Sygn. akt I C 1127/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 czerwca 2016 r.

Sad Rejonowy w Bialej Podlaskiej I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Barbara Sacewicz
Protokolant: sekr. sadowy Edyta Dorosz

po rozpoznaniu w dniu 24 czerwca 2016 r. w Bialtej Podlaskiej
na rozprawie

sprawy z powodztwa J. K. (1) i J. K. (2)

przeciwko Gminie Miejskiej B.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

I. ustala, ze oplata roczna za uzytkowanie wieczyste nieruchomos$ci oznaczonej numerem ewidencyjnym (...) o
powierzchni (...) metréw kwadratowych polozonej w B. przy ulicy (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Bialej Podlaskiej
prowadzi ksiege wieczysta Nr (...) poczawszy od dnia 1 stycznia 2012 r. wynosi 14.068,50 ( czternaScie tysiecy
sze$tdziesiat osiem zlotych pieédziesiat groszy) i jest platna za rok 2012 w wysokoéci odpowiadajacej dwukrotnosci
dotychczasowej oplaty rocznej tj. w kwocie 3.960,00 (trzy tysigce dziewiecéset sze$édziesiat) zlotych, za rok 2013 w
kwocie 9.014,25 z} (dziewieé tysiecy czterna$cie zlotych dwadzie$cia pie¢ groszy), a w 2014 roku jest réwna kwocie
14.068,50 z} ( czternadcie tysiecy szeStdziesiat osiem zlotych pieédziesiat groszy) wynikajacej z aktualizacji;

II. w pozostalej czeSci powodztwo oddala;

III. zasadza solidarnie od powodéw J. K. (1) i J. K. (2) na rzecz pozwanej Gminy Miejskiej B. kwote 718,11 ( siedemset
osiemnascie zlotych jedenascie groszy) tytutem czeSciowego zwrotu kosztéw procesu;

IV. zwraca powodom J. K. (1) i J. K. (2) solidarnie kwote 561,97 ( pieéset sze$édziesiat jeden zlotych dziewieédziesiat
siedem groszy) tytulem niewykorzystanej czeSci zaliczki na koszty opinii bieglego.

IC1127/13

UZASADNIENIE

W pidmie z dnia 02 grudnia 2011 r. Prezydent Miasta B. wypowiedzial J. K. (2) i J. K. (1) wysoko$¢ dotychczasowej

oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej o powierzchni (...) m® polozonej w B., przy
ul. (...), stanowiacej dzialke ewidencyjna nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Bialej Podlaskiej prowadzi ksiege wieczysta
o nr KW (...). Jednocze$nie nowa oplata roczna zostala ustalona na kwote 17.400,00 zl. (wypowiedzenie k.26 akt
SKO.GR/27/2012)



Whioskiem z dnia 10 stycznia 2012 r. skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w B. J. K. (2) i
J. K. (1) wniedli o ustalenie, iz wypowiedzenie dotychczasowej oplaty nie zostalo dokonane oraz, z ostroznoéci, ze
aktualizacja oplaty do kwoty 17.400 zl jest nieuzasadniona. (k. 27-30 akt SKO.GR/27/2012)

Orzeczeniem z dnia 07 maja 2012 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w B. oddalitlo wniosek uzytkownikéw
wieczystych. (k. 54 akt SKO.GR/27/2012)

Stosownie do art. 80 ust. 2 zd. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomoéciami (Dz.U.2015.1774
jt.) — dalej u.g.n. — wniosek o ustalenie, ze aktualizacja jest nieuzasadniona zastapil pozew w postepowaniu
roZpoznawczym.

Powodowie jako wieczySci uzytkownicy nieruchomo$ci, dziatajac na podstawie art. 8o ust. 1 u.g.n., w dniu 31 maja 2012
r. zYozyli sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w B. wydanego w dniu 07 maja 2012 roku
w sprawie SKO. (...) i wniesli o przekazanie sprawy do rozpoznania sadowi powszechnemu oraz o zasadzenie zwrotu
kosztoéw postepowania. Wskazali, iz nie uznajg wypowiedzenia przez Prezydenta Miasta B. dotychczasowej wysokoSci
oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dokonanego pismem z dnia 14 grudnia 2011 roku i jej podwyzszenia z kwoty
1.980 zl do kwoty 17.400 z}. (k.3-5)

W sprzeciwie zarzucili: naruszenie art. 78 ust. 1 u.g.n. w zw. z art. 39-49 k.p.a. poprzez niedoreczenie wypowiedzenia
J. K. (2) i dowolne przyjecie, ze wypowiedzenie zostalo doreczone J. K. (1) w trybie art. 42 § 1 k.p.a. oraz,
ze przez przyjecie korespondencji kierowanej do obojga malzonkoéw, zobowigzala sie do doreczenia jej mezowi;
sprzeczno$c rozstrzygniecia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w B. z materialem dowodowym zebranym w
sprawie; dowolne przyjecie, ze warto§¢ przedmiotowej nieruchomo$ci wynosi 580.000,00 zl z pominieciem tresci
umowy laczacej strony, przeznaczenia nieruchomosci i z pominieciem nakladéw poniesionych przez powodéw oraz
sporzadzenie operatu szacunkowego dotyczacego warto$ci nieruchomosci w sposob sprzeczny z przepisami.

W odpowiedzi na sprzeciw strona pozwana wniosla o odrzucenie pozwu z uwagi na brak zdolnosci sadowej pozwanego,
ktérym w niniejszej sprawie powinna by¢ Gmina Miejska B., nie za$ jak blednie wskazal pow6d Prezydent Miasta
B., a z ostroznosci procesowej wniosla réwniez o oddalenie powddztwa i ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania jest zasadna w wysokoéci okreslonej w operacie szacunkowym oraz o zwrot kosztéw zastepstwa
procesowego. (k.20-21)

Postanowieniem z dnia 23 kwietnia 2013 r. Sad Rejonowy w Bialej Podlaskiej odrzucit pozew (k.33). Na skutek
zazalenia powodow (k.40) Sad Okregowy w Lublinie postanowieniem z dnia 19 wrzeénia 2013 r. zmienil zaskarzone
postanowienie w ten sposob, ze oddalil wniosek pozwanej o odrzucenie pozwu (k.53).

W pi$mie z dnia 20 stycznia 2015 r. pozwany podniosl, iz wniosek powoda o zaliczenie naklad6w poniesionych przez
powodow na poczet roznicy miedzy oplatg dotychczasowa a oplata zaktualizowang nie moze zosta¢ uwzgledniony,
zgodnie z art. 77 ust. 4 u.g.n. (k.77-79)

W toku dalszego postepowania strony podtrzymywaly dotychczasowe stanowiska w sprawie.

Na podstawie zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego Saqd ustalil nastepujgcy stan
Jaktyczny:

J. K. (2)iJ. K. (1) s3 wieczystymi uzytkownikami nieruchomosci gruntowej o powierzchni (...) m® polozonej w B.,
przy ul. (...), stanowiacej dzialtke ewidencyjna nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Bialej Podlaskiej prowadzi ksiege
wieczysta o nr KW (...).

(akt notarialny k. 24-25 akt SKO.GR/27/2012)



Pismem z dnia 02 grudnia 2011 roku Prezydent Miasta B. wypowiedziat J. K. (1) i J. K. (2) wysoko$¢ dotychczasowe;j
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego wyzej opisanej nieruchomo$ci, ustalajac jej zaktualizowana wysoko$¢
na kwote 17.400,00 zl.

(pismo - wypowiedzenie k.26 akt SKO.GR/27/2012)

Oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci przez J. K. (2) i J. K. (1) nie byla dotychczas
aktualizowana.

(bezsporne)

Podstawa do wypowiedzenia dotychczasowej stawki uzytkowania wieczystego byla sporzadzona przez rzeczoznawce
majatkowego wycena gruntu dokonana w operacie szacunkowym, w ktérym rzeczoznawca ustalil warto$¢ rynkowa
prawa wlasno$ci nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w B. na kwote 580.000,00 zl.

(operat szacunkowy k. 1-21 akt SKO.GR/27/2012, zeznania A. W. k. 164v-166)

Na skutek sprzeciwu J. K. (1) iJ. K. (2) z dnia 31 maja 2012 r. sprawa dotyczaca zaktualizowania oplaty za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosSci zostala przekazana do rozpoznania Sagdowi Rejonowemu w Bialej Podlaskiej jako sadowi
wlasciwemu ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci.

(sprzeciw k. 3-5)

Warto$¢ nieruchomosci w toku postepowania przed sadem zostala ustalona na kwote 468.950,00 zt wedlug stanu i
poziomu cen z dnia 31 pazdziernika 2011 .

(opinia bieglego k. 100-123, opinia uzupehiajaca k. 159v-161)

Uzytkownicy wieczy$ci dokonali nakladéw na nieruchomo$é w postaci utwardzenia terenu kostka brukowa,
wykonania przylaczy: kanalizacyjnego, energetycznego i wodociagowego oraz kanalizacji deszczowej, ktorych laczna
warto$¢ wedlug stanu i poziomu cen z dnia 05 grudnia 2011 r. wynosila lacznie 119.289,00 zt.

(pismo dot. warunkéw przytaczenia do sieci elektroenergetycznej k. 66-67, decyzja o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu k. 68-70, decyzja o wyrazeniu zgody na urzadzenie zjazdu z posesji k.71, warunki techniczne
podlgczenia k. 72-73, zeznania powodow k. 170v-171v)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o dowody z dokumentéw w postaci: pisma dot. warunkéw przytaczenia
do sieci elektroenergetycznej k. 66-67, decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu k. 68-70, decyzji o
wyrazeniu zgody na urzadzenie zjazdu z poses;ji k.71, warunkéw techniczne podlaczenia k. 72-73, aktu notarialnego k.
24-25 akt SKO.GR/27/2012, gdyz ich prawdziwo$¢ i wiarygodno$¢ w $wietle wszechstronnego rozwazenia zebranego
materialu nie nasuwa zadnych watpliwosci i nie byta kwestionowana przez zadna ze stron.

Za zastlugujace na uwzglednienie nalezalo réwniez uzna¢ zeznania powodéw J. K. (1) (k. 170v-171v) iJ. K. (2) (k. 171v),
dotyczace przedstawienia dokonanych nakladéw na uzytkowanej nieruchomoéci, ktérych fakt nie zostat zaprzeczony
przez strone pozwana. Pozwana kwestionowala zasadno$é¢ zaliczenia nakladéw na poczet oplaty za uzytkowanie
wieczyste, nie za$ sam fakt ich dokonania.

Sad nie wzigl pod uwage wartoSci nieruchomosci ustalonej w operacie szacunkowym dotyczacym przedmiotowej
nieruchomoséci (k. 1-21 akt SKO.GR/27/2012), poniewaz przedmiotowy operat mial jedynie charakter opinii
prywatnej, sporzadzonej na potrzeby postepowania administracyjnego i na zlecenie organu administracyjnego,
pozbawionej waloru dowodu z opinii bieglego sadowego. Niemniej jednak sporzadzony operat postuzyl za wykazanie
prawidlowosci i wlasciwej ciggloéci postepowania administracyjnego w sprawie o aktualizacje oplaty. Co sie za$
tyczy zeznan rzeczoznawcy A. W. (k. 164v-166) wskaza¢ nalezy, iz brak jest podstaw do odmowienia im waloru



wiarygodnos$ci, aczkolwiek nie zostaly one uwzglednione, bowiem zlozona relacja dotyczyla przede wszystkim
prywatnych opinii na temat lokalnego rynku nieruchomosci oraz sposobu sporzadzenia operatu szacunkowego i
wyliczenia warto$ci gruntu, ktéra nie zostala przyjeta za podstawe ustalen faktycznych w niniejszej sprawie.

Sad podzielil natomiast w caloSci wnioski zawarte w pisemnej opinii bieglego sadowego, uzupelnionej opinig ustng
zlozona na rozprawie w dniu 10 marca 2016 r. (opinia bieglego k. 100-123, opinia uzupekiajaca k. 159v-161). W
ocenie Sadu opinia ta zasluguje na uwzglednienie, z zastrzezeniem dotyczacym dokonanej przez bieglego na rozprawie
w dniu 10 marca 2016 r. oceny co do charakteru nakladéow dokonanych przez powodéw na nieruchomosé, co
zostanie szerzej omowione w dalszej czeéci uzasadnienia. Zostala bowiem sporzadzona rzetelnie i dokladnie. Udziela
wyczerpujacych odpowiedzi na zadane pytania, jest logiczna, spdjna i pozbawiona niescisloSci, przy czym zostala
poprzedzona opisem przeprowadzonych badan. Nie zachodza przy tym zadne powody oslabiajace zaufanie do wiedzy,
kompetencji, do§wiadczenia czy bezstronno$ci sporzadzajacego ja bieglego. Nadto opinia zostala sporzadzona zgodnie
z obowigzujacymi zasadami przewidzianymi w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami
oraz w rozporzadzeniu Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
z dnia 21 wrze$nia 2004 roku. Zgodnie z przepisem art. 154 ust. 1 u.g.n. wyboru wlaéciwego podejécia oraz
metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegblnosci cel
wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. W sprawach dotyczacych wartosci wieczystego
uzytkowania i aktualizacji oplaty rocznej okres$la sie warto$¢ prawa jako przedmiotu prawa wlasnoSci, stosujac
podejScie poréwnawcze (§ 28 ust. 1 i 4 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 roku w sprawie
wyceny nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego). Zgodnie z § 4 ust. 2 powolanego rozporzadzenia
w podejéciu porownawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny Sredniej albo
metode analizy statystycznej rynku. Przedmiotowa opinia zostala sporzadzona zgodnie z w/w wytycznymi -
biegly sadowy zastosowal prawidlowe podejscie, tj. poréwnawcze, oraz prawidlowa metode poré6wnywania parami.
Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa
znane, kolejno z nieruchomo$ciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane
sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomo$ci. Nalezy pamietaé, iz kwestia
merytorycznej zasadno$ci wyboru metody i techniki szacowania nieruchomos$ci pozostaje poza zakresem analizy
sadoéw. Rzeczoznawca majatkowy ma swobode w wyborze wlasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania.
Organ prowadzacy postepowanie nie moze wkracza¢ w merytoryczng zasadno$¢ opinii rzeczoznawcy majatkowego,
poniewaz nie dysponuje wiadomo$ciami specjalnymi, ktére posiada biegly. Powinien jednak dokonaé oceny operatu
szacunkowego pod wzgledem formalnym, tj. zbadac, czy zostal on sporzadzony i podpisany przez uprawniong osobe,
czy Zawiera wymagane przepisami prawa elementy treSci, nie zawiera niejasno$ci, pomylek, brakoéw, ktére powinny
zosta¢ sprostowane lub uzupekhione, aby dokument ten mial wartos§¢ dowodowa. (zob. Wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 17 pazdziernika 2014 r., I OSK 446/13, LEX nr 1598202).

Odpowiadajac na zarzuty strony powodowej odnosnie doboru nieruchomosci do por6éwnania nalezy zauwazy¢,
iz biegly dokonal stosownej korekty warto$ci nieruchomosci polozonych przy ul. (...), ktérych wartoéci w
ocenie powodow byly zawyzone, uwzgledniajac uwarunkowania rynku lokalnego. Ostatecznie cene transakcyjng

nieruchomoéci przy ul. (...) przyjeta do poréwnania skorygowal na kwote 292,26 zi za m” (z 485 z1), a nieruchomosci
przy ul. (...) (...)S. na kwote 186,22 z} (z 416,67 z}), biorac pod uwage ich lokalizacje, przeznaczenie i powierzchnie. Na
rozprawie w dniu 10 marca 2016 r. biegly wyczerpujaco odpowiedzial na zarzuty stron postepowania i wyjasnil kryteria
przyjete przy sporzadzaniu opinii oraz podstawy oceny lokalizacji nieruchomosci jako ,,dobrej”, powody dla ktérych
nie wzial pod uwage nieruchomosci przy ul. (...) (z uwagi na bardzo niskie i niewiarygodne ceny). W konsekwencji
opinie bieglego nalezalo uwzgledni¢ w calosci jako pelna i rzetelna.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U.2015.1774 j.t.) w zw. z art. 238 k.c. okreSla
zasade odplatnoéci uzytkowania wieczystego. Zgodnie z art. 238 k.c., wieczysty uzytkownik uiszcza przez czas trwania



swego prawa oplate roczng. Szczegdlowa regulacja kwestii uiszczania tej oplaty i jej wysoko$ci zawarta zostala w
art. 71-81 wskazanej ustawy. Wyjatki od wskazanej zasady odplatno$ci musza wynikaé z ustawy. Przepisy ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami w zw. z art. 238 k.c. maja charakter norm prawnych bezwzglednie obowigzujacych
(iuris cogentis), co oznacza, iz nie moga by¢ odmiennie uksztaltowane wola stron umowy. W szczego6lnosci dotyczy
to zasady ustalania pierwszej oplaty i pobierania oplat rocznych. Oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego maja
charakter cywilnoprawny i stanowig swoisty ekwiwalent pieniezny za mozliwo§¢ korzystania przez uzytkownika
wieczystego, z wylaczeniem innych osob, z gruntu Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, w
granicach okre$lonych przez ustawe i zasady wspolzycia spolecznego, a przede wszystkim przez umowe o oddanie
nieruchomos$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste. Oplaty roczne maja charakter Swiadczen okresowych. Oplaty te
powinny by¢ uiszczane z gory za dany rok, bez odrebnego wezwania, do dnia 31 marca kazdego roku. Wlasciwy organ,
na wniosek uzytkownika wieczystego zlozony nie pdzniej niz 14 dni przed uplywem terminu platnoSci, moze ustalié
inny termin zaplaty, nieprzekraczajgcy danego roku. Zmiana terminu platno$ci uwarunkowana jest zawsze stosownym
wnioskiem uzytkownika wieczystego, w ktérym powinna by¢ zawarta propozycja nowego terminu zaplaty.

W myél przepisu art. 78 ust. 1 powolanej ustawy wlaSciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczna z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej
oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownoczesnie oferte przyjecia jej nowej wysokoSci.
W wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposéb obliczenia nowej wysokoSci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o
sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolgcza sie informacje o wartoSci nieruchomosci,
o ktérej mowa w art. 77 ust. 3, oraz o miejscu, w ktérym mozna zapoznac sie z operatem szacunkowym. Do
doreczenia wypowiedzenia stosuje sie przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego. Uzytkownik wieczysty
moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego
wlaéciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci, zwanego dalej "kolegium", wniosek o ustalenie, ze
aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysoko$ci (art. 78 ust. 2 ustawy).

Zgodnie z dyspozycja przepisu art. 77 ust. 1 powolanej ustawy wysoko§¢ 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$¢ tej nieruchomos$ci ulegnie zmianie. W przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty
rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi
oplate roczna w wysokosSci odpowiadajacej dwukrotnoséci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad
dwukrotno$c¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czeéci, ktore powiekszaja oplate roczna w
nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajgcej z tej aktualizacji
(ust. 2a).

Spor sadowy o ustalenie wysokosci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego zostal uksztaltowany jako spéor
o ustalenie wywolany powodztwem z art. 189 k.p.c. Zaleznie od sformulowania przez uzytkownika wieczystego
jego zadania uwzglednienie powodztwa moze wyrazaé sie orzeczeniem ustalajacym, ze aktualizacja oplaty jest
nieuzasadniona, wzglednie, ze aktualizacja jest uzasadniona w innej wysokosci, ktéra Sad powinien okresli¢c. W razie
gdy uzytkownik wieczysty nie wykaze swoich racji, sad oddala powddztwo w calo$ci lub czeSci. Oznaczajac inng oplate
niz zaproponowana przez wlaéciwy organ, Sad moze orzeka¢ tylko w granicach stawek wynikajacych ze stanowisk
stron (art. 321 § 1 k.p.c.). Wysoko$¢ oplaty wynikajaca z ewentualnego orzeczenia kolegium samorzadowego jest bez
znaczenia, poniewaz orzeczenie to traci moc na skutek zlozenia sprzeciwu (vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11
wrze$nia 2003 roku, III CKN 239/01, Lex nr 146452).

Odnoszac powyzsze do realiow niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, iz w toku procesu kwestionowana byla przyjeta
przez pozwanego warto$¢ przedmiotowej nieruchomos$ci, a tym samym ustalona wysoko§¢ oplaty rocznej. W
tym celu powdd zglosil wniosek o dopuszezenie dowodu z opinii bieglego sadowego. Z przeprowadzonej opinii
wynika, iz warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci wedlug stanu i cen rynkowych na dzien 31.10.2011 roku (wartos$ci

nieruchomosci na dzien aktualizacji oplaty rocznej) wynosila 468.950,00 zlotych (tj. 228,88 zt za m>).



W niniejszej sprawie stawka oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania wynosi 3% (art. 72 ust. 3 pkt 5 powolanej
ustawy). Wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego ustalona na kwote 14.068,50 zlotych obliczono
wiec wedlug nastepujacego wzoru: 468.950,00 zt x 3%. Wysoko$¢ oplaty rocznej nalezalo zatem ustali¢ na kwote
14.068,50 zl.

Dotychczasowa oplata z tytulu uzytkowania wieczystego, ktora uiszczali powodowie wynosilta 1.980,00 zl. W oparciu
o0 przepis art. 77 ust. 2a cytowanej ustawy odnoénie zaktualizowanej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
— wobec tego, iz przekracza ona dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej — w wyroku ustalono, iz w 2012
roku oplata roczna ustalona bedzie w wysokosSci odpowiadajacej dwukrotnosSci dotychczasowej oplaty rocznej czyli
w wysokosci 3.960,00 zt (1.980,00 zl x 2) , natomiast pozostala kwote ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty
(nadwyzke) rozklada sie na dwie rowne cze$ci, ktére powiekszaja oplate roczna w latach 2013 i 2014 i tak oplata za
2013r. wynosi 9.014,25 z} ( 3.960,00 zl + 5.054,25 zt jako polowa nadwyzki w wysokoS$ci 10.108,50 z}) i oplata za
2014r. w wysokosci 14.068,50 z1 ( 9.014,25 zt + 5.054,25 z} jako potowa nadwyzki w wysokoSci 10.108,50 zl).

W $wietle ustalonego stanu faktycznego nalezalo stwierdzi¢, iz brak bylo podstaw do zaliczenia na poczet
roznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowana warto$ci nakladow poniesionych przez uzytkownika
wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej. Zgodnie za$ z art.
143 ust.2 u.g.n. przez budowe urzadzen infrastruktury technicznej rozumie sie budowe drogi oraz wybudowanie
pod ziemia, na ziemi albo nad ziemig przewodoéw lub urzadzen wodociagowych, kanalizacyjnych, cieplowniczych,
elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych. Dokonane przez uzytkownikéw wieczystych naklady w postaci
utwardzenia terenu kostka brukowa, wykonania przytaczy: kanalizacyjnego, energetycznego i wodociagowego
oraz kanalizacji deszczowej w my$l powolanego przepisu niewatpliwie nalezy zaliczy¢ do urzadzen infrastruktury
technicznej nieruchomosci. W sprawie niniejszej aktualizacja oplaty za uzytkowanie wieczyste powodow nie
byla dotychczas przeprowadzana. Nalezy wskazac, iz stosownie do tre$ci art. 77 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami naklady poniesione przez wieczystego uzytkownika po oddaniu mu gruntu w uzytkowanie
wieczyste nie moga by¢ zaliczone na poczet réznicy miedzy oplata w dotychczasowej wysokosci a oplata
zaktualizowang przy pierwszej aktualizacji oplaty. Brak mozliwo$ci zaliczenia dokonanych nakladow przy pierwszej
aktualizacji nie pozbawia jednak uzytkownika praw nabytych, bowiem zgodnie z ust. 5 powolanego przepisu, naklady
te moga by¢ zaliczone przy ktérejkolwiek kolejnej aktualizacji. Trzeba rowniez przypomniec, iz aktualizacja oplaty
z tytulu uzytkowania wieczystego moze nastapi¢ réwniez na wniosek uzytkownika, co pozwala mu przyspieszyc
zaliczenie poniesionych nakladéw na nieruchomos¢, gdyby aktualizacja z urzedu nie nastepowala (vide Wyrok Sadu
Okregowego w Bialymstoku z dnia 3 marca 2010 r. IT Ca 106/10, Lex 1294064 ; Postanowienie Sagdu Najwyzszego z
dnia 30 maja 2014 r. III CZP 21/14, LEX nr 1496291).

Na marginesie trzeba dodaé¢, iz Sad nie wzial pod uwage wyrazonej przez bieglego oceny, iz dokonane przez powodow
naklady na urzadzenia infrastruktury technicznej nie stanowia nakladéw w rozumieniu art. 143 ust. 2 u.g.n. W
pierwszej kolejnoéci nalezy wskazaé, iz znaczenie pojecia urzadzen infrastruktury technicznej, o ktéorym mowa w
art. 77 ust. 4 u.g.n. jest tozsame z definicjg zawartg w art. 143 ust. 2 u.g.n. (Wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z
dnia 13 marca 2013 r., I ACa 1052/12, Lex nr 1311966). Wymaga zaznaczenia, iz obowigzujace przepisy nie roznicujg
metody obliczenia wartoSci nakladéw od tego, czy poniesione zostaly na wybudowanie nowych budynkéw, czy na
odbudowe, przebudowe lub remont istniejacego obiektu budowlanego. Zgodnie z treécia powolanego przepisu art. 77
ust. 4 u.g.n., wymagane jest jedynie, aby naklady te zostaly poniesione na budowe urzadzen infrastruktury techniczne;j.
Niedopuszczalna jest zatem zwezajaca interpretacja art. 77 ust. 4 i 143 ust. 2 u.g.n. Nie tylko naklady poniesione
na powiekszenie powierzchni badz kubatury obiektu lub na budowe urzadzen infrastruktury technicznej podlegaja
zaliczeniu na poczet réznicy miedzy optata dotychczasowa a oplata zaktualizowang, ale w istocie wszelkie naklady
konieczne podnoszace warto$¢ nieruchomosci gruntowej, a obiektywnie poprawiajgce wlasciwosci techniczno-
uzytkowe tej nieruchomosci (por. Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 21 stycznia 2015
r., 1 OSK (...), Lex nr 1655989).



Za pozbawione znaczenia nalezy uznaé¢ takze twierdzenia strony powodowej o nieskuteczno$ci dokonanego
wypowiedzenia dotychczasowej oplaty. Wypowiedzenie zostalo niewatpliwie doreczone J. K. (1) ( (...) k. 26 akt
SKO.GR/27/2012), ktora o jego treéci poinformowala J. K. (2), w nastepstwie czego w przepisanym 30-dniowym
terminie uzytkownicy wieczy$ci nieruchomosci zlozyli wspolnie podpisany wniosek o ustalenie, ze aktualizacja
oplaty jest nieuzasadniona (k.27-30 akt SKO.GR/27/2012). O ile na gruncie orzecznictwa sadéw administracyjnych
nalezaloby uznac, iz wypowiedzenie dotychczasowej oplaty J. K. (2) zostalo dokonane nieprawidlowo, to trzeba jednak
zauwazy¢, iz okolicznoéc ta posiada znaczenie w istocie przede wszystkim dla rozpoczecia biegu terminu do wniesienia
srodka odwolawczego, ktory notabene uzytkownicy wieczySci wniesli wspolnie we wlasciwym terminie. W wyroku
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 28 wrzeénia 2011 r. wyrazono poglad, ze potwierdzenie odbioru przesytki
adresowanej do obojga malzonkéw przez jednego z nich nie oznacza samo przez sie, ze przesylka ta nie dotarla do
drugiego malzonka. Zasadnicze znaczenie ma nie tyle to, w jaki spos6b dokonywano doreczenia pisma, ile to, czy
skarzacy mogl realizowaé przyslugujace mu uprawnienia procesowe (wyrok NSA z dnia 8 marca 2012 r., (...) 4/11, i
(...)iWSA (...), poz. 100, s. 71), a te niewatpliwie zostaly przez powodéw zrealizowane.

Majac powyzsze na uwadze Sad orzekl jak w punkecie I i IT wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekt w oparciu o art. 100 k.p.c. Powodowie domagali sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty
rocznej jest nieuzasadniona. Pozwany ustalil ja na kwote 17.400,00 zlotych. Wartoé¢ przedmiotu sporu stanowila
zatem kwota 15.420 zt (17.400 — 1.980 z1). Sad ustalil oplate roczng w wysokoéci 14.068,50 z}. R6znice miedzy kwota
zaproponowana w wypowiedzeniu a ustalona przez Sad stanowita kwota 3.331,50 zl. Tym samym powodowie wygrali
proces w 21 %.

Strona powodowa ponioslta w sprawie koszty procesu w lacznej wysokosci 5.609,03 zl, na ktére zlozyly sie oplata
sadowa od pozwu w wysoko$ci 771,00 zl, wydatki na opinie bieglego w kwocie 2.438,03 zl oraz koszty zastepstwa
procesowego w wysokoSci 2.400,00 zt (§6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 .
w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2002 r., Nr 163, poz. 1349 z pdzn. zm.).
Z kolei pozwany poniost koszty procesu, na ktdre zlozylo sie wynagrodzenie radcy prawnego w kwocie 2.400,00 zk.
Tak wiec majac na uwadze wynik sprawy powodom nalezy sie po zaokragleniu kwota 1.177,89 7l (5.609,03 zt x 21%),
pozwanemu za$ kwota 1.896,00 z} (2.400,00 zl x 79%). Kompensujac w/w koszty pozwanemu nalezy sie kwota 718,11
z} (1.896,00 — 1.177,89 zl) — pkt III wyroku.

Jednocze$nie w oparciu o przepis art. 84 ust. 1 u.k.s.c. nalezalo zwréci¢ powodom kwote 561,97 zl jako rdéznice
pomiedzy kwota zaliczki pobranej i wydatkowanej na wynagrodzenie bieglego.

Majac powyzsze na uwadze Sad orzekl jak w sentencji.



