Sygn. akt I C 78/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 marca 2022 r.

Sad Rejonowy w Gliwicach Wydziat I Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia Joanna Zachorowska

Protokolant: Sylwia Pordzik

po rozpoznaniu w dniu 2 marca 2022 roku w Gliwicach

na rozprawie sprawy z powddztwa (...) Panstwowych S.A. wW.
przeciwko Skarbowi Pafistwa — Prezydentowi Miasta G.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

1. ustala, ze aktualizacja oplaty rocznej za prawo uzytkowania wieczystego nieruchomoséci polozonej w G., stanowiacej
dzialke nr (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Gliwicach prowadzi ksiege wieczysta nr (...) od 1 stycznia 2020 roku jest
uzasadniona w wysoko$ci 4 854,60 zl (cztery tysiace osiemset pieédziesiagt cztery zlote sze$¢dziesiat groszy) w miejsce
dotychczasowego zwolnienia od oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego;

2. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

3. koszty postepowania rozdziela po polowie i w zwigzku z tym zasadza od powo6dki na rzecz pozwanego kwote 800
z} (osiemset zlotych);

4. nakazuje pobraé¢ od powodki i pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Gliwicach kwoty po
49,94 7} (czterdzieSci dziewieé zlotych dziewieédziesiat cztery grosze) tytutem wydatkow.

Sedzia Joanna Zachorowska

Sygn. akt I C 78/20

UZASADNIENIE

11 pazdziernika 2019 roku (...) Panstwowe Spolka Akcyjna w W. zlozyla wniosek do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w K. o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dzialki nr (...), dla ktorej
prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...), dokonana pismem z 4 pazdziernika 2019 roku, od 1 stycznia 2017 roku jest
nieuzasadniona.

Powddka podniosla, ze wypowiedzenie/ustalenie nowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, doreczone
jej 9 pazdziernika 2019 roku, budzi watpliwos$ci co do sposobu jej ustalenia przez organ administracyjny. Grunt byt
zwolniony z oplaty. Organ nie wskazal jaki biegly sporzadzil wycene nieruchomosci ani gdzie z operatem mozna sie
zapoznac¢. Nawet gdyby przyjac¢ zasadno$¢ ustalenia oplaty, to winna ona obowiazywac¢ dopiero od 2020 roku.

19 listopada 2019 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w K. ustalilo oplate roczng z tytulu uzytkowania
wieczystego przedmiotowego gruntu w dotychczasowej wysokos$ci.



Sprzeciw od orzeczenia SKO w K. wniost Skarb Panstwa — Prezydent Miasta G.. Zazadal ustalenia, ze spdlka jest
obowiazana uiszcza¢ oplate za uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomosci w wysokosci 4 854,60 zt od 1
stycznia 2017 roku, a takze kosztow postepowania.

Pozwany wskazal, ze dzialka nr (...) byla zwolniona od oplat za uzytkowanie wieczyste na podstawie art. 8 ustawy
o transporcie kolejowym. W zwigzku z wejéciem w zycie z dniem 30 grudnia 2016 roku ustawy o zmianie ustawy
o transporcie kolejowym oraz niekt6érych ustaw przedmiotowa nieruchomo$¢ od 1 stycznia 2017 roku nie podlegata
juz zwolnieniu od oplat, jako ze byla zajeta pod infrastrukture nieczynna. Skoro nie ustalono nigdy wysoko$ci oplaty
rocznej, w chwili ustania zwolnienia powstala taka konieczno$c. Skarb Panstwa — Prezydent Miasta G. podal, ze zadne
przepisy u.g.n. nie reguluja takiej sytuacji. Z ostrozno$ci pismem z 4 pazdziernika 2019 roku dokonal aktualizacji
oplaty rocznej w drodze wypowiedzenia.

W piémie z 8.10.2020 r. powddka podtrzymata dotychczasowe stanowisko twierdzac, ze w dalszym ciggu zwolniona
jest z oplaty za uzytkowanie wieczyste. Wniosta o zasadzenie na jej rzecz kosztow postepowania. Podala, ze brak jest
uzasadnienia dla przyjecia stawki procentowej w wysoko$ci 3% wtasciwej dla pozostatych nieruchomosci gruntowych.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny

(...) Panstwowe Spodtka Akcyjna w W. jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomoséci gruntowej stanowigcej wlasnosé
Skarbu Patnistwa, polozonej w G., stanowigcej dzialke o numerze (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Gliwicach prowadzi
ksiege wieczysta o numerze (...).

Na podstawie decyzji Wojewody (...) nr (...) (...) z 13 lutego 2006 roku (...) Panstwowe Spotka Akcyjna w W. zostala
zwolniona z oplat za uzytkowanie wieczyste wskazanej nieruchomosci.

/okolicznosSci bezsporne, a nadto dowo6d: pismo z 6 wrze$nia 2019 roku (dokument w aktach Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego)/

Pismem z 4 pazdziernika 2019 roku Skarb Panstwa — Prezydent Miasta G. ustalil w drodze wypowiedzenia oplate
roczng za uzytkowanie wieczyste dzialki nr (...) od 1 stycznia 2017 roku na kwote 4 854,60 zt wskazujac, ze stanowi
ona 3% wartosci dzialki. Skarb Panstwa podal, ze na nieruchomo$ci znajduje sie nieczynna, w znacznej czeSci
rozebrana infrastruktura kolejowa. Warto$¢ nieruchomosci (161 820 zl) ustalono na podstawie operatu szacunkowego
Z 2.9.2019 r. sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego. Z ekspertyza mozna bylo zapozna¢ sie w siedzibie
Urzedu Miejskiego w G.. Pouczono uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia.

/bezsporne, a nadto dowod: wypowiedzenie z 4 pazdziernika 2019 roku (dokument w aktach Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego)/

Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej polozonej w G., skladajacej sie z dzialki o numerze (...), dla ktorej Sad
Rejonowy w Gliwicach prowadzi ksiege wieczysta nr (...), na dzien 4 paZzdziernika 2019 roku wynosila 276 000 zl.

/dowdd: opinia bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci (k. 59-81)/

Dzialka nr (...) potozona jest w poblizu ul. (...) w G. pomiedzy polami i lakami. Jest zaro$nieta krzewami i drzewami.
Na dzialce nie ma czynnej infrastruktury kolejowe;j.

/dowdd: opinia biegltego sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci (k. 59-81), protokét z ogledzin nieruchomoéci z
akt sprawy II C 1352/19 Sadu Rejonowego w Gliwicach (k. 115-116)/

Sad zwazyl, co nastepuje

Powddztwo w czeSci podlegalo uwzglednieniu.



Bezspornym pozostawalo, ze przed 1 stycznia 2017 roku powddka byla zwolniona z oplat za uzytkowanie wieczyste
dzialki nr (...) nalezacej do Skarbu Panstwa. Stan ten ulegl zmianie wobec wejsScia w zycie ustawy z 16 listopada
2016 roku o zmianie ustawy o transporcie kolejowym oraz niektérych innych ustaw. W zwiazku z powyzszym
Skarb Panstwa, reprezentowany przez Prezydenta Miasta G., okre§lil wysoko§¢ oplaty rocznej, oznaczajac stawke
procentowa oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste oraz wskazujac warto$¢ nieruchomosci.

W my$l art. 221 ust. 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami jezeli przy oddaniu
nieruchomo$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nie zostala okreslona wysoko$¢ stawki procentowej oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego, wladciwy organ okresli wysoko$c tej stawki, z wylaczeniem przypadkow, o ktérych
mowa w art. 217 ust. 1, stosujac tryb postepowania okre$lony w art. 78-81.

Jedna z sytuacji, w jakich oddajac nieruchomoé¢ w uzytkowanie wieczyste czy tez stwierdzajgc nabycie uzytkowania
wieczystego z mocy prawa nie okreSla sie wysoko$ci stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego jest ta, w ktorej uzytkownik wieczysty korzysta z ustawowego zwolnienia z ponoszenia owych oplat. Z
chwilg ustania ustawowych przeslanek zwolnienia z oplaty wlasciciel zobowiazany jest dostosowa¢ tre$¢ stosunku
prawnego laczacego go z uzytkownikiem wieczystym do zasad wynikajacych z ustawy poprzez wypowiedzenie zasad
dotychczasowych i zlozenie oferty ustalenia nowej stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
(por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 6 grudnia 2018 roku w sprawie V ACa 1633/17). W przypadku gdy
w czasie trwania uzytkowania wieczystego nastapi trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomo$ci, powodujaca
zmiane celu, na ktéry nieruchomos$é zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, znajduje zastosowanie art. 73 ust. 2
u.g.n., a zmiana stawki procentowej oplaty dochodzi do skutku przy wykorzystaniu trybu postepowania okre$lonego
w art. 78-81 u.g.n. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 13 pazdziernika 2017 roku, sygn. akt I CSK 36/17).

Zgodnie z art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami aktualizacji oplaty rocznej dokonuje wlasciwy organ,
wypowiadajac w formie pisemnej wysoko$¢ dotychczasowej oplaty w terminie do 31 grudnia roku poprzedzajacego
oraz przesylajac rownoczeénie oferte przyjecia nowej wysokosSci oplaty rocznej. W wypowiedzeniu nalezy wskazac
sposob obliczenia nowej wysokoSci oplaty rocznej i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania
wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o wartoéci nieruchomosci, o ktorej mowa w art. 77 ust. 3
oraz o miejscu, w ktérym mozna zapozna¢ sie z operatem szacunkowym. Do doreczenia wypowiedzenia stosuje sie
przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego.

Wprowadzenie ustawa nowelizujaca z 16 listopada 2016 roku o zmianie ustawy o transporcie kolejowym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2016 r., poz. 1923), ktora weszla w zycie 30 grudnia 2016 roku, oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci wykorzystywanych pod nieczynna infrastrukture kolejowa — w braku
odmiennego postanowienia ustawowego — nie moglo automatycznie oddzialywaé na trwajace stosunki uzytkowania
wieczystego. Zastosowanie stawki w uksztaltowanym ustawowo stosunku prawnym wymagalo ztozenia o§wiadczenia
wypowiadajacego dotychczas obowigzujaca stawke oplaty rocznej, nawet w sytuacji, gdy stawka ta wczeéniej byla
zerowa. WlaSciciel powinien byl, zgodnie z treScig art. 78 u.g.n. w zwiazku z art. 221 u.g.n., wypowiedzie¢ w formie
pisemnej wysoko$¢ dotychczasowej oplaty wynoszacej zero zlotych w terminie do 31 grudnia roku poprzedzajacego,
przesylajac rownocze$nie oferte przyjecia nowej wysokosci oplaty roczne;.

Na gruncie niniejszej sprawy Skarb Panstwa pismem z 4 pazdziernika 2019 roku ustalit w drodze wypowiedzenia
oplate roczna za uzytkowanie wieczyste dzialki nr (...) od 1 stycznia 2017 roku na kwote 4 854,60 zl wskazujac, ze
stanowi ona 3% wartoSci dzialki. Skarb Panstwa podal, ze na nieruchomosci znajduje sie nieczynna, w znacznej czesci
rozebrana infrastruktura kolejowa. Warto$¢ nieruchomosci (161 820 z1) ustalono na podstawie operatu szacunkowego
z 2.9.2019 r. sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego. Z ekspertyza mozna bylo zapoznaé sie w siedzibie
Urzedu Miejskiego w G.. Pouczono uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia.

Pismo powyzsze uznaé nalezalo za bezskuteczne w czeéci dotyczacej okresu od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2019
roku. Wypowiedzenie ztozone w 2019 roku moze bowiem dotyczy¢ dopiero okresu od 1 stycznia 2020 roku.



Wartoéé rynkowa nieruchomosci gruntowej polozonej w G., stanowiacej dzialke o numerze (...), dla ktérej Sad
Rejonowy w Gliwicach prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), na dzieh dokonania wypowiedzenia wynosita 276
000 zl. Cena nieruchomosci wskazana przez pozwanego nie przewyzszyla ceny oszacowanej przez bieglego sagdowego.
Dzialka nr (...) potozona jest w poblizu ul. (...) w G. pomiedzy polami i lakami. Jest zaro$nieta krzewami i drzewami.
Nie ma na niej czynnej infrastruktury kolejowej. Biorac pod uwage fakt, ze na terenie dzialki znajduje sie nieczynna
infrastruktura kolejowa przyjac¢ nalezalo, ze oplata roczna winna zosta¢ ustalona przy zastosowaniu stawki 3% ceny,
zgodnie z art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n. Skarb Panstwa w wypowiedzeniu z 4 pazdziernika 2019 roku prawidlowo jg okreslil.

W niniejszej sprawie nie ma zastosowania regulacja zawarta w art. 77 u.g.n. przewidujaca stopniowy wzrost oplaty
w przypadku, gdy nowo ustalona oplata jest dwukrotnie wyzsza od dotychczasowej oplaty rocznej. Jak wynika z
treéci przywolanego art. 221 u.g.n., w przypadku wystapienia trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci,
zmiana oplaty rocznej nastepuj w trybie art. 78-81 u.g.n. Tym samym zastosowania nie znajduje art. 77 u.g.n.,
przewidujacy stopniowy wzrost oplaty, ktorej ostateczna wysoko$¢ - stanowiaca iloczyn wartos$ci nieruchomosci oraz
stawki procentowej - jest pobierana od uzytkownika wieczystego dopiero w trzecim roku.

Reasumujgc: dzialania podjete przez Skarb Panistwa w pazdzierniku 2019 roku mogly doprowadzié¢ do ustalenia stawki
oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste obowiazujacej dopiero od 1 stycznia 2020 roku. Zlozenie o$§wiadczenia o
ustaleniu stawek oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste za lata 2017, 2018 i 2019, czyli za okres trzech lat wstecz,
nie znajduje uzasadnienia prawnego. Odmiennie natomiast Sad ocenil mozliwo$¢ aktualizacji oplaty za uzytkowanie
wieczyste od 2020 roku. Majac na uwadze, ze pozwany prawidlowo zastosowat tryb okreslony w artykulach od 78 do
81 u.g.n., przyjac nalezalo, ze aktualizacja oplaty zostala skutecznie przeprowadzona na ten okres.

Majac powyzsze na uwadze Sad ustalil, Zze aktualizacja oplaty rocznej za prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci polozonej w G., stanowiacej dziatke nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Gliwicach prowadzi ksiege
wieczysta nr (...) od 1 stycznia 2020 roku jest uzasadniona w wysokosci 4 854,60 zl, w miejsce dotychczasowego
zwolnienia od oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego. W pozostalym zakresie powddztwo oddalono.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c., zgodnie z ktérym w razie cze$ciowego tylko
uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Na koszty (...) Panstwowych
Spolki Akeyjnej w W. zlozyly sie: oplata od pozwu w wysokoSci 400 zl, wynagrodzenie pelnomocnika powddki w
wysokosci 1 800 zh. Koszty Skarbu Pahstwa — Prezydenta Miasta G. to wynagrodzenie pelnomocnika pozwanego
w wysokoSci 1 800 zl oraz wykorzystana zaliczka na poczet wynagrodzenia bieglego w wysoko$ci 2 000 zl. Razem
poniesione koszty daly kwote 6 000 zL. Majac na uwadze wynik postepowania Sad uznal, ze strony wygraly w tym
samym stopniu, dlatego tez koszty winny ponie$¢ po polowie. Biorac pod uwage, ze Skarb Panstwa uiScil w toku
postepowania koszty w lacznej wysokoSci 3 800 zl, nalezalo zasadzi¢ od (...) na rzecz Skarbu Panstwa — Prezydent
Miasta G. kwote 800 zl (3 800 — 3 000 z}).

Zgodnie z art. 113 ust. 1 ustawy z 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych kosztami sagdowymi,
ktorych strona nie miala obowiazku uisci¢ lub ktérych nie mial obowigzku uisci¢ kurator albo prokurator, sad w
orzeczeniu koniczacym sprawe w instancji obciazy przeciwnika, jezeli istnieja do tego podstawy, przy odpowiednim
zastosowaniu zasad obowiazujgcych przy zwrocie kosztow procesu. W niniejszej sprawie do rozliczenia niepokrytych
kosztow sadowych odpowiednie zastosowanie mial przepis art. 100 k.p.c. W konsekwencji Sad nakazat pobraé¢ od
powddki i pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Rejonowego w Gliwicach kwoty po 49,94 zl tytulem zwrotu
wydatkow na opinie bieglego, tymczasowo pokrytych ze Srodkéw budzetowych.

Sedzia Joanna Zachorowska



