Sygn. akt: I C 186/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 lutego 2023 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: Sedzia Malgorzata Zelewska

Protokolant: sekretarz sagdowy Agnieszka Bronk-Marwicz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 9 lutego 2023 r. w G.
sprawy z powbdztwa Stoczni (...) S.A. w G.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta G.
o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

I. ustala, ze obciazajaca uzytkownika wieczystego Stocznie (...) S.A. w G. oplata roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci polozonej w G., oznaczonej w ewidencji gruntéw w obrebie (...), jako dzialki nr (...) o
lacznej powierzchni 485 metréw kwadratowych objeta ksiega wieczysta (...), na rzecz Skarbu Panistwa — Prezydenta
Miasta G. wynosi:

a. wroku 2021: 685,30 zl (szeSéset osiemdziesiat pie¢ zlotych 30/100)
b. wroku 2022: 1.928,15 z1 (tysiac dziewietset dwadziescia osiem zlotych 15/100),
c. od roku 2023: 8.171 zI (trzy tysiace sto siedemdziesiat jeden zlotych);

II. zasadza od powoda Stoczni (...) S.A. w G. na rzecz pozwanego Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta G. kwote 250
zl (dwiescie piecdziesiat zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu, z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia
uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty;

III. nakazuje Sciggnac¢ od powoda Stoczni (...) S.A. w G. na rzecz Skarbu Panistwa Sadu Rejonowego w Gdyni
kwote 527,30 zl (pietset dwadzieScia siedem zlotych 30/100) tytulem zwrotu kosztéw opinii bieglej wylozonych
tymczasowo przez Skarb Panstwa Sad Rejonowy w Gdyni;

IV. nakazuje Sciggna¢ od pozwanego Skarbu Panstwa Prezydenta Miasta G. na rzecz Skarbu Panstwa Sadu
Rejonowego w Gdyni kwote 644,48 zt (szeSéset czterdzieSci cztery zlote 48/100) tytulem zwrotu kosztéw opinii
bieglej wylozonych tymczasowo przez Skarb Panstwa Sad Rejonowy w Gdyni.

Sygnatura akt I C 186/21

UZASADNIENIE

We wniosku z dnia 30 grudnia 2020r. skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. (SKO) — a
sprecyzowanym pismem z dnia 4 maja 2021r. — powod Stocznia (...) S.A. z siedziba w G. domagala sie ustalenia,
ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dokonana wypowiedzeniem z dnia 1 grudnia 2020r.



dotyczaca gruntu Skarbu Panstwa, oznaczonego jako dzialki nr (...), dla ktérego Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi
ksiege wieczysta nr (...), jest uzasadniona, w innej wysokoSci, lecz nie wyzszej niz 2.182,50 zl.

W uzasadnieniu wniosku powo6d podniosl, iz operat szacunkowy, na podstawie ktérego zostala ustalona warto§é
rynkowa nieruchomoéci zostal wykonany w sposob nieprawidlowy, a takze zakwestionowal umocowanie osoby
podpisujacej wypowiedzenie do reprezentowania pozwanego Skarbu Panstwa.

(pozew 13-16 akt SKO, pismo powoda z dnia 4 maja 2021r., k. 10-11)

Pozwany Skarb Panstwa — Prezydent Miasta G. wniost o oddalenie powodztwa i ustalenie wysokoSci oplaty rocznej w
kwocie wskazanej w wypowiedzeniu. Pozwany podnidsl, ze oplata roczna zostala ustalona w prawidlowej wysokoSci,
ktéra odpowiada wartoSci nieruchomosci okres§lonej przez posiadajgcego uprawnienia rzeczoznawce majatkowego.

W ocenie pozwanego wskazywana przez powoda stawka 150 zt/m” nie ma uzasadnienia w sytuacji rynkowe;.
(odpowiedz na pozew k. 34-35)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwany Skarb Panistwa jest wlascicielem nieruchomosci polozonej w G., obreb (...), oznaczonej jako dziatki nr (...)

obszaru 447 m® oraz nr 99 obszaru 38 m®, dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...).
Powod Stocznia (...) S.A. z siedziba w G. jest uzytkownikiem wieczystym ww. nieruchomosci. Powod nabyl z dniem 5
grudnia 1990r. prawo uzytkowanie ww. nieruchomosci na podstawie decyzji uwlaszczeniowej Wojewody G. z dnia 15
grudnia 1995r. W tresci decyzji wskazano, ze okres uzytkowania wieczystego ustalono na 40 lat uwzgledniajac zasady
wynikajace z postanowien art. 236 k.c. oraz miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta G..

(okolicznoéci bezsporne ustalone w oparciu o decyzje Wojewody G. z dnia 15 grudnia 1995r. k. 95-98)

Pismem z dnia 1 grudnia 2020r. Prezydent Miasta G., dzialajac w imieniu Skarbu Panstwa, wypowiedzial powodowi
dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego ww. nieruchomosci w wysokos$ci 342,65 zt i
zaproponowatl ustalenie nowej wysoko$ci oplaty rocznej w kwocie 4.556,19 zl. Zgodnie z treScia wypowiedzenia nowa
wysoko$¢ oplaty rocznej miala obowigzywaé od 1 stycznia 2021r.

Wypowiedzenie podpisal M. B., ktéry na podstawie pelnomocnictwa notarialnego z dnia 27 listopada 2015r. byl
umocowany do reprezentowania Skarbu Panstwa, w tym do jednoosobowego skladania o§wiadczen przy wszelkich
czynno$ciach przekraczajgcych zakres zwyklego zarzadu dotyczacych m.in. ustalania i wypowiadania oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego gruntéw, dokonywania wszelkich czynnoS$ci prawnych i faktycznych, skladania
wszelkich o§wiadczen woli i wiedzy, ktére okazg sie konieczne przy dokonywaniu powyzszych czynnosci, a takze w celu
wykonywania przez pelnomocnika ww. czynnosci — takze udzielono mu pelnomocnictwa do wystepowania i sktadania
o$wiadczen przed organami administracji publicznej, sadami we wszystkich sprawach objetych pelnomocnictwem.

(okolicznoéc¢ bezsporna ustalona w oparciu o wypowiedzenie z dnia 1 grudnia 2020r. k. 48 akt administracyjnych nr
(...). (...).15.2018.BT, pelnomocnictwo notarialne z dnia 27 listopada 2015r., k. 54-54v tamze)

Nie zgadzajac sie z wysoko$cia nowej oplaty rocznej, we wniosku z dnia 30 grudnia 2020r. skierowanym do
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w G. powdd domagat sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego ww. gruntu jest nieuzasadniona, ewentualnie uzasadniona w innej wysokoéci. Orzeczeniem
z dnia 23 lutego 2021r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w G. oddalilo wniosek. W dniu 15 marca 2021r. powdd
wniost sprzeciw od orzeczenia SKO.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o: wniosek powoda z dnia 30 grudnia 2020r. k. 13-16 akt SKO, orzeczenie
z dnia 23 lutego 2021r. k. 18v-19 akt SKO, sprzeciw powoda k. 3)



Na dzien wypowiedzenia wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego tj. na dzien 1 grudnia 2020r.
warto$¢ rynkowa ww. nieruchomosci wynosila 105.700 zl.

(dowod: pisemna opinia bieglej sadowej z zakresu szacowania nieruchomosci A. B. k. 60-98 wraz z pisemnymi
opiniami uzupeliajacymi k. 136-137, 178-179 oraz ustng opinig uzupelniajaca plyta CD k. 215)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad w calosci ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw oraz dowodu z opinii bieglej
sadowej z zakresu szacowania nieruchomosci.

W ocenie Sadu dokumenty prywatne i urzedowe znajdujace sie w aktach sprawy w postaci m.in. wypowiedzenia
wysokosci oplaty rocznej, orzeczenia SKO, pelnomocnictwa notarialnego udzielonego pracownikowi Urzedu Miasta
G. sg wiarygodne, gdyz zadna ze stron nie kwestionowala ich autentyczno$ci ani tez nie twierdzila, ze tre$c
przedmiotowych dokumentéw jest niezgodna z prawda, a nadto nie posiadaja one zadnych cech §wiadczacych o ich
przerobieniu, podrobieniu czy innej ingerencji itp.

Ponadto, po uzupelnieniu za wiarygodny dowod w sprawie Sad uznal opinie bieglej sadowej do spraw szacowania
nieruchomosci A. B.. W ocenie Sadu opinia zlozona przez biegla zostala sporzadzona w sposob rzetelny, profesjonalny
i z zachowaniem nalezytych standardéw. Biegla logicznie uzasadnila wnioski do jakich doszla, co pozwolilo Sadowi
na przeSledzenie toku mySlowego bieglej i weryfikacje prawidlowo$ci wyceny pod katem obowigzujacych przepisow
prawa. Nadto, w opiniach uzupelniajacych biegla w sposob rzeczowy, logiczny i przekonujacy odniosta sie do
wszystkich zarzutéw podniesionych przez strone pozwana, o czym szczegélowo mowa bedzie w dalszej czeSci
niniejszego uzasadnienia i w konsekwencji obronila swoja opinie.

Zwazywszy, iz opinia biegla jest kompletna i stanowcza, a wszelkie watpliwos$ci co do jej tresci zostaly wyjasnione w

oparciu o opinie uzupelniajace, na podstawie art. 235> § 1 pkt 5 k.p.c. Sad pominat wniosek pozwanego o dopuszczenie
dowodu z opinii innego bieglego.

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 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity Dz.U. z 2023 r. poz. 344). W mySl art. 78 ust.
2 przytoczonej ustawy uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, zlozyc
do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci, zwanego
dalej "kolegium", wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w
innej wysoko$ci. Wedle art. 80 ust. 2 i 3 w razie wniesienia sprzeciwu w terminie, orzeczenie traci moc, nawet gdy
sprzeciw odnosi sie tylko do czeéci orzeczenia. Wniosek, o ktorym mowa w art. 78 ust. 2, zastepuje pozew. Z kolei
zgodnie z treScig art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami, wysoko$¢ 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$c tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate roczna ustala sie,
przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartos$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.

W pierwszej kolejnosci nalezy odnie$¢ sie do kwestii skutecznoSci wypowiedzenia oplaty. Otéz, we wniosku
skierowanym do SKO strona powodowa zarzucila pozwanemu nieskuteczne wypowiedzenie wysokoSci oplaty
rocznej, wskazujac, ze o§wiadczenie w tym przedmiocie podpisala osoba nieumocowana do reprezentowania Skarbu
Panstwa. Powyzszy zarzut jednak nie zastlugiwal na uwzglednienie. W aktach administracyjnych prowadzonych
przez pozwanego znajduje sie odpis notarialnego pelnomocnictwa udzielonego M. B., z ktérego jednoznacznie
wynika umocowanie do jednoosobowego skladania o§wiadczen przy wszelkich czynnosciach przekraczajacych zakres



zwyklego zarzadu dotyczacych m.in. ustalania i wypowiadania oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
gruntow.

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 151.873 zl. Przedmiotowy operat zostal jednak w caloéci zakwestionowany przez powoda,
ktéry podnosil, iz warto$¢ nieruchomosci zostala znacznie zawyzona. Wobec powyzszego Sad przeprowadzil na
wniosek strony pozwanej dowod z opinii bieglego sadowego rzeczoznawcy majatkowego w celu ustalenia wartoSci
rynkowej spornej nieruchomosci dla potrzeb aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, a w
konsekwencji ustalenia czy wypowiedzenie dokonane przez pozwanego w 1 grudnia 2020r. bylo uzasadnione i
ewentualnie w jakiej wysoko$ci.

Ustalenia faktyczne w powyzszym zakresie Sad oparl na opinii bieglej sadowej z zakresu szacowania nieruchomosci,
ktéra wskazala, ze na dzien 1 grudnia 2020r. warto$¢ rynkowa ww. nieruchomosci wynosila 105.700 zl. Strona
pozwana zglosila szereg zarzutow do opinii bieglej, jednak w opiniach uzupehiajacych biegla w sposob rzeczowy i
przekonujacy odniosla sie do wszystkich zastrzezen, wskutek czego ostatecznie opinie nalezato uznaé za kompletna
i wiarygodna. Zwazy¢ nalezy, iz zarzuty podniesione przez pozwanego dotyczyly blednego doboru nieruchomosci
poréwnawczych bedacego skutkiem nieprawidlowego i niezgodnego z prawem przyjecia przez biegly przeznaczenia
nieruchomoéci w oparciu o stan prawny z chwili oddania nieruchomoéci w uzytkowanie wieczyste, a nie wedlug
stanu z dnia aktualizacji. W nastepstwie powyzszego — zdaniem pozwanego — biegla przyjela wylacznie transakcje
nieruchomos$ciami przeznaczonymi na cele komunikacyjne, drogowe zamiast na cele produkcyjno — ushugowe.
Pozwany zarzucil bieglej, ze nie uwzglednila art. 54 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Pozwany
wywodzil, Ze cel oddania w uzytkowanie wieczyste nie determinuje przeznaczenia nieruchomosci, nie moze byé
podstawa do przyjecia jako transakecji poréwnawczych transakcji gruntami o innym przeznaczeniu w zakresie
zagospodarowania przestrzennego. Dobierajac nieruchomos$ci podobne biegla winna bra¢ pod uwage przeznaczenie
nieruchomos$ci (art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami), ale zamiast aktualnego sposobu korzystania
winna uwzglednic¢ cel, na ktéry nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. Jesli nieruchomosé zostala
oddana w uzytkowanie wieczyste bez wskazania konkretnego celu (z powolaniem sie na tre$¢ miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego) to cel jest uzalezniony od aktualnego planu. Jezeli dla terenu nie zostal
sporzadzony plan zagospodarowania przestrzennego, przeznaczenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. W ocenie Sadu argumentacja pozwanego nie zaslugiwala na
uwzglednienie. Zwazy¢ nalezy, iz w decyzji uwlaszczeniowej z dnia 15 grudnia 1995 roku — na podstawie ktoérej
powdd nabyl prawo uzytkowania wieczystego spornego gruntu — cel, na jaki nieruchomo$é¢ zostala oddana w
uzytkowanie wieczyste nie zostal wprost wyrazony, a jedynie w uzasadnieniu decyzji wskazano, ze uwzgledniono
zasady wynikajace z postanowien art. 236 k.c. oraz miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta G..
Biegla A. B. podkreslila zar6wno w pisemnej opinii uzupekiajacej, jak réwniez na rozprawie, ze zgodnie z § 28 ust.
5 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. przy wycenie nieruchomosci dla potrzeb aktualizacji
oplaty bierze sie pod uwage cel, na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, a w niniejszym
przypadku grunt byt oddany z uwzglednieniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktéry w dacie
przekazania wskazywal na przeznaczenie gruntu jako komunikacyjne. Na dzien aktualizacji plan juz nie obowiazywal,
natomiast nowy plan nie zostal dotad uchwalony. Zatem nalezalo okresli¢ cel oddania spornego gruntu w uzytkowanie
wieczyste przy uwzglednieniu 6wczesSnie obowigzujgcego planu. Jak wskazala biegla stosownie do § 28 ust. 5
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. nieruchomosci poréwnawcze powinny mie¢ przeznaczenie
podobne do celu, na jaki wyceniana nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. W ocenie Sadu bez
znaczenia pozostaje fakt sporzadzenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Jak
wskazuje sie w orzecznictwie odwotujac sie do definicji studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy uregulowanej w art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i gospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. 2017 r. poz. 1073) nalezy rowniez wskazaé, ze stuzy ono okresleniu polityki przestrzennej
gminy, w tym lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego. Studium to nie jest aktem normatywnym, lecz



jedynie aktem wewnetrznym obowiazujacym w organie gminy przy realizacji przez nig polityki przestrzennej i
stanowi jeden z etapow poprzedzajacych uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (por.
uzasadnienie wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 17 maja 2012r. II OSK 529/12). Wskazuje sie
przy tym w orzecznictwie, ze studium de facto nie pozwala ustali¢ przeznaczenia nieruchomosci, nie jest bowiem
aktem prawa miejscowego, a dopiero na etapie uchwalania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
nastepuje ustalenie przeznaczenia terenow (por. uzasadnienie wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w P. z dnia 11 grudnia 2012r., (...) SA/Po 1080/12 i przywolane tam orzeczenia - wyroki Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 30 maja 2012r., I OSK 574/12, z dnia 17 maja 2012r., II OSK 529/12, z dnia 8 maja
2012r., II OSK 404/12). Rowniez Sad Najwyzszy szeroko odniost sie do funkeji i roli studium na tle sprawy o
aktualizacje oplaty za uzytkowanie wieczyste (wyrok z dnia 3 paZdziernika 2014r. wraz z uzasadnieniem, V CSK
1/14). Wprawdzie stan faktyczny w sprawie rozpoznawanej przez Sad Najwyzszy byl odmienny od stanu faktycznego
sprawy niniejszej, jednak Sad Najwyzszy zaakcentowal znaczenie przepisow rozporzadzenia Rady Ministrow z
dnia 21 wrze$nia 2004r., w szczegblnosci § 28 ust. 5 i zawartej w nim koniecznoéci uwzglednienia celu, na jaki
nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, a takze uwzglednienia ,,stanu nieruchomosci”, co odbiega
od treéci przywolywanego przez skarzacego art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, w ktérym mowa
jest takze o przeznaczeniu nieruchomoéci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Z kolei w my$l
art. 154 ust. 2, w przypadku braku takiego planu, przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu (...). Przepis art. 154 ust. 2 reguluje tylko ogélne zasady sporzadzania wyceny nieruchomo$ci, natomiast art. 159
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zawiera delegacje ustawowa dla Rady Ministrow do wydania rozporzadzenia
wykonawczego okreslajacego sposoby okreslania warto$ci nieruchomosci przy zastosowaniu poszczegblnych podejsé,
metod i technik wyceny) sposoby okreslania warto$ci nieruchomosci dla réznych celow, sposoby okreslania wartoéci
nieruchomoéci jako przedmiotu réznych praw, sposoby okre$lania warto$ci nieruchomosci w zaleznosci od ich
rodzaju i przeznaczenia, rodzaje nakladow na nieruchomosci. Rozporzadzenie takowe, z dnia 21 wrze$nia 2004 r.,
w § 28 zawiera szczegdlowe zasady wyceny nieruchomoéci dla jednego tylko celu, jakim jest aktualizacja oplaty za
uzytkowanie wieczyste (por. uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 6 grudnia 2017r., I ACa
564/16, Legalis). Sad w pelni podziela argumentacje przedstawiong w cytowanym powyzej orzeczeniu. Podkresli¢
nalezy, ze wnioski przedstawione przez biegla sa oparte na przytoczonych powyzej tezach. Nalezy przy tym przyznac
racje bieglej, ze gdyby przyja¢ tok rozumowania prezentowany przez strone pozwang, to zarowno stawki oplaty —
zalezne od celu, na jaki nieruchomo$c¢ zostala oddana - zmienialyby sie automatycznie wraz ze zmiang studium. W
ocenie Sadu stanowiloby to obejScie przepisu art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, zgodnie z ktérym
jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala zmiana sposobu korzystania
z nieruchomosci, powodujgca zmiane celu uzytkowania wieczystego, z wnioskiem o zmiane celu uzytkowania
wieczystego wystepuje wlaéciwy organ albo uzytkownik wieczysty. Oznacza to, ze zmiana celu jest mozliwa wylacznie
z zastosowaniem powyzszej procedury, ktorej jednak w niniejszym przypadku nie wdrozono.

Majgc na wzgledzie wyjaénienia bieglej Sad uznal, Ze przedmiotowa opinia w formie operatu szacunkowego jest
kompletna, wiarygodna i zostala sporzadzona zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
przepisami wykonawczymi do tej ustawy tj. rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, ktore zawieraja szczegdlowe uregulowania dotyczace
sposobu wyceny nieruchomosci dla celow aktualizacji oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego. Zgodnie z art.
152 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejsc:
poréwnawczego, dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podej$é poprzednich.
W mysl zas§ art. 154 ust. 1 wyboru wlasciwego podejsScia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomos$ci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych. Zgodnie z § 28 wyzej wskazanego rozporzadzenia wykonawczego na potrzeby ustalenia
ceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji oplat z tego
tytulu okresla sie jej warto$¢ jako przedmiotu prawa wlasnosci, stosujac podejécie porownawcze. Przy okreslaniu
wartoSci, o ktérej mowa w ust. 1, stosuje sie, z zastrzezeniem § 27, ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci



niezabudowanych jako przedmiotu prawa wlasnosci. Jezeli nieruchomosé gruntowa oddawana w uzytkowanie
wieczyste jest zabudowana, po okre$leniu jej warto$ci jako przedmiotu prawa wlasnosci, z wartos$ci tej wyodrebnia sie
warto$¢ gruntu, budynkow lub ich czeSci oraz innych urzadzen. Przy okre§laniu wartoSci nieruchomosci gruntowe;j
zabudowanej dla aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego stosuje sie przepisy ust. 1 i 2. Wartoéci
nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1-4, okresla sie wedlug stanu nieruchomosci i cen na dzien oddania
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste albo wedlug stanu nieruchomosci i cen na dzien aktualizacji oplat z tytulu
uzytkowania wieczystego, z uwzglednieniem celu, na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, z
zastrzezeniem art. 73 ust. 2 ustawy.

W niniejszej sprawie biegla zgodnie z powyzszymi przepisami zastosowala podej$cie poréwnawcze, ktore w mysl art.
153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami polega na okreéleniu warto$ci nieruchomoéci przy zalozeniu, ze
warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego.
Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomos$ci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podej$cie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sa znane
ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci wycenianej. Nadto, biegla prawidlowo wybrala metode
korygowania ceny Sredniej, ktéra — jak wskazuje § 4 ust. 4 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia
2004r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego — polega na tym, ze do poréwnan
przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i
dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomo$ci. Warto$é
nieruchomos$ci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty éredniej ceny nieruchomoséci podobnych
wspolezynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice w poszczegélnych cechach tych nieruchomoéci. W
przedmiotowym przypadku biegla dysponowala dostateczna liczba transakeji poréwnawczych (14), by wybraé te
wlasnie metode wyceny. Zadnych watpliwoéci Sadu nie budzi tez sposéb wyceny. Zgodnie z powyzej cytowanymi
przepisami biegla przeanalizowala transakcje sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych bedacych
przedmiotem prawa wiasno$ci i uwzglednila nieruchomos$ci przeznaczonych na cele komunikacyjne, drogowe.
Nastepnie, biegla ustalila cechy rynkowe wplywajace na zrbéznicowanie cen na rynku nieruchomosci w postaci:
polozenia, sasiedztwa, znaczenia nieruchomo$ci w aspekcie funkeji, warunkéw zagospodarowania i powierzchni,
ocenila wielko$¢ wplywu wymienionych cech rynkowych na zr6znicowanie cen rynkowych, a takze ustalila zakres
skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych. Nastepnie, biegla wykonala charakterystyke nieruchomosci
wycenianej i okreslita jej oceny w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych, a takze okreslita wielko$é
wspolczynnikéw korekeyjnych. W dalszej kolejnoSci biegla ustalila wartosé prawa wlasnosci jako iloczyn Sredniej
ceny transakcyjnej z przyjetej probki nieruchomos$ci, powierzchni wycenianej nieruchomos$ci i sumy wartosci
wspolezynnikow korygujacych dla wycenianej nieruchomoéci i wspoélezynnika k. Przedstawiony sposéb wyceny
jest prawidlowy w $wietle ustawy o gospodarce nieruchomos$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 nieruchomos$ciami, w szczegélnos$ci dokonata prawidlowego
doboru nieruchomosci podobnych, precyzyjnie opisata cechy nieruchomosci i dokonala prawidlowej ich oceny, nadto
réznice wystepujace pomiedzy wyceniang nieruchomoscia a nieruchomo$ciami podobnymi skorygowala za pomoca
wlasciwych wspoétezynnikoéw korygujacych. Majac na uwadze wszystkie podniesione powyzej okoliczno$ci Sad uznat
opinie sporzadzona przez biegla B. za w pelni wiarygodny dowdd w niniejszej sprawie i na jego podstawie ustalil,
ze warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci wynosi 105.700 zh. Stawka procentowa oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego, co bylo bezsporne, wynosila 3 % wartoSci gruntu. Zatem, wysoko$¢ oplaty przy zastosowaniu
ww. stawki wynosila 3.171 zl. Zwazywszy, ze wysoko$¢ tak ustalonej oplaty przewyzsza ponad dwukrotnie uprzednia
oplate zastosowanie znajdzie art. 77 ust. 2a ww. ustawy w mys$l ktérego w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢
oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$é dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty
wnosi oplate roczng w wysoko$ci odpowiadajacej dwukrotnoS$ci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad
dwukrotno$c¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czeéci, ktore powiekszaja oplate roczna w
nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.
Stad tez, na podstawie art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, za rok 2021 Sad ustalil oplate rocznag
z tytulu uzytkowania wieczystego w kwocie odpowiadajacej dwukrotnosci dotychczasowej oplaty rocznej tj. kwocie



685,30zt (2x 342,65 zl). Za rok 2022 Sad ustalit optate w wysokos$ci 1.928,15 zt jako stanowigca polowe sumy nadwyzki
z uprzedniego tj. kwoty 1.242,85 z1 (3.171 zt — 685,30 zl = 2.485,70 zl / 2) oraz dwukrotno$ci oplaty dotychczasowej tj.
kwoty 685,30 zl, za$ za rok 2023r. w pelnej wysokosci 3.171 zk. W zwigzku z powyzszym, na podstawie przepisow art.
77,78, 79 1 80 ww. ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w zw. z art. 72 ust. 11 ust. 3 pkt. 5 ww. ustawy i w zw. z art.
189 k.p.c., Sad orzekl jak w punkcie pierwszym. W pozostalym zakresie, na mocy powyzszych przepiséw stosowanych
a contrario Sad powddztwo oddalil.

O kosztach Sad orzekl na mocy art. 100 k.p.c. i ustalil, ze powddka wygrala niniejszy spor w 55 %, zas pozwana w 45 %.
Koszty strony powodowej stanowily oplata sagdowa od pozwu (200 z}), oplata za czynnoéci fachowego pelnomocnika
— radcy prawnego w stawce minimalnej (900 zl) — w lacznej wysoko$ci 1.100 zl, z czego nalezy jej sie kwota 605
z}. Z kolei koszty strony pozwanej stanowily zaliczka na poczet opinii bieglego (1.000 z1), a takze koszty zastepstwa
procesowego w kwocie 900 zl, zatem lacznie 1.900 zl, przy czym nalezy sie jej zwrot od przeciwnika kwoty 855 zt.
Zatem, po skompensowaniu kosztow nalezalo zasadzi¢ od powo6dki na rzecz pozwanej kwote 250 zl tytulem zwrotu
kosztoéw procesu.

Ponadto, na mocy art. 100 k.p.c. w zw. z art. 5 ust. 1 pkt 3, art. 8 ust. 11 art. 83 i 113 ust. 1 pkt 1 ustawy o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych Sad nakazat $ciggniecie od stron — w zakresie w jakim ulegly w niniejszym sporze —
nieuiszczonych kosztéw opinii bieglego, ktore zostaly tymczasowo wylozone ze Skarbu Panistwa. Laczny koszt opinii
wynosil 2.171,78 zl i do kwoty 1.000 zt zostal pokryty z zaliczki wplaconej przez pozwang. Do rozliczenia pozostala
zatem kwota 1.171,78 zl, przy czym uwzgledniajac stosunek, w jakim kazda ze stron przegralta niniejszy spor nalezato
nakazacé $ciggniecie od powddki kwote 527,30 zl, a od pozwanej kwote 644,48 zl.



