Sygn. akt I C 1186/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 czerwca 2020 roku

Sad Okregowy w Gdansku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: Sedzia Pawel Banczyk
Protokolant: Sekretarz sadowy Kinga Szymanowicz
po rozpoznaniu w dniu 23 czerwca 2020 roku w Gdansku
na rozprawie

sprawy z powbddztwa Gminy Miasta G.

przeciwko I. L.i R. L.

o zaplate

I. powddztwo oddala;

II. zasadza od powoda Gminy Miasta G. na rzecz pozwanych I. L. i R. L. kwote 5.434 (piec tysiecy czterysta trzydzieSci
cztery) zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu.

S edzia Pawel Banczyk

Sygn. akt I C 1186/19

UZASADNIENIE

Powodka Gmina Miasta G. w pozwie wniesionym w dniu 23 lipca 2019 r. domagala sie zasadzenia solidarnie od
pozwanych I. L. i R. L. na swoja rzecz kwoty 103.976,91 zl wraz z ustawowymi odsetkami:

- od kwoty 48.264,31 zt od dnia 23 stycznia 2018 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 52.025,98 zl od dnia 1 kwietnia 2018 r. do dnia zaplaty,

a takze zasadzenia od pozwanych solidarnie na jej rzecz kosztow procesu wraz z kosztami zastepstwa procesowego
wg norm przepisanych (k. 3).

W uzasadnieniu pozwu wskazala, ze pozwani, jako uzytkownicy wieczy$ci nieruchomosci polozonej w G. przy ul.
(...), dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr (...), zobowiazani byli do uiszczania oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego w kwocie 24.414,72 zl za rok 2016, 41.110,68 zt za rok 2017, 57.806,64 zl za rok 2018 — do
31 marca kazdego roku. Tymczasem, dokonali z tego tytutu jedynie czeSciowych wplat w kwotach po 5.780,66 zt za
kazdy rok. Pow6dka dochodzi pozwem zaplaty powstalej zaleglosci (k. 3-4).

W odpowiedzi na pozew pozwani I. i R. L. wniesli o oddalenie powodztwa w caloSci oraz o zasadzenie na ich rzecz
zwrotu kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa wg norm
przepisanych (k. 100).



W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew przyznali, ze sa uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci wskazanej w
pozwie. Uiszczaja z tego tytulu oplate roczna w wysokoéci 5.780,66 zt ustalona przez Prezydenta Miasta G. w pi$mie
z dnia 3 marca 2015 r., wyliczona z uwzglednieniem stawki 0,3%. Prezydent uznal w tym piSmie ich argumentacje
podniesiong wobec wcze$niejszego wypowiedzenia z dnia 27 stycznia 2015 r., w ktérym ustalono wysoko$¢ oplaty
rocznej przy zastosowaniu stawki 3%. Jako bezskuteczne ocenili pozwani natomiast o§wiadczenie powodki z dnia
24 listopada 2017 r. o niewaznoSci wypowiedzenia z dnia 3.03.2015 r. Ich zdaniem powyzsze nie wyeliminowalo z
obrotu prawnego decyzji z dnia 3 marca 2015 r. i nie spowodowalo, ze ponownie ,,odzyla” wczeéniejsza decyzja z
dnia 27 stycznia 2015 r., przyjmujaca stawke 3% dla wyliczenia oplaty rocznej. Podkreslili, Ze ustawa o gospodarce
nieruchomo$ciami (u.g.n.) przewiduje odpowiedni tryb dla ustalania wysokoSci oplaty i wskazuje, ze wlasciwg droga
jest wypowiedzenie dotychczasowej oplaty przez wlasciwy organ. Dzialanie Prezydenta ocenili wiec jako probe obejécia
przepisow i zbudowania roszczen wobec pozwanych opiewajacego na niebagatelne kwoty, a takze naduzycie prawa w
Swietle art. 5 k.c., ktore winno uzasadnia¢ oddalenie pow6dztwa. Nadto pozwani podnieéli zarzut przedawnienia w
zakresie zadania oplaty z odsetkami za rok 2016 (k. 100-106).

W replice powodka zarzucila, ze zgodnie z art. 72 ust. 3 pkt 3 u.g.n. stawka procentowa oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego wynosi 0,3% w przypadku prowadzenia (m.in.) dzialalnoéci charytatywnej lub
niezarobkowej dzialalnoSci leczniczej. Pozwana I. L. prowadzi dzialalno$é gospodarczg jako wspolnik spoélki cywilnej
Centrum Medyczne (...), ktéra ze swojej istoty nie jest niezarobkowa dzialalnoScia lecznicza. Stad, brak podstaw do
przyjecia preferencyjnej stawki procentowej oplaty rocznej w wysokosci 0,3%. Z uwagi na bezwzglednie obowiazujacy
charakter cytowanych przepiséow u.g.n., wypowiedzenie dokonane w dn. 3 marca 2015 r. bylo czynnoscia prawna
niewazng w rozumieniu art. 58 k.c. W budynku na nieruchomo$ci prowadzona jest dzialalno$¢ lecznicza, natomiast
nieruchomo$¢ wykorzystywana jest przede wszystkim w celach komercyjnych (k. 155).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwani I. L. i R. L. sg uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci potozonej w G. przy ul. (...), obejmujacej dziatki nr

(...) o pow. 1.333 m” oraz nr 584 o pow. 27 m>, dla ktérych prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr (...).
[okoliczno$¢ bezsporna]

Prawo uzytkowania wieczystego powyzszej nieruchomosci pozwani nabyli od poprzedniego uzytkownika wieczystego
w drodze umowy z dnia 31 sierpnia 2012 r. Wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego wynosila
wowczas 12.207,36 zh

[dowdd: pismo z dnia 21.09.2012 1. — k. 113]

Na nieruchomo$ci pozwana I. L., jako jeden ze wspo6lnikow spotki cywilnej, prowadzi podmiot leczniczy — Centrum
Medyczne (...) Spotka Cywilna. Przedmiotem dzialalnoSci jest praktyka lekarska oraz dzialalno$¢ w zakresie opieki
zdrowotnej, przy czym na podstawie uméw o udzielanie $wiadczen opieki zdrowotnej z Narodowym Funduszem
Zdrowia — (...) Oddzialem Wojewddzkim w G., centrum jest $wiadczeniodawca w rozumieniu ustawy o $wiadczeniach
opieki zdrowotnej finansowanych ze $rodkéw publicznych.

[dowody: nadto wydruk z ksiegi rejestrowej nr (...) — k. 120-137; umowy o udzielenie §wiadczen gwarantowanych w
zakresie POZ — k. 138-148; decyzja w sprawie podatku od nieruchomosci — k. 149; zeznania pozwanej I. L. — k. 161-163
(utrwalone na no$niku danych — k. 164); zeznania pozwanego R. L. — k. 162 (utrwalone na no$niku danych — k. 163)]

W dniu 27 stycznia 2015 r. Prezydent Miasta G. wypowiedzial na podstawie art. 77178 u.g.n. wysoko$¢ dotychczasowej
oplaty rocznej za grunt oddany w uzytkowanie wieczyste w kwocie 12.207,36 zl i zaproponowal pozwanym ustalenie
oplaty w nowej wysokosci, tj. w kwocie 57.806,64 zl. Jako podstawe wyliczenia oplaty przyjal stawke procentowa 3%,
warto$¢ nieruchomosci ustalono na kwote 1.926.888 zl.



[dowod: wypowiedzenie z dnia 27.01.2015 1. — k. 114-114V]

Pozwani nie przyjeli oferty. W dniu 13 lutego 2015 r. zlozyli do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego (SKO)
wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytuly uzytkowania wieczystego jest uzasadniona w nizszej
wysokoSci. Nie zakwestionowali wskazanej w wypowiedzeniu ceny nieruchomo$ci, lecz przyjeta do wyliczenia oplaty
stawke procentowa. Podniesli, ze powinna ona wynosi¢ 0,3% ceny, a nie 3%. W uzasadnieniu wskazali, ze na
przedmiotowej nieruchomo$ci pozwana prowadzi Centrum Medyczne (...) Spotka Cywilna. Przedmiotem dzialalnoéci
jest praktyka lekarska oraz dzialalno§¢ w zakresie opieki zdrowotnej. Wskazali rowniez, ze podmiot leczniczy na
podstawie uméw o udzielanie §wiadczen opieki zdrowotnej z Narodowym Funduszem Zdrowia — (...) Oddzialem
Wojewddzkim w G., jest Swiadczeniodawca w rozumieniu ustawy o S$wiadczeniach opieki zdrowotnej finansowanych
ze $rodkow publicznych. Z uwagi wiec na to, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste na cel prowadzenia dzialalno$ci publicznej w zakresie $wiadczenn medycznych, dla ustalenia wysokoS$ci
oplaty rocznej winna znaleZ¢ zastosowanie stawka 0,3% przewidziana w art. 73 ust. 3 pkt 3 u.g.n. dla niezarobkowej
dzialalnoSci lecznicze;j.

[dowdd: wniosek z dnia 12.05.2015 1. — k. 116-116V]

Po zlozeniu wniosku do SKO z pozwanymi skontaktowal sie pracownik Urzedu Miasta w G. i poinformowal, ze Urzad
uznaje argumentacje pozwanych co do wysokosci stawki procentowej. Wobec tego zwroécil sie o wycofanie wniosku z
dnia 12 lutego 2015 r. skierowanego do SKO. Pozwani postanowili nie czyni¢ tego do czasu pisemnego potwierdzenia
przyjecia stawki 0,3%.

[dowody: zeznania pozwanej I. L. — k. 161-163 (utrwalone na no$niku danych — k. 164); zeznania pozwanego R. L. —
k. 162 (utrwalone na noéniku danych — k. 163)]

W dniu 3 marca 2015 r. Prezydent Miasta G. zlozyl o§wiadczenie na pi$émie, ktorym, przyjmujac, ze pozwani wystapili
o zmiane stawki procentowej z 3% na 0,3% na podstawie art. 81 ust. 1 u.g.n., zmienil wysoko$¢ stawki oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego z 3% na 0,3%. W konsekwencji ustalil wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego od dnia 1 stycznia 2016 r. na kwote 5.780,66 zl., wskazujac, ze w braku aktualizacji bedzie
ona obowiazywala w kolejnych latach. W uzasadnieniu powolal sie na wniosek pozwanych z dnia 13 lutego 2015 . 0
zmiane stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu w zwigzku z trwalg zmiang sposobu
korzystania z nieruchomo$ci polozonej przy ul. (...), ztozony w trybie ,art. 80 ust. 1” w zw. z art. 73 ust. 2 i ust. 2a pkt 2
u.g.n. Prezydent uznal, Ze z przedlozonych przez pozwanych dokumentéw wynika, ze na nieruchomosci prowadzona
jest dzialalno$é lecznicza i w zwigzku z tym na podstawie art. 73 ust. 3 pkt 3 u.g.n. obowiazuje stawka 0,3%. Wskazal
tez, ze na podstawie art. 81 ust. 4 w/w ustawy nowa wysoko$¢ stawki obowiazywaé bedzie od dnia 1 stycznia roku
nastepujacego po roku, w ktorym uzytkownik wieczysty zazadal jej aktualizacji. W pi$émie zawar} rowniez pouczenie
o sposobie zakwestionowania nowej stawki oplaty rocznej w drodze wniosku do SKO.

[dowdd: pismo Prezydenta Miasta G. z dnia 3.03.2015 r. — k. 115-115V]

W zwigzku z dokonang przez Prezydenta Miasta G. w dniu 3 marca 2015 r. zmiang stawki procentowej oplaty rocznej,
pozwani wycofali swdj wniosek z dnia 12 lutego 2015 r. skierowany do SKO o ustalenie, Ze aktualizacja oplaty rocznej
jest uzasadniona w nizszej wysokoSci — z uwagi na jego ,bezzasadno$é w zwiazku z obnizeniem oplaty w/w decyzja
Prezydenta Miasta G.”. Wnie$li o umorzenie postepowania.

W konsekwencji orzeczeniem z dnia 26 maja 2015 r. sygn. akt SKO Gd 1331/15 Samorzadowe Kolegium Odwolawcze
umorzyto postepowanie w sprawie.

[dowody: pismo pozwanych z dnia 20.04.2015 r. — k. 117; orzeczenie SKO z 26.05.2015 1. — k. 118]

Zalata 2016 i 2017 pozwani uiScili oplate roczng za uzytkowanie wieczyste w wysoko$ci po 5.780,66 zl.



[okoliczno$¢ bezsporna, nadto wydruk potwierdzenia wplaty — k. 22, 59-60.]

W dniu 24 listopada 2017 r. Prezydent Miasta G. zlozyl o§wiadczenie skierowane do pozwanych, w ktérym wskazal, ze
jego wypowiedzenie z dnia 3 marca 2015 r. dotyczgce zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego gruntu stanowigcego wlasno$¢ Gminy M. G., polozonego przy ul. (...), objetego ksiega wieczysta (...), jest
na podstawie art. 58 § 1 k.c. niewazne z mocy prawa. W zwiazku z tym pozwanych obowiazuje stawka procentowa
oplaty rocznej w dotychczasowej wysokosci tj. 3%, a wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu
od 1 stycznia 2016 r. wynosi odpowiednio: za rok 2016 w wysokosci 24.414,72 7}, za rok 2017 w wysoko$ci 41.110,68
z} i za rok 2018 w wysokoéci 57.806,64 zl. Wskazal tez, ze w braku aktualizacji oplata roczna w wysokoéci 57.806,64
zl obowigzuje rowniez w nastepnych latach. W zwigzku z powyzszym wezwal pozwanych do uiszczenia solidarnie
kwoty 53.964,08 z} tytulem zaleglej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomo$ci za lata 2016 i 2017 wraz
z odsetkami w wysoko$ci 3.767,51 zl czyli lgcznie zaplaty kwoty 57.731,59 zt — w terminie 30 dni od dnia otrzymania
wezwania.

W uzasadnieniu odwolal sie do tresci art. 72 ust. 3 u.g.n., okreslajacego wysokos$é¢ stawek procentowych oplat
rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego w zaleznosci od okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomo$é zostala
oddana. Podkreslil, ze jest to przepis bezwzglednie obowiazujacy. Ocenil, ze dzialalno$¢ gospodarcza prowadzona
przez jednego z uzytkownikow wieczystych w formie spotki cywilnej pod firma (...) Centrum Medyczne (...) nie jest
niezarobkowa dzialalno$cig lecznicza, o ktérej mowa w art. 72 ust. 3 pkt 3 u.g.n. Nie upowaznia zatem do ubiegania
sie o preferencyjna stawke oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntéw komunalnych w wysokoéci 0,3% ceny
gruntu. Majac na uwadze bezwzglednie obowiagzujacy charakter cytowanych przepisoéw, zgodnie z art. 58 k.c., czynnoéc
prawna, jaka bylo wypowiedzenie z dnia 3 marca 2015 r., jest niewazna, w konsekwencji czego pozwanych obowiazuje
stawka procentowa oplaty rocznej w wysokosci 3%.

[dowod: pismo Prezydenta Miasta G. z dnia 24.11.2017 1. — k. 7-8, k. 119-119v]

Przesylki zawierajace pismo z dnia 24 listopada 2017 r,. doreczono skutecznie pozwanemu R. L. w dniu 7 grudnia 2017
r. oraz I. L. w dniu 21 grudnia 2017 1.

[dowod: potwierdzenia odbioru — k. 9]

W dniu 23 lutego 2018 r. ponownie skierowano do pozwanych wezwania do zaplaty kwoty 57.731,59 zl, doreczone im
w dniu 9 marca 2018 r.

[dowody: wezwania do zaplaty — k. 25, 26, zpo — k. 27-28]
Pozwani za rok 2018 uiécili oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego w kwocie 5.780,66 zl.
[okoliczno$c¢ bezsporna, nadto wydruki potwierdzenia zaptaty — k. 23, k. 58]

Pismem z dnia 21 listopada 2018 r. pozwanych wezwano do zaplaty kwoty 115.427,13 zl, na ktora zlozyla sie nalezno$c
w wysokoSci 57.731,59 zt z tytulu oplat za uzytkowanie wieczyste za lata 2016-2017 wraz z odsetkami oraz kwota
52.025,98 z} z tytulu oplaty rocznej za rok 2018.

[dowody: wezwania do zaplaty z 21.11.2018 r. — k. 29, 30; zpo — k. 31-32]
Pozwani za rok 2019 uiécili oplate roczng z tytutu uzytkowania wieczystego w kwocie 5.780,66 zt.
[okoliczno$¢ bezsporna, nadto wydruki potwierdzenia zaplaty — k. 24, k. 57]

Powod w pi$mie z dnia 1lipca 2019 r., poinformowal, Ze zarachowal powyzsza wplate na poczet najstarszej wymagalnej
naleznoSci tj. naleznoS$ci gldbwnej za uzytkowanie wieczyste za okres 1.12.2016 — 31.12.2017 . (5.699,77 zl) oraz odsetek
za opdznienie 80,99 zl.



[dowody: informacja — k. 61; zpo — k. 62]
Sad zwazyl, co nastepuje:

Stan faktyczny w sprawie jest w zasadzie bezsporny. Zachodzi stosunek spdjnosci pomiedzy dowodami z dokumentow
i zeznaniami stron. Zeznania pozwanych na okoliczno$é¢ kontaktowania sie z nimi przez blizej nieokreslona osobe z
Urzedu Miasta w sprawie wycofania wniosku z 13 lutego 2015 r. zastlugiwaly na wiare, poniewaz pozostaja w stosunku
spojnosci z dowodami z dokumentéw i ustalonymi na ich podstawie faktami.

Rozstrzygniecie w sprawie zalezy od przesadzenia, jaka jest od 2016 r. wysoko§é¢ oplaty rocznej nalezna powodce
od pozwanych z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci. Poza sporem jest bowiem, ze uiszczali oni oplaty z
tytulu uzytkowania wieczystego w wysokosSci wynikajacej z o§wiadczenia Prezydenta Miasta G. z dnia 3 marca 2015 .
Warunkiem uwzglednienia powddztwa jest w takim ukladzie ustalenie, ze o§wiadczenie to, jak podnosi powodka, bylo
bezwzglednie niewazne w rozumieniu art. 58 k.c., w konsekwencji czego oplata roczna od uzytkowania wieczystego
nieruchomo$ci byla znacznie wyzsza od uiszczanej. W pierwszej kolejnoSci nalezy jednak odnieé¢ sie do podniesionego
przez pozwanych zarzutu przedawnienia.

Odnoénie do zarzutu przedawnienia:

Pozwani podnie$li zarzut przedawnienia w odniesieniu do roszczenia o zaplate oplaty rocznej za rok 2016 r.
Zobowiazanie do uiszczania oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste ma charakter zobowigzan okresowych, o czym
przesadza fakt, iz mimo ze prawo to jest ustalane na okre$lony w umowie okres czasu, to wnoszone oplaty roczne,
dotycza poszczegblnych lat korzystania z nieruchomosci. Poglad taki dominuje w orzecznictwie (vide wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 16 grudnia 1999 r., II CKN 639/98, OSN 2000/6/121). Obowiazek zaplaty oplaty rocznej powstaje
co do zasady z kazdym rozpoczetym rokiem kalendarzowym trwania umowy, a termin wymagalno$ci uplywa z dniem
31 marca danego roku. Z tych wzgledéw roszczenie o zaplate oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego, jako
roszczenie okresowe ulega przedawnieniu z uptywem lat 3 (art. 118 k.c.). Termin przedawnienia rozpoczyna swdj bieg
od dnia, w ktorym wlasciciel mogl skutecznie domagac sie zaspokojenia swojego roszczenia. Skoro oplata powinna
by¢ uiszczana z gory za dany rok w terminie do 31 marca, bieg terminu przedawnienia roszczenia o zaplate oplaty
rocznej rozpoczyna sie z dniem 1 kwietnia (vide wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 11 kwietnia 2013 r.,
I ACa 1337/12).

Skoro wiec w okoliczno$ciach niniejszej sprawy oplata roczna za 2016 r. winna by¢ zaptacona do dnia 31 marca 2016
r., to trzyletni termin przedawnienia roszczenia o jej zaplate rozpoczal bieg w dniu 1 kwietnia 2016 r. Trzyletni termin
uplywal z dniem 1 kwietnia 2019 r. Niemniej, zgodnie z art. 118 k.c. zd. 2, koniec terminu przedawnienia przypada
na ostatni dzien roku kalendarzowego, chyba ze termin przedawnienia jest krotszy niz dwa lata. Roszczenie o zaplate
oplaty rocznej za 2016 r. ulegalo zatem przedawnieniu z koncem dnia 31 grudnia 2019 r. Skoro wiec pozew w sprawie
wniesiono w dniu 23 lipca 2019 r., zarzut przedawnienia zgloszony przez pozwanych nie zasluguje na uwzglednienie.

Odnoénie do wysokos$ci obowiazujacej stawki rocznej od uzytkowania wieczystego:

Zgodnie z art. 72 ust. 1 u.g.n. oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od
ceny nieruchomogci gruntowej. Jak stanowi art. 72 ust. 2 u.g.n. wysoko$¢ stawek procentowych oplat rocznych z
tytulu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okre§lonego w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa
zostala oddana. W przypadku oddania nieruchomosci na jeden z celéw wskazanych w art. 72 ust. 3 u.g.n. w pkt
1) — 4a) wysoko§¢ stawki procentowej ksztaltuje sie (i ksztaltowala sie w 2015 r.) w przedziale od 0,3% do 2%
ceny nieruchomoéci gruntowej (stawka preferencyjna) a w przypadku pozostalych nieruchomosci wynosi 3% ceny
nieruchomo$ci gruntowej. Zgodnie z art. 72 ust. 3 pkt 3) u.g.n. stawka procentowa za nieruchomoéci gruntowe
oddane na dzialalno$¢ charytatywng oraz na niezarobkowa dzialalno$é: opiekuncza, kulturalna, lecznicza, o§wiatowa,
wychowawcza, naukowa lub badawczo-rozwojowa wynosi 0,3 % ceny.



Stosownie do art. 73 ust. 2 u.g.n. w brzmieniu obowigzujacym w 2015 r., jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej
w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujaca zmiane celu, na
ktéry 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 u.g.n.

Oznacza to, ze stawka procentowa oplaty rocznej nie ulega zmianie z mocy prawa w nastepstwie faktycznej trwalej
zmiany sposobu korzystania z nieruchomo$ci, ale dopiero na skutek przeprowadzenia okreslonego postepowania
przewidzianego przepisami u.g.n., czy to z inicjatywy wlaSciwego organu (art. 78 u.g.n.), czy z inicjatywy uzytkownika
wieczystego (art. 81 u.g.n.). W tym pierwszym przypadku wlasciwy organ powinien wypowiedzie¢ na pi$émie wysoko$é
stawki procentowej, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownoczesnie oferte przyjecia jej nowej
wysoko$ci (art. 78 ust. 1 u.g.n. w zw. z art. 73 ust. 2 u.g.n.), w nastepstwie czego uzytkownik wieczysty moze, w
terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, ztozy¢ do SKO wniosek o ustalenie, ze nowa stawka procentowa
jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokoSci (art. 78 ust. 2 u.g.n. w zw. z art. 73 ust. 2 u.g.n.). W tym
drugim przypadku, uzytkownik wieczysty moze zada¢ od wlasciwego organu dokonania zmiany stawki procentowe;j
a w przypadku odmowy uzytkownik wieczysty moze skierowaé sprawe do SKO (art. 81 ust. 1 u.g.n. w zw. z art. 73
ust. 2 u.g.n.).

Sporne o$wiadczenie Prezydenta Miasta G. z dnia 3 marca 2015 r. ustalajace stawke procentowa na 0,3% zostalo
zlozone pozwanym w reakcji na skierowany przez nich do SKO wniosek, o ktéorym mowa w art. 78 ust. 3 u.g.n., zlozony
w odpowiedzi na dokonane w dniu 27 stycznia 2015 r. wypowiedzenie, o ktérym mowa w art. 78 ust. 1 u.g.n. Z tresci
o$wiadczenia Prezydenta Miasta G. z 3 marca 2015 r. wynika, ze zakwalifikowal on wniosek pozwanych do SKO jako
wniosek o zmiane stawki procentowej z 3% na 0,3%, zlozony na podstawie art. 73 ust. 2 u.g.n. w zw z art. 81 ust. 1
u.g.n. (w uzasadnieniu omylkowo przywolano art. 80 ust. 1 u.g.n.). Prezydent Miasta G. wniosek ten uwzglednil.

Powodka podnosi, ze o§wiadczenie Prezydenta Miasta G. z dn. 3 marca 2005 r. bylo dotkniete niewaznoScia, o
ktorej mowa w art. 58 § 1 k.c., poniewaz oddana w uzytkowanie wieczyste nieruchomo$c¢ nie byla wykorzystywana
na dzialalno$¢ uzasadniajaca przyjecie stawki procentowej w wysokosci 0,3%.; nie byla to bowiem dzialalno$c
charytatywna ani niezarobkowa dzialalno$¢ lecznicza.

Sprawa o wysoko§¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego ma charakter cywilnoprawny, a czynnosci
podejmowane przez wlasciwy organ administracji publicznej reprezentujacy wlasciciela gruntu, nie maja charakteru
decyzji administracyjnej, lecz stanowig oSwiadczenie woli w rozumieniu cywilnoprawnym (tak wyrok NSA z dnia
23.01.2007 1., 1 OSK 306/06, LEX nr 293169). Mozliwym jest przez to ocena o§wiadczen skladanych przez Prezydenta
Miasta G. w $wietle art. 58 k.c.

Zgodnie z art. 58 § 1 k.c. czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawa albo majaca na celu obejécie ustawy jest niewazna, chyba
ze wlaéciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczegolnoéci ten, iz na miejsce niewaznych postanowien czynnosci
prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy.

Powodka powohluje sie na sprzecznoé¢ oS§wiadczenia z dnia 3 marca 2015 r. z ustawa. Charakter prowadzonej na
nieruchomo$ci dziatalno$ci nie uzasadniat bowiem jej zdaniem ustalenia stawki procentowej w wysokosci 0,3% lecz
3%.

Nie jest przedmiotem postepowania w niniejszej sprawie ustalenie, jaka powinna by¢ stawka procentowa dla spornej
nieruchomoéci. Nie przesadzajac zatem, czy powinna ona wynosic 0,3% czy 3% nalezy zwazy¢, co nastepuje.

Nie kazda niezgodno$¢ czynnoSci prawnej z przepisem ustawy jest sprzecznoécia z ustawa, o ktérej mowa w art.
58 § 1 k.c. i skutkuje niewazno$cia bezwzgledna czynno$ci prawnej, o ktérej mowa w tym artykule. W niektérych
przypadkach wadliwos$ci czynnoSci prawnej jej skutki nie sg same przez sie dezapropobowane przez system prawny
(R. Trzaskowski, Art. 58, [w:] Kodeks cywilny. Cze$¢ ogbdlna. Komentarz do wybranych przepiséw, red. J. Gudowski,
System Informacji Prawnej LEX, 2018, p. 13.). W art. 58 chodzi o sytuacje, w ktérych o$wiadczenia woli os6b



dokonujacych czynnoéci prawnej, stanowiace — w $wietle przestanek ogoélnych i szczegblnych przypisania skutkow
prawnych — wystarczajacg podstawe do przypisania im okre§lonych w o§wiadczeniach woli skutkow prawnych,
koliduja z warto§ciami chronionymi przez porzadek prawny (R. Trzaskowski, Art. 58..., p. 12.).

W tym kontek$cie nalezy zauwazyé, ze wysoko§¢ obowigzujacej w odniesieniu do danej nieruchomosci stawki
procentowej, przy zastosowaniu ktorej wyliczana jest oplata roczna, nie ulega zmianie automatycznie z mocy prawa,
tylko ksztaltowana jest — z mocy art. 73 ust. 2 u.g.n. (w brzmieniu obowigzujacym w 2015 r.) — w spos6b uregulowany
w 78 i 81 u.g.n., czyli w drodze wypowiedzenia obowigzujacej stawki. Wypowiedzenie dokonane przez wlasSciwy
organ wywoluje skutek dopiero na przyszlo$¢, nie ma mocy wstecznej od dnia trwalej zmiany sposobu korzystania z
nieruchomosci. Ustanawiajac taki system dostosowania stawki procentowej do sposobu korzystania z nieruchomosci
ustawodawca przyjal zatem, ze stawka procentowa dla danej nieruchomos$ci moze, nawet w razie trwalej zmiany
sposobu korzystania z nieruchomosci, by¢ niezgodna ze stawka dla niej wlasciwa stosownie do art. 72 ust. 3
u.g.n. W takim ukladzie ustalenie stawki procentowej w wysokoSci przewidzianej ustawa, ale bedace wynikiem
nieprawidlowego zakwalifikowania charakteru prowadzonej na niej dzialalno$ci jako odpowiadajacej jednemu z
celow uzasadniajacych zastosowanie stawki preferencyjnej nie moze by¢ kwalifikowane jako sprzeczne z ustawa w
rozumieniu art. 58 § 1 k.c. Skutek w postaci niezgodnoS$ci obowiazujacej stawki procentowej z rzeczywistym sposobem
korzystania z nieruchomosci nie jest bowiem dezapropobowany przez system prawny.

Ponadto, wypowiedzenie stawki procentowej przez wladciwy organ podlega kontroli SKO i sagdu powszechnego, ktore
moga inaczej zakwalifikowa¢ prowadzong na nieruchomosci dzialalno$é pod katem art. 72 ust. 3 pkt 1) — 4a) u.g.n.
W braku zgody uzytkownika wieczystego z oceng wlaSciwego organu przedstawiong w wypowiedzeniu, to w tym
szczegbOlnym trybie (postepowaniu przed SKO) przesadza sie o prawidlowej kwalifikacji dzialalno$ci prowadzonej na
danej nieruchomosci. Nie mozna zatem stwierdzi¢, ze wynika ona wprost z ustawy. Wprost z ustawy wynika stawka
procentowa dla danego celu oddania nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste. Jesli stawka przyjeta w wypowiedzeniu
dotyczacym konkretnej nieruchomos$ci odpowiada poczynionym przez organ ustaleniom co do sposobu korzystania z
nieruchomoéci, to nie mozna powiedzieé, ze wypowiedzenie jest sprzeczne z ustawg w rozumieniu art. 58 § 1 k.c.

W tym kontekscie nalezy podkredlic, ze jak zauwazyl Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 5 lipca 2007 r., IT CSK 162/07,
OSNC 2008/11/130, art. 58 k.c. dotyczy sprzecznosci z ustawa tylko tresci oraz celu czynnoéci prawnej (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 12 maja 2000 r., V CKN 1029/00, OSNC 2001/6,/83, oraz uchwala Sagdu Najwyzszego z dnia
12 pazdziernika 2001 r., III CZP 55/01, OSNC 2002/7-8/87). O sankcjach nieuczynienia zado$¢ innym przestankom
prawidlowego dokonania czynnosci prawnej jest mowa gdzie indziej, a w szczegdlnosci w art. 14, 18 i 19 k.c. (co do
zdolno$ci do czynnoSci prawnych), art. 73 i 74 (co do formy), art. 82, 83, 84, 86 i 87 (co do wad o$wiadczen woli) oraz
art. 103 i 104 (co do pelnomocnictwa).

Zdaniem Sadu, tresé i cel oSwiadczenia Prezydenta Miasta G. z dnia 3 marca 2015 r. nie sg sprzeczne z ustawa,
mozna rozwazaé najwyzej nieuczynienie zado$¢ innym przestankom prawidlowego dokonania czynnosci prawnej. W
istocie, z twierdzen powo6dki wynika, ze o§wiadczenie z 3 marca 2015 r. zostalo ztozone pozwanym pod wpltywem bledu
polegajacego na wadliwym ustaleniu, ze dzialalno§¢ prowadzona przez pozwana realizuje cel, o ktéorym mowa w art.
73 ust. 3 pkt 3) u.g.n. Powodka w toku postepowania nie powolala sie jednak na te wade o§wiadczenia woli, nie zlozyta
tez pozwanym o$wiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw o$wiadczenia z 3 marca 2015 r. Pismo z 24 listopada 2017 .
takiego o§wiadczenia nie zawiera, mowa w nim tylko o niewazno$ci o§wiadczenia z dnia 3 marca 2015 r. z mocy prawa.
Stad, powyzsza konstatacja co do ewentualnej wady o§wiadczenia woli nie ma przelozenia na wynik postepowania
W sprawie.

Niemniej, uznanie, ze wadliwo$¢ o$wiadczenia z dnia 3 marca 2015 r. byla (najwyzej) wynikiem bledu w rozumieniu
art. 84 k.c., wyklucza mozliwo$é¢ zastosowania w sprawie art. 58 § 1 k.c. Nie ma on bowiem w takim przypadku
zastosowania. Gdyby art. 58 k.c. przewidywal sankcje niewazno$ci czynno$ci prawnej w kazdym przypadku
naruszenia przy dokonywaniu czynno$ci prawnej bezwzglednie obowigzujacej normy prawnej, przepisy dotyczace
wad oéwiadczen woli bylyby zbedne (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 16 czerwca 2016 r., V CSK 662/15, LEX nr
2097797).



Reasumujac, nie jest sprzeczne z ustawa w rozumieniu art. 58 § 1 k.c. i w konsekwencji nie jest bezwzglednie niewazne
o$wiadczenie wlasciwego organu ustalajace nowa wysoko$¢ stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego w wyniku realizacji zadania uzytkownika wieczystego, o ktérym mowa w art. 81 ust. 1 u.g.n. (w brzmieniu
obowigzujacym w 2015 r.), w ktorym to o§wiadczeniu wysoko$é¢ stawki procentowej odpowiada stawce przewidzianej
w art. 72 ust. 3 u.g.n. dla ustalonego przez organ celu, na ktéry nieruchomos¢ jest wykorzystywana, jesli ustalenie
organu, ze dana nieruchomos¢ jest wykorzystywana na ten cel zostalo dokonane nieprawidlowo na skutek bledu.

W konsekwencji, brak jest podstaw do podzielenia stanowiska powodki i ustalenia, ze o$wiadczenie z 3 marca
2015 1. bylo sprzeczne z prawem w rozumieniu art. 58 § 1 k.c. i z tej przyczyny bezwzglednie niewazne. Do czasu
wypowiedzenia stawki procentowej, pozwani sa zatem obowigzani do uiszczenia oplaty rocznej wskazanej w tym
o$wiadczeniu, obliczonej przy zastosowaniu stawki procentowej w wysokoéci 0,3% ceny nieruchomog$ci. Pozwani to
swoje zobowigzanie wykonywali w latach 2016, 2017 i 2018. W konsekwencji, powddztwo przeciwko nim podlegalo
oddaleniu na mocy art. 58 § 1 k.c. a contrario.

Niezaleznie od powyzszego, w opinii Sadu, nawet w przypadku uznania, ze oSwiadczenie Prezydenta Miasta G. z
dnia 3 marca 2015 r., byto dotkniete niewazno$cia bezwzgledna i oplata roczna obcigzajaca pozwanych powinna by¢
obliczona od 2016 r. przy zastosowaniu stawki procentowej 3%, powddztwo o zaplate nalezaloby oddali¢ na podstawie
art. 5 k.c.

Przepis art. 5 k.c. stanowi m.in., Ze nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktéry by byt sprzeczny z zasadami
wspolzycia spolecznego.

Skutkiem zlozenia o$wiadczenia z dnia 3 marca 2015 r. bezprzedmiotowe stalo sie wszczete przez pozwanych
postepowanie przez SKO, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 u.g.n., ktérym zakwestionowali oni prawidlowo$¢ ustalenia
stawki procentowej na 3% w wypowiedzeniu z dnia 27 stycznia 2015 r. Nie ma watpliwoéci, ze cofniecie przez nich
wniosku skierowanego do SKO bylo spowodowane zlozeniem przez Prezydenta Miasta G. o$wiadczenia z dnia 3
marca 2015 r. Skladajac to o§wiadczenie w odpowiedzi na wniosek pozwanych skierowany do SKO Prezydent Miasta
G. zrezygnowal z mozliwoéci poddania ocenie SKO prawidlowosSci dokonanej przez siebie kwalifikacji celu, na jaki
prowadzona byla dzialalnoé¢ na oddanej w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci, z punktu widzenia przepisu art.
72 ust 3 u.g.n. Skladajac swoje o$wiadczenie stworzyt jednocze$nie sytuacje, w ktorej wniosek pozwanych do SKO
stal sie bezprzedmiotowy, przez co utracili oni mozliwo$¢ wykazania przed SKO, Ze do ustalenia wysokosci oplaty
rocznej nalezalo przyjaé stawke procentowa 0,3% a nie 3%. Powolanie sie przez Prezydenta Miasta G. 2 lata p6Zniej na
niewazno$¢ o§wiadczenia z 3 marca 2015 r. pociggalo zatem za sobg w konsekwencji pozbawienie pozwanych prawa do
kontroli prawidlowo$ci wypowiedzenia z dnia 27 stycznia 2015 r. przez niezalezny organ (SKO, ewentualnie réwniez
sad powszechny), zagwarantowanego w art. 78 ust. 2 u.g.n. Majac do czynienia z organem wladzy samorzadowe;j,
nawet podejmujacym dzialania w sferze prawa prywatnego, pozwani mieli podstawy do tego, zeby dziala¢ w zaufaniu
do niego i traktowac zlozone o$wiadczenie ustalajace stawke procentowa na 0,3% jako wazne i wiazace. Trudno sobie
wyobrazi¢, aby w §wietle o§wiadczenia Prezydenta Miasta G. mieli postapi¢ w inny sposéb niz postapili, rezygnujac z
dochodzenia swoich praw przed SKO. W takim ukladzie, dochodzenie przez powddke zaplaty z tytulu nieuiszczonej
czeSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego za lata 2016, 2017 i 2018, z powolaniem na niewazno$¢
o$wiadczenia z dnia 3 marca 2015 r. i z powolaniem na wypowiedzenie z 27 stycznia 2015 r. nalezaloby uznaé za
sprzeczne z zasadami wspoétzycia spolecznego.

Sad orzekt o kosztach postepowania na mocy art. 98 § 1 k.p.c. Powddka przegrala sprawe a zatem jest zobowigzana
zwr6ci¢ pozwanym poniesione przez nich koszty procesu, czyli koszty zastepstwa procesowego w kwocie 5.417 zt (w
tym wynagrodzenie pelnomocnika w stawce minimalnej 5.400 zl obliczonej od wartoSci przedmiotu sporu i koszt
oplaty skarbowej w kwocie 34 z1).

S edzia Pawel Banczyk

ZARZADZENIE



1. odnotowaé w kontrolce uzasadnien;

N

odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczyc:

a. pelnomocnikowi powodki,

3. akta przedlozy¢ z wplywem lub 21 dni od wykonania.
Gdansk, dnia 29 lipca 2020 r.

S edzia Pawel Banczyk



