Sygn. akt: I C 1069/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 grudnia 2019 .

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Piotr Jedrzejewski
Protokolant: starszy sekretarz sgdowy Iwona Gorska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 16 grudnia 2019 r. w G.
sprawy z powodztwa Gminy M. G.

przeciwko Skarbowi Panistwa - Prezydentowi Miasta G.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

I. Ustala, ze obciazajaca uzytkownika wieczystego Gmine M. G. oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomo$ci polozonej w G., oznaczonej geodezyjnie jako dziatka o numerze (...) obreb (...) G., o powierzchni 2.533
metréw kwadratowych, objetej ksiega wieczysta (...), na rzecz Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta G. wynosi od 1
stycznia 2018 r. kwote 11.534 zl zlotych (jedenascie tysiecy piecset trzydziesci cztery zlote).

I1. Zasadza od pozwanego Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta G. na rzecz powoda Gminy M. G. kwote 2.040 zlotych
(dwa tysiace czterdziesci ztotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

ITI. Koszty procesu obcigzajace pozwanego Skarb Panistwa - Prezydenta Miasta G. przejmuje na rachunek Skarbu
Panstwa — Sad Rejonowy Gdyni.

Sygn. akt: 1069/18

UZASADNIENIE

(Powo6dka) Gmina M. G. w sprzeciwie od wydanego przez SKO w G. orzeczenia z dnia 20 sierpnia 2018 roku wniost
o przekazanie sprawy do sadu powszechnego oraz ustalenie, iz niezasadnie odmoéwiono jej aktualizacji oplaty za
uzytkowanie wieczyste do kwoty 11.534 zl za grunt polozony w G. przy ul. (...) jest nieuzasadniona.

W uzasadnieniu wskazal, iz (pozwany) Skarb Panstwa — Prezydent Miasta G. niezasadnie nie dokonat aktualizacji
oplaty za uzytkowanie wieczyste mimo przedstawienia operatu szacunkowego z ktérego wynika, ze nastgpita zmiana
warto$ci nieruchomosci objetej wieczystym uzytkowaniem.

(Pozwany) w odpowiedzi na pozew wniést o oddalenie powodztwa i ustalenie oplat rocznych w dotychczasowej
wysokosci, gdyz nie nastgpila utrata wartosci tej nieruchomosci.

STAN FAKTYCZNY



1. Pozwany jest wlaScicielem nieruchomos$ci gruntowej potozonej w G., oznaczonej jako dzialka ewidencyjna o
numerze (...) objetej ksiega wieczysta (...) o obszarze o, (...). Powdd jest uzytkownikiem wieczystym powyzszej
nieruchomogci.

(okoliczno$¢ bezsporna)

2. Pismem z dnia 9 sierpnia 2017 r. Prezydent Miasta G., dzialajac w imieniu Gminy M. G. wniosl o aktualizacje
rocznej oplaty platnej z tytulu uzytkowania wieczystego poprzez jej obnizenie z kwoty 22.333,47 zt do kwoty 11.534 ztL.
Podstawg zlozenie wniosku o dokonanie aktualizacji oplaty byla dokonana przez rzeczoznawce majatkowego wycena
wartoS$ci nieruchomosci na kwote 384.459 zl, zamiast dotychczas przyjmowanej wartosci 744.449 zl zlotych.

(okoliczno$¢ bezsporna)

3. Decyzja z dnia 21 sierpnia 2017 r. pozwany odmoéwil dokonania aktualizacji za§ orzeczeniem z dnia 20 sierpnia
2018 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w G. w sprawie SKO Gd/3961/17 oddalilo powyzszy wniosek.

(okolicznoé¢ bezsporna ustalona w oparciu o: orzeczenie z dnia
20.08.2018 — akt SKO Gd/3961/17)

4. Warto$¢ rynkowa wyzej wskazanej nieruchomosci na dzien wypowiedzenia dotychczasowej optaty wynosi 358.600
zlotych.

(dowod: pisemna opinia bieglej sadowej E. D. — k. 40-66)
OCENA DOWODOW

5. Sad ustalil powyzszy stan faktyczny w oparciu o dowody w postaci dokumentéw urzedowych i prywatnych,
zawartych w aktach Gminy M. G. oraz Samorzadowego Kolegium Odwolawczego, jak roOwniez opinie i zeznania bieglej
sadowej z zakresu (...). W ocenie Sadu powyzsze dokumenty nie budzily watpliwoéci co do swojej autentycznosci,
a zatem brak bylo podstaw do podwazenia ich wiarygodno$ci i mocy dowodowej, zwlaszcza ze zadna ze stron
nie kwestionowala prawdziwos$ci twierdzenn w nich zawartych ani zaprzeczyla, ze osoby, ktore je podpisaly, zlozyly
o$wiadczenia danej tresci.

6. Sad uznal opinie bieglej sadowej E. K. za miarodajng dla ustalenia stanu faktycznego w zakresie wartosci
nieruchomoéci wedlug stanu z dnia wypowiedzenia wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Sad
mial na uwadze, ze przedmiotowa opinia zostala sporzadzona przez osobe dysponujaca fachows wiedza z zakresu
wyceny nieruchomoéci, na podstawie calego zebranego w sprawie materialu dowodowego oraz ogledzin. W ocenie
Sadu przedstawiona przez biegla opinia jest jasna, logiczna, nie zawiera zadnych luk czy sprzecznosci, ani tez
nie budzi watpliwoSci Sadu w $wietle zasad doswiadczenia zyciowego czy wiedzy powszechnej. Biegla dokladnie
okresdlila podstawy i sposéb wyceny przedmiotowej nieruchomosci, w zwigzku z czym Sad byl w stanie przesledzié tok
rozumowania bieglej i ocenié czy opinia w formie operatu szacunkowego zostala sporzadzona zgodnie z przepisami
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz przepisami wykonawczymi do tej ustawy. Wskaza¢ nadto nalezy,
watpliwosci stron zostaly wyjasnione przez zlozenie przez biegla zeznan. W konsekwencji Sad nie znalazl podstaw do
odmoéwienia jej mocy dowodowe;j.

ROZWAZANIA PRAWNE

7. Pow6d w niniejszej sprawie domagal sie ustalenia, ze wobec spadku wartoSci nieruchomosci bedacej w uzytkowaniu
wieczystym powinna nastapi¢ aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego z kwoty 22.333,47 zt do
kwoty 11.534 zl. Podstawe prawna powodztwa stanowily zatem przepisy art. 81 ust. 1 w zw. z art. 80 ust. 2 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity z dnia 3 listopada 2015, Dz.U.2015.1774) w
mys$l ktérych uzytkownik wieczysty moze zadaé¢ dokonania aktualizacji oplaty rocznej, jezeli warto$¢ nieruchomosci



ulegla zmianie, a wla$ciwy organ nie podjal aktualizacji. Doreczenie zagdania powinno nastapi¢ w formie pisemnej
w terminie do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego aktualizacje oplaty rocznej. W przypadku odmowy aktualizacji
oplaty rocznej uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania odmowy, skierowaé sprawe do
kolegium. W przypadku nierozpatrzenia zgdania w terminie 30 dni uzytkownik wieczysty moze, w terminie 9o dni od
dnia doreczenia zadania, skierowac¢ sprawe do kolegium. Wniosek, o ktorym mowa w art. 78 ust. 2, zastepuje pozew.

8. W niniejszej sprawie bezspornym bylo, ze powod zlozyl wniosek o aktualizacje oplaty i jej obnizenie wskutek
zmiany wartoS$ci nieruchomos$ci stanowiacej przedmiot uzytkowania wieczystego. Powod podstawe swojego zadania
oparl na operacie szacunkowym sporzadzonym na jego wniosek przez rzeczoznawce E. T. ktéra okreélita wartoéc
tej nieruchomosci na 384.459 zl. Dotychczas obowigzywala oplata w wysokoS$ci 22.333,47 zt wyliczona od wartoSci
744,449 7t wedtug stawki 3%.

9. Wobec zakwestionowania tej wyceny przez strone pozwang Sad dopuécil na wniosek powoda dowdd z opinii
bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci na okoliczno$¢ ustalenia rzeczywistej wartosci rynkowej spornej
nieruchomosci gruntowej na dzienn wypowiedzenia. W przedlozonej opinii biegla sadowa E. D. wskazala, iz warto$é
przedmiotowej nieruchomosci stanowi kwote 358.600 zlotych, to jest warto$¢ nizsza, anizeli przyjeta przez powoda
jako podstawe do zlozenia zadania obnizenia oplaty.

10. Zdaniem Sadu biegla sporzadzila operat szacunkowy zgodnie z obowiazujacymi przepisami ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz przepisami wykonawczymi do tej ustawy. W tym miejscu wskaza¢ nalezy, iz ustawa o
gospodarce nieruchomo$ciami oraz rozporzadzenie Rady Ministréow z dnia 21 wrzeSnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego zawieraja szczegotowe uregulowania dotyczace sposobu wyceny
nieruchomoéci dla celdéw aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Stosownie do brzmienia art.
152 ust. 2 u.g.n. wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podej$é: poréwnawczego, dochodowego
lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podej$¢ poprzednich. W my$l za$ art. 154 ust. 1 u.g.n.
wyboru wlasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajgc w szczegblnoSci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomogci, przeznaczenie w planie miejscowym,
stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomos$ci podobnych. Zgodnie z §28
zd. 2 powolanego rozporzadzenia wykonawczego na przy okre$laniu wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
dla aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego stosuje sie ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci
niezabudowanych jako przedmiotu prawa wlasnosci, niezaleznie od tego, czy nieruchomos$é oddana w uzytkowanie
wieczyste jest zabudowana, czy nie.

11. W niniejszej sprawie biegla zgodnie z powyzszymi przepisami zastosowala podejécie poréwnawcze, ktore
polega na okresleniu wartoéci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto§¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomoé$ci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy
réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomos$ci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek
uplywu czasu. Podejécie porownawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomos$ci podobnych do
nieruchomo$ci wycenianej (art. 153 ust. 1). Biegla prawidlowo wybrala metode poréwnywania parami, polegajaca na
poréwnywaniu nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, jednakze z uwagi na bardzo ograniczony rynek obrotu
nieruchomos$ciami ilo$¢ transakeji zostala ograniczona do trzech.

12. Zadnych watpliwoéci Sadu nie budzi tez sposéb wyceny. Biegta badala lokalny rynek nieruchomosci w okresie
od czerwca 2014 r. do czerwca 2016r. Zgodnie z powyzej cytowanymi przepisami analizowala transakcje sprzedazy
nieruchomoéci gruntowych niezabudowanych bedacych przedmiotem prawa wlasnosci i uwzglednila nieruchomosci
o przeznaczeniu i funkcji zielen.

13. Bezsporne bylo réwniez, iz oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego ww. gruntu wynosi¢ powinna 3 %
warto$ci gruntu.

14. Jak zatem wynika z powyzszych rozwazan zadanie aktualizacji oplaty rocznej ktérego domagala sie powoddka byla
uzasadniona gdyz oplata w kwocie 3% od wartosci 358.600 zl to 10.758 zl, a wiec jest mniejsza od tej takiej domaga



sie powodka. Sad jednak zwiazany byl wskazana w pozwie wysoko$cig oplaty i nie mdg} orzec ponad nia, albowiem w
mys$l art. 321 k.p.c. sad orzeka jedynie w granicach zawislo$ci sporu.

15. Sad w calosci podziela poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w wyroku z dnia 11 wrze$nia 2003 r. w sprawie o
sygn. akt IIT CKN 239/01 (LEX nr 146452), zgodnie z ktérym spoér sagdowy o ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego zostal uksztaltowany jako spor o ustalenie wywolany powddztwem z art. 189 k.p.c.
Zaleznie od sformulowania przez uzytkownika wieczystego jego zadania uwzglednienie pow6dztwa moze wyrazaé sie
orzeczeniem ustalajacym, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona, wzglednie, ze aktualizacja jest uzasadniona w
innej wysoko$ci, ktérg sad powinien okresli¢c. W razie gdy uzytkownik wieczysty nie wykaze swoich racji, sad oddala
powodztwo w calo$ei lub czeSci. Oznaczajac inna oplate niz zaproponowana przez wlasciwy organ, sad moze orzekaé
tylko w granicach stawek wynikajgcych ze stanowisk stron (art. 321 § 1 k.p.c.).

16. Dlatego tez w pkt I wyroku Sad ustalil, iz od 1 stycznia 2018 r. oplata aktualizacyjna ma wynosié 11.534 zl zgodnie
z zagdaniem powodki.

17. O kosztach procesu Sad orzekl w punkcie II wyroku na podstawie art. 98 k.p.c. W sklad kosztéw poniesionych
przez powoda weszla oplata od pozwu w kwocie 540 zl i zaliczka na opinie bieglego w kwocie 1.500 z} i taka kwote
sad zasadzil od pozwanego.

18. Ponadto w punkcie III wyroku koszty procesu wylozone tymczasowo przez Skarb Panstwa w kwocie 500 zl na
wynagrodzenie bieglego zostaly przejete na rachunek Skarbu Panstwa.



