Sygn. akt I C 454/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 maja 2021 roku

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia Stawomir Splitt

po rozpoznaniu w dniu 25 maja 2021 roku w Gdyni

na posiedzeniu niejawnym

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 powddke Stocznie (...) S.A. z siedziba w G. oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
udzialu w wysokoéci (...) w nieruchomo$ci gruntowej polozonej w G. przy ul. (...), oznaczonej jako dzialki nr (...)
objetej ksiega wieczysta nr (...) wynosi:

a) wroku 2018: 3.648,36 zlotych (trzy tysiace sze$¢set czterdzieéci osiem zlotych trzydzieci sze$¢ groszy),
b) wroku 2019: 7.692,09 zlotych (siedem tysiecy sze$éset dziewietdziesigt dwa zlote dziewiec groszy),
¢) od roku 2020: 13.560,00 zlotych (trzynaScie tysiecy pieéset szeSédziesigt zlotych);

II. zasadza od powodki Stoczni (...) S.A. w G. na rzecz Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta G. kwote 2.108,88 zlotych
(dwa tysiace sto osiem zlotych osiemdziesiagt osiem groszy) tytulem zwrotu kosztow procesu;

ITI. nakazuje Sciagna¢ od powodki Stoczni (...) S.A. z siedziba w G. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego
w Gdyni kwote 1.509,21 zlotych (jeden tysiac pieéset dziewieé¢ zlotych dwadzieécia jeden groszy) tytulem kosztow
sadowych - wynagrodzenia bieglego uiszczonego tymczasowo przez Skarb Panstwa;

IV. nakazuje $ciggnaé¢ od pozwanej Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta G. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu
Rejonowego w Gdyni kwote 530,27 zlotych (piecset trzydziesci ztotych dwadziescia siedem groszy) tytulem kosztow
sadowych - wynagrodzenia bieglego uiszczonego tymczasowo przez Skarb Panstwa.

Sygn. akt: I C 454/19

UZASADNIENIE

(wyroku z dnia 25 maja 2021 roku —k. 248)

We wniosku z dnia 15 maja 2017 roku skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. (SKO)
powodka Stocznia (...) S.A. z siedziba w G. domagala sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego dokonana wypowiedzeniem z dnia 27 kwietnia 2017 roku, a dotyczaca wynoszacego (...) udzialu w gruncie
Skarbu Panistwa, polozonego w G. przy ul. (...), oznaczonego jako dzialki nr (...), dla ktérego Sad Rejonowy w Gdyni
prowadzi ksiege wieczysta nr (...) jest nieuzasadniona, ewentualnie jest uzasadniona w innej wysokosci.



W uzasadnieniu wniosku powodka podniosla, iz operat szacunkowy, na podstawie ktorego zostala ustalona wartosé
rynkowa nieruchomosci zostal wykonany w sposob nieprawidlowy.

(wniosek z dnia 15.05.2017r. stanowi acy pozew — k. 4-4v.)

Pozwany Skarb Panstwa — Prezydent Miasta G. wni6st o oddalenie powddztwa i ustalenie wysokoS$ci oplaty rocznej
w wysokoSci wskazanej w wypowiedzeniu. Pozwany podniosl, ze oplata roczna zostala ustalona w prawidlowej
wysokoSci, ktora odpowiada wartoSci nieruchomosci okre§lonej przez posiadajacego uprawnienia rzeczoznawce
majatkowego. W ocenie pozwanego wycena nieruchomosci zostala dokonana przez rzeczoznawce majatkowego w
sposob rzetelny i prawidlowy.

(odpowied Z na pozew k. 20-22)
S ad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Pozwany Skarb Panstwa jest wlascicielem nieruchomosci polozonej w G. przy Czechostowackiej 3, oznaczonej jako
dzialki nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...)

Powodka Stocznia (...) S.A. z siedziba w G. jest uzytkownikiem wieczystym ww. nieruchomosci w udziale wynoszacym

C...).
(okoliczno $ci bezsporne)

Pismem z dnia 27 kwietnia 2017 roku Prezydent Miasta G., dzialajac w imieniu Skarbu Panstwa, wypowiedzial
powddce dotychczasowa wysoko$é oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego ww. nieruchomosci w wysoko$ci
1.824,18 zl i zaproponowal ustalenie nowej wysoko$ci oplaty rocznej w kwocie 17.710,73 zl. Zgodnie z trescig
wypowiedzenia nowa wysoko$¢ oplaty rocznej miala obowigzywaé od dnia 01 stycznia 2018 roku, przy czym w 2018
roku platna miala by¢ w kwocie 3.648,36 zl, w 2019 roku w kwocie 10.679,55 zl, za§ w 2020 roku w pelnej wysokoéci.

(okoliczno §¢ bezsporna ustalona w oparciu o wypowiedzenie z dnia 27.04.2017r. — k. 68 akt administracyjnych nr
(...). (...).270.2012.LK/ (...))

Nie zgadzajac sie z wysokoScia nowej oplaty rocznej, we wniosku z dnia 15 maja 2017 roku skierowanym do
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. powddka domagala sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego ww. gruntu jest nieuzasadniona, ewentualnie uzasadniona w innej wysoko$ci. Orzeczeniem
z dnia 26 marca 2019 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w G. oddalito wniosek. W dniu 12 kwietnia 2019 roku
powddka Stocznia (...) S.A. w G. wniosla sprzeciw od orzeczenia SKO, zaskarzajac orzeczenie w calo$ci i podtrzymujac
dotychczasowe stanowisko.

(okoliczno $ci bezsporne ustalone w oparciu o: wniosek z dnia 15.05.2017r. stanowigcy pozew — k. 4-4v., sprzeciw z
dnia 12.04.2019r. — k. 10, orzeczenie SKO (...) — k. 42 akt administracyjnych)

Decyzja z dnia 5 kwietnia 2019 roku (...) Dyrektor Ochrony Srodowiska w G. orzekl o dokonaniu wpisu o
potencjalnym historycznym zanieczyszczeniu powierzchni ziemi terenu dzialek nr (...). Decyzja ta zostala uchylona
przez Generalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska i znajduje sie na etapie ponownego rozpatrzenia przez organ I
instancji.

(okoliczno $¢ bezsporna ustalona w oparciu o decyzje z dnia 05.04.2019r. w sprawie (...).513.163.2019.TW.3 — k.
140-141)

Na dzieh wypowiedzenia wysokoéci oplaty rocznej tj. na dzieh 27 kwietnia 2017 roku warto$¢ rynkowa ww.
nieruchomos$ci wynosila 2.155.700 zl, a zatem udzialu powo6dki — 452.000 zi



(dow 6d: pisemna opinia bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomoéci J. S. — k. 36-125 wraz z pisemnymi
opiniami uzupekiajacymi k. 156-158, 180-182, 210-212)

S ad zwazyl, co nastepuje:

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

W ocenie Sagdu dokumenty prywatne i urzedowe znajdujace sie w aktach sprawy w postaci m.in. wypowiedzenia
wysokoSci oplaty rocznej, orzeczenia SKO, decyzji wydanej w postepowaniu w sprawie wpisu o potencjalnym
historycznym zanieczyszczeniu powierzchni ziemi, sa wiarygodne, gdyz zadna ze stron nie kwestionowala ich
autentycznoéci ani tez nie twierdzila, ze tre$¢ przedmiotowych dokumentoéw jest niezgodna z prawda, a nadto nie
posiadaja one zadnych cech $wiadczacych o ich przerobieniu, podrobieniu czy innej ingerencji itp.

Ponadto, po uzupelieniu za wiarygodny dowo6d w sprawie Sad uznat opinie bieglego sadowego do spraw szacowania
nieruchomoéci J. S.. W ocenie Sadu opinia zlozona przez bieglego zostala sporzadzona w sposéb rzetelny,
profesjonalny i z zachowaniem nalezytych standardow.

Biegly logicznie uzasadnil wnioski do jakich doszedl, co pozwolilo Sadowi na przeéledzenie toku myslowego bieglego
i weryfikacje prawidlowo$ci wyceny pod katem obowiazujacych przepiséw prawa. Nadto, w opiniach uzupekiajacych
biegly w sposob rzeczowy, logiczny i przekonujacy odnidst sie do wszystkich zarzutow podniesionych przez strone
powodowa, o czym szczegolowo mowa bedzie w dalszej czeSci niniejszego uzasadnienia i w konsekwencji obronil swoja
opinie. Wskazana przez pow6dke omylka rachunkowa zostala skorygowana przez Sad bez konieczno$ci ponownego
angazowania bieglego.

Podstawe prawna powoddztwa 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 nieruchomos$ciami (tekst jednolity Dz.U. z 2020 r. poz. 1990). W mySl art. 78
ust. 2 przytoczonej ustawy uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, ztozy¢
do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci, zwanego
dalej "kolegium", wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w
innej wysokoéci. Wedle art. 80 ust. 2 i 3 w razie wniesienia sprzeciwu w terminie, orzeczenie traci moc, nawet gdy
sprzeciw odnosi sie tylko do czeéci orzeczenia. Wniosek, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2, zastepuje pozew. Z kolei
zgodnie z treScig art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami, wysoko$¢ oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji
nie czeéciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowang oplate roczna ustala sie,
przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci nieruchomos$ci okre§lonej na dzien aktualizacji
oplaty. Jak stanowi natomiast art. 77 ust. 3 aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek
uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie warto$ci nieruchomosci gruntowej okreslonej przez
rzeczoznawce majatkowego.

Przechodzac do szczegblowych rozwazan wskazaé nalezy, iz kwestia sporng pomiedzy stronami byta warto$¢ rynkowa
przedmiotowej nieruchomosci. Prezydent Miasta G. z urzedu dokonal aktualizacji oplaty rocznej w oparciu o
operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego, zgodnie z ktéorym warto$¢ rynkowa spornej
nieruchomos$ci wynosita 2.815.249 zl. Przedmiotowy operat zostal jednak w calo$ci zakwestionowany przez powddke,
ktora podnosila, iz warto$¢ nieruchomosci zostala znacznie 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 277 kwietnia 2017 roku bylo uzasadnione i ewentualnie w jakiej wysokoSci.

Ustalenia faktyczne w powyzszym zakresie Sad oparl na opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania
nieruchomoéci, ktéry wskazal, ze na dzien 27 kwietnia 2017 roku warto$¢ rynkowa ww. nieruchomos$ci wynosila



2.226.800 zt z odpowiednia korekta do kwoty 2.155.700 zl. Strona powodowa zglosila szereg zarzutéw do opinii
bieglego, jednak w opiniach uzupeliajacych biegly w spos6b rzeczowy i przekonujacy odniost sie do wszystkich
zastrzezen, wskutek czego ostatecznie opinie nalezalo uznaé za kompletng i wiarygodna, a omyltka rachunkowa zostata
skorygowana przez Sad.

Pierwszy z zarzutéw podniesionych przez powoda dotyczyl nieujawnienia szczegélowych danych dotyczacych
nieruchomo$ci poréwnawczych, pozwalajacych na zweryfikowanie, czy faktycznie stanowia one nieruchomoéci
podobne w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

W opinii uzupeliajgcej biegly wskazal, ze w opinii umieszczono informacje o transakcjach dzialkami
niezabudowanymi o przeznaczeniu planistycznym pod komunikacje. Biegly nie dysponowat wieloma transakcjami
tego typu i dlatego wydtuzyl okres badania rynko do 36 miesiecy przed data 24 kwietnia 2017 roku. Biegly wyjasnil
takze, ze wszystkie nieruchomosci poréwnawcze polozone sg na terenie miasta G., sa przedmiotem prawa wlasnoSci,
przeznaczone sg pod drogi.

Nadto, w tabeli w opinii podstawowej biegly wskazal numery poszczegoélnych dzialek, obreb, w ktérym sa polozone,
a takze ich powierzchnie. Powyzsze dane umozliwiaja identyfikacje dzialek na podstawie powszechnie dostepnego
portalu G..

Zdaniem Sadu powyzsze cechy pozwalaja uznac przyjete przez biegltego nieruchomosci za podobne w rozumieniu art.
4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Jak bowiem wskazuje sie w orzecznictwie poréwnywalnos¢é w rozumieniu przepisu art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami nie oznacza identycznosci powyzszych parametréw. Oznacza natomiast wsp6lnosé istotnych cech
rynkowych, majacych zasadniczy wplyw na warto$¢ nieruchomosci. Jest to zatem wiez polegajaca na podobienstwie, a
nie na tozsamoSci. Ustalenie za$, ktore z cech nieruchomoéci maja najistotniejsze znaczenie w konkretnym przypadku
zalezy od oceny rzeczoznawcy wyposazonego nie tylko w szczegolne kompetencje ustawowe, ale takze posiadajacego
profesjonalng wiedze na temat czynnikow oddzialywujacych na warto$¢ nieruchomosci (por. wyrok NSA z dnia 28
maja 2013r., I OSK (...), L.). Przez nieruchomos$ci podobne, poréwnywalne nalezy rozumieé takie, ktorych stan
prawny, fizyczny i funkcjonalny jest najbardziej do siebie zblizony. W przypadku wystapienia odmiennoéci, wycena
okreélajgca warto$¢ podlega stosownej korekcie opartej na wychwyceniu istotnych roéznic, tj. takich, ktére moga
wplywaé na warto$é (por. wyrok WSA w Warszawie z dnia 2 grudnia 2010r., (...) SA/Wa (...), L.).

Do wyceny przyjmuje sie nieruchomosci, ktére sg najbardziej zblizone do dzialki wycenianej pod wzgledem cech
istotnych, ktore byly przedmiotem obrotu. Dob6r nieruchomos$ci poréwnawcezych jest w znacznym stopniu zatem
uzalezniony od sytuacji na rynku. W przypadku braku transakeji, ktorych przedmiotem byly nieruchomosci o
okres$lonych cechach i parametrach, nalezy przyja¢ uwzglednic¢ transakcje nieruchomosciami o najbardziej zblizonych
cechach, a roznice skorygowaé poprzez przyjecie odpowiednich wspoélczynnikdéw korygujacych. Taka sytuacja miala
miejsce w niniejszej sprawie.

Zdaniem Sadu biegly rzeczoznawca przyjal zbiér nieruchomosdci, sposréd nieruchomoséci bedacych przedmiotem
obrotu rynkowego, ktory spelnia kryteria podobienstwa o jakich mowa w powolanych powyzej judykatach.

Wskazane przez bieglego dane sa wystarczajace do identyfikacji dzialek poréwnawczych. W rozpatrywanym
przypadku — jak zauwazyt biegly — przedmiotowa nieruchomo$¢ sklada sie z wielu dzialek ewidencyjnych o
powierzchniach jednostkowych o wiele mniejszych niz suma ich powierzchni. W obrocie dzialkami przeznaczonymi
pod drogi zwykle nie sprzedaje sie pojedynczych dzialek o tak duzej powierzchni. Z uwagi na powierzchnie
biegly przyjat wage cechy 15 % roznicujaca powierzchnie nieruchomosci wycenianej z nieruchomos$ciami bedacymi
przedmiotem obrotu. Wage tej cechy przyjeto w najnizszej mozliwej wysokoSci 0,056. Biegly przedstawil takze
przeznaczenie planistyczne transakcji dzialek przyjetych do poréwnania.



Powodka zarzucila bieglemu, iz nie uwzglednil wplywu polozenia nieruchomos$ci w granicach (...) i zwigzanych z
tego ograniczen. Odnoszac sie do powyzszego zarzutu biegly wskazal, Ze ograniczenia w obrocie nieruchomo$ciami
polozonymi na terenie portu morskiego sprowadzaja sie wylacznie do mozliwo$ci wykonania prawa pierwokupu, o
jakim mowa w art. 4 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 roku o portach i przystaniach morskich.

Powodka zarzucila réwniez bieglemu, ze nie wyjasnil, jaki wplyw na wycene nieruchomos$ci ma toczace sie
postepowanie administracyjnego w przedmiocie wpisu spornej dzialki do rejestru nieruchomosci potencjalnie
historycznie zanieczyszczonych. Biegly szczerze przyznal, ze nie zna transakeji gruntami wpisanymi do takiego rejestru
i nie jest w stanie wskazaé, czy wpis ma jakikolwiek wplyw na warto$§¢ prawa wlasnoéci nieruchomosci gruntowych,
niezabudowanych, przeznaczonych pod drogi.

Zdaniem bieglego dokonanie wpisu do rejestru nieruchomogci potencjalnie zanieczyszczonych jest jedynie czynnoécia
administracyjng ze wzgledu na wymogi ustawowe w zakresie ochrony Srodowiska i nie skutkuje zadnymi
ograniczeniami z tego tytutu. Nie wplywa wiec na warto$é rynkowa nieruchomosci.

Bezsporne bylo pomiedzy stronami, iz postepowanie administracyjne w sprawie wydania decyzji o dokonaniu
wpisu do rejestru historycznych zanieczyszczen powierzchni ziemi o potencjalnym historycznym zanieczyszczeniu
w stosunku do dwdch dzialek objetych wypowiedzeniem, zostalo wszczete juz po wypowiedzeniu wysokoSci oplaty
roczne;j.

Zgodnie natomiast z powolanymi powyzej przepisami warto$¢ nieruchomosci w przypadku wypowiedzenia wysokosci
oplaty rocznej okre$la sie wedlug stanu nieruchomosci na dzien aktualizacji optat z tytulu uzytkowania wieczystego.
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. Gorski, M. Pchalek, W. Radecki,
Prawo ochrony $rodowiska. Komentarz. Wyd. 3, Warszawa 2019), niemniej strona powodowa nie wykazala, ze w
dacie wypowiedzenia wysoko$ci oplaty rocznej dziatka byla rzeczywiscie zanieczyszczona (biegly z zakresu wyceny
nieruchomoéci nie jest kompetentny do stwierdzenia tego faktu) i istnialy z tego powodu jakiekolwiek ograniczenia.
Nie wykazano réwniez, ze postepowanie administracyjne w przedmiocie wpisu spornej nieruchomosci do rejestru
historycznych zanieczyszczen powierzchni ziemi zostalo zakonczone (powodka zlozyla do akt decyzje, ktora nie
istnieje w sensie prawnym — zostala uchylona). Zwroécic nalezy uwage, ze w przypadku, gdy zanieczyszczenie zostanie
formalnie stwierdzone, uwzglednienie tej okoliczno$ci bedzie mozliwe przy nastepnej aktualizacji.

Ostatni z zarzutéw powodki dotyczyl braku wskazania podstaw okreélenia wspoélczynnika korekcyjnego k na poziomie
0,90.

Biegly wskazal, ze w procesie wyceny nie wprowadzono wspolczynnika eksperta, poniewaz rozpatrywany przypadek
nie jest szczegblny i uzasadniony, aby zastosowaé wspomniany wspoélczynnik w najnizszej mozliwej wysokosci, tj. 0,90.

Powodka zlozyla kopie wyrwanych z kontekstu kart z opinii wydanych przez bieglego w innych sprawach, gdzie
zastosowal on wspoélezynnik eksperta na poziomie 0,90 z tytutu potozenia nieruchomosci na terenie portu morskiego
i brak mozliwo$ci zainwestowania budowlanego, a takze 0,95 z uwagi na poltozenie nieruchomosci na terenie portu
morskiego i potencjalne zanieczyszczenie gleby.

Zwazy¢ jednak nalezalo, ze powddka pominela przeznaczenia gruntéw objetych wycena we wskazanych sprawach,
gdzie zastosowano 6w wspoélczynnik. Przykladowo w sprawie o sygn. akt I C 665/2019 (k. 196-197) przedmiotem
wyceny byt grunt z przeznaczeniem na cele przemystowe, z kolei w sprawie o sygn. akt I C 962/19 (k. 200-201)
przedmiotem ustalen bieglego byla wycena gruntéw pod basenem portowym, ktore pelnig role toru komunikacyjnego
dla jednostek plywajacych na potrzeby przemysly stoczniowego lub dzialalnosci portowej. W tym miejscu nalezalo
zauwazy¢, ze opinia kazdego bieglego sadowego w kazdej sprawie wymaga indywidualnego podejScia. Poza tym
biegly nie jest zwigzany ustaleniami w innej sprawie, tym bardziej, gdyby z jakiego$ powodu okazalo sie, ze byly
one bledne. W przeciwnym razie od bieglego nalezaloby oczekiwaé powielania ewentualnego bledu. W tej sytuacji



powodka nie zauwazala réznic pomiedzy nieruchomos$ciami, ktére dotyczyly wyceny, co S$wiadczy, ze zarzut ten jest
wylacznie elementem przyjetej taktyki procesowej, skoro nieruchomosci przeznaczone pod drogi, a przeznaczone na
cele przemystowe czy znajdujace sie pod basenem portowym w ogoble nie mozna uznaé¢ za podobne. W tej sytuacji
bowiem powddka upatrywala podobienstwa miedzy nimi wylgcznie przy cesze polozenia w granicach portu morskiego,
pomijajac pozostale, o wiele istotniejsze w rozpatrywanym przypadku.

Kolejny zarzut dotyczyl nieprzedstawienia stopni (gradacji) poszczego6lnych cech rynkowych. Biegly odniést sie do
tego zarzutu, gdzie wskazal gradacje poszczego6lnych cech oraz wskazal warto$¢ poszezeg6lnych cech dla wycenianych
dzialek.

Jedyny shuszny zarzut dotyczyt wadliwego przyjecia przez biegltego wartosci cechy otoczenia ,$rednio korzystnej”. Sad
dokonat korekty obliczen bez angazowania bieglego, co jedynie wydtuzyloby postepowanie. Zgodnie z wersja wyliczen
bieglego wspolczynnik cechy otoczenia wynioést 0,239, przy czym niewatpliwie powinien wynie$¢ 0,215.

Wedlug bieglego cena za metr kwadratowy nieruchomos$ci wycenianej obliczona winna zostaé jako iloczyn ceny
Sredniej, sumy warto$ci wspotezynnikoéw korygujacych oraz wspdlezynnika korygujacego, a wiec 163,14 zt/m2x o, (...)
= 123,02 zl/m2. Po dokonaniu korekty suma wspoétczynnikéw korygujacych winna wynosi¢ 0,7300, co prowadziloby
do ustalenia ceny zgodnie z dzialaniem: 163,14 zt/m2 x 0,7300 x 1 = 119,00 z}/m2. Jezeli tak, to warto$¢ nieruchomosci
wycenianej nie wynosila 2.226.800 zl (123z}/m2 x 18.101 m2), a 2.155.700 z} (119,09 z}/m2 x 18.101m2). Zatem i
warto$¢ udzialu powddki wynosita w zaokragleniu 467.000 z1 (2.226.800 zl x (...)), a 452.000 zt (2.155.700 zt x (...)).

Pozostale zarzuty powodki zostaly w sposob przekonujacy i wystarczajacy wyjasnione i oméwione przez bieglego.
Kolejne chronologicznie zarzuty powodki, sktadane zreszta w kazdej analogicznej sprawie, stanowia redakcyjnie
zmienione powtorzenie wezeSniejszych i — jako czysta polemika — nie wymagaja kolejnego uzupelniania opinii lub
dopuszczania dowodu z uzupelniajacej opinii lub opinii innego bieglego. Podstawe rozstrzygniecia w kwestii dowodu
byt art. 2352 § 1 pkt 21 5 k.p.c.

Majac na wzgledzie wyjasnienia bieglego Sad uznal, ze przedmiotowa opinia w formie operatu szacunkowego jest
kompletna, wiarygodna i zostala sporzadzona zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
przepisami wykonawczymi do tej ustawy tj. rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, ktore zawieraja szczegdlowe uregulowania
dotyczace sposobu wyceny nieruchomosci dla celow aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.
Zgodnie z art. 152 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy
zastosowaniu podejs$é: poréwnawczego, dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy
podejs¢ poprzednich. W mysl za$ art. 154 ust. 1 wyboru wlaSciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczego6lnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomoéci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach
i cechach nieruchomoéci 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 okreéla sie jej warto$¢ jako przedmiotu prawa wlasnoSci, stosujgc podejScie poréwnawcze.
Przy okreSlaniu wartoSci, o ktérej mowa w ust. 1, stosuje sie, z zastrzezeniem § 27, ceny transakcyjne sprzedazy
nieruchomosci niezabudowanych jako przedmiotu prawa wtasno$ci. Jezeli nieruchomo$¢ gruntowa oddawana w
uzytkowanie wieczyste jest zabudowana, po okre$leniu jej wartoéci jako przedmiotu prawa wlasno$ci, z wartosci
tej wyodrebnia sie warto$¢ gruntu, budynkoéw lub ich czeSci oraz innych urzadzen. Przy okre$laniu wartoSci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej dla aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego stosuje sie przepisy
ust. 11 2. Warto$ci nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1-4, okreéla sie wedlug stanu nieruchomosci i cen na
dzien oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste albo wedlug stanu nieruchomoéci 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.



W niniejszej sprawie biegly zgodnie z powyzszymi przepisami zastosowal podejScie poréwnawcze, ktore w
myS$l art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomos$ci podobne, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomoséci podobne od nieruchomoéci
wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejécie porownawcze stosuje sie,
jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomos$ci podobnych do nieruchomo$ci wycenianej. Nadto, biegly prawidlowo
wybral metode korygowania ceny $redniej, ktéra — jak wskazuje § 4 ust. 4 rozporzadzenia Rady Ministrow z
dnia 21 wrzes$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego — polega na
tym, ze do por6wnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomos$ci podobnych, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego i dla ktéorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomo$ci. Warto$¢ nieruchomoséci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty sredniej ceny
nieruchomosci podobnych wspoélczynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice w poszczeg6lnych cechach tych
nieruchomoéci. W przedmiotowym przypadku biegly dysponowal dostateczna liczba transakeji poréwnawczych, by
wybra¢ te wlasnie metode wyceny. Zadnych watpliwoéci Sadu nie budzi tez sposéb wyceny. Zgodnie z powyzej
cytowanymi przepisami biegly przeanalizowal transakcje sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
bedacych przedmiotem prawa wlasnos$ci i uwzglednil nieruchomosci przeznaczonych na cele komunikacji. Nastepnie,
biegly ustalil cechy rynkowe wplywajace na zr6znicowanie cen na rynku nieruchomos$ci w postaci: potencjalu
inwestycyjnego, polozenia, wielkosci dzialki, ksztaltu dzialki, hipsometrii, dojazdu, uzbrojenia, ocenil wielko$é
wplywu wymienionych cech rynkowych na zréznicowanie cen rynkowych, a takze ustalit zakres skali ocen dla kazdej
z przyjetych cech rynkowych. Nastepnie, biegly wykonal charakterystyke nieruchomos$ci wycenianej i okreslil jej
oceny w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych, a takze okreslil wielko$¢ wspolczynnikow korekcyjnych.
W dalszej kolejnoéci biegly ustalil warto§¢ prawa wlasnosci jako iloczyn éredniej ceny transakcyjnej z przyjetej
probki nieruchomoéci, powierzchni wycenianej nieruchomosci i sumy warto$ci wspoélezynnikéw korygujacych dla
wycenianej nieruchomosci i wspoélczynnika k. Przedstawiony sposob wyceny jest prawidlowy w $wietle ustawy o
gospodarce nieruchomosciami oraz przepisow wykonawczych. W ocenie Sadu biegly sporzadzajac przedmiotowa
opinie w formie operatu szacunkowego dochowal procedury okre$lonej w przywolanych powyzej przepisach
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, w szczegélno$ci dokonat prawidlowego doboru nieruchomosci podobnych,
precyzyjnie opisal cechy nieruchomosci i dokonal prawidlowej ich oceny, nadto rdéznice wystepujace pomiedzy
wyceniang nieruchomoscia a nieruchomos$ciami podobnymi skorygowal za pomoca wlasciwych wspoélezynnikow
korygujacych.

Majac na uwadze wszystkie podniesione powyzej okolicznoéci Sad uznat opinie sporzadzona przez bieglego S. (z
wprowadzong korektq na omytke rachunkowgq) za w peli wiarygodny dowod w niniejszej sprawie i na jego
podstawie ustalil, Ze warto$¢ rynkowa udzialu wynoszacego (...) w przedmiotowej nieruchomos$ci wynosi 452.000 zl.
Stawka procentowa oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, co byto bezsporne, wynosila 3 % warto$ci gruntu.
Zatem, wysoko$¢ oplaty przy zastosowaniu ww. stawki wynosila 13.560 zl. Zwazywszy, ze wysoko§¢ tak ustalonej
oplaty przewyzsza ponad dwukrotnie uprzednia oplate zastosowanie znajdzie art. 77 ust. 2a ww. ustawy w mysl
ktorego w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko§é
dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokosSci odpowiadajacej dwukrotnosci
dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie
na dwie réwne czesci, ktére 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 nieruchomo$ciami, za rok 2018 Sad ustalil oplate roczng
z tytulu uzytkowania wieczystego w kwocie odpowiadajgcej dwukrotno$ci dotychczasowej oplaty rocznej tj. kwocie
3.648,36 zt (2 x 1.824,18 zl). Za rok 2019 Sad ustalil oplate w wysokosci sumy nadwyzki z uprzedniego roku oraz
dwukrotno$ci oplaty dotychczasowej [7.692,09 zt = 1.824,18 7zl + (13.560,00 zl — 1.824,18 zl)/2)], za$ za rok 2020r.
w pelnej wysoko$ci 13.560 zt. W zwigzku z powyzszym, na podstawie przepiséw art. 77, 78, 79 i 80 ww. ustawy o



gospodarce nieruchomo$ciami w zw. z art. 72 ust. 11 ust. 3 pkt. 5 ww. ustawy i w zw. z art. 189 k.p.c., Sad orzek} jak
w punkcie I. wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl w punkcie II. wyroku na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z § 2 pkt 5 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych
(Dz.U.2015.1804 ze zm.).

Powodka wygrala proces w 26 %, pozwany — w 74 %. Koszty poniesione przez powddke to optata sagdowa od pozwu
(795,00 z1), oplata za czynnoSci profesjonalnego pelnomocnika w stawce minimalnej (3.600,00 z1) oraz oplata
skarbowa od dokumentu pelnomocnictwa (17,00 z}). Wynik sumy tych kosztow (4.412,00 z1) w stosunku do proporcji,
w jakiej wygrala powodka to 1.147,12 zl. Koszty poniesione przez pozwanego to oplata za czynnoSci profesjonalnego
pelnomocnika w stawce minimalnej identycznej, jak w przypadku pelnomocnika przeciwnika oraz wykorzystana
zaliczka na poczet wynagrodzenia bieglego (800,00 zl). Wynik sumy tych kosztéow (4.400,00 zl) w stosunku do
proporcji, w jakiej wygral pozwany to 3.256,00 zl. Roznica na korzy$¢é pozwanej, zostata zasagdzona w punkcie III.
wyroku.

W punktach III. i IV. wyroku na podstawie 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 (Dz.U.2014.1025 z pbéZzn. zm.) rozstrzygnieto o
nieoplaconych kosztach sadowych (niepokryta zaliczka cze$¢ wynagrodzenia bieglego w wysoko$ci 2.039,48 z1) —
nakazujac $ciagniecie tych kosztow od stron w proporcji, w jakiej przegraly proces.



