Sygn. akt I C 593/18

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 19 grudnia 2019 1.

Sad Okregowy w Gdansku I Wydzial Cywilny w sktadzie:
Przewodniczacy: Sedzia del. Adrianna Goluniska-Eupina
Protokolant: stazysta Katarzyna Pielechowska

po rozpoznaniu w dniu 09 grudnia 2019 r. w Gdansku
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia w G.
przeciwko Gminie Miasta G.

o ustalenie

I. oddala powd6dztwo;

II. zasgdza od powoda (...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cig w G. na rzecz powoda Gminy Miasta G. kwote
10 800 z6.( dziesie¢ tysiecy osiemset zlotych) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego;

ITI. nakazuje zwroci¢ pozwanemu Gminie Miasta G. ze Skarbu Panstwa —Sadu Okregowego w Gdansku kwote 3000
z}. (trzy tysiace zlotych ) tytulem wplaconej zaliczki na koszt opinii bieglego sadowego, natomiast powodowi (...)
spolce z ograniczona odpowiedzialnoScia w G. ze Skarbu Panstwa —Sadu Okregowego w Gdansku kwote 281 zl. 76 gr.
(dwiescie osiemdziesiat jeden zlotych 76/100 ) tytulem nadplaconej zaliczki na koszt opinii bieglego sadowego;

UZASADNIENIE

W zastepujacym pozew w niniejszej sprawie pi$émie z dnia 31 sierpnia 2017 r. (...) Sp. z 0.0. w G. zakwestionowal
ustalong przez Prezydenta Miasta G. pismem z dnia 1 sierpnia wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
gruntu polozonego przy ul. (...) w G. (obreb (...) (...)) o lacznej powierzchni 8 004 m2, oznaczonego jako dziatki
or (...), dla ktérego Sad Rejonowy w Gdyni, V Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta kw nr (...).
Oplate ustalono na poziomie 330 782,00 zl od dnia 1 sierpnia 2018 r. W uzasadnieniu wskazano, iz dzialki nr (...),
zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego, znajduja sie na terenach ustugowych/ustugi turystyczne, dziatka
nr (...) przeznaczona jest do zagospodarowania wylacznie w formie zieleni, dziatka nr (...) stanowi teren urzadzen
elektroenergetycznych. Powyzsze zréznicowanie terenu nie zostalo uwzglednione w treéci operatu szacunkowego.
Dalej wskazano, ze nieruchomoéci poréwnawcze przyjete do analizy réznig sie stanem prawnym zwigzanym z
przeznaczeniem i cze$¢ z nich nie jest objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Blednie przyjeto
ceny transakcyjne i rynkowe nieruchomosci. Spotka podkresélila ponadto, ze rzeczoznawca nie rozszerzyt analizy rynku
na cale miasto G., pomijajac jego pozostale dzielnice. W piSmie tym wskazano réwniez, ze blednie oznaczono cechy
rynkowe niekt6érych nieruchomos$ci poréwnawczych i nie opisano cech rynkowych ceny minimalnej i maksymalne;j.
Cecha rynkowa nieruchomosci wycenianej w postaci lokalizacji budzi zastrzezenia. Niewlasciwy dobor transakeji
poréwnawczych i nieuwzglednienie przeznaczen terenu objetego wycena nie pozwolily ustali¢ prawidlowo wartoéci
nieruchomo$ci stanowiacej podstawe do naliczenia nowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.



(dow 6d: pismo (...) Spolka z 0.0. w G. z dnia 31 sierpnia 2017 r. kwestionujace nowa wysokos$¢ oplaty rocznej k. 4-2
akt Samorzadowego Kolegium Odwolawczego SKO (...))

W odpowiedzi na pozew pozwany wnidst o oddalenie powddztwa i zasadzenie na swoja rzecz kosztéw postepowania,
w tym kosztéw zastepstwa procesowego. W uzasadnieniu wskazano, iz powddztwo jest bezzasadne. Zdaniem
pozwanego, biegla dokonala wyboru wlasciwego podejscia, metody oraz techniki szacowania nieruchomosci,
uwzgledniajac lokalizacje, dostepnos¢ komunikacyjno - uslugowa, infrastrukture, zagospodarowanie, wielko$c
dzialki. Biegla oparla operat na prawidlowo wybranych nieruchomosciach podobnych, wychwycila cechy ro6znigce
te nieruchomosci i nieruchomosci wycenianej. Wycene dokonano po dokonaniu starannej i wnikliwej analizy rynku
lokalnego, oceny stanu nieruchomosci i cen w obrocie. Zasadno$¢ dokonania aktualizacji optaty nie budzi watpliwosci.

(odpowiedZ na pozew k. 34-36)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwany Skarb Panstwa - Gmina Miasta G. jest wlascicielem gruntu polozonego przy ul. (...) w G. (obreb (...)) o lacznej
powierzchni 8 004 m2, oznaczonego jako dzialki nr (...) (wcze$niejsze oznaczenia: (...), (...), (...), (...), (...)), dla
ktbérego Sad Rejonowy w Gdyni, V Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta kw nr (...). Uzytkownikiem
wieczystym tegoz gruntu jest (...) Sp.zo0.0. wG..

(okolicznoéci bezsporne)

Pismem z dnia 1 sierpnia 2017 r., doreczonym (...) Sp. z 0.0. w G. w dniu 10 sierpnia 2017 r., Prezydent Miasta G.
wypowiedzial dotychczasowa wysoko$é oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego wskazanego gruntu w kwocie
96 216,36 zli zaproponowal ustalenie nowej oplaty rocznej w wysoko$ci 330 782,00 zl, platnej poczawszy od 1 stycznia
2018 r. w spos6b nastepujacy:

- w roku 2018 w wysokoSci 192 432,72 zt
- w roku 2019 w wysokosci 261 607,36 z1
- w roku 2020 w wysokoéci 330 782,00 zt.

Wplaty mialy by¢ dokonywane do dnia 31 marca kazdego roku. Aktualizacje oplaty przeprowadzono w oparciu
o ustalenia operatu szacunkowego dotyczacego oddanej w uzytkowanie wieczyste nieruchomoséci - wykonanego
przez rzeczoznawce majatkowego E. T.. Wartoé¢ gruntu w tymze operacie ustalono na kwote 11 026 070,00 zk
Zaktualizowana oplata wynosi¢ miala 3% tej wartosci.

(dowod: wypowiedzenie wysokos$ci dotychczasowej oplaty rocznej za grunt oddany w uzytkowanie wieczyste z dnia 1
sierpnia 2017 1. k. 47, zwrotne potwierdzenie odbioru k. 46, operat szacunkowy k. 44-23 - znajdujace sie w aktach (...))

W pi$mie z dnia 31 sierpnia 2017 r. (...) Sp. z 0.0. w G. zakwestionowal ustalong powyzej wysoko$¢ oplaty roczne;j.
W uzasadnieniu wskazano, iz dzialki nr (...), zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego, znajduja sie
na terenach ustlugowych/ustugi turystyczne, dzialka nr (...) przeznaczona jest do zagospodarowania wylacznie w
formie zieleni, dzialka nr (...) stanowi teren urzadzen elektroenergetycznych. Powyzsze zréznicowanie terenu nie
zostato uwzglednione w treéci operatu szacunkowego. Dalej wskazano, ze nieruchomosci poréwnawcze przyjete do
analizy r6znig sie stanem prawnym zwigzanym z przeznaczeniem i cze$¢ z nich nie jest objeta miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. Blednie przyjeto ceny transakcyjne i rynkowe nieruchomosci. Spétka podkreslita
ponadto, Ze rzeczoznawca nie rozszerzyl analizy rynku na cale miasto G., pomijajac jego pozostale dzielnice. W pi$émie
tym wskazano réwniez, ze blednie oznaczono cechy rynkowe niektérych nieruchomosci poréwnaweczych i nie opisano
cech rynkowych ceny minimalnej i maksymalnej. Cecha rynkowa nieruchomos$ci wycenianej w postaci lokalizacji
budzi zastrzezenia. Niewlasciwy dobor transakcji poréwnawczych i nieuwzglednienie przeznaczen terenu objetego



wycena nie pozwolily ustali¢ prawidlowo wartosci nieruchomoéci stanowiacej podstawe do naliczenia nowej oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.

(dow 6d: pismo (...) Spotka z 0.0. w G. z dnia 31 sierpnia 2017 r. kwestionujace nowa wysoko$¢ oplaty rocznej k. 4-2
akt Samorzadowego Kolegium Odwolawczego SKO (...))

W pi$mie z dnia 5 lutego 2018 r. Urzad Miasta G. zaproponowal zawarcie ugody w sprawie toczacej sie przed
Samorzadowym Kolegium Odwolawczym, polegajacej na obnizeniu zaproponowanej wypowiedzeniem z dnia 1
sierpnia 2017 r. oplaty o 15%. W pi$mie z dnia 26 marca 2018 r. (...) Sp. z 0.0. w G. nie wyrazil zgody na rozwigzanie
sporu na zaproponowanych warunkach.

(dow 6d: pismo Urzedu Miasta G. z dnia 5 lutego 2018 r. k. 9 akt Samorzgdowego Kolegium Odwolawczego SKO (...),
pismo (...) Sp. z 0.0. w G. z dnia 26 marca 2018 r. k. 27 tychze akt)

Orzeczeniem z dnia 26 marca 2018 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w G. w sprawie (...) oddalilo wniosek
(...) Sp. z 0.0. w G. z dnia 31 sierpnia 2017 r. o ustalenie, ze dokonana aktualizacja oplaty byla nieuzasadniona.
W uzasadnieniu wskazano, ze przy okreSleniu warto$ci gruntu zastosowano podejScie poréwnawcze i metode
poréwnywania parami. Kolegium stwierdzilo, ze nieuwzglednienie w operacie szacunkowym zrbznicowanego
przeznaczenia terenu wycenianej nieruchomosci nie dyskwalifikuje operatu szacunkowego. Wskazano, ze wycena
dotyczyla calej nieruchomosci objetej jedna ksiegg wieczysta, a nie poszczegélnych dzialek wchodzacych w jej
sklad. Wyceniana nieruchomo$¢ potozona jest w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na obszarze
oznaczonym symbolem (...), (...) - zabudowa ustugowa, uslugi turystyki i oddano ja uzytkownikowi wieczystemu
na cele okreSlone zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego - uslugowe. Slusznie dla celow wyceny
nieruchomo$ci przyjety zostal rynek nieruchomosci niezabudowanych z obszaru miasta G. o funkcji mieszkalno -
uslugowej oraz ustlugowo - handlowej. Nie mozna twierdzi¢, iz nieruchomosci przyjete do poréwnania maja inne
przeznaczenie niz nieruchomo$¢ wyceniana. Zdaniem Samorzadowego Kolegium Odwolawczego, biegla réwniez
zasadnie przyjela transakeje nieruchomosci z rynku lokalnego G..

Wskazano, iz wybor metody i techniki wyceny wymaga oceny specjalistycznej i lezy w gestii rzeczoznawcy
majatkowego. Jego zakwestionowanie jest mozliwe wylacznie na podstawie stwierdzenia oczywistych i razacych
nieprawidlowoéci. Operat sporzadzony na potrzeby aktualizacji takich nieprawidlowo$ci nie wykazuje, a
wnioskodawca nie przedstawil dowodéw mogacych go podwazyc¢.

(dow 6d: orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego z dnia 26 marca 2018 r. k. 23-22 v. akt sprawy (...))

W sprzeciwie od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. z dnia 26 marca 2018 r. (...) Spétka z o.0.
w G. wnibst o przekazanie sprawy do Sadu Okregowego w Gdansku oraz o ustalenie, ze dokonana przez Prezydenta
Miasta G. pismem z dnia 1 sierpnia 2017 r. aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu polozonego
w G. przy Al. (...), oznaczonego ewidencyjnie w obrebie (...) (...), dzialki nr (...), o lacznej powierzchni 8004 m2,
objetego kw nr (...), stanowiacego wlasno$¢ Gminy Miasta G., bedacego w uzytkowaniu wieczystym powoda, jest
nieuzasadniona.

W uzasadnieniu powdd wskazal, ze jest uzytkownikiem wieczystym opisanego wyzej gruntu. Pismem z dnia 1
sierpnia 2017 r. Prezydent Miasta G. wypowiedzial dotychczasowa wysoko§é oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
(96 216,36 zl) i zaproponowal ustalenie nowej wysokoéci optaty w kwocie 330 782,00 zl. Decyzje te uzasadniono
wzrostem wartoSci nieruchomoéci do kwoty 11 026 070,00 zl. Orzeczeniem z dnia 26 marca 2018 r. Samorzadowe
Kolegium Odwolawcze w G. oddalilo wniosek (...) Sp. z 0.0. w G. o ustalenie, Ze aktualizacja oplaty jest
nieuzasadniona. W ocenie powoda operat stanowiacy podstawe ustalenia nowej wysoko$ci oplaty jest obarczony
istotnymi bledami metodologicznymi - w szczegblnoéci w zakresie dobrania probki nieruchomosci poréwnawcezych.
W operacie przyjeto nieruchomosci o odmiennej funkcji (mieszkaniowej), ktéra zawyza kwote za m2 niezabudowanej
nieruchomosci. Przyjete nieruchomos$ci poréwnawcze réznig sie ponadto stanem prawnym od nieruchomosci
objetej uzytkowaniem wieczystym. Nie przedstawiono réwniez szczegoldow transakeji dotyczacych nieruchomoscei



poréwnawczych oraz blednie obliczono ceny rynkowe niektorych nieruchomogci. Blednie przyjeto ceny transakcyjne
i rynkowe nieruchomosci oraz cechy rynkowe ceny minimalnej i maksymalnej. Wszystkie dzialki nieruchomosci
wycenianej potraktowano jako uslugowe, nie réznicujac ich przeznaczenia wynikajgcego z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

(sprzeciw k. 4-7)

Nieruchomo$¢ polozona przy Al (...) w G., dzialki (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta
nr (...) ma warto$¢ rynkowa réwna 14 997 255 zl.

(dow 6d: opinia sadowa - operat szacunkowy nr (...) z dnia 8 lutego 2019 r. k. 78-102,, opinia uzupehiajaca z dnia
5 grudnia 2019 r., ustna opinia uzupelniajaca)

Sad zwazyl co nastepuje:

Sad ustalil powyzszy stan faktyczny w oparciu o dowody w postaci dokumentéw urzedowych i prywatnych, w
szczegoblnosci wypowiedzenie wysokoSci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego oraz dokumenty urzedowe
zawarte w aktach Gminy Miasta G. o sygnaturze (...) oraz Samorzadowego Kolegium Odwolawczego o sygnaturze
(...), jak rébwniez opinie bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci i wyceny przedsiebiorstw przy Sadzie
Okregowym w Gdansku - M. C..

W ocenie Sadu powyzsze dokumenty nie budzily watpliwosci co do swojej autentycznosci, a zatem brak bylo podstaw
do podwazenia ich wiarygodno$ci i mocy dowodowej, zwlaszcza ze zadna ze stron nie kwestionowala prawdziwosci
twierdzen w nich zawartych ani nie zaprzeczyla, ze osoby, ktore je podpisaly, ztozyly o§wiadczenia danej tresci.

Sad uznal opinie bieglej sadowej M. C. za miarodajng dla ustalenia stanu faktycznego w zakresie warto$ci
nieruchomoéci wedlug stanu z dnia wypowiedzenia wysokosci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego. Sad
mial na uwadze, ze przedmiotowa opinia zostala sporzadzona przez osobe dysponujacg fachowa wiedza z zakresu
wyceny nieruchomoéci, na podstawie calego zebranego w sprawie materialu dowodowego oraz ogledzin. W ocenie
Sadu przedstawiona przez bieglego opinia, nastepnie uzupelniona, jest jasna, logiczna, nie zawiera zadnych luk czy
sprzeczno$ci, ani tez nie budzi watpliwosci w Swietle zasad do$wiadczenia zyciowego czy wiedzy powszechne;j. Biegly
dokladnie okreslil podstawy i spos6b wyceny przedmiotowej nieruchomosci, w zwiazku z czym Sad byl w stanie
przesledzié¢ tok rozumowania bieglego i ocenié czy opinia w formie operatu szacunkowego zostala sporzadzona zgodnie
z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz przepisami wykonawczymi do tej ustawy. W konsekwencji
Sad nie znalazl podstaw do odméwienia jej mocy dowodowe;j.

Powdd w niniejszej sprawie domagal sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej za nieruchomo$é polozona w G. przy
Al (...) dokonana wypowiedzeniem z dnia 1 sierpnia 2017 r. jest nieuzasadniona. Pow6dztwo zostalo zatem oparte na
przepisie art. 78 ust. 2 w zw. z art. 80 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (dalej
jako: ugn), w mys$l ktorych uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, zlozy¢
do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci, zwanego
dalej "kolegium", wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej
wysoko$ci. Natomiast w razie wniesienia sprzeciwu orzeczenie traci moc, a kolegium przekazuje wlasciwemu sadowi
akta sprawy wraz ze sprzeciwem. Wniosek, o ktbrym mowa w art. 78 ust. 2, zastepuje pozew.

Sad mial takze na wzgledzie tres¢ przepisu art. 77 ust. 1 ugn, z ktérego wynika, ze wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej moze by¢ aktualizowana nie cze$ciej nizraz na 3 lata, jezeli warto$é
tej nieruchomosci ulegnie zmianie, za$ co do zasady zaktualizowang oplate roczng ustala sie, przy zastosowaniu
dotychczasowej stawki procentowej od warto$ci nieruchomosci okre$lonej na dzien aktualizacji oplaty. Istotny okazal
sie ponadto art. 77 ust. 3 ugn, ktéry stanowi, ze aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu lub na wniosek, na
podstawie wartoSci nieruchomosci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego.



Przechodzac do szczegolowych rozwazan wskazac nalezy, iz kwestia sporna pomiedzy stronami byta warto$¢ rynkowa
przedmiotowej nieruchomo$ci. Prezydent Miasta G. z urzedu dokonal aktualizacji oplaty rocznej w oparciu o
operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego, zgodnie z ktérym warto$¢ rynkowa spornej
nieruchomosci stanowiacej przedmiotowa dziatke wynosila 11 026 070,00 zl. Przedmiotowy operat zostat jednak w
calosci zakwestionowany przez powoda, ktory podniosl, iz wartosé nieruchomosci zostala znacznie zawyzona. Wobec
powyzszego Sad przeprowadzil na wniosek stron dowdd z opinii bieglego sadowego rzeczoznawcy majatkowego -
M. C. na okoliczno$¢ wartoSci rynkowej spornej nieruchomosci dla aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego, a w konsekwencji ustalenia, czy wypowiedzenie dokonane przez pozwanego w 1 sierpnia 2017 r. bylo
uzasadnione, a jezeli tak, to w jakiej wysoko$ci.

W przedlozonej Sadowi opinii oraz opiniach uzupekliajacych biegta M. C. wskazala, ze na dzien zlozenia przez
pozwanego oS$wiadczenia o wypowiedzeniu dotychczas obowiazujacych oplat rocznych z tytulu uzytkowania
wieczystego warto$¢ rynkowa nieruchomosei wynosita 14 997 255,00 z}. Nalezy wskazaé, iz pierwotnie w operacie
szacunkowym biegla wyliczyla warto$¢ nieruchomosci na dzien 27 lipca 2017 r., nie za$ na dzien wypowiedzenia
wysokoSci oplaty (1 sierpnia 2017 r.). Okoliczno$c ta zostala zaznaczona przez pelnomocnika pozwanej, ktory wskazal,
iz wlasciwa data jest dzien 1 sierpnia 2017 r. W opinii uzupelniajacej z dnia 17 lipca 2019 r. biegla skorygowala opinie
gléwna w tym zakresie, wskazujac jednak, ze przesuniecie daty, na ktéra opracowywana jest wycena, nie wplywa na
zmiane pierwotnych ustalen. Jest to w pelni zrozumiale majac na uwadze, ze data wlasciwa oddalona jest od daty
blednie przyjetej jedynie o 4 dni.

Zdaniem Sadu biegla sporzadzila operat szacunkowy zgodnie z obowiazujacymi przepisami ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami oraz przepisami wykonawczymi do tej ustawy. Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami oraz
rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego zawieraja szczegbdlowe uregulowania dotyczace sposobu wyceny nieruchomoséci dla celow
aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Stosownie do brzmienia art. 152 ust. 2 ugn, wyceny
nieruchomoéci dokonuje sie przy zastosowaniu podej$¢: pordwnawczego, dochodowego lub kosztowego, albo
mieszanego, zawierajacego elementy podej$é poprzednich. W my$l za$ art. 154 ust. 1 ugn wyboru wlasciwego podejécia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci
cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomo$ci oraz dostepne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomos$ci podobnych. Zgodnie z § 28 zd. 2 powolanego rozporzadzenia
wykonawczego, przy okre§laniu wartoSci nieruchomosci gruntowej zabudowanej dla aktualizacji oplat z tytulu
uzytkowania wieczystego stosuje sie ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych jako przedmiotu
prawa wlasnosci, niezaleznie od tego, czy nieruchomos$é oddana w uzytkowanie wieczyste jest zabudowana, czy nie.

W niniejszej sprawie biegla M. C., zgodnie z powyzszymi przepisami, zastosowala podejécie pordwnawcze, stosujac
metode poréwnywania parami. Warto$¢ nieruchomosci przy podejsciu pordéwnawczym koryguje sie ze wzgledu na
cechy réznigce nieruchomoséci podobne od nieruchomos$ci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen
wskutek uplywu czasu. PodejScie porownawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomo$ci podobnych
do nieruchomosci wycenianej (art. 153 ust. 1). Biegla prawidlowo wybrala metode, polegajaca na poréwnywaniu
nieruchomoéci bedacej przedmiotem wyceny, przy przyjeciu co najmniej kilku nieruchomosci podobnych, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci. Warto$¢é nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny
nieruchomos$ci podobnych wspdlczynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice w poszczegdlnych cechach tych
nieruchomo4ci.

Biegla wskazala, ze podejécie i metode wybrano ze wzgledu na: cel wyceny (okreslenie wartosci rynkowej obiektu
wyceny dla potrzeb aktualizacji oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego); specyfike nieruchomoéci (nieruchomosé
niezabudowana o funkcji uslugowej), aktualny sposéb uzytkowania, znajomosé kilku nieruchomosci, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia tych transakeji oraz
ceny tych nieruchomosci. Biegla wskazala, ze przy zawieraniu umoéw sprzedazy nieruchomosci podobnych do



nieruchomo$ci wycenianej, strony transakcji okreslaja warto$¢ nieruchomosci poréwnujac nieruchomosé¢ bedaca
przedmiotem transakcji do innych nieruchomosci sprzedawanych na rynku i ich cen.

Decydujac sie na przyjecie opisanej metody wyceny biegla wziela pod uwage charakter nieruchomosci, jej
indywidualne mozliwoéci funkcjonalne na istniejacym rynku lokalnym oraz ilos¢ zawartych transakcji. W tresci
operatu biegla szczeg6lowo opisala metodologie poréwnawczego podejsScia do wyceny.

Do nieruchomo$ci poréwnawczych zaliczyla 6 réznych nieruchomosci znajdujacych sie na terenie G., polozonych w
odrebnych dzielnicach.

Zadnych watpliwoéci Sadu nie budzil sposéb wyceny. Biegla miala na uwadze przeznaczenie nieruchomoéci w planie
miejscowym. Zbadala caly tréjmiejski rynek nieruchomosci ustugowych w okresie od lipca 2014 r. do lipca 2017 r. W
czasie tym odnotowano kilkadziesiat transakcji, spo$rod ktoérych biegla wybrala kilka transakeji nieruchomo$ciami
o funkcji uslugowej (w szczegdlnosei turystyki) o cenach od 1200 do 2900 zl/m2. Pominieto transakcje mocno
odbiegajace od ww. cen. Dwie z nieruchomo$ci przeznaczone byly pod zabudowe ushug turystyki, pozostate (o funkeji
ustugowej) dopuszczaly dodatkowo zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng. Biegla pominela transakcje dotyczace
zbyt matych nieruchomoéci.

Nastepnie biegla ustalila cechy rynkowe wplywajace na zréznicowanie cen na rynku nieruchomos$ci w postaci
lokalizacji ogélnej (waga 30%), lokalizacji szczegblowej i sgsiedztwa nieruchomosci (waga 20%) , wielkoSci dzialki
(waga 20%) i mozliwoSci inwestycyjnych (waga 30%).

Przyjmujac powyzsze zalozenia biegla przyjela warto$¢ nieruchomoéci na poziomie 14 997 255 zl. W piSmie z
dnia 8 kwietnia 2019 r. pelnomocnik powoda zakwestionowal opinie, wskazujac miedzy innymi na konieczno$¢
ustalenia wartoSci kazdej z dzialek z osobna oraz brak uwzglednienia stuzebno$ci. Zdaniem strony biegly nie
wykazal réznicy miedzy cenami sprzedazy terenéw pod zabudowe uslugowa a mieszkaniowa rodzinng z uslugami.
Wskazano, ze niektore nieruchomosci objete byly postepowaniem przetargowym. Biegly skorzystal z ograniczonego
rynku nieruchomos$ciami. Odpowiadajac na powyzsze zarzuty w opinii uzupeliajacej z dnia 17 lipca 2019 r. biegla
M. C. wskazala, Zze miala na uwadze cel, na jaki przeznaczono nieruchomos$é - ustugowy (wynikajacy z planu
zagospodarowania przestrzennego), nadto nie ma podstaw ku temu, by odrebnie wylicza¢ wartos$¢ kazdej z dzialek.
Z kolei, zdaniem bieglej, istniejace stuzebnoéci nie mialy wplywu na wycene. Dalej biegla wskazala, ze wystarczajace
jest wskazanie w (...) funkeji ustugowej nieruchomosci, a pozostale zarzuty sa niewlasciwe.

W pi$mie z dnia 4 listopada 2019 r. strona powodowa sformulowala szereg pytan (16) do bieglej, do ktérych
ustosunkowala sie na rozprawie w dniu 9 grudnia 2019 r. Wskazala ona, iz w calo$ci podtrzymuje zlozona w sprawie
opinie. Biegla miedzy innymi podkredlila, ze szczegdlowo przeanalizowala cechy nieruchomosci aby ustali¢ zbior
nieruchomo$ci podobnych i poszukiwanie ich na najblizszym rynku bylo zasadne. Biegla udzielila odpowiedzi na
wszystkie zadane jej pytania - rowniez pisemnie w piSmie z dnia 5 grudnia 2019 r. Ostatecznie Sad nie widzial podstaw
aby podwaza¢ dokonane przez specjaliste ustalenia.

Przesadziwszy powyzsze Sad ustalil zatem, ze warto$¢ nieruchomosci na dzien aktualizacji wynosila 14 997 255 zt. W
konsekwencji wypowiedzenie dokonane przez pozwanego uznaé nalezy za prawidlowe co do zasady. Nalezy podkresli¢,
ze warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci przyjeta przez Skarb Panstwa w celu okreslenia wysokoSci oplaty rocznej
jest nizsza niz ustalona przez Sad. Sad jednak zwigzany byl wskazang w wypowiedzeniu wysokoScia zaproponowanej
oplaty rocznej w wymiarze 330 782,00 zl i nie mogt orzec ponad nia, albowiem w my$l art. 321 kpc sad orzeka jedynie
w granicach zawisloSci sporu. Sad w caloéci podziela poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w wyroku z dnia 11 wrze$nia
2003 r. w sprawie o sygn. akt III CKN 239/01 (LEX nr 146452), zgodnie z ktérym spor sadowy o ustalenie wysokos$ci
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego zostal uksztaltowany jako spor o ustalenie wywolany powodztwem
z art. 189 kpc. Zaleznie od sformulowania przez uzytkownika wieczystego jego zadania uwzglednienie powodztwa
moze wyraza¢ sie orzeczeniem ustalajgcym, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona, wzglednie, ze aktualizacja jest
uzasadniona w innej wysokoSci, ktéora sad powinien okreslic. W razie gdy uzytkownik wieczysty nie wykaze swoich



racji, sad oddala powodztwo w calosci lub cze$ci. Oznaczajac inng oplate niz zaproponowana przez wlasciwy organ,
sad moze orzeka¢ tylko w granicach stawek wynikajacych ze stanowisk stron (art. 321 § 1 kpc).

W konsekwencji, uznajac zasadno$é aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dokonanej przez
pozwanego w dniu 1 sierpnia 2017 r. Sad na podstawie art. 77 ust. 1 ugn i art. 189 kpc oddalil powodztwo. Stosownie
do tresci art. 79 ust. 4 zd. 1 ugn, w przypadku oddalenia wniosku obowiazuje wysoko$¢ oplaty zaoferowana zgodnie
z art. 78 ust. 1. Przepis ten z mocy odeslania zawartego w art. 79 ust. 8 ugn stosuje sie odpowiednio, jezeli sprawe
rozstrzygnieto prawomocnym wyrokiem sgdu lub zawarto ugode sadowa, w nastepstwie wniesienia sprzeciwu. Strony
wiaze zatem wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego okre§lona w wypowiedzeniu z dnia 1 sierpnia
2017 r., skierowanym przez pozwany Skarb Panistwa — Prezydenta Miasta G. do Spotki.

O kosztach procesu Sad orzekl w pkt. II I III wyroku na podstawie art. 98 § 11 3 kpc oraz art. 108 § 1 kpc - majac
na uwadze zasade odpowiedzialno$ci za wynik postepowania. Powod przegral proces, albowiem aktualizacja oplaty
rocznej byla w caloSci uzasadniona. W punkecie II zasadzono od powoda na rzecz pozwanego kwote 10 800 z} tytulem
zwrotu kosztOw zastepstwa procesowego, ustalona w oparciu o § 2 pkt 7 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w
sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych z dnia 22 pazdziernika 2015 r. (Dz.U. z 2015 r. poz. 1804 ze zm.).

W punkcie III na podstawie art. 84 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych
(Dz.U.2019.0.785 t.j.) nakazano zwr6cié na rzecz pozwanego uiszczona i niewykorzystang zaliczke na poczet kosztow
opinii bieglego sadowego w kwocie 3000 zl. Powodowi za$ zwr6cono nadplate uiszczonej zaliczki w kwocie 281,76 zl.
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