Sygn. akt I C 213/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 kwietnia 2019r.

Sad Okregowy w Gdansku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

przewodniczacy: SSR del. Magdalena Lemanczyk - Lis

protokolant: sekretarz Iwona Gorzad

po rozpoznaniu w dniu 30 kwietnia 2019r. w Gdansku

na rozprawie

sprawy z powodztwa K. L.

przeciwko Gminie Miasta G.

o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu jest nieuzasadniona

I. ustala, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowigcej wlasno$¢ Gminy
Miasta G., polozonej w G. przy ul. (...), zapisanej w ksiedze wieczystej Sadu Rejonowego w Gdyni nr (...), stanowiacej
obecnie dzialki gruntu nr (...), (...), (...), (...) i (...), obreb (...), o lacznej powierzchni 1,9347 ha, przystugujacego
powodowi K. L. — jest zasadna w wysokoSci oplaty rocznej wynoszace;j:

- za rok 2014 kwote 110 277,90 zl,

- za rok 2015 kwote 138 223,95 zl,

- od roku 2016 kwote 166 170 zl.

II. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie.

III. zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 6900 zl (sze$¢ tysiecy dziewieéset zlotych) tytulem zwrotu kosztow
postepowania w tym 5400zl tytulem kosztoéw zastepstwa procesowego;

IV. nakazuje $ciagna¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Gdansku kwote 93,59 zt
(dziewiecdziesiat trzy zlote piecdziesiat dziewieé groszy) tytulem zwrotu nieuiszczonych wydatkéw poniesionych w
sprawie.

SSR del. Magdalena Lema fczyk - Lis

UZASADNIENIE

Powod K. L. wnibst sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. z dnia 25.10.2016 1. (sygn.
akt (...)) oddalajacego jego wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu
- dziatek nr (...), (...), (...), (...) i (...) o powierzchni 19 357 m2, polozonego w G. przy ul. (...) - jest nieuzasadniona.

Powdd wnidst rowniez o zasadzenie na jego rzecz zwrotu kosztéw postepowania. Wyjasnil, ze jest uzytkownikiem
wieczystym przedmiotowej nieruchomosci, za$ jej wlascicielem pozostaje Gmina Miasta G.. W dniu 07.11.2013 r.



Prezydent Miasta G. wypowiedzial wysoko$¢ dotychczasowej oplaty i naliczyl w jej miejsce inng oplate. Zdaniem
powoda, aktualizacja byla nieuzasadniona z uwagi na:

1) nieskuteczno$¢ doreczenia o§wiadczenia o wypowiedzeniu oplaty rocznej - doreczenia ww. o§wiadczenia dokonano
na adres dzialalno$ci gospodarczej prowadzonej przez wnioskodawce (nie za$ adres zamieszkania) do rak matki;

2) dokonanie wypowiedzenia oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste bez wlasciwej kontrasygnaty skarbnika;

3) dokonanie wypowiedzenia za uzytkowanie wieczyste w oparciu o warto$¢ nieruchomosci ustalong na podstawie
operatu szacunkowego z dnia 12.09.2013 r., podczas gdy operat ten jest wadliwy i obarczony bledami, ktore
uniemozliwiaja ustalenie prawidlowej warto$ci nieruchomosci, czy ustalenie, ze warto$¢ nieruchomosci wzrosta.

Uzasadniajac ad. 1 wskazano, ze nieprawidlowe bylo doreczenie wypowiedzenia na adres dzialalno$ci gospodarczej
powoda zamiast na adres jego zamieszkania. Do skutecznego wypowiedzenia oplaty nie doszlo. Nie zmieniatoby tego
takze uznanie, ze miejsce pracy powoda jest rownoznaczne z miejscem prowadzenia dzialalnoSci.

Co do ad. 2 powod wskazal, ze nawet gdyby pismo skutecznie doreczono, to nie doszloby do wypowiedzenia. Doszlo
bowiem do naruszenia art. 78 ugn i art. 46 ust. 3 usg - z uwagi na brak kontrasygnaty skarbnika.

Uzasadniajac z kolei ad. 3, powod podnidst szereg zarzutow co do sposobu oszacowania spornej nieruchomosci.
Zarzucil, Ze autorka operatu nie dochowala starannosci przy doborze nieruchomosci por6wnawczych. Nie uzasadnila,
w jaki sposob dokonala wyboru nieruchomos$ci podobnych; przyjela jako material poréwnawczy nieruchomosci
znacznie rozniace sie (szczego6lnie powierzchniowo); okreslita warto$¢ nieruchomosci jako suma wartosci dzialek
wchodzacych wich sklad; nie uzasadnila, wedtug jakich kryteriow rzeczoznawca ustalil wykorzystane do wyceny cechy
rynkowe; nie wiadomo, czym kierowala sie przypisujac wagi konkretnym cechom.

Pozwany - Gmina Miasta G. wnidst o ustalenie, ze wypowiedzenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
w stosunku do nieruchomosci wskazanej w pozwie jest uzasadnione oraz o ustalenie nowej wysoko$ci oplaty rocznej
na kwote okreSlong w wypowiedzeniu z dnia 07.11.2013 r. Pozwany wnio6sl rowniez o zasadzenie od powoda kosztéw
postepowania. Pozwany zaprzeczyl, aby warto$¢ nieruchomosci w postepowaniu aktualizacyjnym zostala zawyzona.

Wskazal, ze doreczenie dokonane zostalo skutecznie. O§wiadczenie o wypowiedzeniu z kolei dotarlo do powoda i stalo
sie to przed uplywem 31.12.2013 r. Istotne jest to, ze ostatecznie powod otrzymal wypowiedzenie. Réwniez nietrafiony,
zdaniem pozwanego, jest zarzut nieskutecznos$ci wypowiedzenia z powodu braku kontrasygnaty. W tym przypadku
chodzi wylacznie o zobowiazania, ktére moga powstaé po stronie gminy (wymagajace zabezpieczenia w budzecie). Za
niezasadne pozwany uznal takze zarzuty co do nieprawidlowosci sporzadzonego operatu szacunkowego.

S ad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Powdd K. L. jest uzytkownikiem wieczystym gruntu - dzialek nr (...), (...), (...), (...) i (...) o powierzchni 19 357 m2
(obecnie nr (...), (...), (...),(...) i (...)). Grunt ten polozony jest w G. przy ul. (...). Dla nieruchomosci Sad Rejonowy w
Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Nieruchomo$¢ ta stanowi wlasno§¢ Gminy Miasta G..

(okoliczno $¢ bezsporna)

W dniu 07.11.2013r. Prezydent Miasta G. wypowiedzial powodowi K. L. dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z
tytulu ww. uzytkowania wieczystego w kwocie 55 138,95 zl i zaproponowat optate w nowej wysokosci - 169 381,00 zl,
poczawszy od 01.01.2014 r. w sposoéb nastepujacy: w roku 2014 w wysokoéci 110 278,00 zl, w roku 2015 w wysoko$ci
139 830,00 zl, w roku 2016 w wysokoéci 169 381,00 zl.

Prezydent Miasta G. wskazal w uzasadnieniu, Zze nowa wysoko$¢ rocznej oplaty stanowi iloczyn obecnej warto$ci
rynkowej nieruchomos$ci w wysokoéci 5 646 034,00 zt i stawki procentowej tej oplaty wynoszacej 3 %. Podnidst
roéwniez, ze warto$¢ gruntu opracowano na podstawie operatu szacunkowego rzeczoznawcy majatkowego K. G..



Wypowiedzenie doreczono do rak matki powoda - na adres prowadzonej przez niego dzialalno$ci gospodarcze;.

(okoliczno §¢ bezsporna oraz dowod: wypowiedzenie z dnia 07.11.2013 r. i operat szacunkowy z dnia 12.09.2013 1. -
w aktach Urzedu Miasta G. (k. 1-13 tych akt), wydruk z CEIDG (k. 17)

Pismem z dnia 09.12.2013 r. powdd wnioést do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. wniosek o ustalenie, ze
aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu - dzialek nr (...), (...), (...), (...) i (...) o powierzchni
19 357 m2, polozonego w G. przy ul. (...) - jest nieuzasadniona.

W uzasadnieniu wskazal, ze jest uzytkownikiem wieczystym przedmiotowej nieruchomosci, za$ jej wlascicielem
Gmina Miasta G.. Zdaniem powoda, dokonana przez pozwanego aktualizacja byla nieuzasadniona.

(okoliczno $¢ bezsporna oraz wniosek powoda z dnia 09.12.2013 r. k. 5-14)
W dniu 25.10.2016 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w G. oddalilo wniosek powoda.

(okoliczno §¢ bezsporna oraz orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. z dnia 25.10.2016 1. i protokoét
z rozprawy administracyjnej z dnia 25.10.2016 r., sygn. akt SKO (...) - w aktach SKO)

Wartoé¢ rynkowa gruntu - dzialek nr (...) o powierzchni 0,0783ha, (...) — o powierzchni 0,0,0468ha, (...) — o
powierzchni 0,4887ha, (...) — o powierzchni- 1,3033ha i (...) o powierzchni 0,0176ha — aktualnie odpowiednio o
numerach - (...), (...), (...), (...) 1 (...), obreb (...) - o powierzchni 19 357 m2, polozonych w G. przy ul. (...), dla ktérej Sad
Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr KW (...) wynosi 5 539 000,00 zt wedlug stanu i cen na wrzesien 2013 r.

(dow 6d: opinia bieglej sadowej z zakresu szacowania nieruchomosci I. O. k. 123-151)
S ad zwazyl, co nastepuje:

Stan faktyczny pomiedzy stronami byl w zasadzie bezsporny i znalazl odzwierciedlenie w dowodach z dokumentow
znajdujacych sie w aktach niniejszej sprawy, a takze aktach Urzedu Miasta G. oraz Samorzadowego Kolegium
odwolawczego. tj. w piSémie Prezydenta Miasta G. w przedmiocie wypowiedzenia oplaty rocznej w dotychczasowej
wysoko$ci wraz z operatem szacunkowym sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego K. G., wniosku powoda
z dnia 9 grudnia 2013 r. o ustalenie, ze aktualizacja oplaty byla nieuzasadniona oraz orzeczenia Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w G..

Whiesiony sprzeciw wraz z uprzednio zlozonym wnioskiem o ustalenie, iz aktualizacja oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniona, zastepuje pozew, co wynika z art. 80 ust. 2 ustawy z dnia 29 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomoéciami (t.j. Dz.U. z 2015 1., poz. 782, dalej: ,,ugn”).

Kwestig sporng i istotng dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy bylo przede wszystkim ustalenie warto$ci nieruchomosci
potozonej w G. przy ul. (...) wedlug stanu i cen z chwili wypowiedzenia, tj. z wrze$nia 2013 r. oraz — w wyniku tego
— rozwazenie czy dokonana przez pozwanego aktualizacja oplaty byla nieuzasadniona albo uzasadniona, lecz w innej
wysokosci.

W tym celu Sad przeprowadzil dowo6d z opinii bieglej sadowej z zakresu szacowania nieruchomos$ciami mgr inz. I. O.,
ktbra oszacowala warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci na kwote 5 539 000,00 zl.

W ocenie Sadu opinia ta zostala sporzadzona profesjonalnie i rzetelnie, przez osobe bedaca specjalista w dziedzinie
szacowania nieruchomo$ci, zgodnie z obowigzujaca metodologia i zasadami okre§lonymi wugn i rozporzadzeniu Rady
Ministréw z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr
207, poz. 2109 z pdzn. zm.). Ponadto, biegla przy opracowywaniu opinii korzystata z dokumentacji znajdujacej sie w
aktach niniejszej sprawy oraz przeprowadzila ogledziny szacowanej nieruchomoéci. Biegla positkowala sie rowniez



dokumentami, w tym danymi z ksiegi wieczystej, aktow prawa miejscowego czy tez przeprowadzonym wywiadem w
terenie i notowaniami cen transakcyjnych.

Dodatkowo biegta, na podstawie aktualnej informacji z rejestru gruntébw — wg stanu na dzien 06.02.2018r., ustalila
aktualng numeracje dzialek oddanych powodowi w uzytkowanie wieczyste.

Strona powodowa wniosla zastrzezenia do ww. opinii, wskazujac, ze biegla w niepelny spos6b odniosla sie do tego,
czy powod, po dokonaniu ostatniej aktualizacji, poni6st na nieruchomosci naklady konieczne wplywajace na cechy
techniczno-uzytkowe gruntu. PodkresSlono, ze biegla wymienila naklady poniesione na nieruchomo$é po wrze$niu
2013 r. — juz w 2014roku Zdaniem powoda, data ta nie moze stanowié cezury czasowej dla weryfikacji poniesionych
nakladéw. Biegla, poza ustaleniem, czy naklady mialy miejsce, winna wyceni¢, jak wplynely na warto$¢ nieruchomosci
i czy nie zaliczono ich przy poprzednich aktualizacjach. Powdd wskazal, ze w trakcie ogledzin wydal bieglej wszelka
dokumentacje zwigzang z poniesionymi przez niego nakladami.

Odnoszac sie do zarzutéw postawionych przez K. L., w piémie z dnia 07.01.2019 r. biegla wskazala, ze wykonata
teze dowodowa. Naklady poczyniono po wrzes$niu 2013 r., dlatego tez nie okre$lono ich wartosci. OkreSlenie ich nie
wypehialoby bowiem tezy dowodowej. Ww. naklady powinny by¢ rozpatrywane ewentualnie w przypadku kolejnej
zmiany wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.

Narozprawie w dniu 30.04.2019 r. pelnomocnik K. L. wnio6st o sporzadzenie opinii uzupekiajgcej. Wniosek ten jednak
oddalono, o czym w dalszej czesci uzasadnienia.

Co istotne, strona nie zglaszala zastrzezen do przyjetej przez biegla metody wyceny nieruchomos$ci (podejécie
poréwnawcze — metoda poréwnania parami), ani do wnioskéw konicowych opinii - za wyjatkiem kwestii niezaliczenia
nakladow. Nalezy tez podkresli¢, ze ustalona przez biegla warto$¢ badanej nieruchomosci roznila sie jedynie o 2
% od wartoéci wskazanej w operacie sporzadzonym przez rzeczoznawce na zlecenie Prezydenta Miasta G., co takze
potwierdza prawidlowo$¢ tej opinii. W ocenie Sadu powyzsze wyjasnienia byly jasna i zupelng odpowiedzia na zarzuty
formulowane przez powoda.

Przechodzgc do merytorycznego uzasadnienia rozstrzygniecia wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 238 ke uzytkownik
wieczysty uiszcza przez czas trwania swego prawa oplate roczng. Zasady ustalania wysokoSci tej oplaty zostaly przez
ustawodawce precyzyjnie okreSlone w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami. Zgodnie z art. 72 ust. 1
ugn, oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedtug stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej
okreslonej na podstawie jej wartoéci (art. 67 ugn). Oznacza to, ze wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
ustala sie jako iloczyn stawki procentowej i wartos$ci nieruchomosci. Art. 72 ust. 3 ugn precyzuje natomiast, ze
wysoko$¢ stawek procentowych oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okre$lonego w
umowie celu, na jaki nieruchomo$é zostata oddana, przy czym w przypadku nieruchomosci oddanych na inne cele niz
wskazane w art. 72 ust. 3 pkt 5, stawka procentowa wynosi 3% ceny. Nadto, zgodnie z art. 77 ust. 1 ugn, wysoko$c¢ oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3 lata,
jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowang oplate roczna ustala sie wowczas przy zastosowaniu
dotychczasowej stawki procentowej oraz wartosci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty.

W przypadku rozstrzygniecia sprawy prawomocnym wyrokiem sagdu wydanym w wyniku wniesienia sprzeciwu, od
orzeczenia samorzadowego kolegium odwolawczego oplata roczna ustalona w nowej wysokosci obowigzuje od dnia
1 stycznia roku nastepujacego po roku, w ktéorym wypowiedziano wysokos§é dotychczasowej oplaty (art. 79 ust. 5
ugn w zw. z art. 79 ust. 8 ugn). Z powyzszego wynika, ze wysoko$§é oplaty rocznej naleznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomoéci potozonej w G. przy ul. (...), po wypowiedzeniu dokonanym w dniu 07.11.2013 r. bedzie
stanowita iloczyn dotychczasowej stawki procentowej, tj. 3% (co bylo niekwestionowane przez powoda) oraz warto$ci
nieruchomosci okre$§lonej na moment aktualizacji (grudzien 2014 r.) tj. 5 539 000 z&. W konsekwencji, oplata ta
wyniesie 166 170 zl rocznie (3% z 5 539 000 zl) i bedzie obowigzywala poczawszy od dnia 01.01.2014 r.



Sad mial nadto na uwadze tres¢ art. 77 ust. 2a ugn, zgodnie z ktérym w przypadku, gdy zaktualizowana wysoko$c
oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty
wnosi oplate roczng w wysoko$ci odpowiadajacej dwukrotnos$ci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad
dwukrotno$c¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie rowne czeéci, ktore powiekszaja oplate roczna w
nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.
Przepis ten wprowadza szczegblny rodzaj ulgi dla uzytkownikéw wieczystych w przypadku, gdy zaktualizowana
wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$é dotychczasowej oplaty.

Jak wskazal Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 28 lutego 2013 r. (sygn. akt III CZP 110/12, LEX nr 1276512) art. 77
ust. 2a ugn nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$é oplaty rocznej przewyzsza
co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, uzytkownik wieczysty w drugim roku od aktualizacji wnosi
oplate w wysokoSci stanowigcej sume dwukrotnoéci 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$¢ dotychczasowej oplaty.

W rozstrzyganej sprawie zaktualizowana wysoko§¢ oplaty rocznej przewyzsza dotychczasowa oplate ponad
dwukrotnie, dlatego koniecznym bylo ustalenie jej platnosci z uwzglednieniem zasad wskazanych w art. 77 ust. 2a
ugn, tj. w nastepujacy sposob:

1) za 2014 r. oplata wynosi 110 277,90 zl, tj. dwukrotno$¢ wysokos$ci dotychczasowej oplaty (55 138,95 z1 x 2),

2) za 2015 r. oplata wynosi 138 223,95 zl, tj. sume dwukrotnosci dotychczasowej oplaty (110 277,90 zl) powiekszonej
o polowe pozostalej kwoty ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzki) tj. 166 170 zt — 110 277,90 z1) / 2 =
27 946,05 z}; (110 277,90 z1 + 27 946,05 7zl = 138 223,95 z1),

3) w 2016 r. i nastepnych latach oplata wyniesie 166 170 zl, tj. sume oplaty ustalonej w drugim roku (w 2015 r.) i
drugiej polowy nadwyzki, tzn. w wysokoéci wynikajacej z aktualizacji (138 223,95 zt + 27 946,05 zl = 166 170 z}).

Z treéci dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy wynika, ze wypowiedzenie oplaty zostalo dokonane z
zachowaniem ustawowego trybu. Z kolei mechanizm z art. 77 ust. 2a ugn dostatecznie chroni interes uzytkownika
wieczystego przed radykalnym wzrostem oplaty. Ponadto, nie moze dziwi¢ wzrost wartoSci nieruchomosci i samej
oplaty w sytuacji, gdy aktualizacja nie byla dokonywana od dluzszego czasu.

Jednoczes$nie Sad uznal za skuteczne wypowiedzenie dotychczas obowiazujacej oplaty rocznej, doreczone na adres
prowadzonej przez powoda dzialalno$ci gospodarczej. Ze zgromadzonych dowodéw niezbicie wynika, iz powdd
posiad} wiedze o tym wypowiedzeniu i w terminie ztozyt odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego.

Doreczenia zawiadomienia o wypowiedzeniu wysokoSci dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci dokonuje sie na piSmie, zgodnie z przepisami Kodeksu postepowania administracyjnego.
Podstawowy sposob dokonywania doreczen osobom fizycznym okresla art. 42 kpa, zgodnie z ktérym pisma dorecza
sie osobom fizycznym w ich mieszkaniu lub miejscu pracy. Pisma moga by¢ doreczone réowniez w lokalu organu
administracji publicznej, jezeli przepisy szczeg6lne nie stanowig inaczej, za§ w razie niemoznoSci doreczenia pisma w
sposoéb wyzej okreSlony, a takze w razie koniecznej potrzeby, pisma dorecza sie w kazdym miejscu, gdzie sie adresata
zastanie. Przepis art. 43 kpa dopuszcza takze sytuacje, w ktérej w przypadku nieobecnoéci adresata pismo dorecza
sie, za pokwitowaniem, doroslemu domownikowi, sasiadowi lub dozorcy domu, jezeli osoby te podjely sie oddania
pisma adresatowi.

Sad ma na uwadze tre$¢ art. 78 ust. 1 ugn, ktory ustanawia schemat dzialania w przypadku wypowiedzenia oplaty za
uzytkowanie wieczyste. Aktualizacja nastepuje poprzez wypowiedzenie w formie pisemnej wysokoéci dotychczasowej
oplaty, z jednoczesnym przestaniem oferty przyjecia nowej wysoko$ci oplaty rocznej. W wypowiedzeniu nalezy
wskazaé¢ sposdb obliczenia nowej wysoko$ci oplaty rocznej i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o sposobie
zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o wartoSci nieruchomosci, o ktorej



mowa w art. 77 aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej ust. 3, oraz o
miejscu, w ktérym mozna zapoznac sie z operatem szacunkowym. Do doreczenia wypowiedzenia stosuje sie przepisy
kpa.

Doreczenie wypowiedzenia nastapilo, zdaniem Sadu, zgodnie z art. 42 kpa, co zreszta potwierdzil posrednio
takze powdd, skladajac do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wniosek z dnia 9.12.2013 r. o ustalenie , ze
wypowiedzenie oplaty byto nieuzasadnione. Nalezy stanaé¢ na stanowisku, ze przepisy kpa o doreczeniach reguluja
jedynie sposdb doreczenia wypowiedzenia. Nie zmieniaja one jednak wynikajacych z prawa cywilnego podstawowych
zasad skladania o§wiadczenia woli. Hipoteza art. 61 ke dla skutecznego zlozenia o§wiadczenia woli wymaga bowiem,
aby strona mogla zapoznac sie z jego trescia. Mozliwo$é taka powstaje dopiero w chwili, gdy w zwyklym toku czynnosci
(zachowan) adresat uzyskuje realna mozliwo$¢ zapoznania sie z treécia przesylki pocztowe;j.

Fakt, ze wypowiedzenie doreczono na adres prowadzonej przez powoda dzialalno$ci gospodarczej — do rak jego matki
(a nie za$ w miejsce jego zamieszkania) — nawet z pominieciem ,kolejnoéci” przewidzianej przez art. 42 kpa - nie
uchylal realnej mozliwo$ci zapoznania sie przez adresata w zwyklym toku czynnosci z treScig przesylki pocztowej
doreczonej w powyzszy sposob. Stanowisko K. L. potwierdza zreszta takg mozliwo$¢, skoro bez problemu zapoznal
sie z jej treScia i terminowo wnidst stosowny $rodek odwolawczy. Majac na uwadze powyzsze, argumentacja powoda
dotyczaca nieprawidlowosSci wypowiedzenia dotychczasowej oplaty za uzytkowanie wieczyste nie mogla odnie$c
skutku.

Nie zashugiwal na uwzglednienie ponadto zarzut dotyczacy braku kontrasygnaty skarbnika gminy, ktory skutkowac
mial bezskuteczno$cia wypowiedzenia. Zdaniem powoda, konieczno$¢ zamieszczenia kontrasygnaty na o§wiadczeniu
woli pozwanego o wypowiedzeniu dotychczasowej oplaty, wynika z art. 46 ust. 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym (Dz. U. Nr 16, poz. 95 ze zm.).

Zgodnie z trescig ww. przepisu, jezeli czynnos¢é prawna moze spowodowaé powstanie zobowiazan pienieznych, do
jej skutecznosci potrzebna jest kontrasygnata skarbnika gminy (gléwnego ksiegowego budzetu) lub osoby przez
niego upowaznionej. Niewatpliwie przepis ten odnosi sie do ogoblnego pojecia czynnosci prawnej, ktéra stwarza
ryzyko powstania zobowiazania pienieznego po stronie gminy. Art. 46 ust. 3 ugn nie obejmuje zatem wszystkich
czynno$ci prawnych, ktore wywotuja jakiekolwiek skutki majatkowe, ale tylko takie czynnoSci, ktore powoduja (moga
powodowac) po stronie gminy powstanie zobowigzania pienieznego.

W opinii Sadu, do takich czynnoéci prawnych nie nalezy wypowiedzenie dotychczasowej wysoko$ci oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego. W niniejszej sprawie wypowiedzenie zwigzane bylo z oferta przyjecia zaktualizowanej oplaty
rocznej w wyzszej wysokosci. W takiej wiec sytuacji nie sposdb uzna¢, aby po stronie Gminy powstalo jakiekolwiek
zobowigzanie pieniezne wobec uzytkownika wieczystego, bowiem ten moze albo zaakceptowaé oferte oplaty rocznej w
nowej wysokosci, albo, nie zgadzajac sie, skierowaé wniosek do samorzadowego kolegium odwolawczego o ustalenie,
ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokoséci. Zadna z tych konfiguracji nie
prowadzi do powstania zobowigzania pienieznego po stronie wlasciciela nieruchomosci, ktérym jest Gmina Miasta G..

Roéwniez i w orzecznictwie poglad o braku podstaw do zastosowania przepisu art. 46 ust. 3 ustawy o samorzadzie
gminnym do wypowiedzenia dotychczasowej wysoko$ci oplaty za uzytkowanie wieczyste jest szeroko aprobowany.
Idac za Sadem Apelacyjnym w Warszawie (wyrok z dnia 4 sierpnia 2017 r., sygn. akt I ACa 734/16), jezeli po
oszacowaniu nieruchomosci okazatoby sie, Ze jej warto$¢ spadla, to nalezaloby przyjaé, ze wlasciciel nie proponowalby
nowej wyzszej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego, a zatem nie byloby w ogoble potrzeby rozwazania zastosowania
art. 46 ust. 3 ugn. Niezaleznie od kwestii wzrostu badz spadku warto$ci nieruchomo$ci, oplate roczng obowiazany jest
ponosié uzytkownik wieczysty wzgledem wlasciciela nieruchomoéci, zatem to nie po stronie tego ostatniego powstaje
zobowiazanie pieniezne.

Dalej idac, art. 77 ust. 4-6 ugn przewiduje mozliwo$é zaliczenia przy aktualizacji oplaty, na poczet réznicy
miedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowana, warto$§¢ nakladéw poniesionych przez uzytkownika
wieczystego nieruchomo$ci na budowe poszczegélnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania



ostatniej aktualizacji. Zaliczenie warto$ci nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na
budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej nastepuje réwniez w przypadku, gdy nie zostaly one
uwzglednione w poprzednio dokonywanych aktualizacjach.

W wyniku nowelizacji przeprowadzonej w 2017 r. art. 77 ugn ulegl zmianie, jednak zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia
20 lipca 2017 1. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz niekt6rych innych ustaw (Dz. U. 2017.1509), do
spraw zaliczania warto$ci poniesionych nakladéw na podstawie art. 77 ust. 4 i 6 ustawy zmienianej w art. 1 wszczetych
i niezakonczonych przed dniem wejScia w zycie niniejszej ustawy stosuje sie przepisy dotychczasowe.

Zastosowanie art. 77 ugn wymaga ztozenia przez uzytkownika wieczystego wniosku o zaliczenie nakladéw, wykazania
faktu poniesienia tych nakladéw, daty ich dokonania oraz ich warto$ci. W tresci wniosku strona winna szczegétowo
sprecyzowaé, o rozliczenie jakich konkretnie nakladéw wystepuje i zlozy¢ dowody ich poniesienia w postaci
dokumentacji budowlanej, rachunkéw, faktur. W treéci pozwu K. L. (z ostrozno$ci procesowej) zlozyl co prawda
wniosek o zaliczenie poniesionych nakladéw na poczet réznicy pomiedzy optata dotychczasowa a zaktualizowang.
Wskazal nadto, iz szczegolowe zestawienie nakladow zostanie przedstawione w toku postepowania.

Kwestia poniesienia nakladéw byla w niniejszej sprawie sporna. Zarzadzeniem z dnia 26.10.2017r.(k. 64) zobowigzano
pelnomocnika powoda (k. 77) do wykazania i wyszczegolnienia nakladéw poczynionych na nieruchomoéci oddanej
w uzytkowanie wieczyste po dniu dokonania ostatniej aktualizacji — w terminie 14 dni pod rygorem pominiecia.
Zobowigzanie doreczono skutecznie w dniu 24.11.2017 r. (k.83), jednak nie zostalo ono wykonane. Az do chwili
wydania wyroku w sprawie strona powodowa nie przedstawila jakiejkolwiek dokumentacji, ktéra rzeczone naklady
moglaby chociaz przyblizy¢.

W treéci opinii - operatu szacunkowego co prawda podano, ze na nieruchomosci przeprowadzono remonty po
wrze$niu 2013 r. a takze sprecyzowano rodzajowo poniesione naklady konieczne. Strona powodowa jednak nie
urealnila warto$ci nakladow, nie przedstawila ani wykazu nakladéw, ktore chcialaby rozliczyé¢, ani dowoddéw ich
poniesienia z wlasnych $rodkow. Ponadto dowdd z opinii bieglego co do zasady nie sluzy do ustalania stanu
faktycznego ani do poszukiwania dowodow za strone, lecz do pomocy sadowi w ocenie faktow przedstawianych przez
strone. Odpowiednie dowody nalezy przedstawié¢ sadowi nie za$ bieglemu wykonujacemu opinie w sprawie.

W niniejszej sprawie, pomimo zobowigzania, zabraklo stanowczych twierdzen co do tego kiedy i jakie naklady zostaly
dokonane na nieruchomosci. W szczegolno$ci nie sa nimi zarzuty do opinii bieglej z dnia 18.10.2018 r. Powdd wskazal
w treSci tego pisma, ze ,,w trakcie ogledzin nieruchomosci wyposazyl biegla w komplet dokumentéw Zrédlowych
pozwalajacych na ustalenie wartoSci przedmiotowych nakladéw” (k. 162). Tymi dokumentami jednak nie dysponowat
Sad, za$ stanu tego, w dalszym braku dokumentacji, nie zmienil zlozony na rozprawie w dniu 30.04.2019 r. wniosek
o uzupelnienie opinii biegle;j.

Zgodnie z art. 6 ke, ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne. Art.
78 ust. 3 ugn wskazuje wprawdzie, iz ciezar dowodu, ze istniejg przeslanki aktualizacji oplaty rocznej, spoczywa
na whaéciwym organie, ale dotyczy to w istocie jedynie przestanek aktualizacji oplaty, ktérymi sa zgodnie z art. 77
ust. 1 wzrost warto$ci nieruchomosci i uplyw 3 lat od daty poprzedniej aktualizacji oplaty, okoliczno$é ta nie byla
w sprawie kwestionowana. Przeslanki te zostaly wykazane przez pozwana. Natomiast zaliczenie wartoSci nakladéw
nastepuje wylacznie na odpowiednio umotywowany wniosek uzytkownika wieczystego. Ciezar dowodu w przedmiocie
wykazania poniesienia nakladéw, ich rodzaju i wartoSci spoczywal na powodzie, bowiem to on chcial z tego faktu
skorzystaé. Sama okoliczno$c¢, ze na nieruchomoéci stwierdzono istnienie pewnych nakladéw, nie oznacza jeszcze,
ze Sad z urzedu mial obowiazek ustali¢ rodzaj poniesionych nakladéw, date ich poniesienia, wyliczy¢ ich warto$¢ i
zaliczy¢ je na poczet aktualizowanej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego.

Bierno$¢ dowodowa strony nie moze zaslugiwaé na gratyfikacje, tym bardziej, ze pelnomocnik powoda deklarowat
posiadanie stosownej dokumentacji. Jesli dowodami tymi dysponowano juz na etapie zlozenia pozwu, to nic nie stalto
na przeszkodzie, aby je przedlozy¢ na wczesniejszym etapie postepowania.



Z tychze wzgledow zlozony na rozprawie w dniu 30.04.2019 r. wniosek o uzupelnienie opinii bieglej zostal oddalony.
Majac na uwadze powyzsze, Sad, na podstawie wskazanych wyzej przepisow orzekl, jak w punkcie I i IT wyroku.

O kosztach procesu orzeczono zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik sporu oraz zasada kosztéw niezbednych i
celowych, w oparciu o art. 98 § 1i 3 kpc w zw. z art. 99 kpc, art. 108 § 1 kpc, art. 100 kpc oraz § 2 pkt 6 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnos$ci radcow prawnych z dnia 22 pazdziernika 2015 r. (Dz.U. z 2015
r. poz. 1804).

Sad ustalil, ze r6znica miedzy prawidlowo ustalong optata z tytulu uzytkowania wieczystego w wysoko$ci 166 171 zt a
dotychczasowa oplata - 55 138,95 zl wyniosta 111 032,05 zl, za$ warto$é przedmiotu sporu zostala okreslona na kwote
114 243 zt jako réznica miedzy oplata zaproponowana w postepowaniu administracyjnym przez Prezydenta Miasta G.
(169 381 z1) a oplata dotychczasowa (55 138,95 z1).

W rezultacie, pozwany wygral niniejsze postepowanie w 97 %, a powoéd w 3 %. Z uwagi na to, ze pozwany przegral
proces jedynie w niewielkim stopniu, Sad natozyl na powoda obowigzek zwrotu wszystkich kosztow procesu naleznych
pozwanemu. W rezultacie tego, w punkcie III wyroku nalezalo zasadzi¢ od powoda na rzecz pozwanego kwote 6900
zl, w tym 5400 zl tytulem kosztoéw zastepstwa procesowego oraz 1500 zl tytulem zwrotu uiszczonej zaliczki na poczet
opinii bieglego.

W punkcie IV wyroku Sad na podstawie art. 113 uksc nakazal Sciagna¢ od powoda na rzecz Skarbu Panhstwa —
Sadu Okregowego w Gdansku kwote 93,59 zl tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych w postaci wynagrodzenia
przyznanego bieglej sadowe;j.

SSR del. Magdalena Lema fczyk - Lis



