Sygn. akt I C 382/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 lutego 2018 r.

Sad Rejonowy w Piszu I Wydzial Cywilny w sktadzie:

Przewodniczacy: SSR Anna Lisowska

Protokolant: sekr. sad. Judyta Maslowska

po rozpoznaniu w dniu 1 lutego 2018 r. w Piszu

sprawy z powbdztwa Gminy P.

przeciwko (...) spblce z ograniczong odpowiedzialnoScia spotce komandytowej z siedziba w J.
o ustalenie

orzeka:

I. Ustala, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dzialek: nr (...) o powierzchni 3 967m”
potozonej w P. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Piszu prowadzi ksiege wieczysta Kw. Nr (...) oraz nr (...)
o powierzchni 1 051 m® polozonej w P. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Piszu prowadzi ksiege wieczysta
Kw. Nr (...) jest zasadna w wysokoSci 10 963,50 zl ( dziesieé tysiecy dziewiecset sze$cdziesiat trzy zlote 50/100)
z uwzglednieniem, ze uzytkownik wieczysty za 2015r. wnosi oplate roczng w wysokosSci 1 806,40 zl (jeden tysiac
osiemset sze$¢ zlotych 40/100), za rok 2016r. wnosi oplate roczna w wysoko$ci 6 384,95 zl (szes$¢ tysiecy trzysta
osiemdziesiat cztery zlote 95/100), za rok 2017 wnosi oplate roczng w wysokosci 10 963,50 zl (dziesieé tysiecy
dziewieéset szeSédziesiat trzy zlote 50/100).

II. Znosi wzajemnie miedzy stronami koszty procesu.
ITI. Nakazuje zwroci¢ powodowi Gminie P. kwote 184,36 zl z tytulu niewykorzystanej zaliczki.

Sygn. akt I C 382/16

UZASADNIENIE

(...) Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia Spoétka komandytowa z siedziba w J. wytoczyla powodztwo przeciwko
Gminie P. o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci polozonej w P. przy ul.

(...), stanowiacej dzialki gruntu o nr geod. (...) i (...), o lacznej powierzchni 5018 m{ 2), dokonana przez Burmistrza
P. pismem z dnia 27 pazdziernika 2014 roku, jest nieuzasadniona co do wysokoSci, ewentualnie uzasadniona w innej
wysokosci.

W uzasadnieniu powodka podniosla, iz operat szacunkowy, bedacy podstawa do aktualizacji oplaty, zwieral bledy
i chybienia wynikajgce z odstepstw od wymogoéw okre§lonych m.in. przepisami rozporzadzenia Rady Ministrow
z 21 wrze$nia 2014 roku w sprawie wyceny nieruchomoéci i sporzgdzania operatu szacunkowego, ktére wplynely
bezposrednio na okreslona warto$¢ nieruchomosci, a tym samym nie mozna uznaé jego przydatnosci do celu, dla



jakiego zostal wykonany. Nadto powddka podniosla, ze Burmistrz P. wbrew tresci art. 77 ust. 4, 51 6 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami, przy aktualizacji oplaty na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa, a oplata
zaktualizowana nie zaliczyl warto$ci nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, w
nastepstwie ktorych wzrosta warto$¢ nieruchomosci gruntowej, oraz warto$ci nakladéw poniesionych przez powodke
na budowe poszczegblnych urzadzen infrastruktury techniczne;j.

Pozwana Gmina P. w odpowiedzi podniosla, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste wskazanej wyzej
nieruchomos$ci, dokonana przez Burmistrza P. pismem z dnia 27 pazdziernika 2015 roku, jest uzasadniona co do
wysokoSci i zostala przeprowadzona zgodnie z przepisem art. 77 i 78 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, a wysoko$¢ zaktualizowanej wartoSci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego wskazanych
wyzej dzialek gruntu ustalona zostala na podstawie operatu szacunkowego sporzadzonego przez uprawnionego
rzeczoznawce.

Sad ustalil, co nastepuje:

(...) Spoélka z ograniczona odpowiedzialno$cia spotka komandytowa z siedziba w J. jest uzytkownikiem wieczystym

nieruchomosci stanowigcej dzialki gruntu o nr geod. (...) i (...) o lacznej powierzchni 5018 m(?, polozonych w P. przy
ulicy (...), stanowigcych wlasnoé¢ Gminy P..

(okolicznoéci bezsporne)

Oéwiadczeniem pisemnym z dnia 277 pazdziernika 2014 roku Burmistrz P. wypowiedzial z dniem 31 grudnia 2014 roku
oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego wskazanego wyzej gruntu w dotychczasowej wysokosci 903,20 zt i
zaoferowal przyjecie oplaty w nowej wysokoSci 23 334 zt.

Burmistrz P. wskazal, ze zaoferowana oplata roczna zostala ustalona w oparciu o wycene rzeczoznawcy majatkowego z
zakresu szacowania nieruchomo$ci, zgodnie z ktéra warto$c nieruchomosci wynosi 777 790 zl. Zgodnie z art. 72 ust. 3
pkt 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami, wysoko$¢ oplaty rocznej stanowi 3 % ceny (777
790 zl X 0,03 = 23 334 z}). Zgodnie z art. 77 ust. 2a Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami,
oplata roczna z tytulu uzytkowania gruntu wyniesie: w roku 2015 - dwukrotnoé¢ oplaty dotychczasowej, czyli 1 806,40
zl, w 2016 roku - kwote 12 570,20 zl, za$ poczynajac od 2017 roku - oplata roczna bedzie rowna kwocie wynikajacej
z aktualizacji, to jest 23 334 zt.

(dowdd: oswiadczenie Burmistrza P. z dnia 27.10.2014r. k. 48)

W zwiazku z wypowiedzeniem dotychczasowej oplaty, (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoScig spolka
komandytowa z siedziba w J. z zachowaniem ustawowego terminu zlozyla do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w O. wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona, ewentualnie jest
uzasadniona w innej wysokoSci, oraz o zaliczenie na poczet réznicy pomiedzy oplata dotychczasowa a oplata
zaktualizowana warto$ci nakladow koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, w nastepstwie
ktorych wzrosla warto$¢ nieruchomosSci gruntowej, oraz warto$ci nakladéw poniesionych przez uzytkownika
wieczystego na budowe poszczegodlnych urzadzen infrastruktury technicznej.

(dowod: wniosek uzytkownika wieczystego k. 36-40)

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w O. orzeczeniem z dnia 6 kwietnia 2016 roku, sygn. akt SKO 720.80.2014,
uznalo wniosek uzytkownika wieczystego za uzasadniony.

Gmina P. wniosla sprzeciw od powyzszego orzeczenia.

(dowdd: odpis orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w O. z dnia 6 kwietnia 2016r. k. 7-8; sprzeciw
Gminy P. k. 4)



W oparciu o opinie bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci, P. S., Sad ustalil, iz:

- na dzien 27 pazdziernika 2014 roku warto$¢ dzialki o nr geod. (...) wynosi 291 260 zl, za$ dzialki nr (...) wynosi 94
580 zl,

- na dzien 1 stycznia 2015 roku wartoé¢ dzialki o nr geod. (...) wynosi 275 150 zl, za$ dzialki nr (...) wynosi 9o 300 z}.

Zadne z nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego na budowe urzadzen infrastruktury technicznej nie
podlegaja zaliczeniu na poczet wzrostu oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste w rozumieniu art. 143 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami.

Naklady w postaci dokonania rozbiorki (wyburzenia) budynkéw handlowych i magazynowych oraz budowli
posadowionych na przedmiotowych nieruchomosciach nie maja charakteru nakladéw koniecznych w rozumieniu
art. 77 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami i nie podlegaja zaliczeniu na poczet wzrostu oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste.

(dowod: opinia biegltego sadowego k. 473-568; ustna opinia uzupelniajaca bieglego k. 594-)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2015r., poz. 782
j-t.), wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutlu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a,
podlega aktualizacji nie czesciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$é tej nieruchomo$ci ulegnie zmianie. Zaktualizowana
oplate roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomosci okreslone;j
na dzien aktualizacji oplaty.

Jezeli warto$¢ nieruchomos$ci gruntowej na dzien aktualizacji oplaty rocznej bylaby nizsza niz ustalona w drodze
przetargu cena tej nieruchomo$ci w dniu oddania jej w uzytkowanie wieczyste, aktualizacji nie dokonuje sie. W
przypadku nieruchomoéci oddanych w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe przepis stosuje sie w okresie 5
lat, liczac od dnia zawarcia umowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste (art. 77 ust. 2).

W przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$c
dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokosci odpowiadajacej dwukrotnos$ci
dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie
na dwie roéwne czesci, ktore powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od
aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji (art. 77 ust. 2a).

Aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej,
na podstawie wartoSci nieruchomosci gruntowej okre$lonej przez rzeczoznawce majatkowego (art. 77 ust. 3).

Przy aktualizacji oplaty, o ktérej mowa w art. 77 ust. 1, na poczet r6znicy miedzy oplata dotychczasowa a oplatg
zaktualizowang zalicza sie warto$¢ naklad6w poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe
poszczegoblnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji (art. 77 ust. 4). Zasade ta
stosuje sie odpowiednio do nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych
przez uzytkownika wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosta warto$¢ nieruchomosci gruntowej (art. 77 ust. 6).

Zgodnie z przepisem art. 78 ust. 2 cytowanej ustawy, uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia
otrzymania wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce
polozenia nieruchomoéci, zwanego dalej "kolegium", wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona
albo jest uzasadniona w innej wysoko$ci.

Z kolei zgodnie z art. 80 ust. 1, 2 i 3 cytowanej ustawy, od orzeczenia kolegium wlasciwy organ lub uzytkownik
wieczysty moga wnie$¢ sprzeciw w terminie 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest



réwnoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia
nieruchomoéci. Kolegium przekazuje wlasciwemu sadowi akta sprawy wraz ze sprzeciwem. Wniosek, o ktorym mowa
w art. 78 ust. 2, zastepuje pozew. W razie wniesienia sprzeciwu w terminie, orzeczenie traci moc, nawet gdy sprzeciw
odnosi sie tylko do cze$ci orzeczenia.

Celem postepowania przed Sadem jest ustalenie, czy czynnoé¢ prawna w postaci dokonanej przez Burmistrza P.
aktualizacji oplaty, tj. wypowiedzenia dotychczasowej i przedstawienia nowej wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomogci stanowiacej jego wlasno$é, jest czynnoscia skuteczng, ewentualnie ustalenia
nowej oplaty w wysokoéci innej, niz zaoferowana przez Burmistrza P..

Niniejszy spbér o ustalenie wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego rozpatrywany jest jako
powodztwo z art. 189 k.p.c. Zaleznie od sformutowania przez uzytkownika wieczystego jego zadania, uwzglednienie
powbdztwa moze wyrazac sie orzeczeniem ustalajgcym, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona, wzglednie, ze
aktualizacja jest uzasadniona w innej wysokosci, ktéra Sad powinien okre§li¢. Natomiast w razie, gdy uzytkownik
wieczysty nie wykaze swoich racji, sad oddala powodztwo w calosci lub czesci.

Celem weryfikacji oplaty ustalonej przez Burmistrza P. w pisemnym wypowiedzeniu z dnia 277 paZdziernika 2014
roku, a takze w celu ustalenia wartoéci nakladow poniesionych przez uzytkownika wieczystego na przedmiotowa
nieruchomo$¢ (wyszczegolnionych w postanowieniu dowodowym k. 456), konieczne bylo dopuszczenie dowodu z
opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci, o co tez wnosily obie strony.

Biegly sadowy z zakresu szacowania nieruchomosci, P. S., w sporzadzonej przez siebie opinii stwierdzil, ze:

- wedlug stanu na dzien 27 pazdziernika 2014 roku warto$¢ dziatki o nr geod. (...) wynosi 291 260 zl, za$ dzialki nr
(...) wynosi 94 580 zl,

- wedlug stanu na dzien 1 stycznia 2015 roku warto$¢ dzialki o nr geod. (...) wynosi 275 150 zl, za$ dzialki nr (...) wynosi
90 300 zl.

Ustalona przez bieglego warto$¢ nieruchomosci nie byla kwestionowana przez strony.
Odnoszac sie natomiast do kwestii nakladéw biegly stwierdzil, ze:

1. zadne z nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego na budowe na przedmiotowej nieruchomosci
urzadzen infrastruktury technicznej nie podlegaja zaliczeniu na poczet wzrostu oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste w rozumieniu art. 143 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,

2. naklady w postaci dokonania rozbiorki (wyburzenia) budynkéw handlowych i magazynowych oraz budowli
posadowionych na przedmiotowej nieruchomoéci nie majg charakteru nakladéw koniecznych w rozumieniu art.
77 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i nie podlegaja zaliczeniu na poczet wzrostu oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste. Naklady wskazane przez uzytkownika nie wplywaja na cechy techniczno-uzytkowe gruntu
i nosza cechy nakladéw uzytecznych, dokonywanych w celu ulepszenia rzeczy lub zwiekszenia jej funkcjonalnosci,
ktérych poniesienie nie jest konieczne do korzystania z nieruchomosci gruntowej. Uzytkownik czyni je bowiem
zgodnie z wlasnymi potrzebami, we wlasnym, nie za$ wlaSciciela interesie, sam z nich korzysta i je zuzywa. Nie
zwiekszaja one majatku wlasciciela, gdyz nie podnosza rynkowej wartosci nieruchomosci, z drugiej za$ strony nie
wplywaja na wysoko$¢é oplat za uzytkowanie wieczyste.

Szczegdlowe uzasadnienie powyzszego stanowiska bieglego zawarte jest w opinii (k. 525-545). Na rozprawie w dniu
28 listopada 2017 roku biegly P. S. podtrzymal swoja opinie oraz rzeczowo ustosunkowat sie do zarzutéw strony
powodowej (k. 594-594V).

Sad w pelni podziela opinie podstawows i ustna uzupelniajaca bieglego, bowiem spehialy one stawiane im wymogi,
odzwierciedlaly staranno$¢ i wnikliwo$¢ w badaniu zleconego zagadnienia, odpowiadaly w sposéb wyczerpujacy,



stanowczy i zrozumialy na postawione pytania, a przytoczona na ich uzasadnienie argumentacja jest w pelni
przekonujaca. Zauwazy¢ nalezy, iz opinia bieglego podlega, jak i inne dowody, ocenie wedtug art. 233 § 1 k.p.c, lecz
odrozniaja je szcezegolne kryteria oceny. Stanowig je zgodno$¢ z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziom wiedzy
bieglego, podstawy teoretyczne opinii, spos6b motywowania oraz stopien stanowczo$ci wyrazonych w niej wnioskow.
Opinie sporzadzone zostaly zgodnie z wymaganiami fachowos$ci i niezbedng wiedza specjalng.

Z uwagi na powyzsze Sad oddalit wnioski dowodowe strony powodowej: o dopuszczenie dowodu z pisemnej opinii
uzupekiajgcej bieglego P. S., o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego z zakresu szacowania nieruchomo$ci,
budownictwa i kosztorysowania robt budowlanych oraz o zwrdcenie sie do Komisji Arbitrazowej przy (...) Federacji
Budownictw (...) w W. na okoliczno$¢ zgodnosci i prawidlowos$ci opinii bieglego P. S., albowiem zdaniem Sadu
przedmiotowe dowody nie przyczynia sie do wyjaénienia sprawy powodujac zwloke w postepowaniu i zbedne koszty
po stronie powodki.

Z powyzszych ustalen jednoznacznie wynika, ze dokonanie aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
przedmiotowej nieruchomosci jest uzasadnione, jednak w innej wysokoSci niz to zostalo ustalone przez pozwana.

Warto$c¢ przedmiotowej nieruchomosci wedlug stanu na dzien 01.01.2015r., od ktérego nowa oplata ma obowigzywac,
wyniosla lacznie 365 450 zt (275 150 zl + 90 300 zl), a obliczona od tej wartoéci optata roczna to 10 963,50 zl (365
450 x 3%). Ustalona w wyniku aktualizacji optata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego, przewyzsza dwukrotnie
wysoko$¢ uiszczanej przez powodke dotychczas oplaty rocznej, co wskazuje na konieczno$é zastosowania w sprawie
art. 77 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Stosownie do tresci cytowanego wyzej
art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, uzytkownik wieczysty — powodka — za 2015 rok wnosi optate
roczng w wysokoéci 1 806,40 zl (903,20 zl x 2), za 2016 rok wnosi oplate roczng w wysokosci 2 477,11 zt (10 963,50 zt
—1806,40 z1 = 9 157,10 z} : 2 = 4 578,55 zl + 1 806,40 z1), natomiast za 2017 rok wnosi oplate roczng ré6wna kwocie
wynikajacej z aktualizacji tj. w wysokoSci 10 963,50 zt (patrz uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 28 lutego 2013 r. w
sprawie III CZP 110/12, L.).

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie powolanych przepiséw, Sad orzekt jak w punkcie I. wyroku.

O kosztach sad orzekl zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik procesu na podstawie art. 98 k.p.c. oraz na
podstawie § 6 pkt 3 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztdw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz.U. Nr 163, poz. 1349 ze zm.) i zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 2 366
z}l, na ktorag sklada sie: 232 z} tytulem zwrotu oplaty sadowej od pozwu, 600 z} tytutem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego, 34 zl tytulem zwrotu oplaty od udzielonych pelnomocnictw i 1 500 zl tytulem zwrotu kosztéw opinii
biegtego.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c.



