Sygnatura akt I C 527/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 listopada 2019 1.

Sad Rejonowy w Brzezinach I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczaca:Sedzia Joanna Rezler-Wiéniewska

Protokolant: starszy sekretarz sgdowy Jolanta Ostrowska

po rozpoznaniu w dniu 28 listopada 2019 r. w Brzezinach

na rozprawie sprawy z powoédztwa (...)z siedzibg w W.

przeciwko (...)

o ustalenie oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego

oddala powédztwo.

UZASADNIENIE

W dniu 12 czerwca 2017r. (...) SA z siedzibg w W. wnioslo sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w L. z dnia 12 maja 2017r. sygn. akt (...) wydanego w sprawie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomoéci gruntowych polozonych w K., w obrebie ewidencyjnym 4 oznaczonych jako dzialki:
(...)ustalonej przez (...) (...) (...)i obowigzujacej od 1 stycznia 2017r. oddalajacej wniosek (...) SA z siedzibg w W. o
ustalenie niezasadnoSci aktualizacji oplaty.

/sprzeciw — k. 5/

W odpowiedzi na pozew (...) (...) (...)wniodst o oddalenie pozwu, zasgdzenie kosztéw postepowania w tym zastepstwa
procesowego wg norm przepisanych.

/odpowiedz na pozew — k. 33 — 34/

Uzytkownik wieczysty (...) SA z siedziba w W. poparl powodztwo w caloéci kwestionujac ustalong wysoko$é oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, zaré6wno co do zasady jak i co do wysokoSci.

/pismo procesowe — k. 41 — 49/

Pelnomocnik powoda podniésl, ze ustalenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest nieprawidlowe,
oplata nie nalezy sie, bo na terenie nieruchomosci jest infrastruktura kolejowa, a poza tym wycena dotyczy tylko czesci
dzialek a powinno by¢ catej nieruchomos$ci w rozumieniu wieczysto — ksiegowym.

Pelnomocnik pozwanego wniost o oddalenie powddztwa, podnoszac, iz oplata z tytulu uzytkowania wieczystego jest
nalezna, gdyz na nieruchomoéci nie ma infrastruktury kolejowej. Jesli strona powodowa twierdzi inaczej, to powinna
udowodnié wystepowanie infrastruktury kolejowej np. w drodze opinii bieglego ds. kolejnictwa, bo zgloszony przez
strone powodowa $wiadek tego nie potwierdzil.

/protokot z rozprawy — k. 217 — 218/

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:



(...) (...) (...) pismem z dnia 23 grudnia 2016r. ustalil od dnia 1 stycznia 2017r. oplate roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego za nieruchomo$¢ (...) polozona w K., w obrebie 4, oznaczona w ewidencji gruntéow jako dzialki (...), dla
ktoérej Sad Rejonowy w (...)prowadzi ksiege wieczysta (...) w wysokoSci 44744,13z}. wskazujac, iz oplata stanowi 3%
warto$ci gruntu ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego Panig E. R. w grudniu 2016r. na kwote 1.491.471z%L

/pismo z dnia 23 grudnia 2016r. skoroszyt (...) SA/

Przed 1 stycznia 2017r. stawka oplaty rocznej byla zerowa z uwagi na przyjecie, iz nieruchomos¢ zajeta jest przez
infrastrukture kolejowa (na podstawie art. 8 ustawy o transporcie kolejowym z dnia 18 marca 2003r. Dz. U. 2003
nr 86 poz.789).

/bezsporne/

W odpowiedzi na pismo o zmianie oplaty rocznej pismem z dnia 27 stycznia 2017r. (...) SA z siedzibg w W. wnioslo
o ustalenie, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania jest nieuzasadniona w zwigzku z faktem, iz (...) (...) nie wykazal
spelnienie przestanek dla przeprowadzenia aktualizacji oplaty rocznej, wskazanych w art.77 w zw. z art.67 i art.72,
73 ust.2 i 78 ust.3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. W uzasadnieniu wniosku (...) SA wskazalo na brak
wypowiedzenia dotychczasowej oplaty na pi$mie, bledy w operacie sporzadzonym na potrzeby ustalenia oplaty,
wskazanie blednych numeréw dzialtek przy aktualizacji, na blednym przyjeciu zmiany celu, przeznaczenia czy tez
sposobu korzystania z nieruchomosci. Podniesiono, iz ksiega wieczysta prowadzona dla nieruchomos$ci obejmuje
dzialki dla ktérych oplata nie zostala ustalona.

/pismo (...) SA z siedziba w W. z dnia 27 stycznia 2017r./

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w L. w dniu 12 maja 2017r. oddalilo wniosek (...) Panistwowych SA z siedziba w
W. zdnia 27 stycznia 2017r. uznajac, ze nowa wysoko$c oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej polozonej w K. w obrebie ewidencyjnym 4, oznaczonej jako dzialka o numerze ewidencyjnym (...)
uregulowanej w ksiedze wieczystej KW (...) zostala naliczona prawidlowo i odpowiada wymogom okre§lonym w art.
78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami. W ocenie SKO wlasciciel gruntu wykazal, ze w zwiazku z tym,
ze na terenie nieruchomosci w chwili obecnej nie znajduja sie urzadzenia infrastruktury kolejowej nalezy uznaé, ze
nastapila trwala zmiana sposobu uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci. Zgodnie z art. 8 ustawy o transporcie
kolejowym jedynie grunty zajete pod infrastrukture kolejowa sa zwolnione z optlat z tytulu uzytkowania wieczystego.
Wilasciciel nie wypowiadal wysoko$ci oplaty, gdyz dotychczas wskazana nieruchomo$é byta zwolniona z oplaty. Nadto
przy ustalaniu wysokoéci lub stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nie zawsze bedzie
miala zastosowanie zasada ze jedna ksiega wieczysta stanowi zawsze jedng nieruchomo$¢. Dopuszczalne jest zatem
wyodrebnienie z uwagi na funkcje jednej lub wiekszej ilosci dzialek ewidencyjnych wchodzacych w sktad danej ksiegi
wieczystej i odrebnie dla niej ustalenie stawki procentowej i wysokos$ci oplaty roczne;.

/orzeczenie SKO z dnia 12 maja 2017r. SKO.(...)/

W dniu 12 czerwca 2017 roku (...) wniosly sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w L. z
dnia 12 maja 2017r. SKO. (...).81.2017.

/sprzeciw - k. 5/

Nieruchomo$¢ gruntowa, dla ktérej Sad Rejonowy w Brzezinach prowadzi ksiege wieczysta o nr (...) sklada sie z 24
dzialek gruntu o lacznej powierzchni 18,4252 ha. Stanowi ona przedmiot uzytkowania wieczystego.

Warto$¢ rynkowa prawa wlasnoéci nieruchomoéci gruntowych znajdujacych sie w uzytkowaniu wieczystym (...) SA
z siedziba w W. skladajacych sie z 14 dzialek polozonych w K. w obrebie ewidencyjnym 4 oznaczonych jako dziatki
(...) wynosi 2.347.000z}



Dzialki usytulowane sa wzdluz terenu przebiegajacej przez miasto linii kolejowej. Cze$¢ po jej zachodniej stronie
pomiedzy linig kolejowa a ulica (...). Cze$¢ po wschodniej stronie linii. Pomiedzy ulica (...)— (...)a terenem linii
kolejowej. Wycena uwzglednia jedynie prawo wlasno$ci gruntu niezabudowanego przystugujace (...).

Przedmiotowa nieruchomo$¢ stanowigca przedmiot wyceny polozona jest na terenie zamknietym uzytkowanych
przez (...). W dacie wyceny przeznaczone sa do wylaczenia z terendéw zamknietych. Cho¢ stadium miejscowego planu
zagospodarowania dla nieruchomosci nie byto uchwalone na dzien wyceny to zalozenia stadium byly w tym dniu
znane. Ustalenia planu stadium sankcjonuja faktyczny i aktualny sposob korzystania z nieruchomogci.

Brak tam widocznej infrastruktury kolejowe;.
Warto$c¢ przedmiotowych dzialek wynosi na dzien 31 grudnia 2016r. 2.347.000z}
/opinia bieglego — k.70 — 154, opinia uzupekiajaca bieglego prostujaca numeracje dzialek — k. 185 — 187/

Ustalajac stan faktyczny sad opart sie na powolanych wyzej dowodach. Dal im wiare, bo nie budzity watpliwosci i
ostatecznie zadna ze stron ich nie kwestionowala. Zgloszony przez strone powodowa Swiadek nie potwierdzil, aby na
przedmiotowym terenie wystepowala infrastruktura kolejowa, wspomnial, ze jest tam prowadzona r6znego rodzaju
dzialalno$¢ gospodarcza. Powdd nie zgtosil innych wnioskow dowodowych.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Whiesienie sprzeciwu od rozstrzygniecia SKO wywoluje podwojny skutek: stanowi zadanie przekazania sprawy do
sadu powszechnego oraz powoduje, ze orzeczenie traci moc, co z kolei oznacza, ze sad rozpoznaje sprawe od poczatku
(art. 80 ust. 11 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami, tekst jedn.: Dz. U. z 2010 r. Nr 102,
poz. 651 ze zm., dalej jako u.g.n). W konsekwencji wniosek uzytkownika wieczystego skierowany do SKO zastepuje
pozew (art. 80 u.g.n.). W Swietle powyzszej konstrukcji, funkcje sprzeciwu maja ,charakter formalny (uruchomienie
drogi sadowej oraz derogacja orzeczenia kolegium), ,w obrocie” za$ pozostaje wniosek uzytkownika wieczystego, ktory
staje sie sformalizowanym zadaniem peligcym funkcje pozwu” (tak Trybunal Konstytucyjny w wyroku z dnia 6 maja
2008 ., SK 49/04, OTK —A 2008/4/55).

Z przepisoOw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami wynika, ze wysoko$¢ oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej moze by¢ aktualizowana co rok, jezeli warto$c tej
nieruchomosci ulegnie zmianie (por. art. 77 ust. 1 zdanie pierwsze u.g.n.). Z zastrzezeniem ust. 2, zaktualizowang
oplate roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomosci okreslone;j
na dzien aktualizacji oplaty. Zgodnie natomiast z przepisami art. 72 ust. 1 i 3 u.g.n. oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej, przy czym wysoko$¢ stawek
procentowych oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okreslonego w umowie celu, na
jaki nieruchomos¢ gruntowa zostala oddana i wynosi, jak w przypadku przedmiotowej nieruchomosci gruntowej - 3%
ceny zgodnie z art. 72 ust. 3 pkt. 5 u.g.n.

Stosownie do tresci art. 78 u.g.n., organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
powinien wypowiedzie¢ na pi$émie wysoko$§¢ dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego,
przesylajac rownoczesnie oferte przyjecia jej nowej wysokoSci wraz ze wskazaniem sposobu jej obliczenia i informacje
0 wysoko$ci oszacowania stanowigcego podstawe zadania nowej oplaty.

W przedmiotowej sprawie z uwagi na wcze$niej przyjeta zerowa stawke oplaty rocznej nie dokonano typowego
wypowiedzenia dotychczasowej oplaty, gdyz nb. takiej nie bylo, a ustalono po raz pierwszy oplate za uzytkowanie
wieczyste wobec zmiany sposobu korzystania z nieruchomogci.

(...) (...) (...)zaproponowal oplate w wysoko$ci 44.744,13 zt. poczawszy od 1 stycznia 2017r. Podstawa zadania
nowej oplaty stanowila wycena nieruchomo$ci dokonana przez rzeczoznawce E. R. przy ustaleniu, iz warto$c



gruntu bedacego w uzytkowaniu wieczystym wynosi 1.491.471z}, a oplata stanowi 3% tej warto$ci. Na marginesie
podnie$¢ nalezy, ze w operacie dokonanym na zlecenie (...) (...) (...) okreSlono rowniez prawo wartosci do gruntéw
mieszkaniowym (dzialka (...)) w stawce oplaty 1%, ale powyzsze ustalenia w zadnym stopniu nie wplynely na ustalenia
co do wysokoSci warto$ci nieruchomosci oddanej na cele produkeyjno — ustugowe tj. dzialek (...).

Odmowa przyjecia zaproponowanej wysoko$ci oplaty polaczone ze zlozeniem wniosku o ustalenie, ze aktualizacja
oplaty rocznej jest nieuzasadniona badz jest uzasadniona w innej wysoko$ci uruchomila postepowanie przez SKO.

W zwigzku ze zmiang sposobu korzystania z nieruchomosci zaszla potrzeba wyceny nieruchomosci gruntowej a na
tej podstawie doszlo do ustalenia oplaty z tytulu uzytkowanie wieczystego przy zastosowaniu odpowiedniej stawki
procentowej uzaleznionej od sposobu korzystania z tej nieruchomosci.

W rozpoznawanej sprawie z uwagi na zakwestionowanie ustalonej wysokoS$ci rocznej oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego zaszla konieczno$é ustalenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci - zgodnie z wnioskiem
strony powodowej. W toku postepowania w oparciu o opinie bieglego sadowego M. J. ustalono, iz warto$c
nieruchomoéci znajdujacej sie w uzytkowaniu wieczystym powoda prawie dwukrotnie przekracza warto$¢ ustalong
przez rzeczoznawce majatkowego E. R.. Tym samym nie ma podstaw do uznania, iz zachodza podstawy do obnizenia
tej oplaty badz stwierdzenia , ze jest nienalezna.

Ciezar dowodu, Ze istniejg przestanki do ustalenia, iz oplata jest nienalezna lub nalezna w innej wysoko$ci spoczywa na
powodzie. Skoro powod twierdzi, ze na przedmiotowym terenie znajduje sie infrastruktura kolejowa, z czego wywodzi
skutek prawny w postaci zerowej stawki oplaty za uzytkowanie wieczyste, a pozwany temu zaprzecza, to powdd
powinien udowodnié swoje twierdzenie, czego nie uczynil. Nie bylo przeszkod aby sprostaé ciezarowi dowodzenia,
bo powdd byt fachowo reprezentowany w procesie, a infrastruktura kolejowa nalezy do niego, wiec ma zapewne
odpowiednia dokumentacje co do wlasnych linii kolejowych. Biegly (a poprzednio rzeczoznawca majatkowy) przyjeli
inny spos6b uzytkowania terenu w oparciu o studium miejscowego planu, ktéry woéwczas jeszcze nie byl uchwalony,
ale z zalozenia sankcjonujacy faktyczny i aktualny stan uzytkowania nieruchomosci.

Powdd nie zakwestionowal skutecznie opinii bieglego, ktora stanowila podstawe do ustalenia oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego a nadto w zaden sposo6b nie wykazal, iz grunty na nieruchomo$ci zajete sa w dalszym ciggu
powolany dowdd z zeznan $wiadka administratora przedmiotowej nieruchomosci. Swiadek co prawda zwrdcil uwage
na wielo$¢ dzialek i jej r6zne przeznaczenia, ale nie potwierdzil, aby na ktérejs z tych dzialek byly urzadzenia kolejowe.
Tym samym powod nie wykazal, aby faktycznie nieruchomo$c¢ byta wykorzystywana w sposéb uzasadniajacy przyjecie
stawki zerowej. Skoro $wiadek bedacy administratorem nieruchomos$ci nie potwierdza istnienia infrastruktury
kolejowej trudno uznaé, ze ona istniala a powod nie zglosil innych dowodéw w tym zakresie, np. z dokumentow lub
opinii bieglego ds. kolejnictwa..

Ponadto, w ocenie sadu, odnoszenie sie przez bieglych/ rzeczoznawcoéw do Stadium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Miasta K. przyjetego na mocy uchwaly Rady Miejskiej w K. numer (...) z dnia 19 kwietnia 2017r.,
ktére cho¢ nie uchwalone, ale na dzien sporzadzenia wyceny okre$lajace przeznaczenie nieruchomosci moglo byé
wziete pod uwage dla oceny celu i sposobu korzystania z nieruchomosci, gdyz wskazywalo na zaistniale a nadto
faktyczne zmiany w tym wzgledzie.

W zwiazku z niewykazaniem, iz faktycznie na nieruchomosci znajduje sie infrastruktura kolejowa wycena zostala
dokonana w oparciu o rzeczywiste przeznaczenie nieruchomosci w zakresie uzytkowania. Powod nie zglosil innego
dowodu dla wykazania swojego stanowiska w sprawie.

Tym samym przyjaé nalezy, ze oplata jest nalezna w wysokoSci ustalonej decyzja (...) (...) (...) i pozew o ustalenie w
trybie art. 189 k.p.c. podlegatl oddaleniu.



Sad nie orzek} o kosztach procesu. Zadna ze stron dotad nie wniosla o uzupelnienie wyroku. Wartoéé¢ przedmiotu
sporu byla sporna pomiedzy stronami. Pozwany jako warto$¢ przedmiotu sporu wskazat kwote 62.207,33zl., strona
powodowa - 44.744,13z}. Niejasno$ci wynikaly z faktu, iz sprzeciwy od SKO skladane byly w trzech sprawach co do
trzech grup dzialek , a przedmiotowy pozew (uprzedni wniosek do SKO) oraz orzeczenie SKO dotyczyly tych 14 dzialek
bedacych przedmiotem wyceny bieglego, czyli zgodnie ze stanowiskiem powoda.



