Sygn. akt VIII C 352/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 marca 2018 roku

Sad Rejonowy w Kielcach VIII Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSR Agnieszka Kierkowska
Protokolant Monika Wiklo

po rozpoznaniu w dniu 6 marca 2018 roku w Kielcach
na rozprawie

sprawy z powbdztwa J. W. (1), J. W. (2)

przeciwko Skarbowi Panistwa - Prezydentowi Miasta K.
o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

I. ustala, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dokonana pismem z 12 listopada 2015 r.
ze skutkiem poczawszy od 2016 r. jest uzasadniona do kwoty 2161,23 z} (dwa tysiace sto sze$cdziesiat jeden zlotych
i dwadzie$cia trzy grosze);

II. oddala pow6dztwo w pozostalej czesci;

III. nakazuje Sciagnac¢ na rzecz Skarbu Panistwa Sadu Rejonowego w Kielcach tytulem kosztéw sadowych od J. W. (1)
iJ. W. (2) solidarnie oraz od Skarbu Panstwa Prezydenta Miasta K. po 368,49 zl (trzysta sze$cdziesiat osiem zlotych
i czterdzieSci dziewie¢ groszy);

IV. znosi wzajemnie koszty procesu miedzy stronami.
SSR Agnieszka Kierkowska

Syen. akt VIII C 352/16

UZASADNIENIE

Powodowie J. W. (1) i J. W. (2) w piSmie z dnia 30 listopada 2015 r. (data prezentaty SKO w K. 3 grudnia 2015
r.) skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w K. wnieéli o ustalenie, ze proponowana przez
Prezydenta Miasta K. w pi$mie z dnia 12 listopada 2015 r. znak (...)aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowigcej wlasnosé¢ Skarbu Panstwa oznaczonej jako dzialki nr (...) polozone
w K. przy ul. (...) obreb (...) jest nieuzasadniona. Wskazali, ze nieruchomo$¢ stanowi droge dojazdowa do innych
nieruchomoéci, a jej warto$¢ nie wzrosta tylko zmalala. (str.19 akt administracyjnych z k.5 akt sprawy)

W dniu 10 lutego 2016 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w K. przekazalo do Sadu Rejonowego w Kielcach akta
sprawy wraz ze sprzeciwem pozwanego Skarbu Panstwa-Prezydenta Miasta K. (k. 2) od orzeczenia Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w K. z dnia 26 stycznia 2016 r. znak SKO.GN- (...) zapadlego w wyniku rozpatrzenia
powyzszego wniosku uzytkownikdéw wieczystych, ktorym to orzeczeniem Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w K.
ustalilo, iz dokonana pismem z dnia 12 listopada 2015 r. aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego



nieruchomoéci gruntowej stanowigcej wlasno$¢ Skarbu Panstwa oznaczonej jako dzialki (...) polozone w K. przy ul.
(...) obreb (...) jest nieuzasadniona (str. 31-34 akt administracyjnych z k.5 akt sprawy).

W piSmie z dnia 6 kwietnia 2016 r. powodowie J. W. (1) i J. W. (2) podtrzymali swoje stanowisko, wnoszac o ustalenie
wartoS$ci nieruchomo$ci z uwzglednieniem jej przeznaczenia i obcigzenia shuzebno$ciami przechodu i przejazdu. (k.19)

W pi$mie z dnia 6 kwietnia 2016 r. pozwany Skarb Panstwa-Prezydent Miasta K. wni6st o oddalenie powddztwa.
Wskazal, Zze wypowiedzenie oplaty rocznej zostalo dokonane prawidlowo i nie ma podstaw do kwestionowania
operatu szacunkowego przedmiotowej nieruchomos$ci, poniewaz zostal sporzadzony przez fachowego rzeczoznawce
majatkowego zgodnie z obowigzujgcymi przepisami. Warto$¢ nieruchomosci wzrosta od 2007 r. w zwigzku z czym
istnieja przestanki do podwyzszenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Biorac pod uwage cene za jaka
powodowie nabyli uzytkowanie wieczyste nieruchomosci, cena jednostkowa metra kwadratowego prawa wlasnosci
tej nieruchomosci wynosila 202,47 zt , a z wyceny na jakiej opieral sie pozwany aktualizujac oplate wynika cena
jednostkowa nizsza od tej, jaka mozna wyliczy¢ na podstawie ceny nabycia. (k. 20-23)

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

J. W. (1) i J. W. (2) jako nastepcy prawni Zakladu (...) Spétki Akeyjnej w K. sa uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci gruntowej polozonej w K. przy ul. (...) obreb (...) oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatki nr (...)
o powierzchni 0,1152 ha, stanowiacej wlasno§é Skarbu Panstwa, dla ktorej Sad Rejonowy w Kielcach prowadzi ksiege
wieczysta (...). (niesporne)

Skladajace sie na nieruchomo$¢ dziatki sa usytuowane jedna za druga, przylegaja do siebie krotszymi bokami, w
calo$ci tworza waski prostokat, o szerokosci okoto 7 m, dlugo$ci okolo 160 m. Nieruchomo$¢ nie jest zabudowana,
lezy na terenach przemystowych. Ma niekorzystny ksztalt, co uniemozliwia jej samodzielne zabudowanie. Wprawdzie
po stronie zachodniej przylega do nieruchomos$ci zabudowanej, ktérej wspotuzytkownikiem wieczystym jest J. W.
(2), ale nie moze by¢ do niej wlaczona z uwagi na obciazenia stluzebno$ciami przejazdu i przechodu. Polozone w
jej bezposrednim sasiedztwie nieruchomoéci sa zabudowane budynkami przemyslowo magazynowymi, z rampami
rozladunkowymi. Nieruchomo$é jest wykorzystywana niemal w caloéci jako droga wewnetrzna, dojazdowa do
nieruchomoéci polozonych po jej wschodniej i zachodniej stronie. Nie moze by¢ uzytkowana inaczej, niz jako droga
wewnetrzna, obstlugujaca przylegle nieruchomosci. Odbywa sie po niej ruch samochodéw ciezarowych i osobowych
oraz pieszych.

Tylko ostatnia dzialka (...) oraz cze$c¢ dzialki (...) sa zabudowane wiatg i ogrodzone, nie sg wykorzystywane jako droga.

Powierzchnia ta wynosi 211 m>. (dowdd: opinia bieglej U. P. k.263, 276)

Nieruchomo$¢ obcigzona jest nastepujgcymi nieodplatnymi sluzebnoSciami, ujawnionymi w dziale III ksiegi
wieczystej:

« shuzebnoéé¢ gruntowa przejazdu i przechodu na rzecz kazdoczesnego wilasciciela lub uzytkownika wieczystego
nieruchomogci obejmujacej dzialki (...),

» sluzebnoé¢ gruntowa przejazdu i przechodu na rzecz kazdoczesnego wlasciciela lub uzytkownika wieczystego
nieruchomosci obejmujacej dzialki (...),

 shuzebnoé¢ gruntowa na rzecz Zakladu (...) Spélki Akcyjnej w K. polegajaca na udostepnieniu nieruchomosci
w zakresie utrzymania w nalezytym stanie technicznym instalacji wody uzytkowej, kanalizacji deszczowej,
kanalizacji sanitarne;j.

(dowdd: opinia bieglej U. P. k.59-60, 64, 71-75)

Ponadto nieruchomosé¢ obciazona jest takze nie ujawnionymi w ksiedze wieczystej urzadzonej dla tej nieruchomosci,
ale ujawnionymi w ksiegach wieczystych nieruchomos$ci wladnacych shuzebno$ciami gruntowymi przechodu i



przejazdu na rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego lub wiasciciela dzialek (...) oraz dzialki (...). (dowody:
wydruk ksiegi wieczystej (...) k.92-96, (...) k.175-178, umowa warunkowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego
z 15 marca 2006 r. i umowa przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego zawarta w jej wykonaniu z 26 maja 2006
r. k.156-174)

Wprawdzie dzialka (...) przylega bezposrednio do drogi publicznej, ale stuzebno$¢ dla niej nie zostala zniesiona.

Powierzchnia zajeta pod stuzebnosci to lgcznie 941 m®. (dowdd: opinia bieglej U. P. k.263, 276)

Pismem z dnia 12 listopada 2015 r. znak (...)doreczonym w dniu 18 listopada 2015 r. Prezydent Miasta K. dzialajac jako
starosta wykonujacy zadania z zakresu administracji rzagdowej wypowiedzial dotychczasowa oplate roczng wynoszaca
682,91 71 z tytulu uzytkowania wieczystego opisanej wyzej nieruchomosci gruntowej oferujac przyjecie nowej oplaty
rocznej w wysoko$ci 5.298,06 zl. Aktualizacja oplaty uzasadniona zostala zmiang (wzrostem) wartosSci gruntow. W
operacie szacunkowym sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego D. W. w celu okres$lenia wartoSci rynkowe;j
gruntu w celu aktualizacji lub ustalenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, ktoéry stanowil podstawe
wypowiedzenia dotychczasowej wysokoSci oplaty, warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci okreslono na kwote 176.602
z}. Operat szacunkowy sporzadzony byt w podejéciu porownawczym metoda poré6wnywania parami. (dowody: pismo
Prezydenta Miasta K. z dnia 12 listopada 2015 r. wraz z potwierdzeniem odbioru str. 17 akt administracyjnych z k.5 akt
sprawy, operat szacunkowy nieruchomosci z pazdziernika 2015 r. str. 9-16 akt administracyjnych z k.5 akt sprawy)

Warto$¢ nieruchomoéci gruntowej polozonej w K. przy ul. (...) obreb (...) oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatki
nr (...) o powierzchni 0,1152 ha, stanowigcej wlasno§¢ Skarbu Panstwa, dla ktérej Sad Rejonowy w Kielcach prowadzi
ksiege wieczysta (...) wynosi 168.238 zt bez obciazen i 72.041 zl z uwzglednieniem wartoéci obcigzen. (dowod: opinia
biegtej U. P. k.59-60, 64, 71-75, 141-146, 208-211, 253-254, 263, 276-277)

Powyzsze okoliczno$ci faktyczne zostaly ustalone w oparciu o wymienione wyzej dokumenty, nie kwestionowane przez
strony oraz w oparciu o opinie bieglej U. P.. Wprawdzie powodowie zglaszali do tej opinii szereg uwag, ale biegla do
wszystkich sie odniosta w sposéb rzeczowy i wyczerpujacy. Czesé z zarzutow w ocenie Sadu uzasadniala uzupehienie
opinii w celu precyzyjnego ustalenia zakresu obcigzajacych nieruchomo$¢ stuzebnosci i ich wartoéci w stosunku do
wartoSci nieruchomosci. Uzupelnienia doprowadzily do ustalenia powierzchni nieruchomosci zajetej pod shuzebnosci
z uwzglednieniem sposobu jej zagospodarowania, istniejacej zabudowy, przeznaczenia. Zdaniem Sadu opinia bieglej
jest w pelni miarodajna i dlatego oparto na niej ustalenia dotyczace wartosci nieruchomogci i warto$ci obcigzen.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo J. W. (1) i J. W. (2) zaslugiwalo na czeSciowe uwzglednienie.

Art. 78 ust 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz. U. z 2015r. poz. 1774 z
pozn. zm.) stanowi, ze wladciwy organ zamierzajacy zaktualizowac oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na pi$émie wysokosé dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia
roku poprzedzajacego, przesylajac rownoczesnie oferte przyjecia jej nowej wysokoséci. W wypowiedzeniu nalezy
wskazaé sposob obliczenia nowej wysoko$ci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania
wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o warto$ci nieruchomo$ci, o ktérej mowa w art. 77 ust. 3,
oraz o miejscu, w ktérym mozna zapozna¢ sie z operatem szacunkowym. Do doreczenia wypowiedzenia stosuje sie
przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego.

W postepowaniu przed samorzadowym kolegium odwolawczym, wywolanym wnioskiem uzytkownika wieczystego
o zbadanie zasadno$ci aktualizacji oplaty rocznej, przewidzianym w art.78 i 79 powolanej ustawy, kolegium bada
nie tylko zasadno$¢ aktualizacji, lecz takze to, czy wypowiedzenie oplaty rocznej zostalo dokonane prawidtowo. Jest
to niezbedne dla ustalenia, czy wypowiedzenie bylo skuteczne oraz czy wniosek do kolegium zostal zlozony przez
uzytkownika wieczystego w terminie przewidzianym w art. 78 ust.2 powolanej ustawy. Jezeli w wyniku sprzeciwu,



sprawa zostaje przekazana sadowi powszechnemu, kwestia ta podlega réowniez badaniu sadu w postepowaniu
przewidzianym w art.80 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami. (por. wyr. SN z 24.06.2010r., IV CSK 43/10).

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze orzeczeniem z dnia 26 stycznia 2016 r. znak (...)ustalilo, iz aktualizacja oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowigcej wlasnoé¢ Skarbu Panstwa oznaczonej
jako dziatki nr (...) o powierzchni 0,1152 ha polozone w K. przy ul. (...) dokonana przez Prezydenta Miasta K.
pismem 12 listopada 2015 r. jest nieuzasadniona. W uzasadnieniu orzeczenia SKO wskazalo, ze rzeczoznawca
majatkowy wykonujacy operat szacunkowy na zlecenie Skarbu Panstwa nie wykazal by przyjal do poréwnania
nieruchomoé$ci podobne do wycenianej, a prawidlowe okreslenie prawa wlasnosSci nieruchomosci nie jest mozliwe
poprzez zastosowanie wspolczynnikow korygujacych. Ponadto przy doborze nieruchomosci do poréwnan powinna
by¢ uwzgledniona okoliczno$é, ze nieruchomo$¢ objeta aktualizacjg stanowi droge wewnetrzna.

Pozwany Skarb Panstwa — Prezydent Miasta K. nie zgodzil sie z ta decyzja i wnidsl sprzeciw od orzeczenia
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego. Zgodnie z treécia art.80 ust. 11 2 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami
wniesienie sprzeciwu jest rownoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego, wlasciwego ze
wzgledu na polozenie nieruchomoéci. Kolegium przekazuje wlaéciwemu sadowi akta sprawy wraz ze sprzeciwem.
Sprzeciw wyraza wole strony, by sprawa zostala rozpatrzona przez sad powszechny, ktéry w zaden spos6b nie odnosi
sie do orzeczenia kolegium, ani tez nie jest nim zwigzany. Sad nie sprawuje bowiem funkcji kontrolnej ani nadzorczej
nad SKO, lecz od poczatku samodzielnie rozstrzyga spor o zasadno$ci dokonanej aktualizacji oplaty rocznej (por. post.
SN z 12.01.2005r., I CK 59/04, Biul. SN2005, nr 4,poz. 15). W razie wniesienia sprzeciwu w terminie, orzeczenie SKO
traci moc, nawet gdy sprzeciw odnosi sie tylko do czesci orzeczenia (art.80 ust.3 powolanej ustawy), a to oznacza, ze
od tej chwili wlasciwym do rozpoznania sprawy jest sad powszechny. Pierwotny wniosek o ustalenie, ze aktualizacja
oplaty jest nieuzasadniona lub jest uzasadniona w innej wysokosci zastepuje pozew (art.80 ust.2 powolanej ustawy).

Sprzeciw Skarbu Panistwa — Prezydenta Miasta K. od orzeczenia SKO znak SKO.GN- (...) zostal wniesiony w terminie,
co oznacza, ze orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w K. z dnia 26 stycznia 2016 r. utracito moc, a
wniosek powodoéw z dnia 30 listopada 2015 r. o ustalenie, ze podwyzszenie oplaty rocznej uzytkowania wieczystego
jest nieuzasadnione, zastgpit pozew. Sprawa po przekazaniu do Sadu Rejonowego w Kielcach jako sprawa cywilna
podlegala rozpoznaniu przez ten Sad.

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze wypowiedzenie oplaty rocznej uzytkowania wieczystego dokonane przez
Prezydenta Miasta K. pismem 12 listopada 2015 r. bylo skuteczne. W niniejszej sprawie powodowie nie kwestionowali
prawidlowosci dokonanego wypowiedzenia, a jedynie zasadno$¢ aktualizacji oplaty roczne;j.

Stosownie do treci art. 71 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami za oddanie nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwsza oplate i oplaty roczne. Zgodnie za$ z art. 77 ust. 1 powolanej
wyzej ustawy wysoko$§¢ oplaty rocznej moze by¢ aktualizowana, nie czeSciej niz raz w roku, jezeli wartosé tej
nieruchomoéci ulegnie zmianie, przy czym zaktualizowana oplate roczng (z zastrzezeniem ust. 2 art. 77) ustala sie,
przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartos$ci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji
oplaty. Tryb ustalania wartoSci nieruchomos$ci na potrzeby aktualizacji oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci reguluje za$ § 28 ust. 4 wzw. z § 28 ust. 1i 2 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 .
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. 2004 r., nr 207, poz. 2109 z pd6zn. zm.),
zgodnie z ktorym warto$¢ tej nieruchomosci okresla sie jako warto$é przedmiotu prawa wlasnosci stosujgc podejécie
poréwnawecze i stosuje sie przy tym ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych jako przedmiotu
prawa wlasnoSci (z zastrzezeniem § 27 rozporzadzenia). Dla skuteczno$ci aktualizacji oplat rocznych konieczne
jest zastosowanie procedury z art. 78 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, za$ tryb zaskarzania wypowiedzenia
wysokoSci oplaty rocznej oraz orzeczenia samorzadowego kolegium odwolawczego reguluje tenze art. 78 i art. 80 tej
ustawy.

Jak wynika z tre$ci powolanego wyzej przepisu art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wysoko$é oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci jest wypadkowa ceny gruntu oraz wskaznika procentowego.



W niniejszej sprawie niesporna byla okolicznos¢, ze z tytulu wieczystego uzytkowania nieruchomosci winna zostac
zastosowana stawka procentowa 3 %, zatem sporna w niniejszej sprawie pozostala jedynie warto$¢é przedmiotowe;j
nieruchomoéci.

Z zebranych w sprawie dowodow wynika, ze warto$¢ nieruchomosci gruntowej polozonej w K. przy ul. (...) obreb (...)
oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialki nr (...) o powierzchni 0,1152 ha, stanowigcej wlasnosé Skarbu Panstwa,
dla ktorej Sad Rejonowy w Kielcach prowadzi ksiege wieczysta (...) wynosi 168.238 zl bez obciazen i 72.041 zt z
uwzglednieniem warto$ci obcigzen. Wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania jest uzasadniona w
lacznej wysokoéci 2.161,23 zt (3 % x 72.041 z} = 2.161,23 z}).

Majac powyzsze na uwadze Sad uznal, ze w niniejszej sprawie s podstawy do uwzglednienia zagdania powodow w
czesci. Aktualizacja oplaty rocznej ponad kwote 2.161,23 zl nie jest uzasadniona, a powodom zaoferowano nowa oplate
w wysokoSci 5.298,06 zl.

W tym stanie rzeczy orzeczono jak w pkt. Ii II sentencji na podstawie powolanych przepisoéw.
Powyzsze oznacza, ze od 1 stycznia 2016 r. powoddéw obowigzuje nowa oplata roczna w kwocie 2.161,23 zl.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. Pow6dztwo uwzgledniono w 53,2%. Warto$¢ przedmiotu
sporu wynosila 5.298,06 zl — 682,91 zl = 4.615,15 zl, a nowa oplata zostala ustalona na poziomie 46,8% tej kwoty, tzn.
ze w takiej czesci proces wygral pozwany.

Koszty procesu obejmuja:
35 z1 oplaty od pozwu uiszczonej przez powodow (k.12);
17 zt oplaty skarbowej od pelnomocnictwa udzielonego przez powodow radcy prawnemu (k.14);

2 x 1200 z} zaliczki uiszczonej przez strony na poczet wynagrodzenia bieglej (k.39,40), ktora zostala zuzyta w calosci
(k.80, 200, 215);

2 x 600 zI wynagrodzen pelnomocnikéw stron w stawce minimalnej przewidzianej w §6 pkt.3 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu w zw. z
§21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcow
prawnych.

Lacznie koszty procesu to 3.652 zl, z czego powodowie poniesli 1.852 z1, a pozwany 1800 zl. Wynik procesu w stosunku
do poniesionych przez kazda ze stron kosztéw jest zblizony co uzasadnialo ich wzajemne zniesienie. Orzeczono o tym
w pkt. IV sentencji.

O kosztach sadowych orzeczono na podstawie art. 113 ust.1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych
w sprawach cywilnych w zw. z art. 100 k.p.c. Nie pokryte koszty sadowe obejmuja 196 zl naleznej oplaty od pozwu
(nalezna oplata przy wartoSci przedmiotu sporu 4.615,15 zt wynosi 231 zl, z czego powodowie uiécili tylko 35 zl, bo
do takiej oplaty zostali wezwani), 540,99 zt wynagrodzenia bieglej nie pokrytego z zaliczek (k.215, 255, 281), razem
736,99 zl. Obcigzono nimi strony po polowie z uwagi na wynik procesu. Orzeczono o tym w pkt. III sentencji.



