Sygn. akt: I C 731/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 grudnia 2023 r.

Sad Rejonowy w Grudziadzu I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: sedzia Andrzej Antkiewicz
Protokolant: starszy sekretarz sgdowy Monika Kopczynska

po rozpoznaniu w dniu 13 grudnia 2023 r. w Grudziadzu na rozprawie
sprawy z powddztwa (...) w G.

przeciwko (...) (...)

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

1. oddala zadanie gléwne o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest
nieuzasadniona;

2. ustala, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoséci gruntowej polozonej w
G. przy ulicy (...), oznaczonej numerami dzialek (...) w obrebie (...), dla ktoérej prowadzona jest ksiega wieczysta
(...), zawarta w wypowiedzeniu z dnia 25 paZzdziernika 2021 roku, (...) (...)(...), jest uzasadniona do kwoty 17.280 zi
(siedemnascie tysiecy dwieScie osiemdziesiat zlotych);

3. znosi wzajemnie koszty procesu miedzy stronami.

Sygn. akt I C 731/22

UZASADNIENIE

(...) (...) wimieniu Skarbu Panstwa wypowiedzeniem z dnia 25 pazdziernika 2021 r. dokonal aktualizacji oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panhstwa polozonej w G. przy ulicy (...) oznaczonej numerami
dzialek (...), uzytkowanyej przez (...) sp. z 0.0. w G.. Wypowiedzenie zostalo dokonane w zwigzku z aktualizacja
wartoS$ci nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste na podstawie art. 78 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomog$ciami (tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r. poz. 1899). W wypowiedzeniu tym (...) wypowiedzial
wysoko$é dotychczasowej oplaty i zaoferowal przyjecie nowej wysokoéci, ustalonej w oparciu o operat szacunkowy
nieruchomosci wykonany przez rzeczoznawce majatkowego.

Whioskiem z dnia 23 listopada 2021 r., zZlozonym w trybie art. 78 ust. 2 cyt. ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
(...) sp. z 0.0. w G. wniosla do (...) w T. o ustalenie, ze aktualizacja oplaty za uzytkowanie wieczyste dokonana przez
(...) jest nieuzasadniona, ewentualnie, ze jest uzasadniona w innej wysoko$ci niz zaproponowana w wypowiedzeniu.
Spolka zarzucila nieprawidlowo$¢ w ustaleniu wartoéci rynkowej nieruchomo$ci wskazujgc na to, ze operat
szacunkowy, na podstawie ktorego zostala ustalona oplata za wieczyste uzytkowanie nie spelnia kryteriow okre$lonych



w przepisach prawa, a rzeczoznawca dokonal niewlaSciwego wyboru podejscia, metody oraz techniki szacowania
nieruchomosci (dowod: wniosek do SKO z 23 listopada 2021 r. znajdujacy sie w aktach administracyjnych).

(...) w T. w orzeczeniu z dnia 11 marca 2022 r. oddalitlo wniosek (...) sp. z 0.0. z dnia 23 listopada 2021 r.,
oceniajac, ze operat szacunkowy rzeczoznawcy majgtkowego, stanowigcy podstawe do aktualizacji oplaty zostal
sporzadzone zgodnie z prawem, a tym samym (...) (...) wykazal wzrost warto$ci nieruchomosci, stanowiacy przestanke
do aktualizacji oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie (dowdd: orzeczenia SKO z 11 marca 2022 r. — akta
administracyjne)

Od orzeczenia SKO uzytkownik wieczysty wniost w trybie art. 80 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
sprzeciw. Zgodnie ze zdaniem drugim cytowanego ustepu 1 art. 80 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wniesienie
sprzeciwu jest rownoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na
miejsce polozenia nieruchomos$ci. Pismem z 4 maja 2022 r. SKO przekazalo na podstawie art. 80 ust. 2 cyt. ustawy
akta sprawy objetej sprzeciwem celem rozpatrzenia wniosku wieczystego uzytkownika z dnia 23 listopada 2021 r.,
ktéry w postepowaniu sgdowym zastepuje pozew.

Odpowiedz na pozew zostala zwr6cona jako wniesiona po uplywie zakre$lonego terminu (zarzadzenie k. 34 akt).
Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Stan faktyczny sprawy, przytoczony w czeéci wstepnej uzasadnienia, jest bezsporny, dlatego nie ma potrzeby jego
powtarzania. Powodka zakwestionowala zasadno$é podwyzszenia oplaty ze wzgledu na aktualizacje wyceny gruntu
pozwanego. Ze wzgledu na zarzuty wieczystego uzytkownika pod adresem operatu szacunkowego sporzadzonego na
potrzeby aktualizacji oplaty za wieczyste uzytkowanie przez rzeczoznawce majatkowego M. S., Sad dopuscil dowdd
z opinii bieglego sadowego rzeczoznawcy majatkowego celem ustalenia warto$ci nieruchomoséci gruntowej oddane;j
powodowi we wieczyste uzytkowanie.

W opinii z 20 paZzdziernika 2023 r. biegla A. G. okreslila warto$¢ rynkowa prawa wlasnoSci gruntu niezabudowanego
— dzialek o numerach (...), dla ktérych prowadzona jest ksiega wieczysta (...), dla potrzeb aktualizacji oplaty rocznej
z tytulu wieczystego uzytkowania na 576.000 zl.

Dowdéd: opinia bieglej z 20.10.2023 r. — k. 53-70 akt

Pozwany wnibsl o przestuchanie bieglej, zarzucajac, ze oszacowana warto$¢ nieruchomosci jest zanizona, albowiem
zastrzezenia budzi fakt niewlasciwego doboru nieruchomosci podobnych, jak i nieuwzglednienie ich cech: lokalizacji,
wyposazenia terenu w infrastrukture techniczng i uwarunkowan inwestycyjnych, a ograniczenie sie jedynie do dwoch
cech poréwnaweczych: polozenia i dostepu do drogi publicznej, co wyplynelo zanizajaco na wynik koncowy (k. 77-77v
akt).

Na rozprawie w dniu 13 grudnia 2023 r. biegla A. G. szczegotowo ustosunkowala sie do zarzutdéw pozwanego, trafnie
wskazujae, ze wyboru podejécia, metody i techniki szacowania dokonuje rzeczoznawca. Biegla wyjasniala, dlaczego
wybrala metode poréwnywania nieruchomo$ciami parami. W odniesieniu do zarzutéw pozwanego wskazala, ze
wszystkie nieruchomosci przyjete do por6wnania mialy taki sam dostep do uzbrojenia terenu, w zwiazku z czym brak
byto podstaw do wyrdznienia cechy dotyczacej infrastruktury technicznej, gdyz byta w odniesieniu do wszystkich
nieruchomosci taka sama. Rzeczoznawca identyfikuje natomiast te cechy, ktére réznia nieruchomosci w zbiorze.
Biegla wyjaéniala, ze wybrala dwie cechy: poloZenie i powierzchnie jako cechy réznicujace nieruchomosci i opisata
je w opinii. Zaznaczyla, ze lokalizacja to polozenie, natomiast wszystkie nieruchomosci przyjete do poréwnania
mialy poréwnywalne przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego albo w warunkach zabudowy (jedna
z nieruchomosci nie miala planu zagospodarowania) i nie bylo potrzeby tego wyrézniaé. Biegla odniosla sie tez do
operatu szacunkowego sporzadzonego na zlecenie pozwanego dla potrzeb aktualizacji oplaty za wieczyste uzytkowanie
i wskazala na to, ze cze$¢ nieruchomosci przyjetych przez biegla S. nie byla podobna pod katem powierzchni i
przeznaczenia nieruchomosci, gdyz byla przeznczona pod zabudowe mieszkaniowo — ustugowa.



Dowdéd: ustne wyjaénienia bieglej na rozprawie — k. 90-9ov akt

Sad podzielit opinie bieglej A. G., gdyz na rozprawie biegla odparla wszystkie zarzuty pozwanego do opinii i
szczegOlowo uzasadnila podstawy wyceny, wybor metody szacowania oraz nieruchomos$ci poréwnawczych. Po
wyshuchaniu bieglej Sad utwierdzil rowniez swoje przekonanie o wadliwoSci wyceny bieglej M. S. sporzadzonej na
zlecenie pozwanego.

Ze wzgledu na podzielenie opinii bieglej A. G. Sad uznal, ze zadanie gléwne — o ustalenie, ze aktualizacja oplaty za
wieczyste uzytkowanie nieruchomosci pozwanego jest nieuzasadniona okazato sie bezzasadne, gdyz biorgc pod uwage
warto$¢ nieruchomogci okreslong przez biegla A. G., aktualizacja ta byla uzasadniona do kwoty 17.280 z1 (3% z 576.000
z}). Z tych wzgledoéw orzeczono jak w punktach 11 2 wyroku.

O kosztach postepowania orzeczono zgodnie z art. 100 zdanie pierwsze k.p.c., albowiem zadanie gléwne zostalo
oddalone, a uwzglednione zadanie ewentualne.



