Sygn. akt: I C 352/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

G., dnia 2 wrze$nia 2019r

Sad Rejonowy w Gdyni, I Wydzial Cywilny

Przewodniczqcy: sedzia Malgorzata Nowicka - Midziak

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 2 wrze$nia 2019r

sprawy z powbdztwa (...) Spotka z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibq w T.
przeciwko Skarbowi Panstwa — Prezydentowi Miasta G.

o ustalenie

1. ustala, ze oplata za uzytkowanie wieczyste nieruchomos$ci poltozonej w G. przy ul. (...), obejmujaca dziatki o
numerach (...), dla ktoérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...) - od dnia 1 stycznia 20171 —
wynosi kwote 1562 zl. (jeden tysiac piecset szeSédziesigt dwa zlote);

2. zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 349,60 zl. (trzysta czterdzieSci dziewieé zlotych szesédziesiat groszy)
tytulem zwrotu kosztéw procesu;

3. nakazuje $ciagniecie od powoda na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Gdyni kwote 1374,43 zl. (jeden
tysiac trzysta siedemdziesiat cztery zlote czterdziedci trzy grosze) tytulem brakujacych kosztéw opinii bieglego do
spraw szacowania nieruchomosci.

Sygn. akt: I C 352/18

UZASADNIENIE

Powodka (...) sp. z 0.0. z siedziba w T. wystapila z wnioskiem z dnia 18 stycznia 2017 roku o ustalenie, ze aktualizacja
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniona lub uzasadniona w innej wysokosci niz okre$lona
w wypowiedzeniu dotychczasowej wysokoéci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoséci w G.
przy ul. (...), dzialki o numerach (...) (poprzednio KM 17 dziatka numer (...)), 248 (poprzednio KM 17 dziatka numer
(...)), 249 (poprzednio KM 17 dziatka numer (...)), dla ktérych Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta o
numerze (...), z kwoty 720,39 zl na kwote 2.022,74 71, a nastepnie wniosla sprzeciw od wydanego przez Samorzadowe
Kolegium Odwolawcze w G. orzeczenia z dnia 20 lutego 2018 roku wydanego w sprawie o sygn. akt SKO Gd/350/17
dotyczacego aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, oddalajacego wniosek powodki.

(wypowiedzenie — k. 16-16v., wniosek — k. 3, orzeczenie SKO z dnia 20.02.2018r k. 38v.-39 akt SKO Gd/350/17,
sprzeciw — k. 25)

Pozwany Skarb Panstwa — Prezydent Miasta G. wnidst o oddalenie powodztwa podnoszac, iz w jego ocenie oplata
roczna z tytulu prawa uzytkowania wieczystego zostala ustalona w wypowiedzeniu w prawidlowej wysokoSci.

(odpowiedz na pozew — k. 70-72)

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:



Pozwany Skarb Panstwa Prezydent Miasta G. jest wlaScicielem nieruchomosci polozonej w G. przy ulicy (...)
stanowigcej dzialki ewidencyjne o numerach (...), objetej ksiega wieczysta o numerze (...).

Natomiast powodka (...) sp. z 0.0. z siedziba w T. jest uzytkownikiem wieczystym powyzszej nieruchomosci.
(okolicznoéc¢ bezsporna ustalona w oparciu o: wydruk tre§ci KW nr (...) — k. 29-33)

Pismem z dnia 21 grudnia 2016 roku Prezydent Miasta G. wypowiedzial powodce dotychczasowa wysoko$¢ oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego wyzej wymienionej nieruchomos$ci i zaproponowal ustalenie nowej
wysokoSci oplaty rocznej w kwocie 2.022,74 zt (zamiast 720,39 z1), poczawszy od 2017 roku.

(okoliczno$¢ bezsporna ustalona w oparciu o wypowiedzenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego z dnia
21.12.2016r. — k. 16-16v. wraz z dowodem doreczenia — k. 23 akt PNS.6843.265.2016)

We wniosku skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. powodka domagala sie ustalenia, iz
aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego powyzszej nieruchomosci jest nieuzasadniona lub jest
uzasadniona w innej wysokoSci.

(okoliczno$¢ bezsporna ustalona w oparciu o: wniosek z dnia 18.01.2017r. — k. 3-5)

Orzeczeniem z dnia 20 lutego 2018 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w G. w sprawie SKO Gd/350/17
oddalilo powyzszy wniosek.

(okoliczno$¢ bezsporna ustalona w oparciu o: orzeczenie z dnia 20.02.2018r. — k. 38v.-39 akt SKO Gd/350/17)

Warto$¢é rynkowa prawa wlasnoSci powyzej opisanej nieruchomoéci gruntowej, stanowiacej wlasno$¢ pozwanego na
dzien 21 grudnia 2016 roku wynosila 156.200 zl.

(dowdd: pisemna opinia bieglego sadowego J. S. — k. 106-136 wraz z pisemnymi opiniami uzupekiajacymi — k. 155,
176)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil po rozwazeniu caloksztaltu zebranego w sprawie materialu dowodowego w postaci
dowodéw z dokumentéw oraz dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci.

Oceniajac material dowodowy Sad uznal, iz dowody z dokumentéw urzedowych i prywatnych przedtozonych przez
strony s wiarygodne, albowiem zadna ze stron nie kwestionowata autentyczno$ci tych dokumentow, prawdziwos$ci
twierdzen w nich zawartych, ani tez zadna ze stron nie zaprzeczyla, iz osoby podpisane pod tymi pismami nie zlozyty
o$wiadczen w nich zawartych.

Brak bylo rowniez podstaw do kwestionowania wiarygodnosci i mocy dowodowej dowodu z opinii bieglego sadowego
J. S.. W ocenie Sadu opinia bieglego jest w caloéci wiarygodna i stanowi podstawe do ustalenia warto$ci prawa
wlasno$ci przedmiotowej nieruchomosci. Opinia zostala sporzadzona przez bieglego, z duzym do$wiadczeniem pracy
w charakterze bieglego, posiadajacego odpowiednia wiedze fachowa z zakresu szacowania nieruchomosci. Biegly
poprawnie zanalizowal stan faktyczny, prawidlowo zgromadzil materialy potrzebne do wydania opinii i sporzadzit ja
uwzgledniajac wszystkie aspekty sprawy. Przy ocenie zlozonej opinii Sad mial rowniez na uwadze, iz operat zostal
wykonany przez bieglego zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109), ktore okreslaja szczegdlowo sposéb wykonania wyceny nieruchomosci. Zgodnie z
trescia art. 152 ust. 2 ww. ustawy wyceny nieruchomos$ci dokonuje sie przy zastosowaniu podejéc: poréwnawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podej$¢ poprzednich. W mysl za$ art. 154 ust.
1 wyboru wla$ciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,



uwzgledniajac w szczegblnosci cel wyceny, rodzaj i poloZenie nieruchomoéci, przeznaczenie w planie miejscowym,
stan nieruchomo$ci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Przy czym zgodnie
z § 28 ust. 4 wyzej powolanego rozporzadzenia przy okre§laniu warto$ci nieruchomoéci gruntowej zabudowanej dla
aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego stosuje sie przepisy okreslajace sposdéb wyceny nieruchomosci
niezabudowanych. Zatem okres$la sie jej warto$¢ jako przedmiotu prawa wlasnosci, stosujac podejsScie porownawcze
oraz stosuje sie ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych jako przedmiotu prawa wlasnosci. W
tym stanie rzeczy biegly zgodnie z powyzszymi przepisami zastosowal podejscie porownawcze metoda korygowania
ceny $redniej, albowiem na badanym rynku nieruchomoéci gruntowych odnotowano wystarczajaca ilos¢ dostepnych
danych o transakcjach nieruchomo$ciami podobnymi, stanowigcymi przedmiot prawa wlasnosci, do zastosowania tej
metody.

W odpowiedzi na zarzuty pozwanej do sporzadzonej wyceny, biegly wyjasnil, ze uwzglednil cel oddania przedmiotowej
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste na cele budowy stacji redukeyjnej gazu, zgodnie z twierdzeniami powoda
zawartymi w sprzeciwie od orzeczenia SKO. Biegly zaznaczyl, ze dokonal analizy poziomu cen rynkowych,
uzyskanych w transakcjach sprzedazy innych, niezabudowanych nieruchomosci gruntowych przeznaczonych na cele
przemystowo-ustugowe.

Natomiast zarzut pozwanego dotyczacy ustalenia wartoSci nieruchomosci wedlug daty odmiennej od daty
wypowiedzenia wynikat z bledu pisarskiego bieglego, zas wycena zostata sporzadzona prawidlowo na date wskazana
przez Sad.

Zwazywszy na powyzsze, nalezalo uznaé, ze biegly w spos6b prawidlowy okreslil przeznaczenie nieruchomosci, dobral
nieruchomosci podobne i okreslil warto$¢ nieruchomos$ci na dzien wypowiedzenia wysoko$ci oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego. Uznajac zatem, iz zloZzona opinia jest jasna, logiczna i wewnetrznie niesprzeczna, stad
uczynit ja podstawowym materialem dowodowym i na jego podstawie ustalil, ze warto$¢ rynkowa przedmiotowej
nieruchomosci wynosi 156.200 zl.

Powddka w niniejszej sprawie domagala sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu wspotuzytkowania
wieczystego, ktéra zostala dokonana wypowiedzeniem z dnia 21 grudnia 2016 roku jest nieuzasadniona lub
uzasadniona w innej wysokoS$ci. Podstawe prawng powodztwa stanowily zatem przepisy art. 78 ust. 2 w zw. z art.
80 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. 1997 Nr 115 poz. 741 ze
zm.) w mys$l ktorych uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, zlozy¢ do
samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci, zwanego dalej
"kolegium", wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci.
Natomiast w razie wniesienia sprzeciwu orzeczenie traci moc, a kolegium przekazuje wlaciwemu sadowi akta sprawy
wraz ze sprzeciwem. Wniosek, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2, zastepuje pozew.

Sad mial takze na wzgledzie tre$¢ przepisu art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomos$ciami, obowigzujacego w chwili dokonywania wypowiedzenia, z ktorego wynika, ze wysoko$¢ oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej moze by¢ aktualizowana, nie cze$ciej niz raz w
roku, jezeli warto$c tej nieruchomosci ulegnie zmianie, za$ co do zasady zaktualizowang oplate roczna ustala sie, przy
zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomosci okre$lonej na dzien aktualizacji oplaty,
oraz art. 77 ust. 3 ktoéry stanowi, ze aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu lub na wniosek, na podstawie
warto$ci nieruchomosci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego.

W niniejszej sprawie bezspornym byto, ze wskutek zmiany wartoéci przedmiotowej dzialki Prezydent Miasta G. z
urzedu dokonat aktualizacji oplaty rocznej, co rowniez wynika z tre$ci wypowiedzenia z dnia 21 grudnia 2016 roku.
Aktualizacja zostala dokonana w oparciu o operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego, ktory
zostal w caloSci zakwestionowany przez strone powodowa. Wobec powyzszego Sad dopuscil dowdd z opinii biegtego
sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci na okoliczno$¢ ustalenia rzeczywistej wartosci rynkowej prawa wlasnosci



spornej nieruchomosci gruntowej na dzieh wypowiedzenia. W przedlozonej opinii biegly sadowy J. S. wskazal, iz
warto$¢ prawa wlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci, na dzien wypowiedzenia, stanowila kwote 156.200 zt.

Jak zatem wynika z powyzszych rozwazan aktualizacja oplaty rocznej dokonana przez pozwanego byla uzasadniona
na podstawie przepisu art. 77 ust. 1 ww. ustawy, choé w nizszej wysoko$ci.

Podkresli¢ jednak nalezy, iz w przypadku ustalenia, ze doszlo do wzrostu wartoSci nieruchomosci nie jest mozliwe
nie ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego. Art. 80 ust. 1 tejze ustawy obliguje sad do ustalenia wysokoéci
oplaty rocznej w razie wzrostu wartoSci gruntéw, gdyz w takim przypadku jest to jedyna droga do jej ustalenia (por.:
wyrok SA w Gdansku z dnia 24 stycznia 2012 r., V ACa 239/12, Lex 1212464). Zwazy¢ nalezy, iz Sad ustalil wysoko§é
oplaty obowiazujacej od dnia 1 stycznia 2017 roku wedlug jednej stawki. Sad bowiem w pelni podziela poglad prawny
wyrazony przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia z dnia 7 lutego 2014r. w sprawie III CZP 111/13 (OSNC 2014 nr
11, poz. 113, str. 51, Biuletyn SN 2014 nr 2, sn.pl, Biuletyn SN - IC 2014 nr 3), iz w sprawie wszczetej na podstawie
wniosku, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz.U.
z 2010 r. Nt 102, poz. 651 ze zm.), sad rozpoznaje kwestie aktualizacji oplaty rocznej na skutek wypowiedzenia jej
dotychczasowej wysokoSci przez wlasciciela nieruchomosci i okresla wysoko$¢ naleznej oplaty obowiazujaca od dnia
1 stycznia roku nastepujacego po dokonaniu wypowiedzenia. Jak wyja$nil bowiem w uzasadnieniu Sad Najwyzszy ,,za
takim oznaczeniem zakresu kognicji sadu — obok dyrektyw jezykowych — przemawiajg takze dyrektywy systemowe.
Wilasciwy organ wypowiadajac wysoko$¢ dotychczasowej oplaty przesyla oferte przyjecia jej nowej wysokoSci, ktorej
uzytkownik wieczysty moze nie zakwestionowac. Jezeli nie zlozy wniosku, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 GospNierU,
obowigzuje — poczawszy od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po roku, w ktérym wypowiedziano wysoko$¢
dotychczasowej oplaty - nowa wysoko$¢ oplaty zaoferowana w wypowiedzeniu (art. 78 ust. 4 GospNierU). Natomiast
zlozenie wniosku, réwnoznaczne z odrzuceniem oferty, powoduje wszczecie postepowania przed Samorzadowym
Kolegium Odwolawczym. W takiej sytuacji nie dochodzi do zmiany wysoko$ci oplaty rocznej az do chwili, w ktérej
prawomocne orzeczenie kolegium albo - w razie wniesienia sprzeciwu od orzeczenia kolegium — prawomocny wyrok
sadu zastapi oSwiadczenie woli uzytkownika wieczystego. O skuteczno$ci wypowiedzenia wysokoéci dotychczasowe;j
oplaty, ktéremu towarzyszy oferta jej nowej wysoko$ci, mozna bowiem méwi¢ dopiero z chwila przyjecia oferty albo
zastgpienia go orzeczeniem. Ustalona w prawomocnym orzeczeniu kolegium wysoko$¢ zaktualizowanej oplaty rocznej
obowiazuje rowniez poczawszy od dnia 1 stycznia roku nastepnego po roku, w ktérym wypowiedziano wysoko$¢
dotychczasowej oplaty (art. 79 ust. 5 GospNierU). Skoro wiec wyrok sadu wydany w sprawie wszczetej na podstawie
wniosku, o ktéorym mowa w art. 78 ust. 2 GospNierU, ma — w zwigzku z dokonanym wypowiedzeniem - zastgpié
o$wiadczenie woli uzytkownika wieczystego, to nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze sad rozpoznaje kwestie aktualizacji
oplaty rocznej na skutek wypowiedzenia jej dotychczasowej wysokoSci i okresla jedynie wysoko$§¢ naleznej oplaty
obowiazujaca od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po dokonaniu wypowiedzenia.”.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci, Sad na podstawie wyzej wymienionych przepiséw, w szczegdlnoSci art. 77
ust. 1 ww. ustawy w zw. z art. 72 ust. 11 ust. 3 pkt 5 wyzej powolanej ustawy i w zw. z art. 189 k.p.c. orzekt jak w
punkcie 1. sentencji wyroku. Ustalona kwota stanowi wiec 1 % warto$ci prawa wlasno$ci uzytkowania wieczystego
nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr (...), przypadajacego powodce.

O kosztach procesu Sad orzekl w punkcie 2. wyroku na podstawie art. 100 k.p.c. (stosunkowe rozdzielenie) w zw. z § 2
pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnos$ci radcow
prawnych (Dz.U.2015.1804 ze zm.). Powodka wygrala proces w 23 %, pozwany — w 77 %. Koszty poniesione przez
powddke to oplata sadowa od pozwu (66 zl), oplata za czynno$ci profesjonalnego pelnomocnika w stawce minimalne;j
(270 z1), oplata skarbowa od pelnomocnictwa (17 zl). Koszty poniesione przez pozwanego to oplata za czynno$ci
profesjonalnego pelnomocnika w stawce minimalnej identycznej, jak w przypadku pelnomocnika przeciwnika (270
z}) oraz zaliczka na poczet wynagrodzenia bieglego (700 z1). Po wzajemnym skompensowaniu nalezno$ci w stosunku,
w jakim strony wygraly proces Sad zasadzil od powddki na rzecz pozwanego kwote 349,60 zl.

Ponadto w punkcie 3. sentencji wyroku na mocy art. 100 k.p.c. w zw. z art. 5 ust. 1 pkt 3, art. 8 ust. 11 art. 83 i
113 ust. 11 2 pkt 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U.2014.1025 z pézn. zm.) rozstrzygnieto



o nieoplaconych kosztach sadowych (niepokryta zaliczka cze$¢ wynagrodzenia biegtego w wysoko$ci 1374,43 zb),
nakazujac jej Sciagniecie od powodki.



