Sygn. akt: I C 423/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 czerwca 2017 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Joanna Jank
Protokolant: St. sekr. sadowy Anna Szymanska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 23 maja 2017 r. w G.

sprawy z powbodztwa Ref - (...) Sp.j. A. O., J.B. z siedzibqg w G.
przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta G.
o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

I. ustala, ze oplata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w G., przy ul. (...), oznaczonej
na KM obreb G., jako dzialka nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta (...) od 1 stycznia
2014 r. wynosi 1840, 29 z} (tysigc osiemset czterdziesci zlotych i dwadzieécia dziewie¢ groszy)

II. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie

ITI. zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 347 zl (trzysta czterdziesci siedem zlotych) z tytulu zwrotu kosztow
postepowania

IV. nakazuje $ciagngé od powoda na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Rejonowego w Gdyni kwote 1057, 93 zt (tysiac
piecdziesiat siedem zlotych i dziewiecdziesiat trzy grosze) z tytulu zwrotu wydatkéw tymczasowo wylozonych przez
Skarb Panstwa

Sygnatura akt: I C 423/16

UZASADNIENIE

We wniosku z dnia 12 lipca 2013r. skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. (SKO) powdd (...)
Spolka Jawna z siedziba w G. domagal sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
gruntu Skarbu Panstwa polozonego w G. przy ul. (...), oznaczonego jako dziatka nr (...), jest nieuzasadniona co do
wysokoSci. Zdaniem powoda operat szacunkowy, stanowigcy podstawe wypowiedzenia wysoko$ci oplaty rocznej,
zostal sporzgdzony przez rzeczoznawce majatkowego w sposob nieprawidlowy, poniewaz nie uwzglednial faktu, iz
dzialka nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej z uwagi na fakt, iz odmoéwiono powodowi wykonania zjazdu
na dziatke z drogi publicznej. Nadto, niemozliwe jest wedlug powoda, aby warto$¢ nieruchomosci tak drastycznie
wzrosta od czasu poprzedniego ustalenia oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego. (pozew k. 2 -3)

W orzeczeniu z 1 grudnia 2015 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w G. ustalilo oplate roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego opisanej wyzej nieruchomosci na kwote 2091 zk. Sprzeciw od powyzszego orzeczenia wniost uzytkownik



wieczysty, zarzucajac, iz SKO nie uwzglednilo w swoim orzeczeniu zarzutéw podnoszonych we wniosku, zwlaszcza
dotyczacych charakteru i wielkoSci dzialki ograniczajacych zakres wykonywania na dziej dzialalnosci budowlanej,
braku odpowiedniego dostepu do drogi publicznej oraz faktu, iz warto$¢ nieruchomosci bedaca podstawa dokonanego
wypowiedzenia nie mogla wzrosngé az o 60 % w stosunku do ceny jej nabycia w 2011 r.

/sprzeciw k .11 -12/

W odpowiedzi na pozew pozwany Skarb Panstwa - Prezydent Miasta G. wnidst o oddalenie powddztwa i zasadzenie
od powoda na jej rzecz zawrotu kosztéw procesu. W ocenie pozwanego procedura okreslenia warto$ci rynkowe;j
przedmiotowej nieruchomos$ci obejmowala: warto§é szacowanej nieruchomoéci zostala prawidlowo ustalona w
operacie szacunkowym bedacym podstawa dokonanego wypowiedzenia.

(odpowiedz na pozew k. 25 - 26)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwany Skarb Panstwa - Prezydent Miasta G. jest wlascicielem nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...),,
obejmujacej dzialke nr (...), obreb G., km 29, dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Powdd jest uzytkownikiem wieczystym wyzej opisanej nieruchomosci.
(okolicznosci bezsporne)

Pismem z dnia 6 czerwca 2013r. Prezydent Miasta G., dzialajac w imieniu Skarbu Panstwa, wypowiedzial powodowi
dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego wyzej opisanego gruntu i zaproponowat
ustalenie nowej wysokoSci oplaty rocznej w kwocie 2459,46 zl (zamiast dotychczasowej oplaty w wysokosSci 303, 09
z}). Zgodnie z treScia wypowiedzenia nowa wysoko$¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste spornej nieruchomosci miala
obowigzywac od 1 stycznia 2014r., przy czym w 2014r. platna miala by¢ w kwocie 606,18 zl, w 2015r. w kwocie 1532,82
z}, za$ od 2016r. w pelnej wysokos$ci. Stawka procentowa oplaty rocznej wynosit 3 %.

(okolicznoéci bezsporne ustalone w oparciu o wypowiedzenie z dnia 6 czerwca 2013r. k. 4)

Na dzien wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego tj. na dzien 6 czerwca 2013r.:warto$é
rynkowa spornej nieruchomosci wynosila 61 343 zl. Nieruchomo$¢ nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej
z uwagi na wydanie decyzji odmawiajacej zezwolenia na urzadzenie zjazdu na nig.,

(dowdd: pisemna opinia bieglego sadowego rzeczoznawcy majatkowego A. B. (1) k. 49 - 72)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentow, w szczegolnosci wypowiedzenia oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego oraz dowodu z opinii biegltego sadowego rzeczoznawcy majatkowego A. B.

(.

W ocenie Sadu orzekajacego brak bylo jakichkolwiek podstaw do odmowy dokumentom dolaczonym do akt sprawy
wiarygodno$ci i mocy dowodowej, albowiem zadna ze stron nie kwestionowala autentycznosci tych dokumentow,
prawdziwo$ci twierdzen w nich zawartych, ani tez nie zaprzeczyla, ze osoby podpisane pod nimi nie zlozyly o§wiadczen
w nich zawartych.

Za wiarygodny dowdd w sprawie Sad uznal rowniez opinie bieglego sadowego do spraw szacowania nieruchomosci
A. B. (1). W ocenie Sadu opinia zlozona przez biegla zostala sporzadzona w sposéb rzetelny, profesjonalny i z
zachowaniem nalezytych standardéw i stanowi ona w pelni przydatny Srodek dowodowy do rozstrzygniecia niniejszej
sprawy. Co rownie istotne, opinia w formie operatu szacunkowego zostala sporzadzona zgodnie z przepisami ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami oraz przepisami wykonawczymi do tej ustawy. Przedstawiona opinia nie budzi réwniez



zadnych watpliwosci w $wietle zasad logicznego rozumowania oraz zasad do$wiadczenia zyciowego. Zadna ze stron
nie zakwestionowala opinii i nie zglosila do niej zadnych zarzutow. Istotnym jest, iz biegla w opinii, jako okoliczno$é
wplywajaca na obnizenie warto$ci nieruchomos$ci w stosunku do wartosci ustalonej w operacie szacunkowym
stanowigcym podstawe dokonanego wypowiedzenia, uwzglednila brak odpowiedniego dostepu nieruchomosci do
drogi publicznej wynikajacy z wydania decyzji odmawiajacej wydania zezwolenia na urzadzenie zjazdu. W tym stanie
rzeczy Sad nie znalazt zadnych uzasadnionych podstaw, by kwestionowaé¢ wskazang przez biegly warto$¢ rynkowa
spornych dzialek gruntu.

W niniejszej sprawie powod domagal sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej za wskazang w pozwie dziatke
gruntu nr (...) dokonana wypowiedzeniem zlozonym w dniu 6 czerwca 2013r. jest uzasadniona w innej wysokosci.
Powbdztwo zostalo zatem oparte na przepisach art. 78 ust. 2 w zw. z art. 80 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o
gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity Dz.U.2015.1774 ze zm.) w my$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 wysoko$ci. Natomiast w razie wniesienia sprzeciwu orzeczenie traci
moc, a kolegium przekazuje wlasciwemu sadowi akta sprawy wraz ze sprzeciwem. Wniosek, o ktéorym mowa w art.
78 ust. 2, zastepuje pozew. Sad mial takze na wzgledzie tre$¢ przepisu art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o
gospodarce nieruchomo$ciami, obowigzujacego w chwili dokonywania wypowiedzenia, z ktérego wynika, ze wysoko$c
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej moze by¢ aktualizowana, nie czesciej niz
raz w roku, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie, za$ co do zasady zaktualizowang oplate

przez rzeczoznawce majatkowego, zgodnie z ktérym warto$¢ rynkowa roczna ustala sie, przy zastosowaniu
dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomoéci okre$lonej na dzien aktualizacji oplaty, oraz art. 77
ust. 3 ktory stanowi, ze aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu lub na wniosek, na podstawie wartosci
nieruchomosci gruntowej okres$lonej przez rzeczoznawce majgtkowego.

Przechodzac do szczegdlowych rozwazan wskazaé nalezy, iz kwestia sporng pomiedzy stronami byta warto$¢ rynkowa
przedmiotowej nieruchomo$ci. Prezydent Miasta G. w imieniu strony pozwanej z urzedu dokonal aktualizacji optaty
rocznej w oparciu o operat szacunkowy i proponujac ustalenie nowej oplaty w kwocie 2459,46z}. Przedmiotowy operat
zostal jednak w calo$ci zakwestionowany przez powoda, ktéry podnosil, iz warto$é nieruchomosci zostala znacznie
zawyzona. Wobec powyzszego Sad przeprowadzil na wniosek pozwanego Skarbu Panistwa - Prezydenta Miasta G.
— na ktorym spoczywal ciezar wykazania wzrostu wartosci rynkowej ww. nieruchomosci — dowéd z opinii bieglego
sadowego rzeczoznawcy majatkowego w celu ustalenia wartoéci rynkowej spornej nieruchomosci dla aktualizacji
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, a w konsekwencji ustalenia czy wypowiedzenie dokonane przez
pozwanego w dniu 6 czerwca 2013r. bylo uzasadnione i ewentualnie w jakiej wysokoSci.

W przedlozonej Sadowi opinii biegla A. B. (1) wskazala, ze na dzien zlozenia o$wiadczenia o wypowiedzeniu
wysoko$ci oplaty rocznej tj. na dzien 6 czerwca 2013r. warto$¢ rynkowa nieruchomosci wynosita 61 343 zl. Strony nie
wniosly zastrzezen do opinii bieglej. W tym miejscu wskazaé nalezy, iz ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami oraz
rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzeSnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego zawiera szczegdlowe uregulowania w jaki spos6b wycena nieruchomos$ci ma nastgpic. Zgodnie z art.
152 ust. 2 wyzej cytowanej ustawy wycena nieruchomoéci dokonuje sie przy zastosowaniu podej$é: porownawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podej$¢ poprzednich. W mysl za$ art. 154 ust.
1 wyboru wlasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczegblnosci cel wyceny, rodzaj i poloZenie nieruchomoéci, przeznaczenie w planie miejscowym,
stan nieruchomos$ci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Zgodnie z §
28 ust. 11 4 wyzej wskazanego rozporzadzenia na potrzeby ustalenia ceny nieruchomo$ci gruntowej oddawanej w
uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji oplat z tego tytulu okreéla sie jej warto$c jako przedmiotu prawa wlasnosci,
stosujgc podejécie poréwnawcze. Co wiecej stosuje sie ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych, niezaleznie od tego, czy nieruchomo$é oddana w uzytkowanie wieczyste jest zabudowana, czy
nie. Zgodnie z powyzszymi przepisami biegla zastosowala podejScie poréwnawcze, ktére polega na okresleniu



warto$ci nieruchomo$ci przy zalozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci
podobne od nieruchomos$ci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejécie
poréwnawcze stosuje sie, jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej
(art. 153 ust. 1). Nadto, w $wietle powyzszych uregulowan stwierdzi¢ nalezy, iz biegla prawidlowo do poré6wnania
przyjela nieruchomosci niezabudowane. Wskazaé¢ réwniez nalezy, iz w my$l art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami zaktualizowana oplate roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej,
od wartoSci nieruchomosci okre$lonej na dzien aktualizacji oplaty. Stawka oplaty rocznej w wysokoS$ci 3 % w niniejszej
sprawie nie byla przez strony kwestionowana. Stosownie za$ do § 28 ust. 5 ww. rozporzadzenia warto$¢ nieruchomosci
okredla sie wedlug stanu nieruchomosci i cen na dzien oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste albo wedlug
stanu nieruchomodci i cen na dzien aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego. W konsekwencji biegla
zobowigzana byla ustali¢ warto$¢ nieruchomosci na dzien wypowiedzenia, czyli aktualizacji oplaty tj. na dzieh 6
czerwca 2013r. W ocenie Sadu biegla sporzadzajac przedmiotowa opinie w formie operatu szacunkowego dochowata
procedury okreslonej w przywolanych powyzej przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Wobec tresci
opinii pisemnej nalezy stwierdzi¢, ze biegla dokonala prawidlowego doboru nieruchomosci podobnych, precyzyjnie
opisala cechy nieruchomosci i dokonala prawidlowej ich oceny, nadto réznice wystepujace pomiedzy wyceniang
nieruchomoscig a nieruchomo$ciami podobnymi zostaly skorygowane za pomoca wlasciwych wspoétezynnikéw
korygujacych. Biegla uwzglednila réwniez podnoszona przez powoda okoliczno$¢ braku odpowiedniego zjazdu na
nieruchomo$¢ z drogi publicznej jako ceche wplywajaca na obnizenie jej wartosci, co jest wnioskiem logicznym i
zgodnym z zasadami do$wiadczenia zyciowego.

Majac na uwadze wszystkie podniesione powyzej okoliczno$ci Sad uznal opinie sporzadzona przez biegla A. B. (1) za
w pehlni wiarygodny dowod w niniejszej sprawie i na jej podstawie ustalil warto§¢ rynkowa spornej nieruchomosci.
Oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej dzialek gruntu wynosi¢ powinna 3 % wartos$ci gruntu,
co bylo niekwestionowane przez strony. Zatem przyjmujac wskazang w opinii warto$¢ rynkowa nieruchomosci na
dzien zlozenia o§wiadczenia o wypowiedzeniu wysokoS$ci oplaty, Sad ustalil wysoko$¢ oplaty na kwote 1840,29 zl.

Nieuzasadnione okazaly sie podniesione w pozwie argumenty odno$nie niedoreczenia uzytkownikowi wieczystemu
operatu szacunkowego, w oparciu o ktéory pozwany zaktualizowal wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego. Niezaleznie od tego, ze argumentacja ta nie miala wplywu na tre$¢ rozstrzygniecia, wskazaé nalezy,
ze 7z przepisu art. 78 .1. u.g.n. wprost wynika, iz obowigzkiem organu dokonujacego aktualizacji jest jedynie
poinformowanie uzytkownika wieczystego o ustalonej wartoéci nieruchomos$ci oraz miejscu, w ktérym mozna
zapoznacd sie z operatem.

Takze argumenty, jakoby niemozliwy byl tak duzy wzrost wartoSci nieruchomo$ci w stosunku do roku 2011, w
ktérym ustalono warto§¢ poprzedniej oplaty nie mogly wplynaé na tre$¢ wyroku, poniewaz okolicznoScig istotna
dla rozstrzygniecia byla warto$¢ nieruchomosci na dzien dokonanego wypowiedzenia. Warto$¢ ta zostala ustalona w
niniejszym postepowaniu przez biegla A. B. w sposo6b, ktdry nie zbudzila watpliwosci stron, ani sagdu. Okoliczno$é
zatem, ze w 2011 r. ustalono znacznie nizszg warto$¢ nieruchomosci i od takiej wartoSci ustalono wezesniejsza oplate
pozostaje bez znaczenia dla niniejszej sprawy.

Wyjasni¢ nalezy, iz Sad ustalil wysoko$¢ oplaty obowiazujacej od dnia 1 stycznia 2014r. wedlug jednej stawki. Sad
bowiem w pelni podziela poglad prawny wyrazony przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia z dnia 7 lutego 2014r. w
sprawie III CZP 111/13 (OSNC 2014 nr 11, poz. 113, str. 51, Biuletyn SN 2014 nr 2, www.sn.pl, Biuletyn SN - IC 2014
nr 3), iz w sprawie wszczetej na podstawie wniosku, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.), sad rozpoznaje kwestie aktualizacji oplaty
rocznej na skutek wypowiedzenia jej dotychczasowej wysoko$ci przez wlasciciela nieruchomosci i okresla wysoko$é
naleznej oplaty obowiazujaca od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po dokonaniu wypowiedzenia. Jak wyjasnil
bowiem w uzasadnieniu Sad Najwyzszy ,za takim oznaczeniem zakresu kognicji sadu - obok dyrektyw jezykowych -
przemawiajg takze dyrektywy systemowe. WlasSciwy organ wypowiadajac wysoko§¢ dotychczasowej oplaty przesyta
oferte przyjecia jej nowej wysokoéci, ktorej uzytkownik wieczysty moze nie zakwestionowac. Jezeli nie ztozy wniosku,



o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 GospNierU, obowigzuje - poczawszy od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po roku,
w ktérym wypowiedziano wysoko$é dotychczasowej oplaty - nowa wysoko$¢ oplaty zaoferowana w wypowiedzeniu
(art. 78 ust. 4 GospNierU). Natomiast zlozenie wniosku, robwnoznaczne z odrzuceniem oferty, powoduje wszczecie
postepowania przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym. W takiej sytuacji nie dochodzi do zmiany wysokoSci
oplaty rocznej az do chwili, w ktérej prawomocne orzeczenie kolegium albo - w razie wniesienia sprzeciwu od
orzeczenia kolegium - prawomocny wyrok sgdu zastgpi oSwiadczenie woli uzytkownika wieczystego. O skutecznos$ci
wypowiedzenia wysokoSci dotychczasowej oplaty, ktéremu towarzyszy oferta jej nowej wysokosci, mozna bowiem
moéwié dopiero z chwilg przyjecia oferty albo zastgpienia go orzeczeniem. Ustalona w prawomocnym orzeczeniu
kolegium wysoko$¢ zaktualizowanej oplaty rocznej obowigzuje rowniez poczgwszy od dnia 1 stycznia roku nastepnego
po roku, w ktéorym wypowiedziano wysoko$¢ dotychczasowej oplaty (art. 79 ust. 5 GospNierU). Skoro wiec wyrok
sadu wydany w sprawie wszczetej na podstawie wniosku, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 GospNierU, ma - w
zwigzku z dokonanym wypowiedzeniem - zastapi¢ o§wiadczenie woli uzytkownika wieczystego, to nie powinno budzié¢
watpliwoéci, ze sad rozpoznaje kwestie aktualizacji oplaty rocznej na skutek wypowiedzenia jej dotychczasowej
wysokosci i okre$la jedynie wysoko$¢ naleznej oplaty obowigzujaca od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po
dokonaniu wypowiedzenia.”.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z § 2 pkt. 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych. Zwazy¢ bowiem nalezalo, iz powod wygrat
niniejsza sprawe w 29 %, za$ pozwany w 71 % i w takim stosunku stronom nalezy sie zwrot kosztéw od przeciwnika.
Po skompensowaniu nalezno$ci nalezalo zasadzi¢ od powoda na rzecz pozwanego kwote 347 zl.

Ponadto, na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 5 pkt. 3, art. 83 i 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych (tekst jednolity Dz.U.2014.1025 z p6zn. zm.) nakazal §ciagnaé¢ od powoda na rzecz Skarbu Panhstwa — Sadu
Rejonowego w Gdyni brakujgce koszty tymczasowo poniesione przez Skarb Panstwa, stanowiace koszty opinii biegltego
sadowego w lacznej kwocie 1057,93z1.



