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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Jelenia Gora, dnia 17 stycznia 2013 1.

Sad Rejonowy w Jeleniej Gorze I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Marta Ladzinska

Protokolant:Paulina Poreba

po rozpoznaniu w dniu 17 stycznia 2013 r. w Jeleniej Gorze

na rozprawie

sprawy z powodztwa W. C.

przeciwko Gminie K. — Burmistrzowi Miasta K.

o ustalenie

I. powddztwo oddala,

II. zasadza od powoda W. C. na rzecz strony pozwanej Gminy K. — Burmistrza Miasta K. kwote 60,00 z} tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa adwokackiego.

UZASADNIENIE

W. C. w trybie art. 80 ust. 2 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2000 r.
nr 46 poz. 543 z po6zn. zm.) pismem z dnia 07.01.2012r. (k-20) - stanowigcym pozew, wnidst przeciwko Gminie K.
reprezentowanej przez Burmistrza K. o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci gruntowej polozonej w K. przy ul. (...), oznaczonej jako dziatka nr (...), ustalona wypowiedzeniem
Burmistrza K. w wysokoSci 102,54 zl jest nieuzasadniona albo uzasadniona w innej wysokosci.

Pow6d w uzasadnieniu wskazal, iz nie zgadza sie z wyliczeniami operatu szacunkowego rzeczoznawcy. W toku
rozprawy administracyjnej przed SKO wywodzil, ze dotychczasowa oplata obowiazuje go od (...).Podal,ze wg niego
roczna oplata winna wynosié¢ 82,47z}, tj. 0 50% wiecej niz poprzednio. Pismem z dnia 24.03.2012r.(k-3) wskazal, iz w
przypadku innych dzialek potozonych w tym samym obrebie, zastosowano inne stawki, a nadto w okresie ostatnich
dwoch lat zmalala sprzedaz dzialek.

Orzeczeniem Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Jeleniej Gorze z dnia 06.03.2012 r. oddalono wniosek
W. C.. Kolegium swoje orzeczenie oparlo na operacie szacunkowym, uznajac ustalona przez rzeczoznawce warto$c
nieruchomo$ci za prawidtowo ustalona. Kolegium wskazato, iz rzeczoznawca majatkowy zastosowata w toku wyceny
metode poréwnawcza i metode poréwnania parami. W procesie wyceny uwzglednila nadto cechy rynkowe, majace
wplyw na warto$¢ szacowanej nieruchomosci, dla ktorych okreslila procentowe wagi tych cech oraz poziomy tych
cech rynkowych, takie jak lokalizacje ogo6lna, lokalizacje szczegblowa, przeznaczenie, wielko$¢ dzialki, uzbrojenie,
uksztaltowanie, ksztalt i obcigzenia oraz dojazd. Rzeczoznawca ustalila cene m2 wycenianej nieruchomosci na kwote
122,49 zl.

Kolegium uznalo, ze brak jest podstaw do zakwestionowania warto$ci nieruchomosci gruntowej ustalonej przez
rzeczoznawce majatkowego.
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Strona pozwana w odpowiedzi na pozew z dnia 22.08.2012r. wniosta o oddalenie powo6dztwa oraz o zasgdzenie
od powoda na rzecz strony pozwanej zwrotu kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wg norm
przepisanych.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Wilascicielem nieruchomosci gruntowej polozonej przy ul. (...) w K. o pow. 0,455m2, stanowiacej dzialke nr (...)
obreb (...) jest strona pozwana - Gmina K., a uzytkownikiem wieczystym od 2002 r. jest powo6d W. C.. Powdd jest
uzytkownikiem wieczystym gruntu w 18,40 % oraz wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...).

(dowdd: bezsporne)

Pismem z dnia 09 grudnia 2011r. Burmistrz K. dzialajacy w imieniu Gminy K. wypowiedzial W. C. wysoko$¢
dotychczasowej oplaty rocznej, w kwocie 54,98 zl z tytulu wspotuzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej w
udziale 18,40 %, polozonej w K. przy ul. (...), w granicach dzialki nr (...), o powierzchni 455 m2, oferujac jednoczeénie
przyjecie od dnia 01 stycznia 2012r. nowej wysokoSci oplaty rocznej w kwocie 102,54 zl, przy uwzglednieniu stawki
oplaty rocznej w wysokosci 1 %. Ustalenia oplaty w nowej wysoko$ci organ dokonal w oparciu o warto$¢ nieruchomosci
okreslona przez rzeczoznawce majatkowego w operacie szacunkowym z dnia 11.07.2011r. w wysoko$ci 55.730 zt. Nowa
wysoko$¢ oplaty rocznej stanowi 1% ceny udzialu powoda tj. 55 730 zl x 18,40% x 1%.

(dowdd: bezsporne, wypowiedzenie z dnia 09.12.2012r., k — 29-31)

Od niniejszego podwyzszenia oplaty pow6d odwolal sie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w J..
Orzeczeniem Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w J. z dnia 06.03.2012 r. oddalono wniosek W. C..

(dowod: bezsporne)

Wartoé¢ nieruchomoéci gruntowej potozonej w K. przy ul. (...) o pow. (...) oznaczonej jako (...), dla ktorej tut. Sad
prowadzi ksiege wieczysta nr (...) wynosi na dzien 09.12.2011r. 55 730 z} przy przyjeciu ceny za 1m2 w wysokosci
122,49 zl.

(dowdd: operat szacunkowy rzeczoznawcy, k — 32-47)
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo W. C. nie zastugiwato na uwzglednienie.

Na podstawie przepisu art. 77 i nast. Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997r. (Dz. U. nr 187
poz. 1110):

art. 77. ust. 1 wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci gruntowej, z zastrzezeniem
ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeéciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie.
Zaktualizowana oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartoéci
nieruchomo$ci okreSlonej na dzien aktualizacji oplaty. Jezeli warto$¢ nieruchomo$ci gruntowej na dzien aktualizacji
oplaty rocznej bylaby nizsza niz ustalona w drodze przetargu cena tej nieruchomosci w dniu oddania jej w uzytkowanie
wieczyste, aktualizacji nie dokonuje sie. W przypadku nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste na cele
mieszkaniowe przepis stosuje sie w okresie 5 lat, liczagc od dnia zawarcia umowy o oddanie nieruchomos$ci w
uzytkowanie wieczyste.

2a. W przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$c
dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysoko$ci odpowiadajgcej dwukrotno$ci



dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostalg kwote ponad dwukrotno$é 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.

3. Aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci
gruntowej, na podstawie wartos$ci nieruchomoéci gruntowej okreélonej przez rzeczoznawce majatkowego.

4. Przy aktualizacji oplaty, o ktérej mowa w ust. 1, na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata
zaktualizowana zalicza sie warto$¢ nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe
poszczegoblnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji.

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

6. Zasady, o ktorych mowa w ust. 4 i 5, stosuje sie odpowiednio do nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy
techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych przez uzytkownika wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosta warto§é
nieruchomosci gruntowe;j.

Art. 78. 1. Whasciwy organ zamierzajacy zaktualizowac oplate roczna z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko§¢ dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia roku
poprzedzajacego, przesylajgc rownoczes$nie oferte przyjecia jej nowej wysokoSci. W wypowiedzeniu nalezy wskazaé
sposob obliczenia nowej wysoko$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 ktorym mozna zapoznac sie z operatem szacunkowym. Do doreczenia wypowiedzenia stosuje sie
przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego.

2. Uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego
kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci, zwanego dalej "kolegium",
wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysoko$ci.

3. Wniosek, o ktéorym mowa w ust. 2, sklada sie przeciwko wlasciwemu organowi. Ciezar dowodu, ze istniejg przestanki
do aktualizacji oplaty, spoczywa na wlasciwym organie.

4. Zlozenie wniosku, o ktérym mowa w ust. 2, nie zwalnia z obowigzku uiszczania opltat w dotychczasowej wysokosci.
W przypadku niezlozenia wniosku wlasciwy organ oraz uzytkownika wieczystego obowigzuje nowa wysoko$¢ oplaty
zaoferowana w wypowiedzeniu. Przepis art. 79 ust. 5 stosuje sie odpowiednio.

Art. 79. 1. Wniosek do kolegium sklada sie na piSmie w dwoch egzemplarzach. Podlega on oplacie skarbowe;j.

2. Kolegium wyznacza niezwlocznie termin pierwszej rozprawy, doreczajac jednoczesnie wlasciwemu organowi odpis
wniosku.

3. Kolegium powinno dazy¢ do polubownego zalatwienia sprawy w drodze ugody. Jezeli do ugody nie doszlo, kolegium
wydaje orzeczenie o oddaleniu wniosku lub o ustaleniu nowej wysokosci oplaty. Od orzeczenia kolegium odwolanie
nie przyshuguje.

4. W przypadku oddalenia wniosku obowigzuje wysoko$¢ oplaty zaoferowana zgodnie z art. 78 ust. 1. Przepis ust. 5
stosuje sie odpowiednio.

5. Ustalona na skutek prawomocnego orzeczenia kolegium lub w wyniku zawarcia przed kolegium ugody nowa
wysoko$é oplaty rocznej obowigzuje poczawszy od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po roku, w ktorym
wypowiedziano wysoko$¢ dotychczasowej oplaty.



6. Na wniosek wlaéciwego organu kolegium przyznaje w orzeczeniu zwrot kosztow postepowania i oplat skarbowych
od uzytkownika wieczystego, jezeli oddalilo w orzeczeniu wniosek, o ktérym mowa w ust. 1. Jezeli kolegium w
orzeczeniu uznalo wniosek za zasadny, przyznaje na wniosek uzytkownika wieczystego zwrot kosztow i oplat od
wlasciwego organu.

7. Do postepowania przed kolegium stosuje sie odpowiednio przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego o
wylaczeniu pracownika oraz organu, o zalatwianiu spraw, doreczeniach, wezwaniach, terminach i postepowaniu, z
wyjatkiem przepiséw dotyczacych odwolan i zazalen. Do postepowania, o ktéorym mowa wyzej, stosuje sie rOwniez
przepisy o oplatach i kosztach.

8. Przepisy ust. 4 i 5 stosuje sie odpowiednio, jezeli sprawe rozstrzygnieto prawomocnym wyrokiem sadu lub zawarto
ugode sadowa, w nastepstwie wniesienia sprzeciwu.

9. Orzeczenie lub ugoda, ktorej kolegium nadalo klauzule wykonalno$ci, podlegaja wykonaniu w drodze egzekucji
sadowej.

informacje o jednostce

Art. 80. 1. Od orzeczenia kolegium wlasciwy organ lub uzytkownik wieczysty moga wnie$é sprzeciw w terminie 14
dni od dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest rownoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do sadu
powszechnego wlaéciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci.

2. Kolegium przekazuje wlasciwemu sagdowi akta sprawy wraz ze sprzeciwem. Wniosek, o ktérym mowa w art. 78 ust.
2, zastepuje pozew.

3. W razie wniesienia sprzeciwu w terminie, orzeczenie traci moc, nawet gdy sprzeciw odnosi sie tylko do czesci
orzeczenia.

4. Jezeli sprzeciw dotyczy wylacznie kosztoéw postepowania, przepisu ust. 3 nie stosuje sie, a wladciwy sad rozstrzyga
o kosztach postepowania postanowieniem na posiedzeniu niejawnym.

W niniejszym postepowaniu bezsporny byl fakt wypowiedzenia dotychczasowej oplaty, zastosowana stawka
procentowa oraz uznanie przez Samorzgdowe Kolegium Odwolawcze oplaty za uzasadniona.

Powdd kwestionowal nie sam fakt dokonania wypowiedzenia i ustalenia nowej oplaty, lecz jedynie jej wysokoéé, a to
ze wzgledu na negowanie wartoéci nieruchomosci ustalonej przez bieglego rzeczoznawce.

W ocenie Sadu powdd nie udowodnit jednak swoich twierdzen odno$nie wartosci przedmiotowej nieruchomosci.
Dlatego tez Sad przyjal za prawdziwe twierdzenia pozwanej, iz warto$¢ nieruchomos$ci wynosi 55730 zl i majgc na
uwadze zasady dowodzenia wynikajace z k.p.c., uznal, iz powod nie dowi6dl, by warto$§¢ nieruchomosci byta inna niz
ustalona przez rzeczoznawce w toku postepowania przedsadowego.

Zgodnie bowiem z przepisem art. 232 k.p.c. strony sa obowiazane wskazywa¢ dowody dla stwierdzenia faktow,
z ktorych wywodza skutki prawne. Sad moze dopusci¢é dowdd nie wskazany przez strone. Zgodnie z zasada
kontradyktoryjnoSci ciezar dowodu spoczywa na stronach postepowania cywilnego. To one, a nie sad sa wylacznym
dysponentem toczacego sie postepowania i one wreszcie ponosza odpowiedzialno$¢ za jego wynik (por. m.in.
uzasadnienie wyroku SN z dnia 17 grudnia 1996 r., I CKU 45/96, OSNC 1997, nr 6—7, poz. 76, z glosg A. Zielinskiego,
Palestra 1998, nr 1—2, s. 204; wyrok SN z dnia 7 marca 1997 r., II CKN 70/96, OSNC 1997, nr 8, poz. 113; uzasadnienie
wyroku SN z dnia 16 grudnia 1997 1.)

Powdd zostal przez Sad pouczony o tresci art. 6 k.c., ktory stanowi, ze ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie,
ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne. Regula z art. 6 k.c. ma znaczenie w sytuacji, gdy istotne fakty nie zostang



udowodnione. Konsekwencje procesowe tego ponosi strona, na ktorej ciezar dowodu spoczywal (tak: H. Dolecki,
komentarz LEX 2011).

W toku postepowania powo6d nie zlozyl wnioskow dowodowych majacych na celu ustalenie kwestionowanej wartosSci
nieruchomosci, nie wskazal nadto, jaka w jego ocenie jest owa wartoS¢.

W szczegblnoSci nie majg takiego waloru zlozone przez powoda dokumenty w postaci zaproszenia Burmistrza K.
do uczestnictwa w przetargach oraz wykazu planowanych dochodéw Gminy K. w roku (...) z tytulu sprzedazy
nieruchomoéci.

Po pierwsze wskazujg one na ceny nieruchomosci polozonych co prawda w K., ale o innych wlaéciwo$ciach niz
nieruchomos$é powoda, ponadto — wskazane w nich ceny s3a jedynie cenami wywolawczymi. Dodatkowo wskazaé
nalezy, iz zlozone przez powoda informacje o przetargach dotycza przetargdw z (...) i (...) natomiast warto$é
przedmiotowej nieruchomosci istotna dla rozstrzygniecia w niniejszej sprawie dotyczyta (...). Sam powdd deklarowal,
ze w okresie ostatnich 2 lat ceny nieruchomogci stale obnizaja sie, tym samym przyja¢ mozna - zgodnie z pogladem
powoda — ze ceny nieruchomoéci z (...) sa wyzsze niz z (...) i (...).

Tym samym nie mozna bylo uznaé, ze dokumenty zlozone przez powoda sa miarodajne i majace znaczenie dla
rozstrzygniecia.

Ponadto takze w niniejszych informacjach szereg nieruchomos$ci ma ceny wywolawcze za 1im2 wyzsze niz ustalona w
operacie szacunkowym warto$¢ 1m2 przedmiotowej nieruchomosci — 130 zl, 153 zk.

Zwrocic¢ uwage nadto nalezy, iz wskazane wyzej wnioski dowodowe nie stanowig w swojej istocie dowodu na wskazang
przez powoda teze, tj. nie dowodza wartoéci przedmiotowej nieruchomosci potozonej przy ul. (...), a ewentualnie
wskazuja na warto$¢ innych nieruchomosci polozonych w K.. Z tego wzgledu Sad owe wnioski dowodowe oddalil.

W zwiazku z powyzszym, jako ze powdd nie udowodnil swoich twierdzen odno$nie warto$ci przedmiotowej
nieruchomoéci, Sad przyjal za prawdziwe twierdzenia pozwanej i ustalil, ze warto$¢ nieruchomosci wynosi 55 730 zt.
Sad opart sie na dokumentach zebranych w toku postepowania przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym, a w
szczego6lnos$ci na operacie szacunkowym sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowa B. Z..

Tym samym, przyjmujac warto$¢ przedmiotowej nieruchomo$ci wynikajaca a operatu szacunkowego za prawidlowa,
wynoszaca 55 730 z1, Sad ustalil, ze oplata w kwocie 102,54 zl zostala naliczona w sposéb prawidlowy, tj. biorac pod
uwage udzial powoda w uzytkowaniu wieczystym réwny 18,40% i niekwestionowang stawke 1%.

O kosztach postepowania orzeczono w oparciu o przepis art. 98 k.p.c. w zwiazku z § 6 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z dnia 3 pazdziernika 2002 r.) albowiem
powod w caloSci postepowanie przegral.



