Sygn. akt I C 297/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 listopada 2018 r.

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

PO rozpoznaniu na rozprawie

w dniu 23 listopada 2018 roku

sprawy z powbdztwa

(...) spolki z ograniczong odpowiedzialnoSciag w G.
przeciwko Skarbowi Pafistwa — Prezydentowi Miasta G.
o ustalenie

I. ustala, ze obcigzajaca wspotuzytkownika wieczystego (...) spolke z ograniczong odpowiedzialnoécia w G. oplata
roczna z tytulu 2/3 udzialu w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci polozonej w G. przy ulicy (...), 0znaczonej
geodezyjnie jako obreb (...)-155, o powierzchni 904 metry kwadratowe, objetej ksiega wieczysta (...), na rzecz Skarbu
Panstwa — Prezydenta Miasta G. wynosi:

a. wroku 2016: 3.652,16 zlotych (trzy tysiace szeSéset piecdziesiat dwa zlote szesnaScie groszy),

b. wroku 2017: 4.248,58 zlotych (cztery tysiace dwiescie czterdzieSci osiem zlotych piecdziesigt osiem groszy),
c. od roku 2018: 4.845,00 zlotych (cztery tysigce osiemset czterdzieSci pie¢ zlotych);

II. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

III. zasadza solidarnie od pozwanego Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta G. na rzecz powoda (...) spolki z
ograniczong odpowiedzialno$cia w G. kwote 475,78 zlotych (czterysta siedemdziesiat pie¢ zlotych siedemdziesiat
osiem groszy) tytulem zwrotu kosztow procesu;

IV. nakazuje Sciaggna¢ powoda (...) spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia w G. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu
Rejonowego w Gdyni kwote 235,52 zlotych (dwiescie trzydziesci pie¢ zlotych piecdziesiat dwa grosze) tytutem
nieuiszczonych kosztéw sadowych;

V. koszty w pozostalym zakresie przejmuje na rachunek Skarbu Panstwa. .
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UZASADNIENIE

Powod - (...) spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia w G. w sprzeciwie od wydanego przez SKO w G. orzeczenia
z dnia 6 pazdziernika 2017 roku wniosl o przekazanie sprawy do sadu powszechnego oraz ustalenie, iz aktualizacja
oplaty za uzytkowanie wieczyste dokonana wypowiedzeniem z dnia 26 listopada 2015 roku jest nieuzasadniona.



W uzasadnieniu wskazal, iz pozwany dokonal wypowiedzeniem zmiany oplaty za uzytkowanie wieczyste z
dotychczasowej wysokosci 1.826,08 zlotych do wysoko$ci 6.221,14 zlotych. Powdd zakwestionowal prawidlowosé
dokonanej przez rzeczoznawce wyceny.

(vide: sprzeciw, k. 4- 10)

Pozwany wnio6st o oddalenie powodztwa podnoszac, iz w jej ocenie rzeczoznawca prawidlowo okreslit rynek
nieruchomoéci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe, do ktérych zalicza sie wyceniana nieruchomo$é.

(vide: odpowiedz na pozew, k. 41- 44)
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Pozwany Skarb Panstwa — Prezydent Miasta G. jest wlascicielem nieruchomosci polozonej w G. w G. przy ul. (...),
oznaczonej geodezyjnie jako obreb (...)-155, 0 powierzchni 904 m®, objetej ksiega wieczysta (...). Natomiast powdd
(...) sp. z 0.0. w G. jest wspotuzytkownikiem wieczystym w udziale 2/3 powyzszej nieruchomoSci.

(okoliczno$¢ bezsporna)

Pismem z dnia 26 listopada 2015 roku Prezydent Miasta G., dzialajac w imieniu Skarbu Panstwa, wypowiedzial
powodowi dotychczasowa wysoko$é oplaty rocznej z tytutu 2/3 udziatlu wspoétuzytkowania wieczystego nieruchomosci
polozonej w G. przy ul. (...), oznaczonej geodezyjnie jako obreb (...)-155, o powierzchni 904 m?>, objetej ksiega
wieczysta (...) i zaproponowal ustalenie nowej wysokos$ci oplaty rocznej w kwocie 6.221,14 zt (zamiast 1.826,08 z}).

(okoliczno$¢ bezsporna ustalona w oparciu o wypowiedzenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego z dnia
26.11.2015r1 — k. 41 akt administracyjnych Prezydenta Miasta G. (...). (...).124.2015)

We wniosku skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. powddka (...) sp. z 0.0. w G. domagala
sie ustalenia, iz aktualizacja oplaty rocznej z tytulu wspoétuzytkowania wieczystego powyzszej nieruchomosci jest
nieuzasadniona.

(okolicznoé¢ bezsporna ustalona w oparciu o: wniosek z dnia 28.12.2015r, stanowiacy pozew — akta SKO Gd/28/16)

Orzeczeniem z dnia 06 pazdziernika 2017 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w G. w sprawie SKO Gd/28/16
oddalilo powyzszy wniosek.

(okoliczno$c¢ bezsporna ustalona w oparciu o: orzeczenie z dnia 06.10.2017r. — akt SKO Gd/28/16)

Warto$¢ rynkowa udzialu w wysokoSci 2/3 w prawie wlasno$ci powyzej opisanej nieruchomoéci gruntowej,
stanowiacej wlasno$¢ pozwanego na dzien 26 listopada 2015 roku wynosila 161.500 zl.

(dowod: pisemna opinia bieglej sadowej E. D. — k. 55-75 wraz z pisemng opinig uzupehiajaca k. 110-111)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil po wszechstronnym rozwazeniu caloksztaltu zebranego w sprawie materialu
dowodowego w postaci dowodéow z dokumentéw oraz dowodu z opinii bieglej sadowej z zakresu wyceny
nieruchomo4ci.

Oceniajac material dowodowy Sad uznal, iz dowody z dokumentéw urzedowych i prywatnych przedtozonych przez
strony s wiarygodne, albowiem zadna ze stron nie kwestionowata autentycznos$ci tych dokumentow, prawdziwos$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 réwniez podstaw do kwestionowania wiarygodnos$ci i mocy dowodowej dowodu z opinii bieglej sadowej E.
D.. W ocenie Sadu opinia bieglej wraz z pisemnga opinia uzupelniajaca jest w caloSci wiarygodna i stanowi podstawe
do ustalenia wartoéci 2/3 udzialu w prawie wlasno$ci przedmiotowej nieruchomos$ci. Przede wszystkim opinia
zostala sporzadzona przez osobe posiadajaca odpowiednia wiedze fachowa z zakresu szacowania nieruchomosci.
Biegla poprawnie zanalizowala stan faktyczny, prawidlowo zgromadzila materialy potrzebne do wydania opinii i
sporzadzila ja uwzgledniajac wszystkie aspekty sprawy. Nadto, w ocenie Sadu, wyjaénienia pisemne bieglej zlozone
w uzupekiajacej opinii rozwiewaja wszelkie watpliwosci stron i Sadu. Uznajac zatem, iz zlozona opinia jest jasna,
logiczna i wewnetrznie niesprzeczna, stad uczynil ja podstawowym materialem dowodowym, na ktérym oparl
rozstrzygniecie w sprawie.

Pow6d w niniejszej sprawie domagal sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu wspotuzytkowania
wieczystego, ktora zostala dokonana wypowiedzeniem z dnia 26 listopada 2015 roku jest nieuzasadniona. Podstawe
prawng powddztwa stanowily zatem przepisy art. 78 ust. 2 w zw. z art. 80 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity z dnia 3 listopada 2015, Dz.U.2015.1774) w myS$l ktérych
uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego
kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomoéci, zwanego dalej "kolegium",
wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokos$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 treS¢ przepisu art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomo$ciami, obowigzujacego w chwili dokonywania wypowiedzenia, z ktérego wynika, ze wysoko$¢ oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci gruntowej moze by¢ aktualizowana, nie czeéciej niz raz w
roku, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie, zas co do zasady zaktualizowana oplate roczng ustala sie, przy
zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomosci okres§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
warto$ci nieruchomogci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego.

W niniejszej sprawie bezspornym bylo, ze wskutek zmiany warto$ci przedmiotowych dzialek Prezydent Miasta G. z
urzedu dokonat aktualizacji oplaty rocznej, co rdbwniez wynika z tre$ci wypowiedzenia z dnia 26 listopada 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 dopusécil na wniosek stron dowdd
z opinii bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci na okoliczno$é ustalenia rzeczywistej wartoéci rynkowej
2/3 udzialu w prawie wlasnoSci spornej nieruchomosci gruntowej na dzien wypowiedzenia. W przedlozonej opinii
biegla sadowa E. D. wskazala, iz warto$¢ 2/3 udzialu w prawie wlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci stanowi kwote
161.500 zl.

Przedmiotowa opinia zostala zakwestionowana przez powoda, ktorego zdaniem biegly zawyzyt warto$¢ nieruchomosci
nie uwzgledniajac obecnosci infrastruktury elektroenergetycznej na przedmiotowej nieruchomo$ci. Odnoszac sie
do zarzutéw powoda, biegla wyjasnila, iz w wycenie uwzgledniono fakt przebiegu linii energetycznej w zakresie
ograniczen istniejacej zabudowy oraz uciazliwoéci zwigzanych z oddzialywaniem pola energetycznego a warto$c
rynkowa gruntu niezabudowanego okres$lono, jak dla aktualnego sposobu uzytkowania, zgodnego z celem, na jaki
nieruchomoéé¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. W tym zakresie wskazala na konkretne fragmenty wydanej
przez siebie opinii. Strona powodowa nie kwestionowala wyja$nien bieglego, stad tez sad uznat je za wystarczajace i
przekonujace. Natomiast strona pozwana w ogole nie odniosla sie do opinii biegle;j.

Przesadziwszy powyzsze Sad ustalil, ze warto$¢ 2/3 udzialu w prawie wlasnos$ci przedmiotowej dziatki stanowiacej
wlasno$§¢é pozwanego wynosi 161.500 zl. Bezsporne bylo réwniez, iz ww. dzialka zostala oddana powodowi w
uzytkowanie wieczyste na cele przemystowe. Z tych tez wzgledoéw zgodnie z tresScia przepiséw art. 72 ust. 11 ust. 3 pkt.



5 ww. ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego ww. gruntu wynosié
powinna 3 % warto$ci gruntu, co daje kwote 4.845 zl.

Jak zatem wynika z powyzszych rozwazan aktualizacja oplaty rocznej dokonana przez pozwanego byla uzasadniona na
podstawie przepisu art. 77 ust. 1 ww. ustawy, choé nie w wysokoéci 6.221,14 zl, a w wysokoSci nizszej, bo w kwocie 4.845
z}. Podkresli¢ jednak nalezy, iz w przypadku ustalenia, ze doszlo do wzrostu wartoéci nieruchomogci 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 warto$ci 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 nr 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 rowne 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$¢ oplaty w drugim i trzecim roku sklada sie polowa z nadwyzki ponad dwukrotno$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 wynosila 1.826,08 zl, a oplata
roczna ustalona w wyniku aktualizacji wynosi 4.845 zl.

W takim przypadku oplata roczna za 2016 rok (pierwszy rok od aktualizacji) = oplata dotychczasowa x 2 = 1.826,08 z} x
2 = 3.625,16 zl. Powstala nadwyzka = oplata roczna ustalona w wyniku aktualizacji (warto$¢ nieruchomosci gruntowe;j
x stawka procentowa) — oplata roczna za 2016 rok = 4.845 zl — 1.192,84 7zl = 3.652,16 zL

Oplata roczna za 2017 rok (drugi rok od aktualizacji) = oplata roczna za 2016 rok + 1/2 nadwyzki = 3.652,16 zl +
(1.192,84 zl/2) = 3.652,16 zl + 596,42 7} = 4.248,58 z}.

Oplata roczna za 2018 rok (trzeci rok od aktualizacji) = oplata roczna za 2017 rok + 1/2 nadwyzki = 4.248,58 z +
596,42 zl = 4.845,00 zl.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci, Sad na podstawie wyzej wymienionych przepisow, w szczegdlnoSci art. 77
ust. 11 2a ww. ustawy w zw. z art. 72 ust. 11 ust. 3 pkt. 5 ww. ustawy i w zw. z art. 189 k.p.c. orzekl jak w pkt. I sentencji
wyroku ustalajgc, iz oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego ww. gruntu poczawszy od stycznia 2011r. wynosi
4.845 zl.

Natomiast w pozostalym zakresie na podstawie ww. przepisow stosowanych a contrario pow6dztwo w punkcie II.
zostalo oddalone.

O kosztach procesu Sad orzekl w punkcie III. wyroku na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z § 6 pkt 3 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. 2002 nr 163
poz. 1349). Powdd wygrala proces w 31,30 %, pozwany — w 68,70 %. Koszty poniesione przez powoda to oplata
sadowa od pozwu (220 z1), oplata za czynnoéci profesjonalnego pelnomocnika w stawce minimalnej (600 z1), oplata



skarbowa od pelnomocnictwa (17 z}) oraz zaliczka na poczet opinii bieglego (2.000 zl). Wynik sumy tych sktadnikow w
stosunku do proporcji, w jakiej wygral powod to 887,98 zl. Koszy poniesione przez pozwanego to oplata za czynnosci
profesjonalnego pelnomocnika w stawce minimalnej identycznej, jak w przypadku pelnomocnika przeciwnika. Wynik
proporcji powyzszej kwoty do stosunku, w jakim wygral pozwany to 412,20 z}. Réznica na korzy$¢é powoda zostala
zasadzona w punkcie III. wyroku.

Ponadto w punkcie 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 p6zn. zm.) rozstrzygnieto o nieoplaconych
kosztach sadowych (niepokryta zaliczka czes¢é wynagrodzenia bieglego w wysokos$ci 342,82 zl) — zgodnie z proporcja,
w jakiej powdd przegral proces, nakazal Sciagnaé w punkcie IV. od powoda kwote 235,52 zl, a w przypadku naleznosci
w wysokoSci 107,30 zl naleznej od pozwanego, w punkcie V. wyroku przejeto na Skarb Panstwa.



