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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 06 lutego 2019 .

Sad Rejonowy w Lidzbarku Warminskim I Wydziatl Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Agnieszka Przeczek

Protokolant : sekretarz sagdowy Katarzyna Rogucka

po rozpoznaniu w dniu 23 stycznia 2019 roku w Lidzbarku Warminskim na rozprawie
sprawy

z powodztwa J. M., G. M.

przeciwko Gminie M. L.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

L. ustala, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej oznaczonej jako
dzialka numer (...) powierzchni (...) m2, polozonej w L. przy ulicy (...), obreb numer(...), dla ktérej Sad Rejonowy w
L. W.prowadzi ksiege wieczysta (...), poczawszy od dnia (...) r. jest uzasadniona w wysokosci (...)z} ((...));

II. nie obcigza powodow kosztami procesu na rzecz pozwanej;

III. nakazuje pobra¢ na rzecz Skarbu Panstwa- Sadu Rejonowego w L. W. od pozwanej G. L. kwote (...) zt ((...)) tytulem
zwrotu czesci kosztow za opinie bieglego;

IV. nie obcigza powodéw czeécig kosztow sadowych za opinie bieglego.
SSR Agnieszka Przeczek
Sygn. akt I C 1043/17

UZASADNIENIE

Powodowie G. M. iJ. M. wnie§li o ustalenie, ze aktualizacja oplaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci potozone;j
w L. przy ulicy (...), obreb numer (...), oznaczonej numerem (...) o powierzchni (...) m2 dokonana przez Burmistrza
L. w dniu (...) r. jest nieuzasadniona. Wskazali, iz warto§¢ nieruchomos$ci wyceniona zostala jak dzialka budowlana
w centrum miasta, a kwota ta jest zdecydowanie za wysoka biorac pod uwage ksztalt dzialki, brak uzbrojenia, brak
dostepu doi drogi publicznej oraz zmiane kwalifikacji gruntu na rolna.

Pozwana G. L. wniosla o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej
nieruchomo$ci jest uzasadniona wraz z doliczona warto$cia podatku VAT.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

G. L. jest wlaScicielem nieruchomo$ci oznaczonej jako dziatka numer (...) o powierzchni (...) m2, polozonej w L. przy
ulicy (...), obreb numer (...), dla ktérej Sad Rejonowy w L. W. prowadzi ksiege wieczysta (...).



Uzytkownikami wieczystymi wskazanej wyzej nieruchomosci sa powodowie J. i G. M. na prawach wspoélnosci
ustawowej majatkowej malzenskie;j.

Pismem z dnia (...) r. Burmistrz L. wypowiedzial wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomodci i zaoferowal powodom przyjecie nowej wysokoéci oplaty rocznej w kwocie (...) zl, ktora
miala nastepowac etapowo. Podstawa okreslenia wartoSci nieruchomosci byl operat sporzadzony w (...) r. przez
rzeczoznawce J. T. (1). Od niniejszego wypowiedzenia powodowie zlozyli wniosek ustalenie, ze aktualizacja oplaty
jest niezasadna do S. w O.. Orzeczeniem (...) S.oddalilo wniosek powodéw wskazujgc w uzasadnieniu, ze obowiazuje
okre$lona w wypowiedzeniu z dnia (...) r. oplata w kwocie (...) z} albowiem oplata roczna nie zawiera podatku VAT i
nie powinna by¢ o niego powiekszana. Powodowie zlozyli sprzeciw do powyzszej decyzji, ktory zostat przekazany do
tutejszego Sadu. W dniu (...)r. Sad Rejonowy w L. w sprawie (...) odrzucil pozew powodow G. M. i J. M. z uwagi na
nieuzupehienie brakéw pozwu. Postanowienie uprawomocnilo sie.

Nastepnie pismem z dnia (...) r. Burmistrz L. wypowiedzial wysokos¢ dotychczasowej stawki procentowej oplaty z
tytulu uzytkowania wieczystego i jednocze$nie dokonat wypowiedzenia wysokoSci dotychczasowej oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci i zaoferowal powodom przyjecie nowej wysokoSci oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego w kwocie (...) zl, poczawszy od (...) r. Zmieniono stawke procentowa oplaty z 3% na 1%.
Warto$¢ nieruchomogci ustalono w oparciu o nowa stawke 1%. Nie sporzadzono aktualnego operatu szacunkowego
dzialki. Gmina oparla sie na operacie szacunkowym bedacym podstawg aktualizacji oplaty rocznej dokonanej
wypowiedzeniem z dnia(...) r. sporzadzonym w pazdzierniku (...) r. przez rzeczoznawce J. T. (1). Aktualizacje stawki
dokonano z uwagi na fakt, iz decyzja z dnia (...) r. zmieniono kwalifikacje uzytkow gruntowych z (...)na (...) tym samym
dokonano zmiany celu przeznaczenia nieruchomosci, na cele rolne.

Pismem z dnia (...)r. powodowie zlozyli do S. w O. wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty za uzytkowanie
wieczyste jest nieuzasadniona. Orzeczeniem z dnia (...) r. S.w O. uznala wniosek powodéw za zasadny i ustalilo nowa
wysoko$¢é oplaty rocznej w tacznej wysokosci (...) zl. Powodowie zlozyli sprzeciw od wskazanego wyzej orzeczenia
podnoszac, ze zawyzono oplate wycena nie uwzglednia zmiany kwalifikacji gruntéw i wniesli o dokonanie nowej
wyceny nieruchomosci. G. L. réwniez zlozyla sprzeciw podnoszac, ze aktualizacja oplaty rocznej jest zasadna w kwocie
zaproponowanej przez G., tj. (...)zt (wraz z podatkiem VAT).

Warto$¢ nieruchomosci oznaczonej jako dziatka numer (...) o powierzchni (...)m2, polozonej w L. przy ulicy (...), obreb
numer (...), dla ktérej Sad Rejonowy w L.prowadzi ksiege wieczysta (...) na dzien (...) r. wynosita (...)zl.

Dowod: dokumentacja przestana przez S.k.3-43 opinia bieglego sadowego P. W. (1) k. 105-123 oraz uzupekiajgca
opinia bieglego k. 161 v.-162.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Wytoczone powddztwo cze$ciowo zastlugiwalo na uwzglednienie.

Spor dotyczyl przede wszystkim oceny prawnej skutecznos$ci wypowiedzenia, oceny wartoSci nieruchomoéci
stanowigcych wlasno$¢ pozwanej.

W pierszej kolejnoéci nalezy podnies¢, ze zgodnie z art. 78 ust 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami (...) wlaSciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na pi$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$ci, o ktérej mowa w art. 77 ust. 3,
oraz o miejscu, w ktérym mozna zapozna¢ sie z operatem szacunkowym. Do doreczenia wypowiedzenia stosuje sie
przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego. Zgodnie za$ z art. 78 ust 2 tej ustawy uzytkownik wieczysty moze,
w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, ztozy¢ 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 wysokos$ci. Jednocze$nie art. 80 ust 1 i 2 w/w Ustawy
stanowi, ze od orzeczenia kolegium wlasciwy organ lub uzytkownik wieczysty moga wnieS¢ sprzeciw w terminie 14
dni od dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest rownoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do sadu
powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci. Kolegium przekazuje wlasciwemu sagdowi
akta sprawy wraz ze sprzeciwem. Wniosek, o ktorym mowa w art. 78 ust. 2, zastepuje pozew.

Powbdztwo rozpoznawane przez Sad na podstawie art. 80 u.g.n. ma charakter powodztwa o uksztaltowanie prawa,
a zatem w niniejszej sprawie Sad nie mdg} ograniczy¢ sie do oceny skutecznoéci czy bezskuteczno$ci wypowiedzenia
stawki oplaty, ale te stawke mial obowiazek ustalié¢ w sposéb wigzacy dla stron stosunku umownego.

W ocenie Sadu w niniejszej sprawie nie mozna bylo oprzeé treSci orzeczenia o ustalenia zawarte w operacie
szacunkowym sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego J. T. (2), sporzadzajaca wycene na zlecenie G., gdyz
zostat on sporzadzony w (...) r. i nie naniesiono na nim klauzuli potwierdzajacej jego aktualno$¢ . Zgodnie za$ z art.
156 ust. 3 i 4 Ustawy z dnia (...) r. o gospodarce nieruchomos$ciami operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do
celu, dla ktorego zostal sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapily zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uplywie okresu, o ktéorym mowa w ust. 3, po potwierdzeniu
jego aktualno$ci przez rzeczoznawce majatkowego. Nie ulega watpliwosci , ze operat szacunkowy utracily wazno$é
w (...) r.. tym samym utracit on wazno$¢ jeszcze przed wypowiedzeniem dokonanym w dniu (...) r. W zwigzku z
powyzszym Sad w tej sprawie mial obowiazek ustali¢ stawke oplaty za uzytkowanie wieczyste w sposob wiazacy dla
stron stosunku umownego , to nalezalo w sprawie przeprowadzi¢ dowdd z opinii rzeczoznawcy majatkowego. Dlatego
tez Sad przeprowadzil dowod z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego na okolicznoéé ustalenia czy dokonana
przez pozwana aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci objetych niniejszym pozwem byla
nieuzasadniona , a jezeli tak to w jakiej wysoko$ci jest uzasadniona.

Powolany w sprawie biegly z zakresu nieruchomosci P. W. (1) wskazal, ze zgodnie ze zmiang miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta L. uchwalona przez R. M. w L. uchwala numer (...) z dnia (...) r., teren
na ktéorym polozona jest wyceniana nieruchomos$¢ oznaczona jest symbolem (...)- teren zabudowy uslugowej i
mieszkalnej. Nieruchomo$¢ zgodnie z aktem notarialnym z dnia (...) r. zostala oddana w uzytkowanie wieczyste na
cele zabudowy uslugowej. Oplaty roczne za uzytkowanie wieczyste wynosi¢ beda po 3% od wartoSci gruntu. Decyzja
z dnia (...) r. zmieniono kwalifikacje uzytkéw gruntowych z konturu (...) na kontur (...) co znalazlo odzwierciedlenie
w zaproponowanej stawce 1% za uzytkowanie wieczyste gruntu. Biegly sadowy w swojej opinii podniosl, iz powyzsza
zmiana kwalifikacji gruntéw nie spowodowala zmiany uwarunkowan planistycznych. Przy okreSlaniu warto$ci
nieruchomoéci biegly wzial pod uwage jej nieregularny ksztalt, brak posiadania bezpos$redniego zjazdu z drogi
publicznej- lecz dzialka bezpos$rednio przylega do drogi krajowej numer (...) O.-B.. Uwzgledniono takze fakt, ze dziatka
jest nieuzbrojona w sieci infrastruktury techniczne;j. Biegly bardzo jasno , prosto i w przejrzysty sposéb wyjas$nil w jaki
sposob wskazal warto$¢ rynkowa nieruchomogci, a w tabelach szczegotowo przedstawil nieruchomosci , ktore byly
poréwnywane .

Biegly P. W. (1) bardzo logicznie wytlumaczyt réwniez podczas skladania ustnej uzupeliajacej opinii , iz wyliczenia
dokonane przez niego, a stanowiace ro6znice miedzy cena transakcyjng maksymalng i minimalng nieruchomosci
podobnych. Ponadto przedstawil tok doboru nieruchomosci do poréwnania oraz wykazanych cech podobnych oraz
wyszczego6lnienia wad i zalet badanej nieruchomosci. Biegly uwzglednil ilos¢ elementéw utrudnienia w sposobie
uzytkowania nieruchomogéci w poréwnaniu do obiektéw przyjetych do poréwnania i zastosowal wspoéleczynnik rowny

(...

Majac powyzsze na uwadze Sad ustalajac wysoko$é¢ oplaty rocznej opart sie na przedmiotowej opinii, ktéra uznat za
rzeczowa, przekonujaca oraz logiczna.



Zgodnie z art. 77 ust 1, 2 i 2a i 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami wysoko$é oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji
nie czedciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$é tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate roczna ustala sie,
przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji

oplaty.

Niewatpliwym jest, Ze stosownie do art. 72 ust. 1 u.g.n., wysoko$¢ rocznej oplaty za uzytkowanie wieczyste jest funkcja
dwobch czynnikoéw: wartoSci nieruchomosci okres$lonej zgodnie z art. 67 u.g.n. oraz stawki procentowej ustalonej w
art. 72 ust. 3 u.g.n. Oba te czynniki sa zmienne. O zmiennym charakterze warto$ci nieruchomosci decyduje przede
wszystkim sytuacja rynkowa, ktéra moze usprawiedliwiaé¢ wszczecie przez kazda ze stron procedury tzw. aktualizacji
tej wartoSci (art. 77 i nast. u.g.n.). Zmiany stawki procentowej moga by¢ za$ nastepstwem trwalej zmiany sposobu
korzystania z nieruchomosci (art. 73 ust. 2 u.g.n.) albo ustawowej korekty dotychczasowych stawek. W niniejszej
sprawie w zakresie stawki procentowej zmiana dotyczyla zmiany kwalifikacji gruntu z(...)na (...) i wniosku powodow
w tym zakresie co do przeznaczenia wykorzystywania dzialki. G. dokonala zmiany tej stawki z 3% na 1%.

Art. 72 ust. 11 3 u.g.n. stanowig, ze oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od
ceny nieruchomosci gruntowej okreslonej zgodnie z art. 67. Wysoko$¢ stawek procentowych oplat rocznych z tytulu
uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okreSlonego w umowie celu, na jaki nieruchomos$é gruntowa zostala
oddana, i wynosi:

1)za nieruchomosci gruntowe oddane na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, w tym ochrony przeciwpozarowej
- 0,3 % ceny;

2)za nieruchomoéci gruntowe pod budowe obiektéw sakralnych wraz z budynkami towarzyszacymi, plebanii w
parafiach diecezjalnych i zakonnych, archiwoéw i muzeéw diecezjalnych, seminariéw duchownych, doméw zakonnych
oraz siedzib naczelnych wladz ko$ciotow i zwigzkoéw wyznaniowych - 0,3 % ceny;

3)za nieruchomosci gruntowe na dzialalno$¢ charytatywna oraz na niezarobkowa dzialalno$é: opiekuncza, kulturalna,
lecznicza, o$wiatowa, wychowawczg, naukowa lub badawczo-rozwojowa - 0,3 % ceny;

3a)za nieruchomo$ci gruntowe oddane na cele rolne - 1 % ceny;

4)za nieruchomo$ci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej i innych
celow publicznych oraz dzialalno$¢ sportows - 1 % ceny;

4a)za nieruchomosci gruntowe na dzialalno$é turystyczna - 2 % ceny;
5)za pozostale nieruchomosci gruntowe - 3 % ceny.

Zgodnie z art. 77 ust. 11 3 u.g.n., wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej,
z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci
ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od
wartoSci nieruchomosci okre$lonej na dzien aktualizacji oplaty. Aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu
albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie warto$ci nieruchomosci gruntowe;j
okreslonej przez rzeczoznawce majgtkowego.

W ocenie Sadu w przedmiotowej sprawie doszlo do naruszenie powyzszego przepisu poprzez dokonania aktualizacji
czesSciej niz co 3 lata oraz bez uaktualnienia warto$ci nieruchomogci. Powyzsze uchybieniaG. L. nie moze skutkowac
uznaniem niezasadnoSci aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego- zwlaszcza gdy jest ona
korzystniejsza dla powodoéw i bedzie odzwierciedla¢ ustawowe wymogi.

Niniejszy Sad podziela poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia (...), ktory stwierdzil, ze w sprawie o
ustalenie wysokoSci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste sad w orzeczeniu ksztaltujacym obowiazek uzytkownika



wieczystego okreéla wysoko$¢ $wiadczenia w poszczegoélnych okresach z uwzglednieniem treéci art. 77 ust. 2a u.g.n.
W uzasadnieniu tego orzeczenia podano, ze powddztwo rozpoznawane przez sad na podstawie art. 80 tej ustawy ma
charakter powodztwa o uksztaltowanie prawa, a zatem sad nie ogranicza sie do oceny skutecznosci czy bezskuteczno$ci
wypowiedzenia stawki oplaty, ale te stawke ustala w sposéb wigzacy dla stron stosunku umownego ((...) ). Majac na
uwadze powyzsze Sad nie zgadza sie z pogladem pozwanej G., iz powodztwo winno ulec oddaleniu z uwagi na brak
interesu powodo6w, dla ktérych ustalona oplata w wypowiedzeniu z dni (...)r. jest korzystna.

W ocenie Sagdu material dowodowy zebrany w niniejszej sprawie przesgdza o ustaleniu wartoéci spornej dziatki wedtug
wyceny dokonanej przez bieglego sadowego P. W. (2), tj. (...)zl - a zatem na kwote nizsza od przyjetej przez G. L. w
wypowiedzeniu

- 1j. (...) zk. Natomiast z uwagi na fakt, iz sama pozwana w wypowiedzeniu wskazala i zmienila stawke na 1% - jako
nieruchomo$é rolng- taka stawke nalezalo przyja¢ do ustalenia optaty roczne;j.

Majac powyzsze na uwadze Sad ustalil, ze od stycznia (...) r. oplata za uzytkowanie wieczyste co do przedmiotowej
dzialki jest uzasadniona w wysokosci (...) z ( warto$é dzialki (...)zt x 1%).

W tym miejscu zwazenia wymaga, ze Sad nie zgodzil sie z pozwana odnoénie podwyzszenia optaty dodatkowo o
warto$¢ podatku Vat. Aktualizacje oplaty dokonuje sie w oparciu o wycena wartoSci tej nieruchomosci przez bieglego
rzeczoznawce- a zatem jest pochodng wartoéci nieruchomosci oraz stawki procentowej. A zatem obliczona w ten
sposob oplata winna zawiera¢ podatek Vat, a nie dodatkowo by¢ podwyzszana o kwote tego podatku.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 zdanie pierwsze k.p.c. Pozwana G. wygrala powodztwo w
65%, za$ powodowie 35%. Sad co do powodow uznal, iz zachodzi podstawa do zastosowania art. 102 kpc. W
przedmiotowej sprawie powodowie wniesli o ustalenie, ze wypowiedzenie dotychczasowej oplaty za uzytkowanie
wieczyste nieruchomoé$ci jest nieuzasadnione. W niniejszej sprawie nalezalo dokonaé ustalenia w przedmiocie
warto$ci nieruchomosci, albowiem wzrost tej wartoSci stanowil podstawe do aktualizacji oplaty. Powodowie
wskazywali, ze oszacowanie dokonane na potrzeby aktualizacji jest przeszacowane, co w toku procesu zostalo
wykazane. Po przeprowadzeniu dowodu z opinii bieglego z szacowania nieruchomosci okazalo sie, iz wartosc tej
nieruchomosci jest nizsza. PozwanaG. zawyzyla wzrost warto$ci tej nieruchomosci, a tym samym wysoko$é naleznej
oplaty. Majac powyzsze na uwadze Sad w punkcie II nie obcigzyt powoddw kosztami procesu na rzecz pozwane;j.

Natomiast o kosztach sagdowych Sad orzekl na podstawie art. 113 ust.1 Ustawy z dnia (...) r. o kosztach sagdowych
w sprawach cywilnych ((...) z p6Zn. zm.) i nakazal pobra¢ na rzecz Skarbu Panstwa od pozwanej kwote (...) zlotych
tytulem zwrotu czeSci wydatkéw za opinie bieglego, zas odstapil od obcigzania powodow pozostala czescia tych
kosztow.

SSR Agnieszka Przeczek



