Sygn. akt: I C 499/23

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 marca 2024 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: sedzia Joanna Jank

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 8 marca 2024 r. w G.
sprawy z powédztwa G. S. i J. S.

przeciwko Gminie M. G.

o ustalenie oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego

1.ustala, ze oplata z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w G., przy ul. (...) Wojska Polskiego 12,
oznaczonej jako dziatka nr (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta (...) wynosi:

+ od 1 stycznia 2024 r.- 4020 zl (cztery tysiace dwadzie$cia ztotych)
+ od 1 stycznia 2025 - 4057, 50 zt (cztery tysiace piecdziesiat siedem zlotych i piecdziesiat groszy)
+ od 1 stycznia 2026 r. - 4095 zl (cztery tysigce dziewiecdziesiat pie¢ zlotych)

2. oddala powddztwo w pozostalym zakresie,

3. zasadza od powod6éw na rzez pozwanego kwote 815 zl (osiemset pietnascie zlotych) z tytulu zwrotu kosztow
postepowania.

Sygnatura akt I C 499/23

Uzasadnienie wyroku z dnia 8 marca 2024 roku

We wniosku z dnia 7 marca 2023r. skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. (SKO) powodowie
J.S.iG. S. domagali sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego
wlasno$¢ Gminy M. G., oznaczonego jako dziatka nr (...) o powierzchni 116 m2, polozonego w G. przy ulicy (...) Wojska
Polskiego 12, jest nieuzasadniona.

W uzasadnieniu pozwu powodowie zakwestionowali prawidlowo$¢ sporzadzenia operatu szacunkowego, bedacego
podstawa ustalenia wartoéci ww. nieruchomosci oraz wysokoéci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.
Zdaniem powodéw nieruchomoéci przyjete do poré6wnania przez rzeczoznawce majatkowego sporzadzajacego tenze
operat nie sa podobne do nieruchomosci wycenianej. Jak wskazali przedmiotowa dzialka nr (...) objeta jest zakazem
rozbudowy i nadbudowy, gdyz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przewiduje w tym miejscu budowe
skrzyzowania. W przypadku nieruchomosci poréwnawczych brak natomiast takich ograniczen. Nadto, wskazali,
ze wszystkie nieruchomos$ci poréwnawcze sa przedmiotem wlasnos$ci, a nie uzytkowania wieczystego, co zawyzyto

wycene.

(pozew, k. 7-7v)



Pozwana Gmina M. G. wniosla o oddalenie powo6dztwa i ustalenie wysokoéci oplaty rocznej w kwocie wskazanej w
wypowiedzeniu. Zdaniem pozwanej operat szacunkowy — bedacy podstawa aktualizacji oplaty — sporzadzony zostal
zgodnie z zasadami prawa i wiedzg z zakresu wyceny oraz stanowil podstawe do zaktualizowania oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomogci z uwagi na wzrost jej wartosci.

(odpowiedzZ na pozew k. 27-27v)
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Pozwana Gmina M. G. jest wlascicielkg nieruchomosci gruntowej polozonej przy ulicy (...) Wojska Polskiego 12,
oznaczonej w ewidencji gruntéow i budynkow jako dzialka nr (...) obreb (...) K. o powierzchni 116 m2, dla ktérej Sad
Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczystg nr (...). Uzytkownikami wieczystymi tej nieruchomosci sa powodowie
G.S.iJ.8.

(okolicznoéci bezsporne)

Pismem z dnia 13 lutego 2023r. Prezydent Miasta G. dzialajac jako organ Gminy M. G. wypowiedzial powodom
dotychczasowa wysoko$¢é oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego ww. nieruchomosci w wysokoéci 2.010 zt i
zaproponowal ustalenie nowej wysokoSci oplaty rocznej w kwocie 6.600,96 zl. Zgodnie z treScig wypowiedzenia nowa
wysoko$¢é oplaty rocznej miala obowiazywaé od 1 stycznia 2024r., przy czym w 2024r. platna miala by¢ w kwocie
4.020 zl, w 2025r. w kwocie 5.310,48 zl, za§ w 2026r. w pelnej wysokosci. Aktualizacja wysokoSci oplaty rocznej
zostala dokonana w oparciu o operat szacunkowy, wedle ktérego warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci
miala wynosié¢ 220.032 zt.

(okolicznoéci bezsporne ustalone w oparciu o: wypowiedzenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego z dnia
13 lutego 2023r. k. 13 akt administracyjnych Gminy M. G., operat szacunkowy rzeczoznawcy majatkowego A. R. k.
3-12 tamze)

Nie zgadzajac sie z wysokoScia nowej oplaty rocznej, we wniosku z dnia 7 marca 2023r. skierowanym do
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. powodowie domagali sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci jest nieuzasadniona. Orzeczeniem z dnia 3 sierpnia
2023r. Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w G. oddalilo wniosek powodéw. W dniu 22 sierpnia 2023r. powodowie
wniesli sprzeciw od orzeczenia SKO.

(okolicznoéci bezsporne ustalone w oparciu o wniosek powoddw z dnia 7 marca 2023r. k. 18-18v akt administracyjnych
Gminy M. G., orzeczenie SKO z dnia 3 sierpnia 2023r. k. 20-22 akt administracyjnych SKO, sprzeciw z dnia 16 sierpnia
2023r. k. 4-5)

Na dzien wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego tj. na dzien 13 lutego 2023r. warto$¢ rynkowa
wyzej opisanej nieruchomoéci wynosila 136.500 zl.

(dowdd: pisemna opinia bieglej sadowej z zakresu szacowania nieruchomosci A. B., k. 65-90)
Sad zwazyl, co nastepuje:

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

W ocenie Sadu brak bylo jakichkolwiek podstaw do podwazania wiarygodnosSci i mocy dowodowej powolanych
powyzej dokumentéow. W toku niniejszego postepowania zadna ze stron nie kwestionowala autentyczno$ci
wymienionych w ustaleniach stanu faktycznego dokumentéw, ani tez nie zaprzeczyla, iz osoby podpisane pod tymi
dokumentami nie zlozyly o§wiadczen w nich zawartych. Sad takze nie doszukal sie zadnych okoliczno$ci mogacych
wzbudzaé watpliwoéci co do wiarygodnoéci wyzej wskazanych dokumentéw, w szczego6lnosci sladéw przerobienia,



podrobienia, badz innej ingerencji. Z tego wzgledu, w ramach swobodnej oceny dowoddéw, Sad uznal, ze przedlozone
do akt niniejszej sprawy dokumenty przedstawiajg rzeczywisty przebieg postepowania zwigzanego z wypowiedzeniem
wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego spornego gruntu.

Za wiarygodny i w peli przydatny do rozstrzygniecia niniejszej sprawy dowod Sad uznal réwniez opinie bieglej
sadowej A. B.. Sad mial na uwadze, Ze opinia zostala przygotowana przez osobe posiadajaca wiedze fachowa z zakresu
szacowania warto$ci nieruchomosci oraz duze doswiadczenie zawodowe, w tym réwniez procesowe. Biegla bowiem
wielokrotnie wystepowala w charakterze bieglego w podobnych sprawach. W ocenie Sagdu przedlozona opinia w
formie operatu szacunkowego jest jasna, logiczna, kompletna i wewnetrznie niesprzeczna, a takze zostala sporzadzona
zgodnie z obowigzujacymi przepisami ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami oraz przepisami wykonawczymi do tej
ustawy, ktore zawieraja szczegdtowe uregulowania dotyczace sposobu wyceny nieruchomosci dla celow aktualizacji
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Ponadto, biegla logicznie uzasadnila wnioski do jakich doszla,
co pozwolilo Sadowi na przeSledzenie toku mysSlowego bieglej i weryfikacje prawidlowosci wyceny pod katem
obowiazujacych przepiséw prawa. Nadto, podkresli¢ nalezy, iz zadna ze stron nie wniosla zarzutéw do opinii biegle;j.

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 nieruchomos$ciami (tekst jednolity Dz.U. z 2023 r. poz. 344 ze zm.). W myél art. 78
ust. 2 przytoczonej ustawy uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, ztozy¢
do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci, zwanego
dalej "kolegium", wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w
innej wysokosci. Wniosek sklada sie za posrednictwem wlaSciwego organu. Wedle art. 80 ust. 2 i 3 w razie wniesienia
sprzeciwu w terminie, orzeczenie traci moc, nawet gdy sprzeciw odnosi sie tylko do czeSci orzeczenia.. Wniosek, o
ktérym mowa w art. 78 ust. 2, zastepuje pozew. Z kolei zgodnie z trescig art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o
gospodarce nieruchomo$ciami, wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;j,
z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomoéci ulegnie
zmianie. Zaktualizowang oplate roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci
nieruchomoéci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty. Jak stanowi natomiast art. 77 ust. 3 aktualizacji oplaty rocznej
dokonuje sie z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomos$ci gruntowej, na podstawie warto$ci
nieruchomoéci gruntowej okre$lonej przez rzeczoznawce majatkowego.

Zwazy¢ nalezy, iz ciezar dowodu w zakresie wykazania przeslanek aktualizacji oplaty, réwniez w postepowaniu
sadowym, spoczywa na wlasciwym organie - art. 78 ust. 3 zd. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (zob. postanowienie Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 23 lipca 2013 r., I ACz 1092/13,
L.). W toku niniejszego postepowania, wnoszac o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego, strona pozwana jedynie
cze$ciowo zdotala udowodnié, iz zaistnialy podstawy do aktualizacji oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego,
tj. ze warto$¢ przedmiotowej nieruchomos$ci oddanej w uzytkowanie wieczystej rzeczywiscie wzroslta. Zgodnie z
operatem szacunkowym, bedacym podstawa wypowiedzenia wysokoSci oplaty rocznej, warto$¢ nieruchomoéci na
dziefh wypowiedzenia miala wynosié 220.032 zl, natomiast biegla w zlozonej w niniejszej sprawie opinii wskazala
warto$¢ duzo nizszg, tj. 136.500 zl. W ocenie Sadu to wlasnie przedstawiona przez bieglg A. B. wycena warto$ci gruntu
dla potrzeb aktualizacji oplaty rocznej winna stanowi¢ podstawe aktualizacji oplaty rocznej. Opinia ta — jak wskazano
przy ocenie dowodéw — zostala sporzadzona w spos6b zgodny z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
przepisami wykonawczymi do tej ustawy, przy zastosowaniu prawidlowego podejScia i metody wyceny oraz
uwzglednieniu istotnych cech réznicujacych ceny rynkowe. Jesli chodzi o sposéb wyceny, nawiazujac do zarzutu
podniesionego przez powodéw we wniosku do SKO nalezy wskazaé, ze zgodnie z przepisami wykonawczymi do ustawy
o gospodarce nieruchomosciami dla celu aktualizacji oplat rocznych z tytulu oddania nieruchomo$ci w uzytkowanie
wieczyste okreéla sie jej warto$c jako przedmiotu prawa wlasnoSci, stosujac podejécie poréwnawcze. Przy okreslaniu
ww. wartoSci stosuje sie ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomos$ci niezabudowanych jako przedmiotu prawa

wlasnoSci. W Swietle powyzszego twierdzenia powoddw, iz rzeczoznawca winien okresli¢ warto$¢ przedmiotowej
nieruchomoéci stanowiacej dzialke nr (...) przyjmujac ceny transakcyjne sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego,
a nie prawa wlasnosci, sa oczywiScie chybione. Dalej, nalezy wskazaé, ze dysponujac jedynie 7 nieruchomo$ciami



poréwnawczymi biegla prawidlowo przyjela metode poréwnywania parami, ktéra polega na tym, ze poréwnuje
sie nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktérej cechy sa znane, kolejno z nieruchomo$ciami podobnymi,
ktoére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji
oraz cechy tych nieruchomos$ci. Do poréwnan wybiera sie co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci
podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie réznic ocen
cech rynkowych nieruchomo$ci wycenianej i nieruchomoéci przyjetych do poréwnan okreslonych w przyjetych
skalach. Watpliwoéci Sadu nie budzi réwniez dobor przez biegla nieruchomosci podobnych. W myél art. 4 pkt 16
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przez nieruchomosci podobne nalezy rozumie¢ nieruchomos$c¢, ktéra jest
poréwnywalna z nieruchomoscia stanowiagca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej warto$¢. Zgodnie ze stanowiskiem judykatury porownywalno$¢
w rozumieniu przepisu art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami nie oznacza identyczno$ci powyzszych
parametréow. Oznacza natomiast wspolno$¢ istotnych cech rynkowych, majacych zasadniczy wplyw na wartoéé
nieruchomodci. Jest to zatem wiez polegajaca na podobienstwie, a nie na tozsamosci. Ustalenie za$, ktore z cech
nieruchomosci maja najistotniejsze znaczenie w konkretnym przypadku zalezy od oceny rzeczoznawcy wyposazonego
nie tylko w szczeg6lne kompetencje ustawowe, ale takze posiadajgcego profesjonalna wiedze na temat czynnikéw
oddzialywujacych na warto$¢ nieruchomosci (zob. wyrok NSA (N) z dnia 28 maja 2013r., I OSK (...), L.). Przez
nieruchomoéci podobne, poréwnywalne nalezy rozumieé takie, ktérych stan prawny, fizyczny i funkcjonalny jest
najbardziej do siebie zblizony. W przypadku wystapienia odmienno$ci, wycena okreslajaca warto$é podlega stosownej
korekcie opartej na wychwyceniu istotnych roéznic, tj. takich, ktére moga wplywa¢ na warto$¢ (zob. wyrok WSA
w Warszawie z dnia 2 grudnia 2010r., (...) SA/Wa (...), L.). Podkresli¢ nalezy, iz do poréwnania biegla przyjela
nieruchomos$ci gruntowe niezabudowane przeznaczone w dokumentacji planistycznej pod zabudowe ustugowa (w tym
przemystowo — uslugowa) oraz znajdujace sie w granicach miasta G., podobnie jak dziatka wyceniana. Jak zauwazyla
biegla przedmiotowa dzialka nr (...) lezy na terenie objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
nr (...) przyjetym uchwalg nr XXXII/754/05 Rady Miasta G. z dnia 22 czerwca 2005r. oznaczonym symbolem KD-
L (drogi i ulice lokalne), niemniej do czasu realizacji docelowego zagospodarowania moze by¢ wykorzystywana na
cele ustugowe bez prawa rozbudowy lub nadbudowy istniejacego obiektu ustugowego. W tych okoliczno$ciach dobér
nieruchomosci poréwnawczych zgodnie ze sposobem uzytkowania spornej dzialki oraz celem przekazania gruntu w
uzytkowanie wieczyste tj. pod zabudowe ustugowa nie budzi zadnych zastrzezen Sadu. W odréznieniu od rzeczoznawcy
przygotowujacego operat szacunkowy bedacy podstawa wypowiedzenia oplaty rocznej biegla A. B. wéréd cech
rynkowych réznicujacych ceny rynkowe uwzglednila takze mozliwoS$ci inwestycyjne gruntu. W ocenie Sadu, z uwagi
na obecny sposdb wykorzystania dziatki (zgodny zreszta z celem oddania w uzytkowanie wieczyste) uwzglednienie ww.
cechy bylo konieczne. W przypadku nieruchomo$ci wykorzystywanych na cele zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej, w tym dzialalno$ci ushugowej, mozliwo$é dalszego rozwijania biznesu jest w ogoble jednym z kluczowych
kryteriow wyboru nieruchomosci przez przedsiebiorcow. Dzialki z ograniczonymi mozliwoéciami inwestycyjnymi
niewatpliwie s niewatpliwie mniej atrakcyjne dla biznesu i rzadziej wybierane przez prowadzacych dzialalno$é
gospodarcza. W przypadku spornej dzialki nr (...) z uwagi na ograniczenia inwestycyjne w postaci zakazu zabudowy
czy rozbudowy istniejacych budynkéw biegla przyjela niekorzystne mozliwoéci inwestycyjne gruntu. W toku wyceny
biegta dokonala takze niezbednych poprawek (korekt) przy poréwnywaniu cech rynkowych nieruchomosci wycenianej
oraz nieruchomos$ci przyjetych do poréwnania w zakresie powyzszych cech. Majgc na uwadze wszystkie podniesione
powyzej okolicznoéci Sad uznal opinie sporzadzong przez biegla A. B. za w pelni wiarygodny dowdd w niniejszej
sprawie i na jego podstawie ustalil, ze warto§¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci wynosi 136.500 zl. Stawka
procentowa oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, co byto bezsporne, wynosila 3 % wartoSci gruntu. Zatem
wysoko$¢ oplaty rocznej ksztaltowala sie na poziomie 4.095 zl.

Zwazywszy, ze wysoko§¢ tak ustalonej oplaty przewyzsza ponad dwukrotnie uprzednia oplate zastosowanie znajdzie
art. 77 ust. 2a ww. ustawy w mysl ktérego w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co
najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokosci
odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$é dotychczasowe;j
oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie rowne cze$ci, ktore powiekszaja oplate roczna w nastepnych dwdch latach.
Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. Stad tez, na podstawie



art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, za rok 2024 Sad ustalil oplate roczna z tytutu uzytkowania
wieczystego w kwocie odpowiadajgcej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej tj. kwocie 4.020 zt (2 x 2.010 z}).
Zarok 2025 Sad ustalil oplate w wysokoSci 4.057,50 zt jako stanowigcg polowe sumy nadwyzki z uprzedniego tj. kwoty
37,50 zt (4.095 71 — 4.020 z} = 75 z} / 2) oraz dwukrotnoéci optaty dotychczasowej tj. kwoty 4.020 zl, za$ za rok 2026r.
w pelnej wysokosci 3.171 zh.

Natomiast w pozostalym zakresie, na mocy przepisow art. 77, 78, 79 i 80 ww. ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
w zw. z art. 72 ust. 11 ust. 3 pkt. 5 ww. ustawy i w zw. z art. 189 k.p.c. stosowanych a contrario Sad powodztwo oddalil.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., majac na wzgledzie stosunek w jakim kazda ze stron
wygrala niniejszy spor. Zwazy¢ nalezy, iz strona pozwana wygrala niniejszy spér w 45 %, natomiast powodowie
w 55 % (w takim stosunku pozostaje warto$¢ przedmiotu sporu (stanowigca réznice pomiedzy oplata wskazang
w wypowiedzeniu 6.600,96 zl a oplata dotychczasowa 2010 zl) a wartoScig stanowigca rbéznice pomiedzy oplata
ustalona przez Sad w kwocie 4.095 zt a oplata dotychczasowa 2.010 zl). Innymi stowy Sad poréwnal stosunek kwoty
o jaka pozwana chciala podwyzszy¢ oplate roczng (4.590 z1) i kwoty o jaka oplate podwyzszyl Sad (2.085 z1). Strona
powodowa poniosta koszty w postaci oplaty sadowej od pozwu w kwocie 400 zl, z czego nalezy jej sie zwrot 55 % tej
kwoty tj. 220 zl. Z kolei, pozwana poniosla koszty optaty za czynnoéci radcy prawnego w stawce minimalnej wynoszacej
900 zl, zgodnie z § 2 pkt 3 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat
za czynnoSci radcéw prawnych oraz zaliczki na poczet opinii bieglego w kwocie 1.400 71, tj. lacznie w kwocie 2.300 zl,
z czego nalezy jej sie od przeciwnikow zwrot kwoty 1.035 zt (45 % x 2.300 zl). Zatem, po skompensowaniu kosztow
nalezalo zasadzi¢ od powodow na rzecz pozwanej kwote 815 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu (1.035 zt - 220 zl).



