Sygn. akt: I1C 123/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 lutego 2022 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Malgorzata Nowicka - Midziak

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 9 lutego 2022 r. w G.
sprawy z powodztwa Z. W.

przeciwko Gminie M. G.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

1. ustala, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...), obejmujacej
dzialke nr (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta (...) od dnia 1 stycznia 2019r wynosi 7
461,63 zl. (siedem tysiecy czterysta sze$¢dziesiat jeden zlotych szeSédziesiat trzy grosze), zaliczajac na poczet réznicy
pomiedzy dotychczasowa oplata w wysokoSci 189 zl. a oplata zaktualizowana w wysokoSci 7 461,63 zl. wartosé
nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego w kwocie 31 100 zl. (trzydziesci jeden tysiecy sto zlotych) az
do jej wyczerpania;

2. nie obcigza powoda kosztami procesu;

3. przyznaje adwokat B. D. ze Skarbu Panistwa - Sagdu Rejonowego w Gdyni kwote 1476 zl. (jeden tysiac czterysta
siedemdziesiat sze$¢ zlotych) tytulem zwrotu kosztéw pomocy prawnej udzielonej powodowi z urzedu;

4. przejmuje na rachunek Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Gdyni brakujace koszty opinii bieglej do spraw
szacowania nieruchomosci.

Sygnatura akt I C 123/19

UZASADNIENIE

We wniosku z dnia 22 czerwca 2018r. skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. (SKO) powdd
Z. W. domagal sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu Gminy M. G.,
polozonego w G. przy ul. (...), oznaczonego jako dzialka nr (...), dla ktérego Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege
wieczysta nr (...) jest nieuzasadniona.

W uzasadnieniu powdd zakwestionowal zasadno$¢é dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego wyzej wskazanego gruntu, wskazujac, ze nie sposob przyjaé, ze w okresie od 2016 roku do 8 maja
2018r. warto$¢ nieruchomosci wzrosta az 0 4682 %. Powod podnidst takze, ze zlozyl wniosek o przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasno$ci, co przesadza o bezprzedmiotowosci aktualizacji.

(pozew k. 11-15, pismo procesowe powoda z dnia 16 grudnia 2019r. k. 102)

Pozwana wniosla o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu
w wysokos$ci wynikajacej z wypowiedzenia z dnia 8 maja 2018r. jest uzasadniona. Zdaniem pozwanej zlozenie przez



powoda wniosku o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoéci nie wykluczalo mozliwosci
dokonania aktualizacji oplaty rocznej, o czym stanowi art. 21 ustawy z dnia 20 lipca 2018r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéw. Ponadto,
zdaniem pozwanej, sporzadzony na potrzeby aktualizacji operat szacunkowy zostal wykonany zgodnie z zasadami
prawa i wiedzg z zakresu wyceny i stanowil podstawe do ustalenia warto$ci nieruchomosci.

(odpowiedz na pozew k. 111-112)
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Pozwana Gmina M. G. jest wlascicielem nieruchomosci polozonej przy ul. (...), oznaczonej jako dziatka nr (...),
obreb (...) C., dla ktorej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Uzytkownikiem wieczystym tej
nieruchomoéci jest powod Z. W.. Przedmiotowa nieruchomo$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste na okres 99
lat w celu wzniesienia na niej domu jednorodzinnego wraz z warsztatem stolarskim.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o decyzje o oddaniu terenu panstwowego w uzytkowanie wieczyste z dnia
11 sierpnia 1981 roku k. 130-132, umowa uzytkowania wieczystego z dnia 2 wrzeénia 1981 roku, k. 133-134)

W czasie, gdy powod byt uzytkownikiem wieczystym przedmiotowego gruntu nieruchomo$é zostala wyposazona w
instalacje energii elektrycznej, gazowa, wodociagowa i kanalizacyjna.

(okolicznoéc¢ bezsporna ustalona w oparciu o dokumentacje techniczng k. 136-160)

Pismem z dnia 8 maja 2018r. Prezydent Miasta G., dzialajac w imieniu Gminy M. G., wypowiedzial powodowi
dotychczasowa wysoko$é oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego wyzej opisanego gruntu w kwocie 189 zt i
zaproponowatl ustalenie nowej oplaty rocznej w kwocie 8.849,06 zk. Zgodnie z tre$cig wypowiedzenia nowa wysoko$é
oplaty rocznej miala obowiazywaé od 1 stycznia 2019r., przy czym w 2019r. platna miala by¢ w kwocie 378 zl, w 2020r.
w kwocie 4.613,53 zl, za§ w 2021r. w pelnej wysoko$ci. Aktualizacja wysokoS$ci oplaty rocznej zostala dokonana w
oparciu o operat szacunkowy, wedle ktorego warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci miala wynosié 326.726
zk.

(okolicznoéci bezsporne ustalone w oparciu o: wypowiedzenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego z dnia
8 maja 2018r. k. 16, operat szacunkowy rzeczoznawcy majatkowego [w:] akta administracyjne Gminy Miasta Gdyni)

Nie zgadzajac sie z wysoko$cia nowej oplaty rocznej, we wniosku z dnia 22 czerwca 2018r. skierowanym do
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w G. powdd domagat sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci jest nieuzasadniona. Orzeczeniem z dnia 5 grudnia 2018r.
Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w G. oddalilo wniosek powoda. W dniu 10 stycznia 2019r. powdd wniost
sprzeciw od orzeczenia SKO.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o wniosek powoda z dnia 22 czerwca 2018r. k. 13-17 akt administracyjnych
SKO, orzeczenie SKO z dnia 5 grudnia 2018r. k. 22-23 tamze, sprzeciw z dnia 10 stycznia 2019r. k. 4 tamze)

Na dzien wypowiedzenia oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego tj. na dzien 8 maja 2018r. warto$¢ rynkowa
wyzej opisanej nieruchomosci wynosita 275.500 zl. Natomiast, warto$¢ dokonanych przez uzytkownika wieczystego
nakladéw na nieruchomo$é¢ w postaci doprowadzenia energii elektrycznej, gazu, wodociggu i kanalizacji miejskiej do
dzialki wynosi lacznie 31.100 zh

(dowod: pisemna opinia bieglej sadowej z zakresu szacowania nieruchomosci E. C. k. 205-225 wraz z pisemnymi
opiniami uzupehiajacymi k. 239-240, 257-258)

Sad zwazyl, co nastepuje:



Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw oraz dowodu z opinii bieglej sadowej z
zakresu szacowania nieruchomosci E. C..

W ocenie Sadu brak bylo jakichkolwiek podstaw do podwazania wiarygodnos$ci i mocy dowodowej powolanych wyzej
dokumentow. Zwréci¢ bowiem nalezy uwage, iz zadna ze stron nie kwestionowala autentyczno$ci wymienionych w
ustaleniach stanu faktycznego dokument6w, ani tez nie zaprzeczyla, iz osoby podpisane pod tymi dokumentami nie
zlozyly oSwiadczen w nich zawartych. Sad takze nie doszukal sie zadnych okoliczno$ci mogacych wzbudzaé watpliwoéci
co do wiarygodno$ci wyzej wskazanych dokumentow, w szczegblnosci Sladow przerobienia, podrobienia, badz innej
ingerencji. Z tego wzgledu, w ramach swobodnej oceny dowodéw, Sad uznal, ze przedlozone do akt niniejszej
sprawy dokumenty przedstawiaja rzeczywisty przebieg postepowania zwigzanego z wypowiedzeniem wysoko$ci oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego spornego gruntu, a takze okoliczno$ci zwigzane z zawarciem umowy o
oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste i przedstawia rzeczywiScie poniesione przez uzytkowania wieczystego
naklady na przedmiotowa nieruchomo$c.

Ostatecznie, po zlozeniu opinii uzupelniajacej, za wiarygodny dowdd w sprawie Sad uznal opinie biegtej sadowej do
spraw szacowania nieruchomoéci E. C.. Podkre§li¢ nalezy, iz zadaniem bieglej bylo ustalenie czy naklady dokonane
przez uzytkownika wieczystego na przedmiotowa nieruchomos$é wplywaja na warto$é spornej nieruchomosci, a takze
ustalenie warto$ci wyzej wskazanej nieruchomosci dla potrzeb ustalenia oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste na
dzien wypowiedzenia wysokoSci tej oplaty tj. na dzienn 8 maja 2018r. Zdaniem Sadu, w odniesieniu do pierwszego
zagadnienia opinia zostala wykonana profesjonalnie, rzetelnie, a wnioski co do charakteru poczynionych przez
uzytkownika wieczystego nakladow sa stanowcze oraz zostaly logicznie i przekonujaco uzasadnione. Podkres$li¢ nalezy,
iz biegla przeanalizowala w opinii kazdy z nakladow zgloszonych przez powoda i ocenita go pod katem przestanek
z art. 77 ust. 4 1 6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, positkujac sie w tym celu zar6wno zlozong do akt
dokumentacja i ogledzinami nieruchomosci, a takze utrwalonym orzecznictwem zapadlym na gruncie kwalifikacji
okre§lonego rodzaju nakladéw na grunt. Zdaniem Sadu wyjasnienia bieglej zawarte w opinii zasadniczej, a takze w
opiniach uzupehiajacych sg logiczne i zgodne z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosci w brzmieniu z daty
wypowiedzenia wysoko$ci oplaty, jak i linig orzecznicza Sadu Najwyzszego oraz sadow powszechnych. Z tegoz wzgledu
Sad nie dopatrzyl zadnych podstaw do kwestionowania opinii bieglej co do charakteru poczynionych przez powoda
nakladow.

Ponadto, opinia bieglej stanowila wiarygodny i w pelni przydatny dowod na okolicznoéc¢ ustalenia warto$ci
spornej nieruchomoéci dla potrzeb ustalenia wysokoS$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. W ocenie
Sadu przedmiotowa opinia w formie operatu szacunkowego zostala sporzadzona zgodnie z przepisami ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami oraz przepisami wykonawczymi do tej ustawy. Sad mial takze na uwadze, ze
opinia zostala przygotowana przez osobe posiadajaca doswiadczenie zawodowe, w tym réowniez procesowe. E. C.
wielokrotnie wystepowala w charakterze bieglego w podobnych sprawach. Podkre$li¢ nalezy, iz biegla sporzadzila
operat szacunkowy zgodnie z obowiazujacymi przepisami ustawy o gospodarce nieruchomoéciami oraz przepisami
wykonawczymi do tej ustawy. W tym miejscu wskazaé nalezy, iz ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami oraz
rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego zawieraja szczegdtowe uregulowania dotyczace sposobu wyceny nieruchomosci dla celow aktualizacji
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Zgodnie z art. 152 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
wyceny nieruchomos$ci dokonuje sie przy zastosowaniu podej$é: poréwnawczego, dochodowego lub kosztowego,
albo mieszanego, zawierajacego elementy podej$¢ poprzednich. W mysl za$ art. 154 ust. 1 wyboru wlasciwego
podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w
szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomogci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci
oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomos$ci podobnych. Zgodnie z § 28 wyzej wskazanego
rozporzadzenia wykonawczego na potrzeby ustalenia ceny nieruchomos$ci gruntowej niezabudowanej oddawanej w
uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji oplat z tego tytulu okreéla sie jej warto$é jako przedmiotu prawa wlasnoéci,
stosujac podejscie porownawcze. Przy okreslaniu wartoéci nieruchomosci gruntowej zabudowanej dla aktualizacji
oplat z tytulu uzytkowania wieczystego stosuje sie ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomos$ci niezabudowanych



jako przedmiotu prawa wlasno$ci, niezaleznie od tego, czy nieruchomo$¢é oddana w uzytkowanie wieczyste
jest zabudowana, czy nie. W niniejszej sprawie biegla zgodnie z powyzszymi przepisami zastosowala podejscie
poréwnawcze, ktore polega na okresleniu warto$ci nieruchomoscei przy zalozeniu, ze wartoé¢ ta odpowiada cenom,
jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu
na cechy ré6znigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen
wskutek uplywu czasu. Podejécie porownawcze stosuje sie, jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do
nieruchomo$ci wycenianej (art. 153 ust. 1). Biegla prawidlowo wybrala metode korygowania ceny Sredniej, polegajaca
na przyjeciu do co najmniej kilkunastu nieruchomos$ci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomos$ci. Wartosé
nieruchomoéci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty $redniej ceny nieruchomoéci podobnych
wspolczynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi r6znice w poszczegolnych cechach tych nieruchomosci. Do
poréwnania biegla przyjela nieruchomosci niezabudowane przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa i ustugi oraz
takie, dla ktorych plan nie obowiazuje, ale polozone sa w bezpoérednim sasiedztwie dzialek o wskazanym powyzej
przeznaczeniu lub zabudowa o takim przeznaczeniu. Ze wzgledu na specyfike procedury wyceny, zastosowane
podejScie porownawcze oraz ilo§é transakcji zanotowanych na rynku lokalnym wykorzystala dane transakcyjne z
okresu od kwietnia 2016r. do maja 2018r. Stosownie do § 28 ust. 5 ww. rozporzadzenia warto$¢ nieruchomosci okresla
sie wedlug stanu nieruchomosci i cen na dziefi oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste albo wedlug stanu
nieruchomosci i cen na dzien aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego. Biegla prawidlowo ustalila warto$é
nieruchomoéci na dzien wypowiedzenia, czyli aktualizacji oplaty tj. na dzieh 8 maja 2018r. W ocenie Sadu biegla
sporzadzajac przedmiotowa opinie w formie operatu szacunkowego dochowata procedury okreslonej w przywolanych
powyzej przepisach ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Wobec tresci opinii nalezy stwierdzic, ze bieglta dokonala
prawidlowego doboru nieruchomos$ci podobnych, precyzyjnie opisala cechy nieruchomoéci i dokonata prawidlowej
ich oceny, nadto r6znice wystepujace pomiedzy wyceniang nieruchomoscia a nieruchomo$ciami podobnymi zostaly
skorygowane za pomoca wlasciwych wspolezynnikow korygujacych. Cze$¢ opinii dotyczgca ustalenia warto$ci
nieruchomo$ci nie byta kwestionowana przez strony.

Na podstawie art. 235> § 1 pkt 2 i 5 kpc Sad poming} natomiast dowdd z przestluchania powoda. W ocenie
Sadu okoliczno$ci, jakie mialy zosta¢ stwierdzone na podstawie wnioskowanego dowodu zostaly juz dostatecznie
wyjaénione za pomoca innych dowoddéw, w szczegolnosci dowodu z opinii bieglego. Nadto, przestuchanie powoda
wymagaloby wyznaczenia kolejnego terminu rozprawy, co doprowadziloby do istotnej zwloki w rozpoznaniu i
rozstrzygnieciu niniejszej sprawy, a tym samym stoi w sprzeczno$ci z zasadg szybkoSci postepowania (art. 6 kpc).

Podstawe prawng powodztwa stanowily przepisy art. 77 ust. 11 3, art. 78 ust. 2 w zw. z art. 80 ust. 2 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U. z 2020 r. poz. 1990). W myél art.
78 ust. 2 przytoczonej ustawy uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia,
zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomodci,
zwanego dalej ,,kolegium", wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w
innej wysoko$ci. Wedle art. 80 ust. 2 i 3 w razie wniesienia sprzeciwu orzeczenie traci moc, a kolegium przekazuje
wlaéciwemu sadowi akta sprawy wraz ze sprzeciwem. Wniosek, o ktorym mowa w art. 78 ust. 2, zastepuje pozew. Z
kolei zgodnie z treScia art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomoéciami, wysoko$¢ oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji
nie czedciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$é tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate roczna ustala sie,
przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji
oplaty. Jak stanowi natomiast art. 77 ust. 3 aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu lub na wniosek, na
podstawie wartoSci nieruchomosci gruntowej okre$lonej przez rzeczoznawce majatkowego.

W niniejszej sprawie podstawowa okoliczno$cig sporng pomiedzy stronami byl przede wszystkim charakter i warto$é
nakladéw poczynionych na nig przez powoda, a tym samym mozliwoé¢ zaliczenia ich na poczet réznicy miedzy oplata
zaktualizowang a oplata dotychczasowa. Zgodnie z trescia art. 77 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami — w
brzmieniu z daty wypowiedzenia wysoko$ci oplaty rocznej — w przypadku aktualizacji oplaty rocznej na poczet réznicy



miedzy oplatg zaktualizowana a oplata dotychczasowsg zalicza sie warto$¢ niezaliczonych nakladéw poniesionych
przez uzytkownika wieczystego na budowe poszczegélnych urzadzen infrastruktury technicznej, o ktérych mowa
w art. 143 ust. 2, wybudowanych z udzialem Srodkéw, o ktérych mowa w art. 143 ust. 1. Stosownie za$ do treSci
art. 143 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami — do ktérego odsyla cytowany art. 77 ust. 4 — przez
budowe urzadzen infrastruktury technicznej rozumie sie budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemia, na ziemi albo
nad ziemig przewoddéw lub urzadzen wodociggowych, kanalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i
telekomunikacyjnych. W my$l natomiast art. 143 ust. 1 powolanej ustawy przepisy niniejszego rozdzialu stosuje
sie do nieruchomosci bez wzgledu na ich rodzaj i polozenie, jezeli urzadzenia infrastruktury technicznej zostaly
wybudowane z udzialem Srodkéw Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, Srodkéw pochodzacych z
budzetu Unii Europejskiej lub ze zrodel zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi, z wylaczeniem nieruchomosci
przeznaczonych w planie miejscowym na cele rolne i le$ne, a w przypadku braku planu miejscowego do nieruchomosci
wykorzystywanych na cele rolne i leSne. Przepis art. 92 ust. 2 stosuje sie odpowiednio. Do kwestii rozliczenia
nakladéw poczynionych przez uzytkownika wieczystego odnosi sie takze przepis art. 77 ust. 6 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, zgodnie z ktérym zasade, o ktérej mowa w ust. 4, stosuje sie odpowiednio do nakladéw
koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych przez uzytkownika wieczystego, o ile
w ich nastepstwie wzrosla warto$¢ nieruchomosci gruntowej. Zaznaczy¢ nalezy, iz aktualne brzmienie art. 77 ust. 4 i
6 ustawy o gospodarce nieruchomosci jest skutkiem nowelizacji dokonanej ustawa z dnia 20 lipca 2017r. o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektoérych innych ustaw (Dz.U. z 2017 r. poz. 1509). Przedmiotowe
zmiany weszly w zycie z dniem 23 sierpnia 2017r. Zgodnie za$ z przepisem intertemporalnym art. 4 ust. 2 ustawy
nowelizujacej do spraw zaliczania warto$ci poniesionych nakladow na podstawie art. 77 ust. 4 i 6 zmienianej w art. 1
wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejscia w zycie tej ustawy stosuje sie przepisy dotychczasowe. W $wietle
powyzszego kwestie rozliczenia poniesionych przez uzytkownika wieczystego nakladéw nalezato rozpoznac na kanwie
przepiséw obowiazujacych od 2017 roku.

W rozpatrywanym przypadku nie bylo sporu pomiedzy stronami, ze uzytkownik wieczysty juz po oddaniu mu
przedmiotowej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste dokonal nakladéw polegajgcych na doprowadzeniu do
nieruchomoéci mediéw w postaci energii elektrycznej, gazu, wody i kanalizacji. Z decyzji o oddaniu nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste wynika jednoznacznie, ze w dacie oddania nieruchomosci powoda nieruchomo$é nie miala
dostepu do sieci gazowej i kanalizacji. Co prawda w decyzji jest zapis o wysokoSci stawek za prad elektryczny i
wodociag, lecz nie sposéb w oparciu o tak enigmatyczne zapisy przyjac, ze juz wezeéniej takie uzbrojenie na spornej
nieruchomosci istnialo. Jednoczeénie z treéci opinii wynika, ze w trakcie ogledzin powdd okazal bieglej do wgladu
dokumentacje techniczng z 1982r. dotyczaca doprowadzenia wodociggu, co wskazywaloby na brak przylaczenia
nieruchomoéci do sieci wodociggowej przed oddaniem nieruchomoéci w uzytkowanie wieczyste. Niezaleznie od
powyzszego nalezy wskaza¢, ze strona pozwana w niniejszym postepowaniu nie kwestionowala tego, ze wszelkie
naklady zwigzane z doprowadzeniem medidéw do przedmiotowej nieruchomosci zostaly dokonane przez powoda.

Natomiast, w niniejszej sprawie strona pozwana zarzucala, ze poniesione przez powoda naklady na budowe urzadzen
infrastruktury technicznej nie zostaly zrealizowane z udzialem $rodkéw Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu
terytorialnego, Srodkow pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze Zrodel zagranicznych niepodlegajacych
zwrotowi, a zatem w §wietle art. 77 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w ramach aktualizacji oplaty rocznej
rozliczeniu podlegaja wylacznie naklady na infrastrukture stuzgca lokalnej spolecznosci, a nie jedynie zaspokajaniu
potrzeb uzytkownika wieczystego. Nadto, pozwana wywodzila, Ze nie sposéb zakwalifikowa¢ przedmiotowych
nakladéw jako nakladéw koniecznych w rozumieniu art. 77 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, gdyz
nie wplywaja one na cechy techniczno — uzytkowe samego gruntu, nie przyczyniaja sie do zwiekszenia uzytecznosci
samego gruntu. W ocenie Sadu nie sposdb podzieli¢ caloSci argumentacji poniesionej przez wlasciciela nieruchomo$ci.
Jak bowiem wskazuje sie w orzecznictwie nakladami koniecznymi w rozumieniu art. 77 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 1. 0 gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz.U. z 2015 1. poz. 1774 ze zm.) sa naklady poczynione przez wieczystego
uzytkownika na nieruchomo$¢ gruntowa bedaca przedmiotem uzytkowania wieczystego w celu korzystania z niej
zgodnie z przeznaczeniem. Na gruncie art. 77 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
nie jest wylgczone szersze rozumienie pojecia nakladéw koniecznych niz na gruncie art. 246 i nast. KC, z tym



ze musza to by¢ wydatki podejmowane w celu utrzymania rzeczy w stanie zdatnym do normalnego korzystania
zgodnie z jej przeznaczeniem (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 maja 2016 r., I CSK 343/15, L.). Nie mozna
podzieli¢ stanowiska, ze pojecie nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu nalezy
ujmowaé wasko w tym sensie, iz moga one obejmowaé tylko naklady polegajace na zmianie wlasciwosci warunkow
geologicznych gruntu (niwelacje, zageszczanie gruntu itp.). Pojecie to nalezy interpretowaé funkcjonalnie i odnie$c
do gruntu wraz z jego czeSciami skltadowymi, do ktérych, zgodnie z art. 48 ke, nalezg urzadzenia trwale z gruntem
zwigzane, jak rowniez drzewa i inne ro$liny. Naklady konieczne, o ktérych mowa w art. 77 ust. 6 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.), moga dotyczy¢ takze
czesci skladowych gruntu, jezeli wplywaja na jego cechy techniczno-uzytkowe (por. wyrok SN z dnia 26 wrze$nia
2014 roku, IV CSK 736/13, L.). Natomiast, nie podlegaja zaliczeniu na podstawie tego przepisu naklady w postaci
wewnetrznej infrastruktury technicznej, drég wewnetrznych, placow manewrowych, ich odwodnienia czy o$wietlenia.
Naklady konieczne na grunt charakteryzuja sie tym, ze maja one istotne znaczenie niezaleznie od tego, jaki obiekt
zostanie na gruncie wzniesiony (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 12 sierpnia 2016r., I ACa 154/16,
L.). Jednoczeé$nie nalezy wskazaé, ze wylaczenie dopuszczalnoSci zaliczenia warto$ci okreslonych ustawa nakladéw,
poniesionych na budowe urzadzen posadowionych poza granicami nieruchomog$ci uzytkowanej wieczyscie nie moze
stanowi¢ o prawidtowej wykladni art. 77 ust. 4 i ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami
(por. wyrok SN z dnia 12 kwietnia 2013 roku, IV CSK 613/12, L.; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 maja 2016 r.,
I CSK 343/15, L.). W Swietle powyzszego orzecznictwa nalezalo przyjaé, ze rozliczeniu podlegaja naklady, ktore sg
potrzebne do normalnego korzystania z nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem. Przedmiotowa nieruchomoéc
zostala oddana w uzytkowanie wieczyste pod zabudowe domem jednorodzinnym wraz z warsztatem stolarskim.
Korzystanie z dzialki zgodnie z tak okre§lonym przeznaczeniem wymagato doprowadzenia mediéw. Z tego wzgledu
nalezalo przyjac, ze poniesione przez powoda naklady zwigzane z doprowadzeniem do spornej nieruchomos$ci mediow
stanowily naklady konieczne w rozumieniu art. 77 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Podkresli¢ nalezy,
iz za naklady konieczne mogly by¢ uznane wylacznie naklady zwiazane z przylaczeniem nieruchomosci do sieci, gdyz
tylko one maja wplyw na warto$¢ nieruchomosci jako gruntu niezabudowanego.

Jak wskazuje sie w orzecznictwie nie ulega watpliwosci, Ze naklady poniesione przez wieczystego uzytkownika
na budowe urzadzen infrastruktury technicznej na uzytkowanej nieruchomoéci z jednej strony zwiekszaja warto$c
przystugujacego mu prawa wlasnoéci tych urzadzen, a tym samym prawa uzytkowania wieczystego, z drugiej
natomiast z reguly zwiekszaja wartos¢ rynkowa nieruchomogci. Jezeli w wyniku spowodowanego w ten sposb wzrostu
wartoSci nieruchomo$ci dochodzi do aktualizacji oplaty rocznej i jej podwyzszenia, sluszny interes wieczystego
uzytkownika moze przemawiaé za dopuszczeniem wyjatku od zasady wyrazonej w art. 33 ust. 2 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz.U. z 2015 r. poz. 1774 ze zm.) i zaliczeniem warto$ci nakladow
na poczet réznicy w wysokosci oplaty (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 maja 2016 r., I CSK 343/15, L.). Na
podstawie dowodu z opinii bieglej sadowej Sad ustalil, ze doprowadzenie przez uzytkownika wieczystego mediéw
do spornej nieruchomosci mialo istotny wplyw na warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Biegla E. C. bowiem wyliczyta
warto$¢ spornej nieruchomosci gruntowej dla celéw aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego z
uwzglednieniem dokonanych przez powoda nakladéw zwigzanych z budowa infrastruktury technicznej, a takze bez
uwzglednienia dokonanych przez niego nakladow. Przy wycenie nieruchomos$ci wraz z uzbrojeniem warto$¢ rynkowa
wynosila 275.500 zl, natomiast bez uzbrojenia 244.400 zl.

Jesli chodzi o warto$¢ wyzej wskazanej nieruchomosci dla potrzeb ustalenia oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
na dzien wypowiedzenia wysokoSci tej oplaty tj. na dzien 8 maja 2018r. to w tym zakresie Sad roéwniez opart sie
na dowodzie z opinii bieglej sadowej. Z opinii tej wynika, ze na dzien wypowiedzenia wysokoSci oplaty rocznej
warto$¢ przedmiotowej nieruchomos$ci wynosila 275.500 zl. Zwazywszy, iz cze$¢ nieruchomosci zostala oddana na
cele mieszkalne, a cze$¢ na cele zwigzane z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej (warsztat stolarski) stawka oplaty
byla zréznicowana. W odniesieniu do czeéci mieszkalnej (14,58 % oplaty) zastosowanie znajdzie stawka w wysokoSci
1 %, a ushugowej (85,42 % oplaty) stawka 3 %. Wyliczona w ten sposéb oplata roczna wynosi 7.461,63 zl (275.500 zi
X 14,58 % x 1 % = 401,67 zk; 275.500 z} x 85,42 % x 3 % = 7.059,96 z}).



Wyjasénic nalezy, iz Sad ustalil wysoko$¢ oplaty obowigzujacej od dnia 1 stycznia 2019r. wedlug jednej stawki. Sad
bowiem w pehi podziela poglad prawny wyrazony przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia z dnia 7 lutego 2014r. w
sprawie III CZP 111/13 (OSNC 2014 nr 11, poz. 113, str. 51, Biuletyn SN 2014 nr 2, (...) Biuletyn SN - IC 2014 nr 3), iz
w sprawie wszczetej na podstawie wniosku, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$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 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 - przemawiaja
takze dyrektywy systemowe. WlaSciwy organ wypowiadajac wysoko$¢ dotychczasowej oplaty przesyla oferte przyjecia
jej nowej wysokoSci, ktorej uzytkownik wieczysty moze nie zakwestionowaé. Jezeli nie zlozy wniosku, o ktérym
mowa w art. 78 ust. 2 GospNierU, obowiazuje - poczawszy od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po roku, w ktéorym
wypowiedziano wysoko$¢ dotychczasowej oplaty - nowa wysoko$¢ oplaty zaoferowana w wypowiedzeniu (art. 78 ust.
4 GospNierU). Natomiast zlozenie wniosku, rownoznaczne z odrzuceniem oferty, powoduje wszczecie postepowania
przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym. W takiej sytuacji nie dochodzi do zmiany wysoko$ci oplaty rocznej
az do chwili, w ktorej prawomocne orzeczenie kolegium albo - w razie wniesienia sprzeciwu od orzeczenia kolegium
- prawomocny wyrok sadu zastgpi o$wiadczenie woli uzytkownika wieczystego. O skutecznoSci wypowiedzenia
wysokosci dotychczasowej oplaty, ktdéremu towarzyszy oferta jej nowej wysokosci, mozna bowiem méwi¢ dopiero z
chwila przyjecia oferty albo zastapienia go orzeczeniem. Ustalona w prawomocnym orzeczeniu kolegium wysoko$¢
zaktualizowanej oplaty rocznej obowiazuje rowniez poczawszy od dnia 1 stycznia roku nastepnego po roku, w ktérym
wypowiedziano wysoko$¢ dotychczasowej oplaty (art. 79 ust. 5 GospNierU). Skoro wiec wyrok sadu wydany w
sprawie wszczetej na podstawie wniosku, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 GospNierU, ma - w zwigzku z dokonanym
wypowiedzeniem - zastapic¢ oSwiadczenie woli uzytkownika wieczystego, to nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze sad
rozpoznaje kwestie aktualizacji oplaty rocznej na skutek wypowiedzenia jej dotychczasowej wysokosci i okreéla jedynie
wysoko$¢ naleznej oplaty obowiazujaca od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po dokonaniu wypowiedzenia.”.

Jednocze$nie, stosownie do art. 77 ust. 4 i 6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami Sad zaliczyl na poczet réznicy
pomiedzy dotychczasowa oplata w wysokoS$ci 189 zt a oplatg zaktualizowana w wysoko$ci 7.461,63 zt warto$¢ nakladow
poniesionych przez uzytkownika wieczystego w kwocie 31.100 zt az do jej wyczerpania.

O kosztach Sad orzek! na podstawie art. 102 kpc i odstapil od obciazaniami nimi powoda, mimo ze w przewazajacym
zakresie ulegl w sporze dotyczacym ustalenia wysoko$ci oplaty rocznej. Zwazy¢ jednak nalezy, iz nieskonkretyzowanie
w tym przepisie ,wypadkoéw szczegdlnie uzasadnionych” oznacza, ze to sadowi rozstrzygajacemu sprawe zostala
pozostawiona ocena, czy caloksztalt okoliczno$ci pozwala na uznanie, ze zachodzi szczegblnie uzasadniony wypadek,
przemawiajacy za nieobciazaniem strony przegrywajacej spér kosztami procesu w caloSci lub w czeSci. Takie
stanowisko znajduje réwniez potwierdzenie w orzecznictwie. W wyroku z dnia 2 pazdziernika 2015r. I ACa
2058/14 LEX nr 1820933 Sad Apelacyjny w Warszawie stwierdzil, ze sposob skorzystania z przepisu art. 102
kpc jest suwerennym uprawnieniem jurysdykcyjnym sadu orzekajacego i do jego oceny nalezy przesadzenie, czy
wystapil szczegblnie uzasadniony wypadek, ktéry uzasadnia odstapienie, a jesli tak, to w jakim zakresie, od
generalnej zasady obciazenia kosztami procesu strony przegrywajacej spor. Ustalenie, czy w danych okoliczno$ciach
zachodza "wypadki szczego6lnie uzasadnione”, ustawodawca pozostawia swobodnej ocenie sadu, ktéra nastepuje
niezaleznie od przyznanego zwolnienia od kosztéw sadowych. Zgodnie natomiast ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego
zawartym w postanowieniu z dnia 22 lutego 2011r. II PZ 1/11 trudna sytuacja zyciowa, majatkowa, zdrowotna,
osobista, ktéra uniemozliwia pokrycie przez strone kosztdw procesu naleznych przeciwnikowi, nalezy do okolicznosci
uzasadniajgcych odstapienie od zasady wyrazonej w art. 98 § 1 kpc. Dokonujac tej oceny sad orzekajacy winien
kierowa¢ sie wlasnym poczuciem sprawiedliwo$ci, a podwazenie oceny tego sadu wymaga wykazania ze jest ona
wadliwa. Nadto, nalezy zwro6cié uwage, ze zastosowanie przepisu art. 102 kpc nie wymaga osobnego wniosku od strony
przegrywajacej. Powinno ono by¢ ocenione w caloksztalcie okoliczno$ci konkretnego przypadku, z uwzglednieniem
zasad wspoélzycia spolecznego. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego do kregu tych okoliczno$ci zalicza sie miedzy



innymi ciezka sytuacje strony przegrywajacej (por. wyrok SN z dnia 17 listopada 1972r., I PR 423/72, OSNC 1973,
Nr 7-8, poz. 138).

W niniejszej sprawie powod byl zwolniony od kosztéw sadowych. W ocenie Sadu obecna sytuacja materialna
powoda, ktory jest emerytem utrzymujacym sie z niewysokiego §wiadczenia z zaopatrzenia emerytalnego uzasadnia
skorzystanie z dobrodziejstwa o jakim mowa w art. 102 kpc.

Ponadto, na mocy art. 29 ust. 2 ustawy z dnia 26 maja 1982 r. - Prawo o adwokaturze i § 8 pkt 4i § 4 ust. 21 3
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej przez adwokata z urzedu z dnia 3 pazdziernika 2016r., Sad przyznal ze Skarbu Panistwa — Sadu
Rejonowego w Gdyni na rzecz adwokat B. D. kwote 1.476 zt z tytulu zwrotu kosztéw pomocy prawnej udzielonej
powodowi z urzedu, na co sklada sie oplata w stawce minimalnej w kwocie 1200 zl, powiekszona o podatek VAT w
aktualnie obowigzujacej stawce 23 %.

Natomiast, nieuiszczone koszty opinii bieglego Sad przejal na rachunek Skarbu Panstwa wobec braku podstaw do
obcigzeniami nimi strony pozwanej i odstapienia od obciazania kosztami strony powodowe;j.



