g.n.).

W pierwszym rzedzie niezbedne jest zatem oszacowanie wartoSci nieruchomosci przez rzeczoznawce majatkowego.
Dopiero ustalona cena stuzy okresleniu wysokosci naleznych oplat z tytulu uzytkowania wieczystego. Poszczeg6lne



wskazniki procentowe okreslone zostaly natomiast ustawowo, a wybér konkretnego z nich zalezy od okreslonego stanu
faktycznego odnoszonego do przeznaczenia i zabudowy gruntow.

Przepisy art. 236 k.c.iart. 239 § 1 k.c. przewiduja z kolei, ze umowa o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste
powinna wskazywac okres, na jaki oddanie nieruchomos$ci nastepuje, ktéry uzalezniony jest od celu gospodarczego
tego prawa oraz sposob korzystania z gruntu. Wymogi te zostaly powtdrzone w art. 29 ust. 1 u.g.n.

Z uwagi jednak na to, ze na gruncie niniejszej sprawy uzyskanie przez przedsiebiorstwo panstwowe (...) z siedziba
w W. prawa wieczystego uzytkowania dzialki nr (...) nastapilo z mocy prawa, nie doszlo do zawarcia umowy, o jakiej
mowa w powolanych przepisach. Prawo wieczystego uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci przedsiebiorstwo
phstwowe (...) uzyskalo bowiem

zdniem 5 grudnia 1990 r. na podstawie art. 2 ust. 1 z dnia 29 wrze$nia 1990 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszezaniu nieruchomoéci. Zgodnie z tym przepisem, grunty stanowigce wlasno$é Skarbu Panstwa lub wlasnosé
gminy (zwigzku miedzygminnego), z wylaczeniem gruntow Panstwowego Funduszu Ziemi, bedace w dniu

5 grudnia 1990 r. w zarzadzie panstwowych oséb prawnych innych niz Skarb Panstwa staly sie z tym dniem z mocy
prawa przedmiotem uzytkowania wieczystego.

W momencie nabycia przez (...) prawa uzytkowania wieczystego uzytkowania spornej dzialki, nie doszlo tym samym
do okreslenia i pobrania oplat oraz nie ustalono wysokoSci stawki procentowej oplaty rocznej. W decyzji Wojewody
(...) z dnia 29 stycznia 2004 r., stwierdzajgcej nabycie przez (...) prawa wieczystego uzytkowania dzialki nr (...),
wskazano, ze zgodnie z art. 8 ustawy o transporcie kolejowym przedmiotowe grunty, stanowiace infrastrukture
kolejowa, sa zwolnione od oplat z tytulu uzytkowania wieczystego. Jak stanowi bowiem powolany przepis art. 8 ustawy
z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym, grunty zajete pod infrastrukture kolejowa sa zwolnione od oplat
z tytulu uzytkowania wieczystego.

Strona powodowa nabyla za$ prawo uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) na podstawie art. 39 ust. 3 ustawy z dnia
8 wrzeénia 2000 r. o komercjalizacji, restrukturyzacji

i prywatyzacji przedsiebiorstwa panstwowego (...). Stosownie do tego przepisu, mienie (...) SA moze by¢ przekazane
nieodplatnie, w drodze umowy, na wlasno$¢ jednostkom samorzadu terytorialnego, na cele zwigzane z inwestycjami
infrastrukturalnymi stuzacymi wykonywaniu zadan wlasnych tych jednostek w dziedzinie transportu.

Bezsporne jest, ze po zmianie uzytkownika wieczystego w 2013 r., powodowa Gmina wraz z prawem uzytkowania
nie nabyla uprawnienia do nieponoszenia oplat. Wobec tego, ze nie doszlo w odniesieniu do pierwszego uzytkownika
wieczystego do okreslenia ani pobrania tak pierwszej oplaty, jak i optat rocznych, po zmianie uzytkownika wieczystego,
ktory nie byl zwolniony od placenia za nabyte prawo, nalezalo ustali¢ oplate roczna zgodnie z art. 72 ust. 11 3
u.g.n. Watpliwoéci budzila zatem kwestia, w oparciu o jaka podstawe prawng i w jakim trybie powinny by¢ podjete
czynnodci zmierzajace do ustalenia ceny spornej nieruchomosci, okredlenia celu na jaki nieruchomo$¢ ta zostala
oddana w uzytkowanie wieczyste, ustalenia wysokos$ci stawki procentowej oplaty rocznej i bedacego ich nastepstwem
— obowiazku $wiadczenia oznaczonych kwot przez strone powodowa.

W ocenie Sadu podstawa prawng czynnoéci podejmowanych przez wilasciciela gruntu — Skarb Panstwa powinien byé
art. 221 ust. 2 i 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Przepisy te nalezy odczytywaé lacznie z ustepem pierwszym,
z czego wynika, Ze maja one zastosowanie do nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste przed
dniem 1 stycznia 1998 r. Nalezy je zatem zastosowa¢ w niniejszej sprawie, poniewaz (...) uzyskaly prawo uzytkowania
wieczystego dzialki nr (...) z mocy prawa z dniem

5 grudnia 1990 r. Zgodnie z ustepem drugim art. 221 jezeli przy oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste nie zostala okre$lona wysoko$¢ stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego,
wlaSciwy organ okresli wysoko$¢ tej stawki, z wylaczeniem przypadkéw, o ktorych mowa w art. 217 ust. 1,



stosujac tryb postepowania okreslony w art. 78-81. Stosownie natomiast do ustepu trzeciego art. 221, jezeli przy
oddaniu nieruchomoéci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nie zostal okreslony cel, na ktory nieruchomo$¢ byta
oddana, stawke procentowg oplaty rocznej przyjmuje sie stosownie do celu wynikajgcego ze sposobu korzystania z
nieruchomoéci. W odniesieniu zatem do prawa uzytkowania wieczystego, ktore powstalo przed dniem wejscia w zycie
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tj. 1 stycznia 1998 r.), bez okreslenia oméwionych
wymogow, przewidziany zostal w art. 221 ust. 2 i 3 obowigzek okreélenia stawki procentowej oplaty rocznej i celu
wynikajacego ze sposobu korzystania

z nieruchomosci.

Oswiadczenie strony pozwanej Skarbu Panstwa — Starosty (...) zawarte w piSmie z dnia 16 listopada 2017 r.
skierowanym do strony powodowej, informujace

o ustaleniu oplat rocznych oraz podstawach, na jakich oparte zostalo okreslenie ich wysokosci, bylo w istocie
wypelieniem uprawnienia przewidzianego w art. 72 ust. 11 3 u.g.n. W ocenie Sadu strona pozwana nie dokonala
jednak w ten spos6b aktualizacji oplaty rocznej, ktéra to procedura przewidziana zostala w art. 77 i 78 u.g.n.
Aktualizacja bowiem moglaby mie¢ miejsce, gdyby wcze$niej doszlo do ustalenia oplaty przez uprawniony podmiot,
a bezsporne bylo, ze strona pozwana tego nie dokonala w stosunku do (...). Skoro jednak przepis art. 221 ust. 2 u.g.n.
odsyta do trybu z art. 78-81 u.g.n., to przyjac nalezy, ze ustalona przez Skarb Panstwa oplata roczna obowiazywata
od roku nastepnego, w ktéorym dokonano ustalenia odpowiedniej stawki procentowej, wyceny nieruchomosci, a w
konsekwencji wysoko$ci oplaty.

Zgodnie za$ z przepisem art. 78 ust. 1 u.g.n. aktualizacji oplaty rocznej dokonuje wlasciwy organ, wypowiadajac w
formie pisemnej wysoko$¢ dotychczasowej oplaty

w terminie do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego. W przypadku natomiast nieztozenia 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 sagdu, nowa wysoko$é
oplaty rocznej obowiazuje poczawszy od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po roku, w ktérym wypowiedziano
wysoko$¢ dotychczasowej oplaty. Wynika to wprost z przepisow art. 78 ust. 4 i art. 79 ust. 5 u.g.n.

Z odeslania w przepisie art. 221 ust. u.g.n. do trybu okreslonego w przepisach art. 78

-81 u.g.n. wynika, ze nalezy stosowa¢ analogiczng procedura, jak w przypadku aktualizacji oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego. Uzytkownik wieczysty moze wiec,

w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego
ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomogci, wniosek

o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci. Ciezar dowodu, ze
istnieja przestanki do aktualizacji oplaty spoczywa na wlaSciwym organie (ust. 3 zd. 2 art. 78 u.g.n.). Od orzeczenia
kolegium wlasciwy organ lub uzytkownik wieczysty moga wnie$¢ sprzeciw w terminie 14 dni od dnia doreczenia
orzeczenia. Whniesienie sprzeciwu jest rownoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego
wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomos$ci. Wowcezas to SKO przekazuje wlaSciwemu sagdowi akta
sprawy wraz ze sprzeciwem, za$§ wniosek, ktérym zainicjowano postepowanie przed Kolegium, zastepuje pozew. W
razie wniesienia sprzeciwu w terminie, orzeczenie SKO traci moc, nawet gdy sprzeciw odnosi sie tylko do czesci
orzeczenia (art. 80 ust. 1-3 u.g.n.). Sad rozpoznaje sprzeciw jako pozew o ustalenie w trybie art. 189 k.p.c., a interes
prawny w ustaleniu wysoko§ci stawki procentowej oplaty rocznej wynika bezposrednio z powolanych wyzej przepiséw
ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.



Majac powyzsze na uwadze Sad przyjal, ze Gmina Miejska D. obowiazana jest do uiszczania oplaty rocznej w wysokoéci
1 386,70 zt za dzialke nr (...) poczawszy od dnia 1 stycznia 2018 r., skoro ustalenie stawki procentowej i warto$ci
nieruchomosci nastapito w 2017 r. Stad orzeczenie jak w punkcie I wyroku.

O kosztach procesu (punkt IT wyroku) Sad orzekt na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialnos$ci
za wynik sporu. Strona pozwana jako strona przegrywajaca winna zatem zwr6ci¢ stronie powodowej poniesione przez
nig koszty procesu w kwocie 2 078 zl, przy czym na koszty te zlozyly sie: oplata od pozwu w kwocie 278 z} oraz koszty
zastepstwa procesowego radcy prawnego w wysokosci 1 800 zt (§ 2 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z
dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych — Dz. U. z 2018 r., poz. 265).



