Sygn. akt I C 1321/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 lutego 2019 .

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny:
Przewodniczacy: SSR Stawomir Splitt
Protokolant: sekr. sad. Jolanta Migot

PO rozpoznaniu na rozprawie
w dniu 13 lutego 2019 roku
sprawy z powbdztwa

L. M. (1)

przeciwko Gminie M. G.

o ustalenie

I. ustala, ze obcigzajaca wspoluzytkownika wieczystego I. M. (1) oplata roczna z tytulu udzialu w wysokosci (...) w
uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci polozonej w G. przy ulicy (...), oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkow
jako dzialki (...), obreb G. o powierzchni 535 metréw kwadratowych, objetej ksiega wieczysta (...), na rzecz Gminy M.
G. wynosi:

a. wroku 2016: 7,20 zlotych (siedem zlotych dwadzieécia groszy),

b. wroku 2017: 94,48 zlotych (dziewiecdziesiat cztery zlote czterdziesci osiem groszy),

c. od roku 2018: 181,76 zlotych (sto osiemdziesiat jeden zlotych siedemdziesiat sze$¢ groszy);
II. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

III. zasadza od powddki I. M. (1) na rzecz pozwanej Gminy M. G. kwote 746,48 zlotych (siedemset czterdziesci
sze$¢ zlotych czterdzieSci osiem groszy) tytulem zwrotu kosztéw procesu;

IV. nakazuje $ciagnac¢ od powddki I. M. (1) na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Gdyni kwote 660,12
zlotych (sze$cset szeStdziesiat ztotych dwanascie groszy) tytulem nieuiszczonych kosztéow sadowych — pokrytych
tymczasowo ze $rodkow Skarbu Panstwa;

V. nakazuje $ciagnaé od pozwanej Gminy M. G. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Gdyni kwote 122,01
zlotych (sto dwadzieScia dwa zlote jeden grosz) tytutem nieuiszczonych kosztow sadowych — pokrytych tymczasowo
ze érodkéw Skarbu Panstwa;
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UZASADNIENIE

Powodka I. M. (2) wniosta sprzeciw od wydanego przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w G. orzeczenia z dnia
12 pazdziernika 2017 roku dotyczacego aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.

(sprzeciw — k. 6)



Pozwana wniosla o oddalenie powodztwa podnoszac, iz w jej ocenie oplata roczna z tytulu prawa uzytkowania
wieczystego zostala ustalona w wypowiedzeniu w prawidlowej wysoko$ci.

(odpowiedzZ na pozew — k. 20-20v.)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwana Gmina M. G. jest wlacicielem nieruchomosci potozonej w G. przy ul. (...) IV 51, oznaczonej na karcie mapy
58 obreb G. jako dzialki nr (...), obszaru 535 m2, objetej ksiega wieczysta nr (...).

Natomiast powodka I. M. (1) jest wspoluzytkownikiem wieczystym powyzszej nieruchomo$ci w udziale (...).
(okoliczno$¢ bezsporna)

Pismem z dnia 16 grudnia 2015 roku Prezydent Miasta G. wypowiedzial pow6dce dotychczasowa wysoko$c oplaty
rocznej z tytulu wspoéluzytkowania wieczystego wyzej wymienionej nieruchomosci i zaproponowal ustalenie nowej
wysokoSci oplaty rocznej w kwocie 214,63 zt (zamiast 3,60 z}).

(okoliczno$c¢ bezsporna ustalona w oparciu o wypowiedzenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego z dnia
16.12.2015T. — k. 4-4v.)

We wniosku skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. powddka domagala sie ustalenia, iz
aktualizacja oplaty rocznej z tytutu wspotuzytkowania wieczystego powyzszej nieruchomo$ci jest nieuzasadniona lub
jest uzasadniona w innej wysoko$ci.

(okoliczno$c¢ bezsporna ustalona w oparciu o: wniosek z dnia 15.01.2016r. — k. 3)

Orzeczeniem z dnia 12 pazdziernika 2017 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w G. w sprawie SKO Gd 457/16
oddalilo powyzszy wniosek

(okoliczno$é¢ bezsporna ustalona w oparciu o: orzeczenie z dnia 12.10.2017r. — akt SKO Gd/457/16)

Warto$¢ rynkowa prawa wlasno$ci powyzej opisanej nieruchomosci gruntowej, stanowiacej wlasnosé pozwanego na
dzien 16 grudnia 2016 roku wynosila 1.081.888 zl.

(dowdd: pisemna opinia bieglej sadowej A. B. — k. 44-63 wraz z pisemna opinig uzupelniajaca — k. 103-104.)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil po wszechstronnym rozwazeniu caloksztaltu zebranego w sprawie materialu
dowodowego w postaci dowodéw z dokumentéw oraz dowodu z opinii bieglej sadowej z zakresu wyceny
nieruchomogci.

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

Brak bylto réwniez podstaw do kwestionowania wiarygodno$ci i mocy dowodowej dowodu z opinii bieglej sadowe;j
A. B.. W ocenie Sadu opinia bieglej wraz z pisemna opinig uzupekliajaca jest w calo$ci wiarygodna i stanowi
podstawe do ustalenia wartoSci prawa wlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci. Przede wszystkim opinia zostala
sporzadzona przez osobe posiadajaca odpowiednia wiedze fachowa z zakresu szacowania nieruchomogci. Biegla
poprawnie zanalizowala stan faktyczny, prawidlowo zgromadzila materialy potrzebne do wydania opinii i sporzadzila
ja uwzgledniajac wszystkie aspekty sprawy. Przy ocenie zlozonej opinii Sad mial rowniez na uwadze, iz operat zostal



wykonany przez biegla zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109), ktore okreslaja szczegdtowo sposdb wykonania wyceny nieruchomo$ci.

Zgodnie z treécig art. 152 ust. 2 ww. ustawy wyceny nieruchomoéci dokonuje sie przy zastosowaniu podejéc:
poréwnawczego, dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podejs¢ poprzednich.

W myél za$ art. 154 ust. 1 wyboru wlaSciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosSci, przeznaczenie
w planie miejscowym, stan nieruchomo$ci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych. Przy czym zgodnie z § 28 ust. 4 ww. rozporzadzenia przy okres§laniu warto$ci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej dla aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego stosuje sie przepisy okres$lajace sposoéb wyceny
nieruchomos$ci niezabudowanych. Zatem okre$la sie jej warto$¢ jako przedmiotu prawa wlasnoSci, stosujac podejécie
poréwnawcze oraz stosuje sie ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych jako przedmiotu prawa
wlasnoS$ci. W tym stanie rzeczy biegla zgodnie w powyzszymi przepisami zastosowala podej$cie pordwnawcze metode
korygowania ceny Sredniej, albowiem na badanym rynku nieruchomosci gruntowych odnotowano wystarczajaca
ilo$¢ dostepnych danych o transakcjach nieruchomo$ciami podobnymi, stanowigcymi przedmiot prawa wlasnosci, do
zastosowania tej metody.

Przedmiotowa opinia zostala zakwestionowana przez powoOdke, ktérej zdaniem biegla zawyzyla wartos$c
nieruchomoéci przyjmujac do wyceny nieruchomosci nieodpowiednie transakcje, tj. transakcje nr 11 z dnia 9 listopada
2015 roku, gdzie przedmiotem transakcji byta nieruchomo$¢ polozona na K. przy cenie jednostkowej transakeji na
poziomie 2.235,59 z/m2. Nadto powodka zarzucila, ze blednie zostaly okre$lone cechy rynkowe i ich waga.

Odnoszac sie do powyzszych zarzutdw, biegla w pisemnej uzupelniajacej opinii podala, ze transakcja por6wnawcza nr
11 polozona na terenie dzielnicy K. polozona jest najblizej obiektu wyceny (w odlegloéci okolo 260 metréw) i nie moze
zosta¢ pominieta. Natomiast lokalizacje nieruchomosci w dzielnicy D., o ktérych wspominal powodka w zarzutach do
opinii, lokalizacyjnie polozone sa dalej od obiektu wyceny i w zwigzku z tym osiggaja nizsze ceny transakcyjne, przez
co ceny te podlegaja korygowaniu. Jezeli za$ chodzi o nieruchomo$¢ polozona w dzielnicy W. Sw. M. biegta podala,
Ze ma ona mniej korzystny dostep do komunikacji i punktéw handlowo-ustugowych. Sad podziela stanowisko bieglej,
ze nieruchomo$¢ polozona przy ul. (...) IV ma doskonala lokalizacje blisko centrum miasta, Srodkéw komunikacji
miejskiej, Urzedu Miasta, szkol, przedszkoli czy punktéw opieki medycznej. Natomiast mala podaz tego typu terenéw
w centralnych dzielnicach miast blisko glownych ciagéw komunikacyjnych wplywa na to, ze osiagaja one wysokie ceny.

W ocenie Sadu, wyjasnienia bieglej zlozone w uzupehiajacej opinii rozwiewaja wszelkie watpliwosci stron i Sadu.
Uznajac zatem, iz zlozona opinia jest jasna, logiczna i wewnetrznie niesprzeczna, stad uczynit ja podstawowym
materialem dowodowym, na ktérym opart rozstrzygniecie w sprawie.

Powbdka w niniejszej sprawie domagala sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu wspoétuzytkowania
wieczystego, ktora zostala dokonana wypowiedzeniem z dnia 16 grudnia 2015 roku jest nieuzasadniona lub
uzasadniona w innej wysokosci. 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 nieruchomo$ciami (Dz. U. 1997 Nr 115 poz. 741 ze
zm.) w mys$l ktérych 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 ktorym 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$¢ oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej moze byé aktualizowana, nie czeSciej niz raz w
roku, jezeli warto$¢ tej nieruchomosSci ulegnie zmianie, za$ co do zasady zaktualizowang oplate roczna ustala sie, przy



zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartoSci nieruchomosci okreélonej na dzien aktualizacji oplaty,
oraz art. 77 ust. 3 ktéry stanowi, ze aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu lub na wniosek, na podstawie
wartoS$ci nieruchomosci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego.

W niniejszej sprawie bezspornym bylo, ze wskutek zmiany wartoSci przedmiotowych dzialek Prezydent Miasta G. z
urzedu dokonal aktualizacji oplaty rocznej, co rowniez wynika z tresci wypowiedzenia z dnia 16 grudnia 2015 roku.
Aktualizacja zostala dokonana w oparciu o operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego, ktéry
zostal w caloéci zakwestionowany przez strone powodowa. Wobec powyzszego Sad dopuscil dowdd z opinii bieglego
sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci na okoliczno$¢ ustalenia rzeczywistej wartoéci rynkowej prawa wlasnosci
spornej nieruchomosci gruntowej na dzienh wypowiedzenia. W przedlozonej opinii biegla sadowa E. B. wskazala, iz
warto$¢ prawa wlasnoSci przedmiotowej nieruchomosci, na dzien wypowiedzenia, stanowila kwote 1.081.888 zl.

Na koniec zauwazy¢ nalezy, iz ustalona w umowie stawka procentowa oplaty rocznej nie ulega modyfikacji z powodu
zmiany warto$ci nieruchomosci, wiec zaktualizowane oplaty roczne ustala sie wedlug tej samej stawki procentowej,
ktéra zostala okreslona w umowie o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste. Stawki te moga by¢ zmieniane osobno
na podstawie przepiséw art. 73 ust. 2 i 2a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w przypadku, gdy po oddaniu
nieruchomoé$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci,
powodujaca zmiane celu, na ktéry nieruchomo$é zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. Zgodnie z art. 73 ust. 2
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami przy dokonywaniu zmiany stawki procentowej stosuje sie tryb postepowania
okreslony w art. 78-81 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

Jednocze$nie zauwazy¢ nalezalo, iz pozwana nie wypowiedziala powodom wysokoSci dotychczas obowiazujacej
stawki procentowej, a zatem zgodnie z treScia przepisoOw art. 72 ust. 1 i ust. 3 pkt. 4 ww. ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego ww. gruntu wynosié¢ powinna 1 % warto$ci gruntu.

Jak zatem wynika z powyzszych rozwazan aktualizacja oplaty rocznej dokonana przez pozwanego byta uzasadniona
na podstawie przepisu art. 77 ust. 1 ww. ustawy, cho¢ w nizszej wysokosci.

Podkreslié jednak nalezy, iz w przypadku ustalenia, ze doszlo do wzrostu warto$ci nieruchomosci nie jest mozliwe
nieustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego. Art. 80 ust. 1 tejze ustawy obliguje sad do ustalenia wysokosci
oplaty rocznej w razie wzrostu wartoéci 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).

Natomiast stosownie do art. 77 ust. 2a powyzszej ustawy w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty
rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi
oplate roczng w wysokoSci odpowiadajacej dwukrotnos$ci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad
dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czeéci, ktére powiekszaja oplate roczna w
nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest réwna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.
Wskazane rozumienie przepisu jest zbiezne z wykladnia zaprezentowang w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 28
lutego 2013 roku (sygn. III CZP 110/12, OSNC 2013, Nr 10, poz. 114). W uzasadnieniu tej uchwaly Sad Najwyzszy
stwierdzil, ze powyzszy przepis reguluje wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste w trzech kolejnych latach
od aktualizacji. Skoro w pierwszym roku uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokosci odpowiadajacej
dwukrotno$ci dotychczasowej oplaty rocznej, w trzecim za$ roku oplata jest rowna kwocie wynikajgcej z aktualizacji, to
na wysoko$¢ oplaty w drugim i trzecim roku sktada sie polowa z nadwyzki ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty.
Pozostala do zaplaty kwota nowej oplaty rocznej (nadwyzka) jest rozkladana na dwie rowne cze$ci, ktore powiekszajg
w kolejnych dwoéch latach kwote oplaty wniesionej w poprzednim roku. W drugim roku od aktualizacji oplata roczna
stanowi sume kwoty wniesionej w pierwszym roku i kwoty odpowiadajacej potowie nadwyzki.

Taka sytuacja miala miejsce w niniejszej sprawie. Skuteczne wypowiedzenie dotychczasowej wysokoSci oplaty i
zaoferowanie nowej wysoko$¢ mialo miejsce w 2015 roku. Dotychczasowa oplata roczna wynosita 3,60 zl, a oplata
roczna ustalona w wyniku aktualizacji wynosi 181,76 zl.



W takim przypadku oplata roczna za 2016 rok (pierwszy rok od aktualizacji) = oplata dotychczasowa x 2 = 3,60 z} x
2 = 7,20 zL Powstala nadwyzka = oplata roczna ustalona w wyniku aktualizacji (warto$¢ nieruchomosci gruntowej x
stawka procentowa) — oplata roczna za 2016 rok = 181,76 zl — 7,20 zl = 174,56 zl.

Oplata roczna za 2017 rok (drugi rok od aktualizacji) = oplata roczna za 2016 rok + 1/2 nadwyzki = 7,20 zt + (174,56
z}/2) = 7,20 z} + 87,28 71 = 94,48 zl.

Oplata roczna za 2018 rok (trzeci rok od aktualizacji) = oplata roczna za 2017 rok + 1/2 nadwyzki = 94,48 zt + 87,28
z} = 181,76 z}.

Majac na uwadze powyzsze okolicznoéci, Sad na podstawie wyzej wymienionych przepisow, w szczeg6lnoéci art. 77
ust. 11 2a ww. ustawy w zw. z art. 72 ust. 11 ust. 3 pkt. 4 ww. ustawy i w zw. z art. 189 k.p.c. orzekl jak w pkt. I sentencji
wyroku ustalajac, iz oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego ww. gruntu poczawszy od stycznia 2018 roku
wynosi 181,76 zl.

Majac na uwadze powyzsze okolicznoéci, Sad na podstawie wyzej wymienionych przepisow, w szczeg6lnoéci art. 77
ust. 11 2a ww. ustawy w zw. z art. 72 ust. 11 ust. 3 pkt. 4 ww. ustawy i w zw. z art. 189 k.p.c. orzekl jak w punkcie
L. sentencji wyroku. Ustalona kwota stanowi wiec 1 % warto$ci udzialu w prawie wlasnoéci uzytkowania wieczystego
nieruchomodci objetej ksiega wieczysta nr (...), przypadajacego powodce.

Natomiast w pozostalym zakresie w punkcie II. wyroku na podstawie ww. przepiséw stosowanych a contrario
oddalono powodztwo, gdyz stanowisko pozwanej, domagajacych sie ustalenia oplat rocznych w wyzszej wysokos$ci
okazalo sie bezpodstawne.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z § 2 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z
dnia 22 pazdziernika 2015 w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw prawnych (Dz.U. 2015.1804 ze zm.). Powddka wygrata
proces w 15,60 %, pozwana — w 84,40 %. Koszty poniesione przez powodke to oplata sadowa od pozwu 30 zl. Kwota ta
w stosunku do proporcji, w jakiej wygralta powodka to 15,60 zt. Koszy poniesione przez pozwana to oplata za czynnoSci
profesjonalnego pelnomocnika w stawce minimalnej (90 z}) oraz zaliczka na poczet wynagrodzenia bieglej (800 z}).
Wynik proporcji sumy powyzszych kwot do stosunku, w jakim wygrala pozwana to 751,16 zl. Réznica (746,48 z1) na
korzy$¢ pozwanej zostala zasadzona od powddki w punkcie III. wyroku.

Ponadto w punktach IV. i V. wyroku na mocy art. 100 k.p.c. w zw. z art. 5 ust. 1 pkt 3, art. 8 ust. 1i art. 831113 ust. 1 pkt
1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U.2014.1025 z pézn. zm.) rozstrzygnieto o nieoptaconych
kosztach sagdowych (niepokryta zaliczka cze$¢é wynagrodzenia bieglej w wysokoS$ci 782,13 zl) — zgodnie z proporcja, w
jakiej powodka przegrala proces, nakazal Sciagnaé punkcie IV. wyroku od powodki kwote 660,12 z} oraz analogicznie
od strony pozwanej kwote w wysoko$ci 122,01 zl.



