Sygn. akt: I C 1328/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 listopada 2015 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Malgorzata Zelewska
Protokolant: st. sekr. sadowy Justyna Gronda

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 17 listopada 2015 r. w G.

sprawy z powodztwa (...) Spotki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w G.
przeciwko Skarbowi Panstwa Prezydentowi Miasta G.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

L. ustala, ze zaktualizowana oplata roczna za uzytkowanie wieczyste gruntu polozonego w G. przy ul. (...), oznaczonego
na karcie mapy 54 jako dzialki nr (...) obszaru 344m?, 885/260 obszaru 38om?>, 889/257 obszaru 258m” i 886/259
obszaru 353m” wynosi od 1 stycznia 2012r. 74.070 zI (siedemdziesiat cztery tysigce siedemdziesiat zlotych);

II. zasadza od powoda (...) sp. z 0.0. w G. na rzecz pozwanego Skarbu Panhstwa Prezydenta Miasta G. kwote 4600 z}
(cztery tysiace szeSéset zlotych) tytulem kosztéw procesu;

III. nakazuje $ciagna¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego w Gdyni kwote 55,31 zl (piecdziesiat piec
zlotych 31/100) tytulem zwrotu kosztow opinii bieglego tymczasowo wylozonych przez Skarb Panstwa Sad Rejonowy
w Gdyni.

Sygn. akt I C 1328/14

UZASADNIENIE

We wniosku z dnia 28 pazdziernika 2011r. skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w G. (SKO)
(...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnos$cia w G. domagala sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...), oznaczonej na karcie mapy 54 jako dzialki (...),
dokonana przez Prezydenta Miasta G. w dniu 23 wrze$nia 2011r. jest nieuzasadniona.

W uzasadnieniu powdd zakwestionowal warto$¢ nieruchomoéci ustalong przez pozwanego na podstawie opinii
rzeczoznawcy majatkowego P. C. (1) wskazujac na szereg wad sporzadzonej opinii, w tym m.in. Ze nie
wyjaéniono na jakiej podstawie okres§lono poszczegoblne wskazniki korekcyjne, dokonano zlego doboru nieruchomosci
poréwnawczych i nie uwzgledniono trendu ceny ze wzgledu na uplyw czasu a takze bezpodstawnie przyjeto do obliczen
metode korygowanej ceny Sredniej.

(pozew k. 3 —5).



Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w G. orzeczeniem z dnia 28 lutego 2014r. (sygn. akt 4585/11) ustalilo, iz oplata
roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...) oznaczonej jako dzialki (...)
obszaru 344 m2, 885/260 obszaru 380 m2, 889/257 obszaru 258 m2, 886/259 obszaru 353 m2 zapisanych w ksiedze
wieczystej (...) obowiazuje w dotychczasowej wysokoSci.

W sprzeciwie od powyzszego orzeczenia SKO pozwany Skarb Panstwa - Prezydent Miasta G. wskazal, iz nie popiera
uwag tam zawartych i w jego ocenie operat zostal sporzadzony prawidlowo i zgodnie z prawem. W odpowiedzi
na pozew wniost natomiast o oddalenie powodztwa i tym samym uznanie, iz aktualizacja oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego spornych dzialek jest zasadna wyjasniajac, iz w jego ocenie zarzuty powoda dotyczace
operatu szacunkowego sa nieuzasadnione.

(odpowiedz na pozew k. 55 — 57).
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwany Skarb Panstwa jest wlaScicielem nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...), obejmujacej dziatki ewidencyjne

(...) obszaru 380 m®, 886/259 obszaru 353 m®, 889/257 obszaru 258 m>, 891/205 obszaru 344 m>, zapisanych w
ksiedze wieczystej Sadu Rejonowego w Gdyni (...).

Powodowi (...) spotce z ograniczona odpowiedzialno$cig w G. przystuguje prawo uzytkowania wieczystego powyzszych
dzialek gruntu przeznaczonych pod budowe budynku biurowego. W taki tez sposéb sporna nieruchomosé jest
wykorzystywana.

(okoliczno$ci bezsporne).

Pismem z dnia 23 wrzeénia 2011r Prezydent Miasta G. dzialajac w imieniu Skarbu Panistwa wypowiedzial
dotychczasowa oplate roczna z tytutu uzytkowania wieczystego w/w gruntu i zaproponowat ustalenie nowej wysokosci
oplaty rocznej za przedmiotowe dziatki gruntu w kwocie lacznej 74.124 zl poczynajac od 1 stycznia 2012r.

(okoliczno$¢ bezsporna: wypowiedzenie k. 135 - akt MGS.72240.189.2001.BT— w zalaczeniu)

Wartoéé rynkowa powyzej opisanej nieruchomoéci o lacznym obszarze 1.335 m” stanowigcej wlasnoéé pozwanego
Skarbu Panhstwa na dzien 23 wrze$nia 2011r. wynosi 2.469.000 zl.

(dowdd: pisemna opinia bieglego sadowego J. S. k. 86 — 133, pisemna opinia uzupelniajaca bieglego sadowego J. S.
k. 159 — 161, ustna opinia uzupelniajaca bieglego sadowego J. S. plyta k. 186 — 00:01:55 — 00:19:21).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Analizujac zgromadzony w sprawie material dowodowy sad uznal za wiarygodne dokumenty zloZone przez strony do
akt niniejszej sprawy oraz znajdujace sie w aktach postepowania przeprowadzonego przed SKO o sygn. 4585/11 oraz
w aktach Skarbu Panstwa ( (...). (...).189.2001), ktdre nie byly kwestionowane przez zadna ze stron, a nadto nie budza
one watpliwosci Sadu co do swej autentycznoéci.

Powod w niniejszej sprawie domagat sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej za wskazane w pozwie dzialki gruntu,
dokonana wypowiedzeniem z dnia 23 wrze$nia 2011r. jest nieuzasadniona. Powodztwo zostalo zatem oparte na
przepisie art. 78 ust. 2 w zw. z art. 80 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami w my$l
ktorych uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego
kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci, zwanego dalej "kolegium",
wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysoko$ci. Natomiast
w razie wniesienia sprzeciwu orzeczenie traci moc, a kolegium przekazuje wlasciwemu sadowi akta sprawy wraz ze
sprzeciwem. Wniosek, o ktorym mowa w art. 78 ust. 2, zastepuje pozew.



Sad mial takze na wzgledzie tre$¢ przepisu art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomo$ciami, obowigzujacego w chwili dokonywania wypowiedzenia, z ktorego wynika, ze wysoko$¢ oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoséci gruntowej moze by¢ aktualizowana, nie czeSciej niz raz w
roku, jezeli warto$c tej nieruchomosci ulegnie zmianie, za$ co do zasady zaktualizowang oplate roczna ustala sie, przy
zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomo$ci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty,
oraz art. 77 ust. 3 ktéry stanowi, ze aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu lub na wniosek, na podstawie
warto$ci nieruchomosci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego.

W niniejszej sprawie bezspornym bylo, Zze wskutek zmiany wartosSci przedmiotowej nieruchomosci Prezydent Miasta
G. dzialajacy w imieniu Skarbu Panhstwa z urzedu dokonal aktualizacji oplaty rocznej stosownie do art. 77 w/w ustawy.
Aktualizacja zostala dokonana w oparciu o operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego P.
C. (2), ktory to operat byl kwestionowany przez powoda. Wobec powyzszego Sad przeprowadzil na wniosek stron
dowod z opinii bieglego sadowego J. S. celem ustalenia wartoéci spornej nieruchomoéci dla celu aktualizacji oplaty
z tytulu uzytkowania wieczystego, a w konsekwencji ustalenia czy wypowiedzenie dokonane przez pozwanego bylo
uzasadnione i w jakiej wysokosci.

W ocenie Sadu opinia bieglego sadowego J. S. sporzadzona w niniejszej sprawie jest w caloéci wiarygodna i
stanowi podstawe do ustalenia wartosci przedmiotowej w sprawie nieruchomogci. Przede wszystkim opinia zostata
sporzadzona przez osobe posiadajaca odpowiednia wiedze fachowa z zakresu szacowania nieruchomosci. Biegly
poprawnie zanalizowal stan faktyczny, prawidlowo zgromadzil materialy potrzebne do wydania opinii i sporzadzil
ja uwzgledniajac wszystkie aspekty sprawy. Zdaniem Sadu zlozona opinia jest jasna, logiczna i wewnetrznie
niesprzeczna, stad nie ma podstaw do kwestionowania wnioskdéw w niej zawartych. Powdd co prawda zakwestionowat
przedmiotowa opinie zarzucajac niewlasciwy dobor nieruchomosci poréwnawczych, przyjecie niewtasciwej metody
wyceny oraz zalozen trendu zmiany cen a takze bledy i nieécisloSci w zalozeniach i wspolezynnikach przyjetych w
wycenie, w szczegoblnosci dotyczacych potencjalu inwestycyjnego i ograniczen urbanistycznych a takze powierzchni. W
ocenie Sadu powyzsze zarzuty sg jednak jedynie nieuzasadniong polemika z prawidlowa analizg rynku nieruchomosci
dokonana przez bieglego. Biegly w swoich opiniach uzupelniajacych szczegélowo odniost sie do wszystkich zarzutow
podniesionych przez powoda, wyjasniajac w ocenie Sadu, wszelkie watpliwosci i odpierajac w sposdb rzeczowy i
logiczny zarzuty. Biegly podkreslil przy tym, iz wybiera on nieruchomosci podobne, co nie oznacza, iz sa one identyczne
i wszystkie musza mie¢ taka sama powierzchnie, ksztalt czy polozenie. Biegly przyznal, iz byloby to najlepsze, ale
jest to utrudnione z uwagi, iz na rynku nie ma tylu transakeji dotyczacych nieruchomosci niezabudowanych. W
zwiazku z tym, aby zniwelowadé roéznice stosuje sie wspolczynniki. Wskazal takze, iz przyjecie do zbioru nieruchomoéci
podobnych transakeji zawartych w celu poprawy warunkéw zagospodarowania jest wlasciwe, gdyz przed sprzedaza
ich warto$c¢ réwniez jest ustalana jako wolnorynkowa, za$ ceny, ktore przyjal wynikaja z aktéw notarialnych, w ktérych
nie wskazano, aby gmina czy inny podmiot zastosowat jakakolwiek bonifikate i zmniejszyt warto$¢ tej nieruchomosci.
Roéwniez jej warto$é nie wzbudzita watpliwosci bieglego. Zaznaczy¢ zas nalezy, iz zgodnie z § 5 ust. 1 rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
niedopuszczalne jest przyjecie transakcji zawartych na szczegblnych warunkach jedynie wtedy, gdy nastapilo w nich
ustalenie cen w sposéb razaco odbiegajacy od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosci. Zdaniem
bieglego do takiej sytuacji jednak nie doszlo. Powdd zarzucit takze, iz jedna ze spornych nieruchomosci jest
zabudowana garazem, co wyklucza uwzglednienie jej przy ustalaniu warto$ci spornej nieruchomoéci. Sad zwazyl
jednak, iz powod nie wykazal tej okolicznoSci, za$ jak wyjasnit biegly nie posiada on informacji, aby nieruchomos¢ ta
byla w jakikolwiek sposob zabudowana. Z tych tez wzgledéw sad uznal powyzsze zarzuty za nieuzasadnione.

W tym miejscu wskazaé nalezy, iz ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami oraz w/w rozporzadzenie Rady Ministréw
z dnia 21 wrzeSnia 2004r. zawiera szczegolowe uregulowania w jaki sposdb wycena nieruchomo$ci ma nastapié.
Zgodnie z art. 152 ust. 2 wyzej cytowanej ustawy wycena nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejséc:
poréownawczego, dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podejéé¢ poprzednich. W
mys$l za$ art. 154 ust. 1 wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczego6lnoéci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie



w_planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych. Z tych tez wzgledow jak wyjaénit biegly uwzglednil on nieruchomos$ci zaré6wno przeznaczone na

cele ustugowe jak i mieszkaniowe, albowiem takie wla$nie przeznaczenie przewiduje dla tego obszaru miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego. Co wiecej zawezenie w umowie celu do zabudowy biurowej nie koliduje
z uchwalonym przeznaczeniem. Natomiast w my$l ust. 2 dopiero w przypadku braku planu, studium i decyzji
uwzglednia sie faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci. Ponadto zgodnie z § 28 ust. 11 4 w/w rozporzadzenia na
potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji oplat z tego
tytulu okreéla sie jej warto$é jako przedmiotu prawa wlasnosci, stosujac podejécie poroéwnawcze. Co wiecej stosuje
sie ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, niezaleznie od tego, czy nieruchomo$c
oddana w uzytkowanie wieczyste jest zabudowana, czy nie. W niniejszej sprawie biegly zatem zgodnie w powyzszymi
przepisami zastosowal metode poré6wnawcza, ktora polega na okre$leniu wartoséci nieruchomosci przy zalozeniu, ze
warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomos$ci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego.
Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu, co tez biegly uczynil wyjasniajac szczegbétowo wjaki sposéb
uwzglednil on trend czasowy oraz wspoélezynniki, w tym potencjal inwestycyjny. Zwazy¢ nalezy, iz inne rozumienie
danych wspdlczynnikéw czy ich interpretacji przez powoda, w tym réwniez powierzchni nieruchomoéci nie powoduje
koniecznoS$ci zmiany opinii ani tez nie uzasadnia powolania innego bieglego. Zaznaczyé bowiem nalezy, iz to biegly
jest specjalista w tym zakresie a nie pelnomocnik powoda. Z tych tez wzgledéw Sad na podstawie art. 233 § 1 k.p.c.
oraz 217 § 3 k.p.c. nie znalazl podstaw do uwzglednienia wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego
czy sporzadzenie kolejnej opinii uzupekiajacej. Zdaniem Sadu biegly wyja$nil wszystkie watpliwoSci w zakresie, w
jakim sporzadzal opinie, a to ze opinia, by¢ moze nie odpowiada co do swojej tres$ci oczekiwaniom stron, pozostaje bez
znaczenia dla rozstrzygniecia i nie powoduje koniecznosci powolania innego bieglego czy tez sporzadzenia kolejnej
opinii uzupelniajacej w sprawie. Majac na uwadze powyzsze w ocenie sadu nie zachodza zadne watpliwos$ci co do
prawidlowosci opinii sporzadzonej przez bieglego sadowego i moze ona stanowi¢ podstawe ustalen faktycznych w
niniejszej sprawie.

Przesadziwszy powyzsze Sad ustalil, ze wartoéé spornych dzialek o numerach (...) o lacznej powierzchni 1335 m®,
stanowiacych wlasno$é pozwanego Skarbu Panistwa, a zapisanych w ksiedze wieczystej Sadu Rejonowego w Gdyni (...)
wynosi lgcznie 2.469.000 zl. Bezsporne bylo réwniez pomiedzy stronami, iz w/w dzialki zostaly oddane powodowi w
uzytkowanie wieczyste i to na cele ustugowe. Z tych tez wzgledéw zgodnie z trescia przepiséw art. 72 ust. 11 ust. 3 pkt.
5 w/w ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego w/w gruntu wynosié¢
powinna 3% wartoéci gruntu, co daje kwote 74.070 z}. Majac na uwadze powyzsze okolicznoéci, Sad na podstawie
wyzej wymienionych przepiséw, w szczego6lnosci art. 77 ust. 1 w/w ustawy w zw. z art. 72 ust. 11 ust. 3 pkt. 5 w/w
ustawy i w zw. z art. 189 k.p.c. orzekl jak w pkt. I sentencji wyroku ustalajac, iz oplata roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego w/w gruntu poczawszy od stycznia 2012r. wynosi 74.070 zk.

O kosztach procesu Sad orzekl w pkt. II sentencji wyroku na podstawie art. 100 k.p.c. wzw. z § 21 § 6 pkt. 6
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego
z urzedu — D.U.02.163.1349 ze zm. i uznajac, iz pozwany przegral postepowanie w nieznacznej czeéci, albowiem
aktualizacja oplaty rocznej byla niemal w caloéci uzasadniona, Sad obciazyt w catoéci kosztami postepowania powoda
zasadzajac od niego na rzecz pozwanego kwote 4.600 zl. Pozwany poniost bowiem koszty zastepstwa procesowego
oraz opinii bieglego w kwocie 1000 zl.

Ponadto w punkcie III wyroku Sad na podstawie art. 5 pkt. 3, art. 83 i 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w
sprawach cywilnych (Dz. U. nr 167 poz. 1398 z p6Zn. zm.) nakazal §ciagnac¢ od powoda na rzecz Skarbu Pahstwa — Sadu
Rejonowego w Gdyni kwote 55,31 zl tytulem brakujacych kosztow tymcezasowo poniesionych przez Skarb Panstwa, na
ktore skladaja sie koszty opinii bieglego.



