Sygn. akt I C 33/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 3 lutego 2022 r.
Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny:

Przewodniczacy: sedzia Tadeusz Kotuk
Protokolant: st. sekr. sad. Anna Szymanska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 3 lutego 2022 r. w G. sprawy z powodztwa D. P. i L. P. przeciwko Skarbowi
Panstwa — Prezydentowi Miasta G.

o ustalenie

I. ustala, ze od 2021 r. obowigzuje w stosunku do nieruchomosci w obrebie (...) W., stanowiacej dzialke numer
(...) (obszaru 3.497 m2) objetej ksiega wieczysta (...) oplata roczna w wysokosSci dotychczasowej, tj. 21.415,80 zt
(dwadzie$cia jeden tysiecy czterysta pietnaScie ztotych osiemdziesiat groszy);

II. zasadza od pozwanego Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta G. solidarnie na rzecz powodéw D. P. i L. P. kwote
2.217 zt (dwa tysiace dwieécie siedemnascie ztotych) wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie za okres od dnia
uprawomocnienia sie niniejszego wyroku do dnia zaplaty — tytulem zwrotu kosztow procesu;

ITI. nieuiszczonymi kosztami sadowymi obcigza ostatecznie Skarb Panstwa — Sad Rejonowy w Gdyni.
UZASADNIENIE
Stan faktyczny:

Pozwany Skarb Panistwa jest wlascicielem nieruchomosci potozonej w G. w obrebie (...) W. stanowigcej dziatke nr
(...) obszaru 3.497 m2, dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Powodowie D. P.i L. P.
sg uzytkownikami wieczystymi wyzej opisanej nieruchomoéci.

(okolicznoéci bezsporne)

Pismem z dnia 4 maja 2020r. Prezydent Miasta G., dzialajac w imieniu Skarbu Panstwa, wypowiedzial powodom
dotychczasowa wysoko$é oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego wyzej opisanego gruntu w wysoko$ci
21.415,80 zl i zaproponowal ustalenie nowej wysokoSci oplaty rocznej w kwocie 27.660,57 zt (jako 3% =z
zaktualizowanej wartoéci nieruchomos$ci wyliczonej przez rzeczoznawce na kwote 922.019 z1). Zgodnie z treécia
wypowiedzenia nowa wysoko$¢ oplaty rocznej miata obowigzywaé poczawszy od roku 2021.

(okolicznoéci bezsporne ustalone w oparciu o wypowiedzenie z dnia 4 maja 2020r. [w:] akta administracyjne)

Na dzien wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego warto$¢ rynkowa wyzej opisanej
nieruchomos$ci wynosila 690.000 zl.

(dowdd: pisemna opinia bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomoéci J. S. (1) k. 47-90 wraz z pisemnymi
opiniami uzupekhiajacymi k. 102, 173-174)

Ocena dowodow:

Podstawowym dowodem, na ktérym Sad oparl rozstrzygniecie w niniejszej sprawie jest opinia bieglego rzeczoznawcy
majatkowego J. S. (1). Zdaniem Sadu, po uzupelnieniu, przedstawiona przez bieglego opinia jest jasna, logiczna,



kompletna i wewnetrznie niesprzeczna. Biegly w sposéb wyczerpujacy, przekonujacy i rzeczowy odniodsl sie
do wszystkich zarzutdw strony pozwanej w swoich opiniach uzupelniajacych (k. 102, 173-174). Odnoszac sie
do poszczegblnych zarzutow, wskazaé nalezy, iz pozwany kwestionowat przede wszystkim doboér nieruchomosci
przyjetych do poréwnania pod wzgledem przeznaczenia planistycznego. Pelnomocnik Skarbu Panstwa wywodzil,
ze w opinii biegly wskazal, ze nieruchomoéci przyjete do poréwnania w aktach planistycznych mialy przeznaczenie
przemystowe, podczas gdy nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego zostala oznaczona jako strefa produkcyjno — ustugowo — skladowa (03 PS), co daje szersze mozliwosci
wykorzystania anizeli w przypadku nieruchomos$ci przemystowych. W ocenie Sadu nie sposoéb jednak podzielié
zastrzezen strony pozwanej w tym zakresie. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz z treéci opinii wynika wprost, ze do poréwnania
biegly przyjal nieruchomosci o przeznaczeniu na cele przemystowe i ustugowe (k. 15 opinii). W opinii biegly zalaczyl
tabele obejmujaca uwzglednione w wycenie transakcje z oznaczeniem nr dzialki i jej polozenia (str. 16 opinii),
co umozliwia weryfikacje poszczegdlnych nieruchomosci przyjetych do poréwnania pod wzgledem przeznaczenia
planistycznego. Strona pozwana nie wykazala, ze jakakolwiek z wymienionych nieruchomosci miata przeznaczenie
inne anizeli wskazane przez bieglego. Kolejne watpliwo$ci strony pozwanej dotyczyly wartoSci cechy ,potencjal
inwestycyjny”. Zdaniem pozwanego opinia w tym zakresie jest wewnetrznie sprzeczna, gdyz z jednej strony biegly
wskazuje, ze istnieja potencjalne mozliwosci rozwoju trwalej zabudowy i zainwestowania zgodnie z uwarunkowaniami
istniejacego planu zagospodarowania przestrzennego, nie wykazujac zadnych ograniczenn w tym wzgledzie, za$ z
drugiej strony przyjat potencjal na poziomie niskim. Jak wynika z opinii uzupeliajacej przyczyna przyjecia najnizszej
wartosci cechy ,potencjal inwestycyjny” byl waski wydluzony ksztalt dzialki, a takze jej polozenie w poblizu lasu. W
Swietle obowiazujacych przepiséw zabudowa moze bowiem powsta¢ w odlegloSci co najmniej 12 m od $ciany lasu. Z
tego wzgledu znaczna cze$¢ dziatki polozona w blizszej odlegloSci od granicy lasu nie moze by¢ wykorzystana na cele
zwiazane z zabudowa. W $wietle powyzszego dzialka tylko w ograniczonym zakresie moze byé wykorzystana na cele
inwestycyjne zwigzane ze wzniesieniem budowli. Wyja$nienia biegltego w tym zakresie nie budza zadnych watpliwosci
Sadu. Nadto, pozwany wnibsl o wyjasnienie przyczyn kwalifikacji cech ,polozenie” i ,wielkosé dziatki” na $§rednim
poziomie. Odnoszac sie do tego zarzutu biegly wyjasnil, Ze wyceniana nieruchomos$¢ znajdowala sie w Srodkowym
przedziale warto$ci w przypadku obu wymienionych cech. Podkresli¢ przy tym nalezy, iz w szczegdlnosci przy
okreéleniu warto$ci cechy wielko$¢ dzialki, twierdzenia bieglego sa mozliwe do zweryfikowania na podstawie samej
opinii, albowiem biegly wskazal w ujeciu tabelarycznym wielkos¢ kazdej nieruchomosci poréwnawczej. Odno$nie
cechy ,polozenie” biegly wyjasnil w opinii zasadniczej, ze lokalizacja dzialki jest typowa, jest bowiem polozona na
terenie obszaréw przemystowych bez kontroli dostepu, w niewielkiej odleglosci od centrum G. i O. T., niemniej
wada lokalizacji jest zla jako$¢ drog dojazdowych. Powyzsze zatem uniemozliwialo przyjecie najwyzszej mozliwej
wartoSci tej cechy. Dalej, strona pozwana podnosila, ze bezzasadnie biegly okreslil warto$¢ cechy ,uzbrojenie” na
poziomie podstawowym (najnizszym), mimo, ze nieruchomos$¢ lezy na terenie wyposazonym w magistralne sieci
elektroenergetyczng, wodociggowa, telekomunikacyjna, gazowa, kanalizacji sanitarnej ogbélnosptawnej i deszczowe;j.
Z treSci opinii glownej wynika jednak, ze dzialka jest tylko czesSciowo uzbrojona w media (pkt 6.6 opinii, str. 6).
Z tego wzgledu nie bylo podstaw do przyjecia pelnego uzbrojenia w czterostopniowej skali (pelne, podstawowe,
czeSciowe, brak uzbrojenia). Nadto, nalezalo zwrdci¢ uwage, ze pozwany bezzasadnie przyjmuje, ze warto$¢ cechy
»uzbrojenie” zostala przyjeta na poziomie najnizszym, skoro najnizsza warto$¢ jest przypisana dla nieruchomosci
nieuzbrojonych. Ostatni zarzut natomiast dotyczyl braku okreélenia trendu zmiany cen i braku aktualizacji ceny
nieruchomoé$ci. Zdaniem Sadu brak okreslenia przez bieglego trendu zmian cen nie mial Zadnego wplywu na
wycene nieruchomosci. Biegly dokonal bowiem wyceny na podstawie transakcji faktycznie przeprowadzonych na
rynku tréjmiejskim w latach 2018-2020, a wiec w oparciu o realnie wystepujace ceny sprzedazy. Nie sposéb zatem
przyjac, ze warto$¢ nieruchomo$ci nie zostala urealniona i nie odzwierciedla poziomu cen faktycznie wystepujacych
w czasie, gdy dokonano wypowiedzenia wysoko$ci oplaty rocznej. Reasumujac, te cze$¢ rozwazan nalezalo uznaé, ze
opinia zostala sporzadzona przez bieglego w sposéb prawidlowy, z uwzglednieniem przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami oraz rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego.

Sad pominal na podstawie art. 2352 § 1 pkt 2 kpc wnioski dowodowe strony pozwanej o dopuszczenie dowodu z akt
postepowan w sprawach I C 177/2111 C 225/21, w szczegblnosci z opinii bieglych przeprowadzonych w wymienionych



sprawach. Oba procesy znajduja sie na etapie postepowania dowodowego, co oznacza, ze wydane w nich opinie moga
zosta¢ zakwestionowane, a tym samym nie ma pewnosci, czy beda stanowily podstawe ustalen faktycznych. W tym
stanie rzeczy wniosek dowodowy zlozony przez pozwanego zmierzal wylgcznie do nieuzasadnionego przedluzenia
niniejszego postepowania.

Kwalifikacja prawna:

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 nieruchomo$ciami (tekst jednolity Dz.U. z 2020 r. poz. 1990). W mysl art.
78 ust. 2 przytoczonej ustawy uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia,
zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wilasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci,
zwanego dalej ,,kolegium", wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w
innej wysokoSci. Wedle art. 80 ust. 2 i 3 w razie wniesienia sprzeciwu orzeczenie traci moc, a kolegium przekazuje
wlasciwemu sadowi akta sprawy wraz ze sprzeciwem. Wniosek, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2, zastepuje pozew. Z
kolei zgodnie z tredcia art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami, wysoko$¢é oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji
nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$c tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate roczna ustala sie,
przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartos$ci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji
oplaty. Jak stanowi natomiast art. 77 ust. 3 aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu lub na wniosek, na
podstawie warto$ci nieruchomosci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego.

Zgodnie z art. 78 ust. 2 powolanej ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami ciezar dowodu, Ze istniejg przestanki
aktualizacji oplaty rocznej, spoczywa na wlasciwym organie, a wiec w niniejszym sporze obowiazek ten spoczywal
na pozwanym. W $wietle wynikow przeprowadzonego postepowania dowodowego nie sposéb jednak uznaé, ze
pozwany sprostal temu ciezarowi dowodu. Z opinii bieglego J. S. wynika, Ze wartoéé spornej nieruchomosci nie
wzrosla w stosunku do poprzedniej wyceny. Malo tego, wedle przedstawionej opinii, jest nawet nizsza niz przy
ostatniej aktualizacji. Wedlug stanu na date zadania aktualizacji warto$¢ nieruchomos$ci wynosila 690.000 zl,
co przy zastosowaniu niespornej stawki procentowej wynoszacej 3% (art. 72 ust. 3 pkt 5 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami) daje oplate roczna w kwocie 20.700 zl. Tym samym nalezalo uzna¢, ze wypowiedzenie wysokosci
oplaty rocznej dokonane pismem z dnia 4 maja 2020r. bylto nieskuteczne.

Wyjasni¢ nalezy, iz Sad byt zwigzany pozwem (art. 321 § 1 kpc) tj. wnioskiem uzytkownikéw wieczystych z dnia
19 czerwca 2020r., w ktérym domagali sie ustalenia, Ze aktualizacja oplaty rocznej przedmiotowej nieruchomogci
jest nieuzasadniona. Tym samym niemozliwe bylo ustalenie wysokoS$ci oplaty rocznej na poziomie wynikajacym z
opinii bieglego. Wskaza¢ bowiem nalezy, iz zgodnie z przewidziang w art. 81 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
procedura, jezeli warto$¢ nieruchomosci ulegla zmianie, a wlasciwy organ nie podjal aktualizacji uzytkownik wieczysty
moze zada¢ dokonania aktualizacji oplaty rocznej, inicjujgc odrebne postepowanie. W takim przypadku uzytkownik
wieczysty sklada pismo obejmujace zadanie do wlasciwego organu, za$§ w przypadku odmowy aktualizacji, moze
skierowa¢ sprawe do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak punkcie I. sentencji na mocy art. 77 ust. 1 i ust. 2a oraz art. 72 ust. 3 pkt 5
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ustalajac wysoko$é oplaty rocznej w wysokoSci dotychczasowej tj. w kwocie
21.415,80 zL

Koszty procesu:

O kosztach orzeczono jak w punkcie II. sentencji na mocy art. 98 k.p.c. i zgodnie zasadg odpowiedzialno$ci za wynik
sprawy zasadzono od przegrywajacego niniejszy spor pozwanego solidarnie na rzecz powodéw kwote 2.217 zl, na co
skladaja sie: oplata sadowa od pozwu (400 zl), a takze oplata za czynno$ci radcy prawnego w stawce minimalne;j tj. w
kwocie 1.800 zt (§ 2 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za



czynnosci radcy prawnego, ze zm.) oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa (17 zl). Od powyzszej kwoty na podstawie
art. 98 § 11 kpc zasgdzono odsetki ustawowe za opdZnienie.

Na podstawie art. 98 kpc i art. 113 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych nieuiszczonymi kosztami
sadowymi obcigzono Skarb Panstwa — Sad Rejonowy w Gdyni. Zwazywszy, iz Skarb Panstwa stanowi konstrukeyjnie
jedna osobe prawna, brak bylo podstaw, aby kosztami obciazaé statio fisci, ktore reprezentowalo strone pozwang (na
gruncie procesu cywilnego ekonomicznie bezcelowym jest przenoszenie kosztow sadowych pomiedzy rézne jednostki
Skarbu Panstwa; wykladnie w tym kierunku mozna uzasadniaé takze obecnym brzmieniem art. 21a i 80a ustawy o
kosztach sadowych w sprawach cywilnych).



