Sygn. akt I C 464/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 wrze$nia 2020 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny:
Przewodniczacy: Sedzia Stawomir Splitt
Protokolant: Jolanta Migot

po rozpoznaniu w dniu 30 wrze$nia 2020 roku

na rozprawie

sprawy z powbdztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoscia w G.
przeciwko Skarbowi Pafistwa — Prezydentowi Miasta G.

o ustalenie

I. ustala, ze obciagzajaca uzytkownika wieczystego (...) spolke z ograniczona odpowiedzialno$cia w G. oplata roczna
z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w G., oznaczonej jako dzialki ewidencyjne o numerach
(...) o tacznej powierzchni 10.216 metréw kwadratowych objetej ksiega wieczysta KW (...), na rzecz Skarbu Panstwa
— Prezydenta Miasta G. wynosi:

a. wroku 2017: 23.353,78 zlotych (dwadzieScia trzy tysiace trzysta piecdziesiat trzy zlote siedemdziesiat osiem
groszy),

b. wroku 2018: 50.258,17 zlotych (pietdziesiat tysiecy dwieScie pieé¢dziesiat osiem zlotych siedemnascie groszy),

c. od roku 2019: 77.162,55 zlotych (siedemdziesiat siedem tysiecy sto szeS¢dziesiat dwa zlote pietdziesiat piec
groszy);

II. zasadza od powoda (...) spdlki z ograniczong odpowiedzialno$cia w G. na rzecz pozwanego Skarbu Panstwa -
Prezydenta Miasta G. kwote 6.900,00 zlotych (sze$¢ tysiecy dziewieéset zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu;

III. nakazuje Sciagnaé od powoda (...) spdlki z ograniczong odpowiedzialnoScig w G. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu
Rejonowego w Gdyni kwote 1.085,56 zlotych (jeden tysiac osiemdziesiat pie¢ ztotych piecdziesigt sze$¢ groszy)
tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

Sygn. akt: I C 464/18

UZASADNIENIE

We wniosku z dnia 31 pazdziernika 2016 roku skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. (SKO)
(...) sp.z0.0. zsiedziba w G. (obecnie przejety przez (...) sp. z0.0. z siedzibg w G.) domagal sie ustalenia, ze aktualizacja
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu Skarbu Panstwa, polozonego w G., obreb (...) oznaczonego
jako dzialki nr (...) (poprzednio nr 63/2, KM 109), 472 (poprzednio nr 85/2 KM 109), 428 (poprzednio nr 119/2, KM
109), 429 (poprzednio nr 112/2, KM 109), 430 (poprzednio nr 114/2, KM 109), 431 (poprzednio nr 109/2, KM 109),
432 (poprzednio nr 108/2, KM 109), 433 (poprzednio nr 115/2, KM 109) o lacznej powierzchni 10.216 m2 dla ktérych
Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...) jest nieuzasadniona.



W uzasadnieniu powdd wskazal, iz wypowiedzeniem z dnia 7 paZdziernika 2016 roku Prezydent Miasta G.
wypowiedzial mu dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego i przeslal oferte nowej
wysoko$ci oplaty rocznej ptatng poczawszy od roku 2017 w kwocie 77.162,55 zt. Jednocze$nie, warto$¢ nieruchomosci
zostala ustalona na kwote 2.572.085 zl. W ocenie powoda ustalenie nowej wartoSci dzialki nie znajduje uzasadnienia
w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami ani w stanie faktycznym, albowiem charakter przedmiotowej
nieruchomo$ci nie ulegl zmianie od chwili oddania jej w uzytkowanie wieczyste, a zgodnie z treScig ksiegi wieczystej
dzialka jest oznaczona jako tereny przemystowe. Od chwili nabycia przez powddke przedmiotowej dzialki, grunt nie
zmienil swojego przeznaczenia. Zdaniem powodki podwyzka az o 600 % jest zdecydowanie nadmierna, oderwana
od realnych cen nieruchomosci oraz nie jest skorelowana z faktycznym stanem przedmiotowego gruntu. Kwota
ta zdecydowanie nie jest podyktowana warunkami rynkowymi. Jak wskazuje powdéd od momentu nabycia przez
uzytkownika wieczystego przedmiotowej nieruchomos$ci nie mialy miejsca zdarzenia, ktére skutkowaloby az tak
znaczacym wzrostem warto$ci nieruchomosci.

(pozew — k. 4-6)
W odpowiedzi na pozew Skarb Panstwa — Prezydent Miasta G. wnidsl o oddalenie powo6dztwa.

W ocenie pozwanego oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego zostala ustalona w prawidtowej wysokosci, ktora
odpowiada wartoéci nieruchomo$ci okreslonej przez posiadajacego uprawnienia rzeczoznawce majatkowego. Operat
szacunkowy, bedacy podstawa dokonania wypowiedzenia w spos6b adekwatny okresla warto$¢ nieruchomosci.

(odpowiedz na pozew — k. 34-35)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwany Skarb Panistwa jest wlascicielem nieruchomosci potozonej w G., obreb (...), oznaczonej dzialki nr (...)
(poprzednio nr 63/2, KM 109), 472 (poprzednio nr 85/2 KM 109), 428 (poprzednio nr 119/2, KM 109), 429
(poprzednio nr 112/2, KM 109), 430 (poprzednio nr 114/2, KM 109), 431 (poprzednio nr 109/2, KM 109), 432
(poprzednio nr 108/2, KM 109), 433 (poprzednio nr 115/2, KM 109) o lacznej powierzchni 10.216 m2 dla ktérej Sad
Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Powdd (...) sp. z 0.0. z siedziba w G. jest uzytkownikiem wieczystym wyzej opisanej nieruchomos$ci. Poprzednim
uzytkownikiem wieczystym byla (...) sp. z o.0. z siedziba w G., ktéra polaczyla sie z (...) sp. z 0.0. w G. poprzez
przeniesienie calego majatku (...) sp. z 0.0. na spo6lke przejmujaca.

(okolicznoéci bezsporne w oparciu o odpis z KRS — k. 24-26)

Pismem z dnia 7 pazdziernika 2016 roku Prezydent Miasta G., dzialajac w imieniu Skarbu Panstwa, wypowiedzial
poprzednikowi prawnemu powoda (...) sp. z o.0. z siedzibg w G. dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego wyzej opisanego gruntu w wysokosci 11.676,89 z} i zaproponowal ustalenie nowej
wysokosci oplaty rocznej w kwocie 77.162,55 zk. Zgodnie z tre$cia wypowiedzenia nowa wysoko$c¢ oplaty rocznej miala
obowigzywac od dnia 1 stycznia 2017 roku, przy czym w 2017 roku platna miala by¢ w kwocie 23.353,78 zl, w 2018
roku w kwocie 50.258,17 zl, za§ w 2019 roku w pelnej wysokoSci.

(okoliczno$¢ bezsporna ustalona w oparciu o wypowiedzenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego z dnia
07.10.2016r. — k. 90-90v. akt administracyjnych nr (...). (...).60.2016.LK)

Nie zgadzajac sie z wysokoSciag nowej oplaty rocznej, we wniosku z dnia 31 pazdziernika 2016 roku skierowanym do
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w (...) sp. z 0.0. domagal sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego ww. gruntu jest nieuzasadniona. Orzeczeniem z dnia 4 kwietnia 2018 roku Samorzadowe
Kolegium Odwolawcze w G. orzeklo, ze obowigzuje dotychczasowa wysoko$é oplaty rocznej z tytutu uzytkowania



wieczystego ww. nieruchomosci. W dniu 25 kwietnia 2018 roku Skarb Panstwa — Prezydent Miasta G. wniosl sprzeciw
od orzeczenia SKO.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o: wniosek powoda z dnia 31.10.2016r. — k. 4-6, orzeczenie z dnia
04.04.2018r. — k. 9-10 akt SKO, sprzeciw z dnia 25.04.2018r. — k. 10-10v.)

Pismem z dnia 4 marca 2019 roku zawiadomiono powoda o wszczeciu z urzedu postepowania administracyjnego
w sprawie wydania decyzji o dokonaniu wpisu do rejestru historycznych zanieczyszczen powierzchni ziemi o
potencjalnym historycznym zanieczyszczeniu powierzchni ziemi terenu m.in. dzialek nr (...).

(okoliczno$¢ bezsporna ustalona w oparciu o zawiadomienie z dnia 04.03.2019r. — k. 145)

Dnia 4 kwietnia 2019 roku (...) Dyrektor Ochrony Srodowiska w G. orzekl o dokonaniu wpisu o potencjalnym
historycznym zanieczyszczeniu powierzchni ziemi na terenie m.in. dzialek nr (...).

(okoliczno$¢ bezsporna ustalona w oparciu o decyzje z dnia 04.04.2019r. — k. 237)

Na dzien wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego tj. na dzien 7 pazdziernika 2016 roku warto$é
rynkowa ww. nieruchomo$ci wynosita 2.620.400 zl.

(dowdd: pisemna opinia bieglego sadowego J. S. — k. 49-101, wraz z pisemnymi opiniami uzupelniajacymi — k. 158-159,
173-175, 197-219, 246-247)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw oraz dowodu z opinii bieglego sadowego
z zakresu szacowania nieruchomoéci J. S..

W ocenie Sadu brak bylo jakichkolwiek podstaw do kwestionowania wiarygodno$ci i mocy dowodowej powolanych
wyzej dokumentow. Podkresli¢ bowiem nalezy, iz czeS¢ sposrod wymienionych powyzej dokumentéw, w tym m.in.
orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. z dnia 4 kwietnia 2018 roku czy zawiadomienia o wszczeciu
postepowania administracyjnego, miala charakter dokumentéw urzedowych, za§ w toku niniejszego postepowania
zadna ze stron nie wzruszyla w trybie przepisu art. 252 k.p.c. przystugujacych tym dokumentom domnieman
autentycznosci oraz zgodno$ci treSci powolanych dokument6éw z prawda. Sad nie dopatrzyl sie takze zadnych podstaw
do kwestionowania wiarygodnosci i mocy dowodowej dokumentéw prywatnych. Zadna ze stron nie kwestionowata
bowiem autentycznos$ci tych dokumentdéw, ani tez nie zaprzeczyla, iz osoby podpisane pod tymi dokumentami nie
zlozyly odwiadczen w nich zawartych. Sad takze nie doszukat sie zadnych okolicznoéci mogacych wzbudzaé watpliwosci
co do wiarygodno$ci wyzej wskazanych dokumentow.

Brak bylo rowniez podstaw do kwestionowania wiarygodnosci i mocy dowodowej dowodu z opinii bieglego sadowego
J. S.. W ocenie Sadu opinia bieglego wraz z opiniami uzupelniajacymi jest wiarygodna i stanowila podstawe do
ustalenia wartoSci prawa wlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci jak dla gruntu niezabudowanego. Opinia zostala
sporzadzona przez bieglego, z duzym doswiadczeniem pracy w charakterze bieglego, posiadajacego odpowiednig
wiedze fachowa z zakresu szacowania nieruchomosci.

Biegly poprawnie zanalizowal stan faktyczny, prawidlowo zgromadzit materialy potrzebne do wydania opinii i
sporzadzil ja uwzgledniajac wszystkie aspekty sprawy. Przy ocenie zlozonej opinii Sad mial réwniez na uwadze,
iz operat zostal wykonany przez bieglego zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109), ktére okreSlaja szczegdlowo sposdb wykonania wyceny
nieruchomoéci.



Zgodnie z treScig art. 152 ust. 2 ww. ustawy wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejéc:
poréwnawczego, dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podej$¢ poprzednich. W
my$l za$ art. 154 ust. 1 wyboru wlasciwego podejScia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie
w planie miejscowym, stan nieruchomos$ci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych.

Przy czym zgodnie z § 28 ust. 4 wyzej powolanego rozporzadzenia przy okre$laniu warto$ci nieruchomosci gruntowe;j
zabudowanej dla aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego stosuje sie przepisy okreslajace spos6b wyceny
nieruchomo$ci niezabudowanych. Zatem okresla sie jej wartos¢ jako przedmiotu prawa wlasnoéci, stosujgc podejscie
porownawcze oraz stosuje sie ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomo$ci niezabudowanych jako przedmiotu
prawa wlasno$ci. W tym stanie rzeczy biegly zgodnie w powyzszymi przepisami zastosowal podejscie pordwnawcze
metodg korygowania ceny Sredniej, przy uwzglednieniu cen kupna sprzedazy podobnych nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych jako przedmiotu prawa wlasnoéci, na obszarze administracyjnym miasta G., w cenach z daty
wypowiedzenia wysokoS$ci oplaty roczne;j.

W pierwotnej opinii bieglego sadowego z dnia 09 lutego 2019 roku jako warto$¢ prawa wlasnosSci nieruchomosci
przyjeto warto$¢ 2.335.600,00 zl. W opinii wskazano, ze nieruchomosé zlokalizowana jest na terenach przemystowych
na terenie przyleglym do Morskiego (...). Przedmiotowa nieruchomo$¢ w dacie wypowiedzenia oplaty rocznej
wykorzystywana byla jako niezabudowane tereny przemystowe na cele parkingu, urzadzen elektroenergetycznych i
budynkéw o charakterze przemyslowo-administracyjnym.

W opinii wskazano, iz przedmiotowa nieruchomo$¢ lezy w terenie wyposazonym w magistralne sieci:
elektroenergetyczna, wodociggowa, telekomunikacyjna, cieplownicza oraz kanalizacji sanitarnej ogélnosplawne;j.

W planie zagospodarowania przestrzennego przedmiotowa nieruchomo$¢ ujeta jest jako tereny urzadzen portu
morskiego, tereny obiektdéw produkcyjnych, skladéw i magazynow, zabudowy ustugowe;j.

Zaleta lokalizacji jest pelne uzbrojenie terenu w media, dogodna sie¢ komunikacyjna, niewielka odlegloé¢ od centrum.

Do wyceny biegly przyjal 15 nieruchomosci gruntowych, niezabudowanych, przeznaczonych na cele przemystowo-
ustugowe z lat 2014-2017, przy czym wskazal, iz nie znaleziono podobnych transakcji prawem wlasnoéci
niezabudowanych nieruchomo$ci gruntowych lezacych na terenie portéw morskich.

Srednia cena transakcyjna uzyskana to kwota 220,84 zlotych za metr kwadratowy. Warto§¢ wspolczynnika
korygujacego przyjeta przez bieglego to 1,04 (vide: opinia k. 49-101).

W pi$mie z dnia 5 marca 2019 roku pelnomocnik pozwanej zakwestionowal sporzadzong przez bieglego opinie w
zakresie przyjecia do ustalenia Sredniej ceny transakcyjnej nieruchomosci — dzialek o numerach (...) z uwagi na to, iz
dwie pierwsze dzialki zostaly sprzedane wylgcznie w celu poprawy zagospodarowania nieruchomosci bezposrednio do
nich przyleglych w trybie przetargu ograniczonego, za$ dziatka o numerze (...) nie posiadala bezpos$redniego dostepu
do drogi publicznej i nie mogla stanowié¢ samodzielnej dzialki budowlanej (vide: pismo k. 119-120).

Zkolei powdd w pi$mie z dnia 14 marca 2019 roku zarzucil biegtemu to, iz dzialki objete wypowiedzeniem nie powinny
by¢ wyceniane lacznie skoro stanowia odrebne nieruchomosci o odmiennych cechach, przyjal do wyceny dzialki o
znacznie mniejszej powierzchni w stosunku do dzialki wycenianej, nie uwzglednil w opinii, iz dzialki znajduja sie
na terenie portu morskiego, w zwiazku z czym podmiotowi zarzadzajacemu portem przystuguje prawo pierwokupu
przy sprzedazy nieruchomosci gruntowych, a ponadto biegly nie uwzglednit wplywu zanieczyszczen poprzemystowych
dawnej Stoczni S.A. na warto$¢ nieruchomosci.

Biegly mial nie uwzglednié czynnikow takich jak linie energetyczne czy zabudowanie dzialki nr (...). (vide: pismo — k.
130-132). Nadto pismem z dnia 21 marca 2019 roku powo6d wnidst o dopuszczenie dowodu z opinii biegtej sadowej J.



K. wydanej w sprawie o sygn. akt I C 467/18, poniewaz warto$¢ jednego metra kwadratowego nieruchomosci zostala
W tej sprawie ustalona na 205,86 zl (vide: pismo — k. 152-153).

W pisemnej uzupelniajacej opinii z dnia 26 kwietnia 2019 roku biegly odpowiadajac na pytania strony powodowej
uzasadnil przyjecie wagi cechy polozenia nieruchomosci na 21 % ze wzgledu na fakt, ze nieruchomosci bedace
przedmiotem obrotu, ktorych transakcje wykorzystano w procesie wyceny oddalone byly od siebie lokalizacyjnie i
znajdowaly sie w r6znych atrakcyjnie dzielnicach G..

Na przedmiotowym obszarze nie ma ograniczen w zakresie obrotu, a jedynie prawo pierwokupu po cenie ustalonej w
ewentualnej umowie przedwstepnej. Dodatkowo przedmiotowe dzialki nie znajduja sie w obszarze objetym kontrolg
dostepu.

Biegly zwroécil réwniez uwage na definicje nieruchomoscei, uzasadniajac tym lgczna wycene wycenianej nieruchomosci.
Biegly podal réwniez, ze wszystkie nieruchomo$ci podobne polozone byly na terenie miasta G., dotyczyly tego samego
prawa wlasno$ci, mialy to samo przeznaczenie, a cechy réznicujace zostaly przedstawione w opinii. Biegly mial
dowolnoé¢ w ich przyjeciu. (vide: opinia uzupekiajaca k. 158-159).

W opinii z dnia 16 sierpnia 2019 roku biegly dokonat wyliczenia wartoSci nieruchomosci na 2.620.400 zlotych przy
pominieciu przy wycenie dzialek (...). W zakresie dotyczacym zanieczyszczen biegly stwierdzil, iz nie wprowadzil
zadnego czynnika korygujacego z tego tytulu, a jednoczesnie wskazal, ze dokonywal wyceny nieruchomosci wedlug
stanu na dzien wypowiedzenia (vide: opinia uzupelniajaca — k. 197-219).

W piémie z dnia 19 wrzeénia 2019 roku powod wnidst o powolanie nowego bieglego oraz dopuszczenie dowodu z
dokumentu w sprawie decyzji o wpisie do rejestru nieruchomosci o potencjalnym historycznym zanieczyszczeniu
powierzchni, a takze zadal bieglemu szereg pytan (vide: pismo — k. 231-234).

W uzupehiajgcej opinii bieglego z dnia 5 grudnia 2019 roku biegly odpowiedzial, ze na lokalnym rynku nieruchomosci
gruntowych, niezabudowanych na obszarze G. brak bylo transakcji nieruchomo$ciami o powierzchniach zblizonych do
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny. W zwigzku z tym przyjeto nieruchomosci mniejszej niz nieruchomosé
wyceniana i wprowadzono poprawke z tytulu powierzchni dzialek. Nie wprowadzono poprawki ze wzgledu
na polozenie nieruchomos$ci w granicach portu morskiego. Biegly powt6rzyl okoliczno$ci zwigzane z prawem
pierwokupu.

Srednia z probki transakeji jest $rednig arytmetyczng ze wszystkich transakeji ujawnionych w tabeli na karcie nr 16
opinii uzupelniajacej. Dopiero ta cena $rednia jest korygowana.

Biegly wyjasnil, ze dzialka o numerze (...) zostala usunieta z prébki transakeji, poniewaz nie speliata definicji
nieruchomoéci podobnej (vide: pisemna opinii uzupelniajaca — k. 246-247).

W pidmie z dnia 10 lutego 2020 roku powdd zarzucil, ze biegly nie odpowiedzial na wszystkie pytania. Nalezalo
zauwazyc¢, ze biegly nie byl zobowiazany do udzielenia odpowiedzi na okoliczno$ci, ktére zostaly juz wyjasnione.

Uznajac wyjasnienia bieglego za wystarczajace, a takze majgc na uwadze, ze ustalenie ktore z cech nieruchomosci
maja najistotniejsze znaczenie w konkretnym przypadku zalezy od oceny rzeczoznawcy wyposazonego nie
tylko w szczegélne kompetencje ustawowe, ale takze posiadajacego profesjonalng wiedze na temat czynnikow
oddzialywujacych na warto$¢ nieruchomoéci (por. wyrok NSA (N) z dnia 28 maja 2013r., I OSK (...), L.). Przez
nieruchomosci podobne, porownywalne nalezy rozumie¢ takie, ktérych stan prawny, fizyczny i funkcjonalny jest
najbardziej do siebie zblizony. W przypadku wystapienia odmiennosci, wycena okre$lajaca warto$¢ podlega stosownej
korekcie opartej na wychwyceniu istotnych réznic, tj. takich, ktére moga wplywaé na wartosé (por. wyrok WSA w
Warszawie z dnia 2 grudnia 2010r., (...) SA/Wa (...), L.).

Jezeli mowa o hipotetycznych zanieczyszczeniach — jak wskazuje sie w doktrynie decyzja o wpisie do rejestru
powoduje formalne potwierdzenie stanu historycznego zanieczyszczenia i ma charakter czysto informacyjny, a



nie konstytutywny (por. M. Goérski, M. Pchalek, W. Radecki, Prawo ochrony $rodowiska. Komentarz. Wyd. 3,
Warszawa 2019), niemniej strona powodowa nie wykazala, ze w dacie wypowiedzenia wysokoS$ci oplaty rocznej dzialka
byla zanieczyszczona. Zgodnie natomiast z powolanymi powyzej przepisami warto$¢ nieruchomoéci w przypadku
wypowiedzenia wysoko$ci oplaty rocznej okreéla sie wedlug stanu nieruchomoéci na dzien aktualizacji oplat z tytutu
uzytkowania wieczystego.

W ramach swobodnej oceny dowoddéw, Sad uznal opinie bieglego po jej uzupelnieniu za kompletng i w pekni
prawidlowa. Strona powodowa nie zaoferowala natomiast zadnych dowodéw ani tez nie przedstawila zadnych
twierdzen, ktore czyniltyby wnioski przedstawione przez biegtego watpliwymi.

Uznajac zatem, iz zloZona opinia jest jasna, logiczna i wewnetrznie niesprzeczna, stad wraz z pisemnymi opiniami
uzupehiajacymi uczynil ja podstawowym materialem dowodowym i na tej podstawie ustalil, ze warto$¢ rynkowa
przedmiotowej nieruchomosci na dzien wypowiedzenia wynosila lgcznie 2.620.400 zl.

Z tego powodu Sad na podstawie art. 2352 § 1 pkt 2 k.p.c. pomingl wnioski o przeprowadzenie dowodu z opinii
bieglej wydanej w sprawie o sygn. akt I C 467/18, uzupelniajacej opinii oraz opinii innego bieglego. Uwzglednienie
wnioskéw powoda, w sytuacji, gdy wszelkie sporne kwestie zostaly dostatecznie wyja$nione, spowodowaloby jedynie
nieuzasadniong zwloke w rozpoznaniu i rozstrzygnieciu niniejszej sprawy.

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 nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U. z 2018 r. poz. 2204). 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 nieruchomodci,
zwanego dalej ,,kolegium", wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w
innej wysokoSci. Wedle art. 80 ust. 2 i 3 w razie wniesienia sprzeciwu orzeczenie traci moc, a kolegium przekazuje
wlaéciwemu sadowi akta sprawy wraz ze sprzeciwem. Wniosek, o ktéorym mowa w art. 78 ust. 2, zastepuje pozew. Z
kolei zgodnie z treScia art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomoéciami, wysoko$é oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji
nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomogci ulegnie zmianie. Zaktualizowanag 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 lub na wniosek, na
podstawie wartoSci nieruchomosci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego.

Reasumujgc, oplata roczna (finalna) biorac pod uwage wyniki postepowania dowodowego winna wynosié¢ 78.612,00
7zt (jako iloczyn stawki 3% oraz wartoéci wyceny nieruchomoéci dokonanej przez bieglego J. S.) — art. 72 ust. 3
pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Sad zwigzany byl wypowiedzeniem, w ktérym pozwany proponowat
oplate w maksymalnej wysoko$ci — 77.162,55 zl. Poniewaz wzrost wzgledem dotychczasowej oplaty przekracza jej
dwukrotno$¢, zastosowanie mial algorytm stopniowego dochodzenia do pelnej wysokos$ci zaktualizowanej oplaty,
przewidziany w art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomosciami (, W przypadku gdy zaktualizowana wysoko$é
oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty
wnosi oplate roczng w wysoko$ci odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote
ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czesci, ktére powiekszaja optate
roczng w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest réwna kwocie wynikajacej
z tej aktualizacji.). Z tego wynika, ze w pierwszym roku (2019) po aktualizacji oplata roczna wynosi dwukrotno$é
dotychczasowej (2x11.676,89 zl), w roku 2020 — 50.528,17 zt = [23.353,78 zl+ (77.162,55 z}-23.353,78 z1)/2)].

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w punkcie I. wyroku na mocy art. 72 ust. 3 pkt 5 w zw. z art. 77 ust. 11 ust.
2 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

Koszty procesu:



O kosztach procesu Sad orzekt w punkcie II. wyroku na podstawie art. 98 k.p.c. (zasada odpowiedzialnosci za
wynik procesu) w zw. z § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w
sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych (Dz.U.2015.1804 ze zm.) i zasadzil od przegrywajacego proces powoda
calo$¢ poniesionych przez pozwanego kosztow procesu, na co sktadaly sie: oplata za czynnoSci profesjonalnego
pelnomocnika w stawce minimalnej (5.400 zl) oraz zaliczka na poczet wynagrodzenia bieglego (1.500 z1).

Koszty sgdowe:

Ponadto w punkcie III. wyroku na mocy art. 98 k.p.c. w zw. z art. 5 ust. 1 pkt 3, art. 8 ust. 1 i art. 83 i 113
ust. 1 pkt 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U.2014.1025 z pdZzn. zm.) rozstrzygnieto o
nieoplaconych kosztach sadowych (niepokryta zaliczka cze§¢ wynagrodzenia bieglego w wysokoéci 1.085,56 zl) —
nakazujac $ciggniecie tych kosztéw od powoda jako przegrywajacego proces w cato$c.



