Sygn. akt: I C 943/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 kwietnia 2013 r.

Sad Okregowy w Gdansku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Ewa Karwowska

Protokolant: st. sekr. sad. Danuta Szpanowska-Bartkowska
po rozpoznaniu w dniu 4 kwietnia 2013 roku w Gdansku

na rozprawie

sprawy z powbdztwa (...) Spotki z o.0. z siedzibg w J.
przeciwko Skarbowi Panistwa - Prezydentowi Miasta G.

o aktualizacje oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego

L. ustala, ze oplata roczna nalezna od powoda (...) Spolki z o.0. z siedzibg w J. z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci polozonej w G. przy ul. (...), stanowiacej dzialke nr (...) o powierzchni 6913 m?, dla ktdérej Sad
Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta KW (...), poczawszy od dnia 1 stycznia 2011 roku wynosi 164.310,- zl
(sto szes$cdziesiat cztery tysiace trzysta dziesie¢ zlotych) i jest platna za rok pierwszy w wysokosSci odpowiadajacej
dwukrotno$ci dotychczasowej oplaty rocznej tj. w kwocie 23.406,04 zl (dwadzie$cia trzy tysigce czterysta szesé zlotych
4/100), za drugi rok w kwocie 93.858,02 zl (dziewiectdziesiat trzy tysiace osiemset pie¢dziesiat osiem zlotych 2/100), a
w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie 164.310 zt wynikajacej z aktualizacji (sto sze$c¢dziesiat cztery tysigce
trzysta dziesie¢ zlotych).

I1. W pozostalej czeéci oddala powddztwo.

II1. Zasadza od powoda na rzecz Prokuratorii Generalnej Skarbu Pahstwa kwote 3.600 z} ( trzy tysiace szeSéset zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw procesu.

UZASADNIENIE

Powdd (...) Sp. z 0.0. w J. wnibsl o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej polozonej w G. przy ul. (...), oznaczonej jako dzialka nr (...) o powierzchni 6.913 m?,
dokonana wypowiedzeniem Prezydenta Miasta G. z dniem 23 listopada 2010 r. nr WS-III- (...), zawierajacym oferte
nowej oplaty rocznej z tytutlu uzytkowania wieczystego w wysokosci 182.710,59 zl poczawszy od dnia 1 stycznia 2011 1.
- jest nieuzasadniona. Ewentualnie, na wypadek nieuwzglednienia powddztwa w takim ksztalcie - wniost o ustalenie,
ze aktualizacja tej oplaty jest uzasadniona w innej wysokosci. Jednoczeénie wniost o zasadzenie od pozwanego na
swoja rzecz zwrotu kosztdw procesu, w tym kosztow zastepstwa, wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu podniosl, iz wlaSciciel nieruchomo$ci Skarb Panstwa - Prezydent Miasta G. nie wykazal tego, by
doszlo do zmiany warto$ci wskazanej dzialki, a w konsekwencji by istniala podstawa do zmiany stawki oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego. W operacie szacunkowym, stanowigcym podstawe do ustalenia zaktualizowanej
oplaty na rok 2011 w kwocie 182.710,59 zl przyjeto zawyzong warto$¢ przedmiotowej nieruchomogci. Przyjeto bowiem



niewlasciwy dobér nieruchomosci podobnych (nie wskazujac zadnych cech i opisu poréwnywanych nieruchomosci).
Nie uwzgledniono przy tym réwniez ustanowionych na niej nieodptatnych stuzebnosci gruntowych.

Nadto zarzucil, iz wypowiedzenie obarczone bylo uchybieniem formalnym, albowiem wnioskodawca nie zostal
powiadomiony o wszczeciu postepowania w przedmiocie aktualizacji oplaty roczne;j.

W odpowiedzi na pozew Skarb Panstwa - Prezydent Miasta G. wniést o oddalenie pozwu i o zasadzenie od powoda na
rzecz pozwanego kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazal, iz operat szacunkowy, na podstawie ktérego dokonano aktualizacji oplaty rocznej - zostal
sporzadzony prawidlowo. Argumentacja powoda nie zasluguje zatem na uwzglednienie.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Skarb Panstwa jest wlaScicielem nieruchomosci polozonej w G., przy ul. (...), stanowiacej dzialke gruntu nr (...)
o powierzchni 6.913 m?, dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta KW (...). (...) Spoélka z
0.0. w J. na mocy umowy sporzadzonej w formie aktu notarialnego z dnia 31 sierpnia 2004 r. nabyl udzialy w
uzytkowaniu wieczystym przedmiotowej nieruchomosci od Skarbu Panstwa, stajac sie tym samym uzytkownikiem
wieczystym przedmiotowej dzialki w udziale 1/1 do dnia 5 grudnia 2070 r. Nieruchomo§¢ zostala przeznaczona na cele
prowadzenia dzialalnoéci handlowej. Zabudowana zostala budynkiem parterowym o funkcji handlowej, a pozostaly
teren przeznaczony zostatl na parking. Oplata roczna za prawo uzytkowania wieczystego gruntu wynosita 11.703,02 zl,
przy ustalonej stawce procentowej 3%.

Dowod: akta Samorzadowego Kolegium Odwolawczego 5501/10,

W dniu 23 listopada 2010 r. Prezydent Miasta G. wypowiedzial (...) Sp. z 0.0. z siedziba w J. wysoko$¢ dotychczasowej
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu potozonego w G. przy ul. (...). Nowa wysoko$¢ oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste wskazanego gruntu ustalona zostala od dnia 1 stycznia 2011 r. na kwote 182.710,59
zl, przy uwzglednieniu 3 % stawki (3 % x 6.090.353 zl). Ustalenia poczynione zostaly w oparciu o sporzadzony
operat szacunkowy rzeczoznawcy majatkowego, w ktérym ustalono wartoé¢ przedmiotowej nieruchomoéci na kwote
6.090.353 zl

Dowod: akta Samorzadowego Kolegium Odwolawczego 5501/10,

(...) sp.zo.0.zsiedziba wJ. ztozyl w dniu 21 grudnia 2010 r. do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w G. wniosek
o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej w G.
przy ul. (...) jest nieuzasadniona, badz uzasadniona w innej wysokoS$ci. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w G. w
orzeczeniu z dnia 22 maja 2012 r. w sprawie sygn. akt 5501/10 orzeklo w przedmiocie oddalenia wniosku.

Dowod: akta Samorzadowego Kolegium Odwolawczego 5501/10,

Od powyzszego orzeczenia powdd wniost w dniu 14 czerwca 2012 r. sprzeciw domagajac sie przekazania sprawy do
rozpoznania sagdowi powszechnemu wla$ciwemu ze wzgledu na miejsca potozenia nieruchomosci.

Dowod: sprzeciw od Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. k. 4-6

Wartoé¢ rynkowa dzialki polozonej w G. przy ul. (...), oznaczonej jako dzialka nr (...) o powierzchni 6913 m? wynosi
5.477.000 z}.

Dowdd: pisemna opinia bieglego sadowego w formie operatu szacunkowego J. I. k. 38-57,

Sad zwazyl, co nastepuje:



Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit w oparciu o zgromadzony w aktach sprawy material dowodowy w postaci
szeregu dokumentéw, ktorych autentycznos¢ i wiarygodnosé nie byta kwestionowana przez strony i nie wzbudzata
uzasadnionych watpliwo$ci Sadu co do ich prawdziwosci. Dodatkowo Sad oparl sie réwniez w swych ustaleniach o
akta Samorzadowego Kolegium Odwolawczego sygn. akt 5501/10. Dokumentom urzedowym Sad dal wiare co do tego,
co zostalo w nich urzedowo zaswiadczone.

Za podstawe poczynionych w przedmiotowej sprawie ustalen Sad wzigl réwniez dowdd z pisemnej opinii - biegtego
sadowego specjalisty do spraw wyceny nieruchomo$ci J. I.. Zakres wiedzy specjalnej, ktory byl potrzebny do doktadne;j
oceny stanu faktycznego przedmiotowej sprawy wykraczal bowiem w sposob znaczny poza ogolnodostepna wiedze
i doswiadczenie zyciowe, ktore posiadal Sad. W zwiazku z powyzszym, jedynie biegly moglt w rzetelny sposob
odpowiedzieé¢ na kluczowe w sprawie pytania, co do ustalenia warto$ci nieruchomosci gruntowej, polozonej w G. przy
ul. (...). W ocenie Sadu, przestawiony w sprawie operat szacunkowy jest wyczerpujacy, bezstronny i jednoznaczny, a
przy tym zostal sporzadzony w odpowiedniej formie. Biorac pod uwage powyzsze oraz fakt, iz przedstawiony operat
nie byl kwestionowany przez strony Sad w pelni podzielil wnioski w nim zawarte.

Jednocze$nie Sad na podstawie 227 k.p.c. oddalil wniosek powoda o dopuszczenie dowodu z opinii Komisji (...),
uznajac, iz dowdd ten nie mial dla rozstrzygniecia sprawy istotnego znaczenia.

Istota sporu w niniejszej sprawie sprowadzala sie do ustalenia, czy aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 6.913 m?, polozonej w G., przy ul. (...), dla ktoérej Sad Rejonowy w
Gdyni prowadzi ksiege wieczysta KW (...) byla uzasadniona, ewentualnie uzasadniona w innej wysokosci.

Powdd kwestionujac wysoko$¢ nowej oplaty podniost przede wszystkim, iz operat szacunkowy, na ktérym opieral sie
pozwany zostal sporzadzony w sposob nieprawidlowy, dlatego tez nie mdg} stanowi¢ podstawy do ustalenia wartoéci
nieruchomoéci, a w konsekwencji do podwyzszenia tej oplaty. Jednoczesnie powolywal sie na mozliwo$¢ rozlozenia
nowej oplaty na raty zgodnie z 77 ust. 2a ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomog$ciami (t. j. Dz. U.
z 2010 roku, nr 102, poz. 651 ze zm.).

Przechodzac do rozwazan materialnoprawnych wskazaé¢ na wstepie nalezy art. 238 k.c., ktéry stanowi, iz wieczysty
uzytkownik uiszcza przez czas trwania swego prawa oplate roczna. Zgodnie za$ z uzupelniajacym ten przepis art. 71
ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (t. j. Dz. U. z 2010 roku, nr 102, poz. 651 ze
zm.) - za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwsza oplate i oplaty roczne.
Oplaty te stanowia wynagrodzenie za mozliwo$¢ korzystania przez uzytkownika wieczystego z gruntu Skarbu Panstwa
lub jednostki samorzadu terytorialnego. Obecnie w orzecznictwie i w doktrynie nie budzi watpliwoéci cywilnoprawny
charakter oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Uznaje sie ja za rodzaj ekwiwalentu za korzystanie z
gruntéw Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego z wylaczeniem innych oséb. Skoro wiec sg one
ustalane jako okreSlony procent od warto$ci nieruchomosci, to ich wysoko$¢ powinna by¢ uzalezniona od aktualnej
warto$ci tej nieruchomo$ci. Stad tez istnieje potrzeba aktualizacji oplat w przypadku zmiany warto$ci nieruchomosci,
zwlaszcza, ze ze wzgledu na dlugi okres uzytkowania wieczystego zmiany warto$ci nieruchomosci w tym okresie sg
nieuniknione.

Szczegdlowe regulacje dotyczace ustalenia wysokoSci oplat z tytulu uzytkowania wieczystego o charakterze
bezwzglednie obowiazujacym znajduja sie w art. 71-81 u.g.n. Wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomos$ci gruntowej moze by¢ aktualizowania nie czeéciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$é tej
nieruchomo$ci ulegnie zmianie (art. 77 ust. 1 u.g.n.). W konsekwencji aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
moze mie¢ miejsce z uwagi na trwala zmiane sposobu korzystania z nieruchomosci, jak réwniez z uwagi na zmiane
warto$ci nieruchomogci.

Taka sytuacja miala miejsce w przedmiotowej sprawie. W dniu 23 listopada 2010 r. Prezydent Miasta G. wypowiedzial
(...) Sp. z o0.0. z siedzibg w J. wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu
polozonego w G. przy ul. (...). Nowa wysoko$é¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste wskazanego gruntu ustalona



zostata od dnia 1 stycznia 2011 r. na kwote 182.710,59 zl, przy uwzglednieniu 3 % stawki (3 % x 6.090.353 z}). Ustalenia
poczynione zostaly w oparciu o sporzadzony operat szacunkowy rzeczoznawcy majatkowego, w ktérym ustalono
warto$¢ przedmiotowej nieruchomoséci na kwote 6.090.353 zh

Zgodnie z art. 78 ust. 1 u.g.n. wlaSciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomoéci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, do
dnia 31 grudnia roku poprzedzajgcego, przesylajgc réwnoczeSnie oferte przyjecia jej nowej wysokoSci. W
wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposéb obliczenia nowej wysokoSci oplaty i pouczyé uzytkownika wieczystego o
sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania
wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia
nieruchomosci, wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej
wysokoSci (ust. 2). Wniosek ten sklada sie przeciwko wlasciwemu organowi. Ciezar dowodu, ze istnieja przestanki do
aktualizacji oplaty, spoczywa na wlaéciwym organie (ust. 3).

Dalszy tryb postepowania okre$la art. 80 u.g.n. stanowiac, ze od orzeczenia kolegium wlasciwy organ lub uzytkownik
wieczysty mogg wnie$¢ sprzeciw w terminie 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest
réwnoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia
nieruchomoéci. Kolegium przekazuje wlasciwemu sadowi akta sprawy wraz ze sprzeciwem. Wniosek uzytkownika
wieczystego o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysoko$ci zastepuje
pozew. W razie wniesienia sprzeciwu w terminie, orzeczenie traci moc, nawet gdy sprzeciw odnosi sie tylko do czesci
orzeczenia.

Przy wypowiedzeniu oplaty rocznej przez wlasciciela nieruchomoscei, ustawa ta w art. 78 ust. 3 uregulowala ciezar
dowodu jedynie w zakresie postepowania przed samorzadowym kolegium odwolawczym. Wylgcznie zatem w tej fazie
postepowania ciezar dowodu, ze istniejg przestanki do aktualizacji spoczywa na wlasciwym organie, tutaj Prezydencie
Miasta G.. W zakresie natomiast postepowania przed sadem powszechnym uznaé nalezy, iz zastosowanie ma ogb6lna
regula rozkladu ciezaru dowodu. Znajduja zatem zastosowanie art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c., ktére stanowia, ze strony
maja obowiazek wskazywac¢ dowody dla stwierdzenia faktow, z ktorych wywodza skutki prawne. Za przyjeciem, ze to
na powodzie spoczywa ciezar dowodu w sprawie przemawia w pierwszym rzedzie sformulowanie zgdania pozwu oraz
fakt, ze to uzytkownik wieczysty po wniesieniu sprzeciwu od orzeczenia SKO staje sie powodem w sprawie, wnoszac o
ustalenie, ze aktualizacja jest nieuzasadniona. Nie powinno budzi¢ zatem watpliwoSci, iz udowodnienie tego faktu lezy
po stronie powodowej i powinien - kwestionujac dokonane przez pozwanego wypowiedzenie oplaty rocznej - wykazac,
ze nie zaistnialy przesltanki przewidziane w ustawie do dokonania tej czynnoSci prawne;j.

W ocenie Sadu, strona powodowa wykazala w niniejszym postepowaniu, iz aktualizacja oplaty jest uzasadniona w
innej wysoko$ci niz wskazal to pozwany. Podstawa przyjetych ustalen byla opinia bieglej sadowej specjalisty do spraw
wyceny nieruchomosci J. 1., z ktérej wynikalo, iz warto$¢ rynkowa dzialki polozonej w G. przy ul. (...), oznaczonej jako
dzialka nr (...) o powierzchni 6913 m? na chwile wypowiedzenia wynosila 5.477.000 zl. Zatem warto$¢ ta byla nizsza
niz wskazana przez pozwanego w spornym wypowiedzeniu oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu,
gdzie okreslono ja na 6.090.353 zt. Sad w pelni podzielil ustalenia faktyczne w zakresie wartoéci nieruchomosci na
chwile wypowiedzenia przez pozwanego stawki oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego w oparciu o wnioski
wskazanej wyzej opinii bieglej sadowej. Co bowiem istotne strony procesu nie wnosily o powolanie innego bieglego
z zakresu szacowania nieruchomo$ci ani nie kwestionowaly przedstawionej opinii. Sad rowniez nie znalazl podstaw
do kwestionowania jej rzetelno$ci czy fachowosci.

Jednocze$nie, Sad mial na uwadze tre$¢ art. 77 ust. 2a u.g.n., zgodnie z ktérym w przypadku gdy zaktualizowana
wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik
wieczysty wnosi oplate roczng w wysoko$ci odpowiadajacej dwukrotnosci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala
kwote ponad dwukrotno$¢ 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 wynikajace;j
z tej aktualizacji. Mimo iz przepis ten zostal wprowadzony do ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami z dniem 9



pazdziernika 2011 roku, zgodnie z art. 4 ustawy z 28 lipca 2011 roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoéciami
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2011 roku, nr 187, poz. 1110) nalezy go stosowaé réwniez w sprawach
wszczetych i niezakonczonych przed dniem wej$cia w zycie ustawy zmieniajacej, dotyczacych aktualizacji oplat z tytutu
uzytkowania wieczystego.

W ocenie Sadu, w niniejszej sprawie zachodza podstawy do zastosowania powyzszego przepisu, albowiem
zaktualizowana przez pozwanego oplata przewyzszala parokrotnie dotychczas obowiazujaca stawke.

Zgodnie z uchwalg Sadu Najwyzszego z dnia 28 lutego 2013 r. (III CZP 110/12, lex nr 1276512) w przypadku,
gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty,
uzytkownik wieczysty w drugim roku od aktualizacji wnosi oplate w wysoko$ci stanowiacej sume dwukrotnosci
dotychczasowej oplaty i polowy nadwyzki ponad dwukrotno$é tej oplaty, a w trzecim roku od aktualizacji wnosi oplate
w wysoko$ci stanowigcej sume oplaty ustalonej w drugim roku i polowy nadwyzki ponad dwukrotno$¢ dotychczasowe;j
oplaty (art. 77 ust. 2a zd. drugie i trzecie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, jedn. Tekst
Dz.U. z 2010, Nr 102, poz. 651 ze zm.).

Majac powyzsze rozwazania na wzgledzie, Sad na mocy art. 238 k.c., w zw. z art. 71, art. 77, art. 78 i art. 80 ust. 1 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami ustalil, Ze oplata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci gruntowej polozonej w G. przy ul. ul. (...), dzialka oznaczonej jako dzialka nr (...) o powierzchni 6913
m?, ktérej wlascicielem jest pozwany Skarb Panstwa, poczawszy od dnia 1 stycznia 2011 roku wynosi 164.310 zl przy
przyjeciu wartoéci calej nieruchomoséci na kwote 5.477.000 zl i wysokos$ci stawki procentowej rownej 3%, platng za
rok pierwszy w wysokoéci odpowiadajacej dwukrotnos$ci dotychczasowej oplaty rocznej tj. w kwocie 23.406,04 zl, za
drugi rok w kwocie 93.858,02 zl (stanowigcej sume dwukrotnosci dotychczasowej oplaty i polowy nadwyzki), oplata
roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie 164.310 zl wynikajacej z aktualizacji (suma oplaty w drugim
roku i polowa nadwyzki).

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art.99 i 100 k.p.c. zasadzajgc na rzecz pozwanego kwote 3.600 z}
tytulem zwrotu kosztéw postepowania.



