Sygn. akt: I C 85/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 grudnia 2021 .

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Malgorzata Nowicka - Midziak

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 13 grudnia 2021 1. w G.
sprawy z powodztwa M. B.

przeciwko Skarbowi Panistwa - Prezydentowi Miasta G.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

1. ustala, ze oplata za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...), obreb (...), dzialka nr (...)
(poprzednio o numerze 872/85), dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...) - od dnia 1
stycznia 2013 r — wynosi kwote 2 694 zl. (dwa tysigce sze$éset dziewiecdziesiat cztery zlote);

2. obcigza powoda kosztami procesu w caloéci, pozostawiajac ich szczegdlowe wyliczenie referendarzowi sadowemu.

Sygn. akt I C 85/19

UZASADNIENIE

(wyroku z dnia 13 grudnia 2021 roku — k. 290)

We wniosku z dnia 25 stycznia 2013 roku skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. (SKO)
powod M. B. domagal sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dokonana
wypowiedzeniem z dnia 23 pazdziernika 2012 roku dotyczaca gruntu Skarbu Panstwa, polozonego w G. przy ul. (...),
oznaczonego jako dzialka nr (...) (aktualnie (...)), dla ktoérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczystg nr (...),
jest nieuzasadniona.

W uzasadnieniu wniosku powod zakwestionowal poprawno$¢ sporzadzenia operatu szacunkowego wykonanego na
zlecenie pozwanego. Przede wszystkim podnosil, Zze obowiazujacy aktualny plan zagospodarowania przestrzennego w
praktyce uniemozliwia korzystanie przez uzytkownika wieczystego z przedmiotowej nieruchomosci.

(wniosek z dnia 25.01.2013r. stanowiacy pozew — k. 3-5)

Pozwany Skarb Panistwa — Prezydent Miasta G. wniost o oddalenie powodztwa i ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej
w wysokoSci wskazanej w wypowiedzeniu, a takze zasgdzenie na swoja rzecz kosztéw procesu wedlug norm
przepisanych.

Pozwany podniosl, ze oplata roczna zostala ustalona w prawidlowej wysokosci, ktéra odpowiada wartosci
nieruchomo$ci okreslonej przez posiadajacego uprawnienia rzeczoznawce majatkowego. W ocenie pozwanego wycena
nieruchomoéci zostala dokonana przez rzeczoznawce majatkowego w sposdb rzetelny i prawidlowy.

(odpowiedZ na pozew — k. 55-56)



Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Pozwany Skarb Panstwa jest wlascicielem nieruchomoéci polozonej w G. przy E. K. 3, oznaczonej jako dziatka nr (...)
(poprzednio 872/85), dla ktorej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Decyzja z dnia 16 czerwca 1993 roku Wojewoda G. stwierdzil nabycie z dniem 5 grudnia 1990 roku przez (...)
Przedsiebiorstwo Budownictwa (...) w G. prawa uzytkowania wieczystego m.in. wyzej wskazanego gruntu Skarbu
Panstwa. Wskazano, ze wykorzystanie gruntu powinno by¢ zgodne z planem zagospodarowania przestrzennego
Miasta G., a okres uzytkowania wieczystego ustala sie na 99 lat.

W dacie wydania decyzji przedmiotowa nieruchomos$é znajdowala sie na terenie objetym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego Miasta G. uchwalonym uchwala nr XXII/115/88 Miejskiej Rady Narodowej w G.
z dnia 4 lutego 1988 roku (Dz.U. Wojewddztwa G. z 1998r. Nt 13, poz. 91) w strefach planistycznych oznaczonych
symbolami: E8 MW - Tereny zabudowy wielorodzinnej z uslugami. Zabudowa substandardowa i w zlym stanie
technicznym przeznaczona do likwidacji (60 budynkéw) oraz 020 KGt 2/2 — odcinek od wezla z O. T. (o12- (...)) do
skrzyzowania z ul. (...) ((...)- (...)). Trasa prowadzi przez T., stad konieczno$¢ stosowania rozwigzan minimalizujacych
pas drogowy, nawet kosztem uzasadnionego zanizenia parametréw technicznych. Plan te obowigzywat do 31 grudnia
2003 roku.

Powdd M. B. od 2008 roku jest uzytkownikiem wieczystym przedmiotowej nieruchomo$ci.

(fakty bezsporne nadto czeSciowo potwierdzone: decyzja Wojewody dnia 16.06.1993r. — k. 112-114, informacja z dnia
22.06.2020r. — k. 181)

Pismem z dnia 23 pazdziernika 2012 roku Prezydent Miasta G., dzialajac w imieniu Skarbu Panstwa, wypowiedzial
powodowi dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci w
wysoko$ci 1.089,39 zti zaproponowal ustalenie nowej wysokos$ci oplaty rocznej w kwocie 2.694,00 z}. Zgodnie z trescia
wypowiedzenia nowa wysoko$¢ oplaty rocznej — przy dotychczasowej 3-procentowej stawce — miala obowigzywaé
od dnia 1 stycznia 2013 roku, przy czym w 2013 roku platna miata by¢ w kwocie 2.178,78 zl, w 2014 roku w kwocie
2.436,39 zl, zas w 2015 roku w pelnej wysokosci.

(fakt bezsporny nadto potwierdzony: wypowiedzeniem z dnia 23.10.2012r. — k. 71-71v.)

Nie zgadzajac sie z wysokoScia nowej oplaty rocznej, we wniosku z dnia 25 stycznia 2013 roku skierowanym do
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w G. powdd domagal sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego wyzej opisanej nieruchomogci jest nieuzasadniona.

(fakt bezsporny nadto potwierdzony: wnioskiem z dnia 25.01.2013r. — k. 3-5)

Orzeczeniem z dnia 20 pazdziernika 2015 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w G. orzeklo, ze oplata roczna z
tytulu uzytkowania wyzej wskazanej nieruchomosci obowigzuje w dotychczasowej wysokosci.

(fakt bezsporny nadto potwierdzony: orzeczeniem SKO z dnia 20.10.2015r. w sprawie 1068/13)

Pismem z dnia 26 grudnia 2014 roku pozwany Skarb Panstwa — Prezydent Miasta G. wniosl sprzeciw od orzeczenia
SKO, zaskarzajac orzeczenie w caloéci, wnoszac o przekazanie sprawy do Sadu Rejonowego w Gdyni i orzeczenie, iz
aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzasadniona.

(fakt bezsporny nadto potwierdzony: sprzeciwem z dnia 26.12.2014r. — k. 6-6v.)

Na dzien wypowiedzenia wysoko$ci oplaty rocznej tj. na dzieh 23 pazdziernika 2012 roku warto$é¢ rynkowa
przedmiotowej nieruchomosci dla celu aktualizacji oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu z uwzglednieniem



przeznaczenia w planie zagospodarowania przestrzennego Miasta G. na dzien 16 czerwca 1993 roku wynosila 90.600
zk.

(dowdd: pisemna opinia bieglej sadowej z zakresu (...) — k. 166-185 wraz z pisemnymi opiniami uzupeliajacymi —
k. 211-213, 246-247)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad w caloSci ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw, dowodu z opinii bieglej sadowej
z zakresu wyceny nieruchomosci, a takze cze$ciowo na podstawie o§wiadczen stron i wynikajacych z tego bezspornych
faktow.

W ocenie Sadu dokumenty prywatne i urzedowe znajdujace sie w aktach sprawy, a takze aktach administracyjnych
SKO, sa wiarygodne, gdyz zadna ze stron nie kwestionowala ich autentycznoS$ci ani tez nie twierdzila, ze tre$c
przedmiotowych dokumentéw jest niezgodna z prawda, a nadto nie posiadaja one zadnych cech §wiadczacych o ich
przerobieniu, podrobieniu czy innej ingerencji.

Ponadto za wiarygodny dowdd w sprawie Sad uznat opinie bieglej sadowej do spraw (...). W ocenie Sadu opinia
zlozona przez biegla zostala sporzadzona w sposob rzetelny, profesjonalny i z zachowaniem nalezytych standardow.
Biegta logicznie uzasadnila wnioski do jakich doszla, co pozwolilo Sadowi na przesledzenie toku mySlowego bieglej i
weryfikacje prawidlowos$ci wyceny pod katem obowigzujacych przepiséw prawa. Nadto, w opiniach uzupehiajacych
biegla w sposdb rzeczowy, logiczny i przekonujacy odniosla sie do wszystkich zarzutéw podniesionych przez strone
powodowa, o czym szczegotowo mowa bedzie w dalszej czesci niniejszego uzasadnienia i w konsekwencji obronila
Swoj3 opinie.

Sad na podstawie art. 235 § 1 pkt 2 i 5 k.p.c. pomingl dowéd z uzupelniajacej opinii bieglej, albowiem udzielila juz
wyczerpujacych wyjasnien na konsekwentnie podtrzymywane zarzuty powoda. W tej sytuacji zasieganie ponownej
opinii jedynie niezasadnie wydtuzyloby postepowanie. CzeSciowo wniosek ten nie mial znaczenia dla rozstrzygniecia
sprawy, gdyz do oceny Sadu nalezala wykladnia decyzji dotyczacej oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste, a w
niniejszym postepowaniu powod nie mdgt skutecznie dochodzi¢ — nawet przestankowo — zmiany sposobu korzystania
z nieruchomoéci. Z tej przyczyny za nieprzydatna w sprawie Sad uznal opinie bieglego sadowego G. K., gdyz dokonal on
ustalenia zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci. Uprawnienie zasiegniecia opinii nowego bieglego znajdowato
umocowanie w art. 286 k.p.c.

Nieprzydatny dla rozstrzygniecia sprawy byt dowdd z opinii bieglej A. S. wydanej w sprawie I ACa 923/15 Sadu
Apelacyjnego w Gdansku, gdyz nie zostala wydana dla potrzeb aktualizacji oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego,
co determinowalo odmienna metodologie wyceny.

Podstawe prawng powodztwa stanowily przepisy art. 77 ust. 11 3, art. 78 ust. 2 w zw. z art. 80 ust. 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U. z 2020 r. poz. 1990). W myél art. 78
ust. 2 przytoczonej ustawy 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 rocznej jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w
innej wysoko$ci. Wedle art. 80 ust. 2 i 3 w razie wniesienia sprzeciwu w terminie, orzeczenie traci moc, nawet gdy
sprzeciw odnosi sie tylko do czedci orzeczenia. Wniosek, o ktorym mowa w art. 78 ust. 2, zastepuje pozew. Z Kkolei
zgodnie z treécig art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami, wysoko$¢ oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji
nie czesciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$é tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate roczna ustala sie,
przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji
oplaty. Jak stanowi natomiast art. 77 ust. 3 aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek



uzytkownika wieczystego nieruchomo$ci gruntowej, na podstawie wartoéci nieruchomosci gruntowej okre$lonej przez
rzeczoznawce majatkowego.

Przechodzac do szczegblowych rozwazan wskazaé nalezy, iz kwestia sporng pomiedzy stronami byla warto$¢ rynkowa
przedmiotowej nieruchomosci. Prezydent Miasta G. z urzedu dokonal aktualizacji oplaty rocznej w oparciu o
operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego, zgodnie z ktérym warto$é rynkowa spornej
nieruchomosci wynosila 89.800 zl. Przedmiotowy operat zostal jednak w calo$ci zakwestionowany przez powoda,
ktéry podnosil, iz warto$é nieruchomosci zostata zawyzona. Wobec powyzszego Sad przeprowadzil dowod z opinii
bieglego sadowego rzeczoznawcy majatkowego w celu ustalenia wartoSci rynkowej spornej nieruchomosci dla potrzeb
aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, a w konsekwencji ustalenia czy wypowiedzenie dokonane
przez pozwanego w dniu 23 pazdziernika 2012 roku bylo uzasadnione i ewentualnie w jakiej wysokoSci.

Ustalenia faktyczne w powyzszym zakresie Sad opart na opinii bieglej sadowej z zakresu wyceny nieruchomosci, ktéra
wskazala, ze na dzien wypowiedzenia warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci wynosita 90.600 zl. Strona
powodowa zglosila zarzuty do opinii, jednak w opiniach uzupelniajacych biegla w spos6b rzeczowy i przekonujacy
odniosta sie do wszystkich z nich, wskutek czego ostatecznie opinie nalezalo uznaé za kompletna i wiarygodna.

W pierwszej kolejnoSci powod zarzucal, ze cel oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste nie odnosi sie do
przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego aktualnego na dzien wydania decyzji, ale
planu aktualnego na dzien aktualizacji. W tym rozumieniu zarzut opieral sie na zalozeniu, ze celem, na ktory
nieruchomo$é zostala oddana w uzytkowanie wieczyste bylo zatem w przewazajacej czeSci wykorzystanie pod
zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna z uslugami, natomiast obecnie przedmiotowa nieruchomos$¢ oznaczona
zostala jako teren z przeznaczeniem pod zielenn urzadzona, gdzie wykluczona zostala zabudowa kubaturowa i
dopuszczono jedynie uzytkowanie i zagospodarowanie rekreacyjne — obiekty malej architektury oraz urzadzenia
terenowe dla obslugi rekreacji.

Dokonana przez powoda wykladnia jest oczywiscie bledna, albowiem w takim przypadku kazdorazowa zmiana
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powodowalaby zmiane celu przeznaczenia gruntu z
pominieciem wlasciwego trybu przewidzianego ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami, pomijajac juz sytuacje
wygasniecia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i brak uchwalenia nowego, do ktbrego zreszta
uzytkownik wieczysty w odpowiedniej procedurze mial prawo zglosi¢ sprzeciw. Taka wykladnia nie zapewnialaby
nalezytej ochrony przede wszystkim uzytkownikom wieczystym, ktérzy z pominieciem trybu przewidzianego ustawag
zobowiazani byliby do ponoszenia oplaty np. w wyzszej stawce procentowe;j.

Podniesiony zarzut nie znajduje uzasadnienia ani w $wietle przepisé6w ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ani
tez w zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym.

Po pierwsze zarzut co do zmiany celu uzytkowania wieczystego nie mogl zosta¢ rozpoznany w niniejszym
postepowaniu, albowiem w istocie dotyczyl zmiany stawki procentowej wyznaczajjcej poziom oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego. Strona powodowa bezskutecznie w prawomocnie zakonczonym postepowaniu przed
tutejszym Sadem o sygn. akt I C 187/18 domagala sie ustalenia stawki procentowej na poziomie 1 % z obowiazujacej
3 % na skutek zmiany sposobu przeznaczenia (strony nie byly sporne co do tego faktu).

Wskazac nalezalo, ze zgodnie z art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w brzmieniu sprzed nowelizacji
z dnia 15 sierpnia 2019 roku: Jezeli po oddaniu nieruchomoéci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala
zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujaca zmiane celu uzytkowania wieczystego, z wnioskiem
o zmiane celu uzytkowania wieczystego wystepuje wlaéciwy organ albo uzytkownik wieczysty. Zatem z przepisu
tego wynika, iz przy dokonywaniu zmiany stawki procentowej stosuje sie tryb postepowania okreslony w art.
78-81 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Zatem postepowanie wszczynane jest zlozeniem przez uzytkownika
wieczystego do wlasciwego organu wniosku o zmiane stawki procentowej oplaty rocznej. Jak wskazal Sad Apelacyjny
w Poznaniu (sygn. akt I ACa 1208/11): ,Sformalizowane postepowanie aktualizujgce przewidziane w art. 78-81 u.g.n.
dotyczy obligatoryjnie obu czynnikow ksztaltujacych wymiar oplaty rocznej — zar6wno warto$ci nieruchomosci,



jak i stawki procentowej, w razie niewyczerpania tego trybu wystepuje przypadek czasowej niedopuszczalnoéci
drogi sadowej, ktory uzasadnia odrzucenie zadania.” Poglad taki zostal réwniez wyrazony w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego (sygn. akt IV CSK 326/07), ktory wskazal, iz ,obowiazek uprzedniego wyczerpania etapu postepowania
przed samorzadowym kolegium odwolawczym takze w kwestii zmiany stawki procentowej sprawia, ze wystepuje tu
przypadek czasowej niedopuszczalno$ci drogi sadowej, ktory uzasadnia odrzucenie takiego zadania.”

Bezspornym jest w okoliczno$ciach niniejszej sprawy, iz uzytkownik wieczysty — powod — bezskutecznie wypowiedzial
wysoko$ci stawki procentowej z uwagi na trwalg zmiane sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujaca zmiane
celu uzytkowania wieczystego. Z tego powodu zarzut nie mogl zosta¢ uwzgledniony. Niezaleznie od powyzszego
Sad uznal, ze zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w sposOb oczywisty nie zmienia
automatycznie sposobu korzystania z nieruchomosci. Korzystanie oznacza faktycznie podejmowane czynnosci, nie za$
hipotetyczne zamierzenia, ktérych z konkretnych powodéw nie udalo sie zrealizowaé.

Sad uznal, ze przedmiotowa opinia w formie operatu szacunkowego jest kompletna, wiarygodna i zostala sporzadzona
zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz przepisami wykonawczymi do tej ustawy ftj.
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania
operatu szacunkowego, ktore zawieraja szczeg6lowe uregulowania dotyczace sposobu wyceny nieruchomoéci dla
celow aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Zgodnie z art. 152 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami wyceny nieruchomos$ci dokonuje sie przy zastosowaniu podej$¢: porownawczego, dochodowego
lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podej$¢ poprzednich. W mysl za$ art. 154 ust. 1
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 wyzej wskazanego rozporzadzenia wykonawczego na potrzeby ustalenia ceny nieruchomos$ci gruntowej
niezabudowanej oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji oplat z tego tytulu okresla sie jej warto$c jako
przedmiotu prawa wilasnosci, stosujac podejécie poréwnawcze. Przy okreSlaniu wartoSci, o ktoérej mowa w ust. 1,
stosuje sie, z zastrzezeniem § 27, ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych jako przedmiotu
prawa wlasno$ci. Wartosci nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1-4, okresla sie wedlug stanu nieruchomosci i cen
na dzien oddania nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste albo wedlug stanu nieruchomo$ci i cen na dzien aktualizacji
oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, z uwzglednieniem celu, na jaki nieruchomosé zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste, z zastrzezeniem art. 73 ust. 2 ustawy (trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci).

W niniejszej sprawie biegla zgodnie z powyzszymi przepisami zastosowala podej$cie poroéwnawcze, ktére w
mys$l art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami polega na okresleniu wartoéci nieruchomosci przy
zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci
wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. PodejScie poréwnawcze stosuje sie,
jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomos$ci podobnych do nieruchomo$ci wycenianej. Nadto, biegla prawidlowo
wybrala metode korygowania ceny Sredniej, ktéra — jak wskazuje § 4 ust. 4 rozporzadzenia Rady Ministrow z
dnia 21 wrze$nia 2004 roku (ze zm.) w sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzadzania operatu szacunkowego
— polega na tym, ze do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakeji oraz cechy
tych nieruchomos$ci. Warto$¢ nieruchomoéci bedgcej przedmiotem wyceny okreéla sie w drodze korekty Sredniej
ceny nieruchomosci podobnych wspo6lczynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi r6znice w poszczego6lnych cechach
tych nieruchomoéci. W przedmiotowym przypadku biegla dysponowata dostateczng liczba transakeji poréwnawczych,
by wybraé te wlaénie metode wyceny. Zadnych watpliwosci Sadu nie budzi tez sposéb wyceny. Zgodnie z powyzej
cytowanymi przepisami biegla przeanalizowala transakcje sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
bedacych przedmiotem prawa wlasnosci i uwzglednila nieruchomosci stanowiacych drogi, komunikacje piesza lub
Sciezki rowerowe polozone w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej. Biegla w sposéb wlasciwy uzasadnita doboér
nieruchomosci poré6wnawczych w konteksScie ich przeznaczenia przez analogie do § 36 ust. 4 ww. Rozporzadzenia,



gdzie za zasadne przyjmuje sie przeznaczenie nieruchomodci przewazajacej wérod gruntow przyleglych, chyba ze
okreslenie wartoSci jest mozliwe przy uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomos$ci drogowych. Biegla wyjasnila,
ze aktualnie nieruchomo$¢ wykorzystywana jest jako trawnik oraz komunikacje a zastosowana metoda jest jedyna
uwzgledniajaca oba sposoby wykorzystania. Niezaleznie od zapis6w w ewidencji gruntow i budynkow, gdzie wyceniana
dzialka opisana jest jako droga, biegla wyjasnila, ze droga to nie tylko pas ruchu samochodowego, ale tez drogi i
ciagi piesze. W tej sytuacji nieruchomosci poréwnawcze to drogi w szerszym pojeciu, a stanowiace takze komunikacje
piesza lub Sciezki rowerowe polozone w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej. Biegla dobrala wiec nieruchomoéci
poréwnawcze majac na uwadze cel oddania w uzytkowanie wieczyste. Jako, ze w dacie wydania decyzji przedmiotowy
grunt nie zostal przeznaczony pod urzadzenie terendéw zielonych — jak obecnie. Poza tym przyjecie przez biegla
dominujacego celu oddania w uzytkowanie wieczyste jako zabudowy mieszkalno-ustugowej oznaczaloby ustalenie
warto$ci nieruchomosci na znacznie wyzszym poziomie, przy czym nie oznacza to, ze zabudowa taka — pomimo
o6wczesnych zalozen planistycznych — w ogole byta mozliwa. Dzialtka bedgca przedmiotem procesu stanowi bowiem
niewielka cze$¢ terenu pierwotnie oddanego w uzytkowanie wieczyste.

Nastepnie, biegla ustalila cechy rynkowe wplywajace na zréznicowanie cen na rynku nieruchomo$ci, ocenila wielkoéc
wplywu tych cech na zréznicowanie cen rynkowych, a takze ustalila zakres skali ocen dla kazdej z przyjetych
cech rynkowych. Biegla wykonala charakterystyke nieruchomos$ci wycenianej i okreslila jej oceny w odniesieniu
do przyjetej skali cech rynkowych, a takze okreélila wielko$¢ wspolczynnikéw korekeyjnych. W dalszej kolejnoéci
biegla ustalila warto$¢é prawa wlasnosci jako iloczyn Sredniej ceny transakcyjnej z przyjetej prébki nieruchomosci,
powierzchni wycenianej nieruchomogci i sumy wartoéci wspolezynnikow korygujacych dla wycenianej nieruchomosci.
Przedstawiony sposob wyceny jest prawidlowy w $wietle ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz przepisow
wykonawczych. W ocenie Sadu biegla sporzadzajac przedmiotowa opinie w formie operatu szacunkowego dochowala
procedury okreslonej w przywolanych powyzej przepisach ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami, w szczegolnosci
dokonala prawidlowego doboru nieruchomosci podobnych, precyzyjnie opisala cechy nieruchomosci i dokonata
prawidlowej ich oceny, nadto rbéznice wystepujace pomiedzy wyceniang nieruchomos$cia a nieruchomos$ciami
podobnymi skorygowala za pomocg wlasciwych wspoleczynnikdéw korygujacych.

Sad uznal, iz oplata roczna powinna by¢ obliczona wedlug stawki 3 %, gdyz powod nie wykazal, aby doszlo do zmiany
tej stawki lub aby wysoko$c tej stawki skutecznie zakwestionowal. Majac na wzgledzie warto$¢ nieruchomoéci na dzien
wypowiedzenia okres§lona przez biegla na kwote 90.600 zl, a takze granice zadania (art. 321 k.p.c.) ustalil, iz winna
ona wynosié¢ 2.694,00 zl — ze skutkiem od dnia 1 stycznia 2013 roku. Warto$¢ ustalona przez biegla w niniejszym
postepowaniu byla nieznacznie wyzsza niz kwota wskazana w wypowiedzeniu.

Majac na uwadze powyzsze okolicznoS$ci, Sad na podstawie wyzej wymienionych przepisdéw, w szczegoélnoSci art. 77
ust. 1 wyzej powolanej ustawy w zw. z art. 72 ust. 1 i ust. 3 pkt 5 wyzej wymienionej ustawy i w zw. z art. 189 k.p.c.
orzekl jak w punkcie 1. sentencji wyroku. Ustalona kwota, zaproponowana przez pozwanego w wypowiedzeniu, mie$ci
sie w granicy 3 % warto$ci prawa uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci, przypadajgcego powodowi.

Zwazyc nalezalo, ze Sad ustalil wysoko$¢ oplaty obowiazujacej od dnia 1 stycznia 2013 roku wedlug jednej stawki. Sad
bowiem w pelni podziela poglad prawny wyrazony przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia z dnia 7 lutego 2014 r. w
sprawie III CZP 111/13 (OSNC 2014 nr 11, poz. 113, str. 51, Biuletyn SN 2014 nr 2, (...) Biuletyn SN - IC 2014 nr 3), iz
w sprawie wszczetej na podstawie wniosku, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.), sad rozpoznaje kwestie aktualizacji oplaty rocznej
na skutek wypowiedzenia jej dotychczasowej wysokoSci przez wlasciciela nieruchomoéci i okreséla wysoko$é naleznej
oplaty obowigzujaca od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po dokonaniu wypowiedzenia. Jak wyja$nil bowiem w
uzasadnieniu Sad Najwyzszy ,,za takim oznaczeniem zakresu kognicji sadu - obok dyrektyw jezykowych - przemawiaja
takze dyrektywy systemowe. WlasSciwy organ wypowiadajgc wysoko$¢ dotychczasowej oplaty przesyla oferte przyjecia
jej nowej wysokoSci, ktorej uzytkownik wieczysty moze nie zakwestionowaé. Jezeli nie zlozy wniosku, o ktérym
mowa w art. 78 ust. 2 GospNierU, obowiazuje - poczawszy od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po roku, w ktorym
wypowiedziano wysoko$¢ dotychczasowej oplaty - nowa wysoko$¢ oplaty zaoferowana w wypowiedzeniu (art. 78 ust.
4 GospNierU). Natomiast zlozenie wniosku, rownoznaczne z odrzuceniem oferty, powoduje wszczecie postepowania



przed Samorzadowym Kolegium Odwotawczym. W takiej sytuacji nie dochodzi do zmiany wysoko$ci oplaty rocznej
az do chwili, w ktorej prawomocne orzeczenie kolegium albo - w razie wniesienia sprzeciwu od orzeczenia kolegium
- prawomocny wyrok sadu zastgpi o$§wiadczenie woli uzytkownika wieczystego. O skutecznoSci wypowiedzenia
wysokosci dotychczasowej oplaty, ktdoremu towarzyszy oferta jej nowej wysokosci, mozna bowiem méwi¢ dopiero z
chwilg przyjecia oferty albo zastgpienia go orzeczeniem. Ustalona w prawomocnym orzeczeniu kolegium wysoko$¢
zaktualizowanej oplaty rocznej obowigzuje rowniez poczawszy od dnia 1 stycznia roku nastepnego po roku, w ktérym
wypowiedziano wysoko§¢é dotychczasowej oplaty (art. 79 ust. 5 GospNierU). Skoro wiec wyrok sadu wydany w
sprawie wszczetej na podstawie wniosku, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 GospNierU, ma - w zwigzku z dokonanym
wypowiedzeniem - zastgpi¢ o§wiadczenie woli uzytkownika wieczystego, to nie powinno budzi¢ watpliwoéci, ze sad
rozpoznaje kwestie aktualizacji oplaty rocznej na skutek wypowiedzenia jej dotychczasowej wysokoéci i okresla jedynie
wysoko$¢ naleznej oplaty obowiazujaca od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po dokonaniu wypowiedzenia.”.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., obciazajac nimi w catoéci powoda — jako przegrywajacej
spor w caloéci, pozostawiajac ich szczegdlowe wyliczenie referendarzowi sgdowemu stosownie do dyspozycji art. 108
§ k.p.c.



