Sygn. akt: I1C 38/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 kwietnia 2016 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Malgorzata Zelewska
Protokolant: Yuliya Kaczor

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 7 kwietnia 2016 r. w G.
sprawy z powodztwa C. G. i M. G.

przeciwko Gminie M. G.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

L. ustala, ze zaktualizowana oplata roczna za uzytkowanie wieczyste gruntu polozonego w G. przy ul. (...), oznaczonego

nakarcie mapy 9 jako dzialka nr (...) obszaru 384 m” wynosi od 1 stycznia 2012r. 3009 zk (trzy tysigce dziewieé zlotych);

II. ustala, ze zaktualizowana oplata roczna za uzytkowanie wieczyste gruntu polozonego w G. przy ul. (...), oznaczonego

na karcie mapy 9 jako dzialka nr (...) obszaru 1790 m* wynosi od 1 stycznia 2012r. 15.396 z} (pietnaécie tysiecy trzysta
dziewiecdziesiat trzy zlote);

III. zasadza od powoddéw C. G.i M. G. solidarnie na rzecz pozwanej Gminy M. G. kwote 3400 zl (trzy tysiace czterysta
zlotych) tytulem kosztow procesu;

IV. nakazuje $ciggna¢ solidarnie od powodéw C. G. i M. G. na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego w Gdyni
kwote 841,58 zl (osiemset czterdzieéci jeden zlotych 58/100) tytulem zwrotu kosztéw opinii biegtego wylozonych
tymczasowo za strony przez Skarb Panstwa Sad Rejonowy w Gdyni.

Sygn. akt I C 38/15

UZASADNIENIE

We wniosku z dnia 30 stycznia 2012r. skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. (SKO) C. G. i
M. G. domagali sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej

w G. przy ul. (...), o pow. 1790 m?®, oznaczonej na karcie mapy 9 jako dzialka (...), zapisanej w ksiedze wieczystej (...)
dokonanej przez Prezydenta Miasta G. w dniu 13 grudnia 2011r. jest nieuzasadniona.

W uzasadnieniu powodowie zakwestionowali operat szacunkowy stanowiacy podstawe aktualizacji oplaty rocznej
wskazujac na szereg jego wad skutkujacych zawyzeniem wartoSci wycenianej nieruchomosci, w tym m.in. ze
dokonano zlego doboru nieruchomosci poréwnawczych, nie uwzgledniono trendu ceny ze wzgledu na upltyw czasu ani
utrudnionego dojazdu, a takze iz operat zostal sporzadzony w innym celu niz aktualizacja oplaty roczne;.



(pozew k. 3 — 8).

Ponadto w kolejnym wniosku z dnia 30 stycznia 2012r. skierowanym do SKO powodowie domagali sie rowniez
ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w G. przy ul. (...),
o pow. 384 m2, oznaczonej na karcie mapy 9 jako dzialka (...), zapisanej w ksiedze wieczystej (...) dokonanej przez
Prezydenta Miasta G. w dniu 13 grudnia 2011r. jest nieuzasadniona podzielajac powyzsza argumentacje.

(pozew k. 22 — 25)

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w G. orzeczeniami z dnia 17 listopada 2014r. (sygn. akt 532/12 i 533/12)
oddalilo wnioski powoddéw. Sprzeciwy od powyzszych orzeczen zlozyli powodowie ponawiajac argumentacje zawarta
we wnioskach.

Postanowieniem z dnia 17 lutego 2015r. Sad Rejonowy w Gdyni polaczyt obie sprawy do wspdlnego prowadzenia i
rozpoznania

(postanowienie k. 10 akt I C 118/15)

W odpowiedzi na pozew Gmina M. G. wniosla o oddalenie powddztwa i tym samym uznanie, iz aktualizacja oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego spornych dzialek jest zasadna wyjasniajac, iz w jego ocenie zarzuty powodow
dotyczace operatu szacunkowego sg nieuzasadnione.

(odpowiedz na pozew k. 38 — 40).
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwana Gmina M. G. jest wlaScicielem nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...), obejmujacej dziatke ewidencyjng
(...) obszaru 1790 m?, dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta (...) oraz nieruchomoéci polozonej

w G. przy ul. (...), obejmujacej dziatke ewidencyjna (...) obszaru 384 m?, dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi
ksiege wieczysta (...).

Powodom przysluguje prawo uzytkowania wieczystego powyzszych nieruchomo$ci przeznaczonych na cele
przemystowe. W taki tez sposob sporne nieruchomosci sa wykorzystywane.

(okolicznoéci bezsporne).

Pismem z dnia 13 grudnia 2011r Prezydent Miasta G. wypowiedzial dotychczasowe oplaty roczne z tytulu uzytkowania
wieczystego w/w dzialek i zaproponowal ustalenie nowej wysokos$ci oplaty roczne;j:

« zadzialke (...) w kwocie 15.396 z! platnej od 1 stycznia 2012r. przy czym za rok 2012 w kwocie 1611 zl, za rok 2013
w wysokosci (...),50, a za rok 2014 — 15.396 zl,

« za dzialke (...) w kwocie 3.528 z} platnej od 1 stycznia 2012r. przy czym za rok 2012 w kwocie 1244,16 zl, za rok
2013 w wysokoéci (...),08, a za rok 2014 — 3528 zi

(okolicznoé¢ bezsporna: wypowiedzenie k. 16 — akt MGZ.6843.237.2011.PN— w zalaczeniu, wypowiedzenie k. 20 —
akt MGZ.6843.238.2011.PN— w zalaczeniu)

Wartoé¢ rynkowa nieruchomoéci polozonej w G. przy ul. (...), obejmujacej dziatke ewidencyjna (...) obszaru 1790 m*>
na dzien 13 grudnia 2011r. wynosi 515.900 zl.

Natomiast warto$¢ rynkowa nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...), obejmujacej dziatke ewidencyjna (...) obszaru

384 m” na dzien 13 grudnia 2011r. wynosi 100.300 zk.



(dowdd: pisemna opinia bieglego sadowego J. S. k. 54 — 98, ustna opinia uzupelniajaca bieglego sadowego J. S. plyta
k. 126 — 00:04:28 — 00:12:05).

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. 532/121533/12
oraz w aktach Gminy M. G., ktdre nie byly kwestionowane przez zadna ze stron, a nadto nie budza one watpliwosci
Sadu co do swej autentycznoSci.

Powodowie w niniejszej sprawie domagali sie ustalenia, ze aktualizacja oplat rocznych za wskazane w pozwie dziatki
gruntu, dokonane wypowiedzeniami z dnia 13 grudnia 2011r. s nieuzasadnione. Powddztwo 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$¢ oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoséci gruntowej moze byé aktualizowana, nie czeSciej niz raz w
roku, jezeli warto$¢ tej nieruchomo$ci ulegnie zmianie, zas co do zasady zaktualizowang oplate roczng ustala sie, przy
zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomosci okreélonej na dzien aktualizacji oplaty,
oraz art. 77 ust. 3 ktéry stanowi, ze aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu lub na wniosek, na podstawie
wartoS$ci nieruchomosci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego.

W niniejszej sprawie bezspornym bylo, ze wskutek zmiany warto$ci przedmiotowej nieruchomosci Prezydent Miasta
G. dokonatl aktualizacji oplaty rocznej stosownie do art. 77 w/w ustawy. Aktualizacja zostala dokonana w oparciu
o operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego P. C., ktéry to operat byl kwestionowany
przez powodéw. Wobec powyzszego Sad przeprowadzil na wniosek stron dowod z opinii bieglego sadowego J. S.
celem ustalenia wartosci spornych nieruchomoéci dla celu aktualizacji oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego, a w
konsekwencji ustalenia czy wypowiedzenia dokonane przez pozwana byly 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 warto$ci przedmiotowych w sprawie nieruchomosci. Przede wszystkim opinia zostata
sporzadzona przez osobe posiadajacg odpowiednia wiedze fachowa z zakresu szacowania nieruchomoésci. Biegly
poprawnie zanalizowal stan faktyczny, prawidlowo zgromadzil materialy potrzebne do wydania opinii i sporzadzil
ja uwzgledniajgc wszystkie aspekty sprawy. Zdaniem Sadu zlozona opinia jest jasna, logiczna i wewnetrznie
niesprzeczna, stad nie ma podstaw do kwestionowania wnioskoéw w niej zawartych. Powodowie co prawda
zakwestionowali przedmiotowa opinie zarzucajac niewlasciwy dobo6r nieruchomosci do poréwnania z uwagi na inne
cechy tych nieruchomos$ci oraz ze nieruchomosci wyceniane posiadajg liczne cechy obnizajace ich warto$¢. W ocenie
Sadu powyzsze zarzuty sa jednak jedynie nieuzasadniong polemika z prawidlowa analiza rynku nieruchomosci
dokonana przez bieglego. Biegly w swojej opinii uzupelniajacej szczegdlowo odniost sie do wszystkich zarzutow
podniesionych przez powodéw, wyjasniajac w ocenie Sadu, wszelkie watpliwoSci i odpierajac w sposéb rzeczowy i
logiczny zarzuty. Podkreslil przy tym, iz wybral on do poréwnania nieruchomosci podobne zgodnie z art. 4 pkt. 16
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, w mys$l ktérego, za nieruchomos$é podobna nalezy rozumieé¢ nieruchomosé,
ktéra jest porownywalna z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej warto$¢. Powyzsze jak wskazal biegly nie oznacza
zatem, iz nieruchomos$ci podobne sa tozsame z nieruchomos$ciami wycenianymi. Sytuacja taka bylaby najlepsza,
jednak trudno znalez¢ transakcje dotyczace takich wlaénie nieruchomosci. W zwigzku z tym, aby zniwelowa¢ réznice



stosuje sie wspolczynniki korekeyjne, co on tez uczynil. Biegly wskazal przy tym, iz wszystkie uwzglednione przez niego
nieruchomosci polozone sa w bliskiej odleglo$ci od spornych nieruchomosci, sa niezabudowane i stanowig przedmiot
prawa wlasnoSci, a nadto przeznaczone sa w planie zagospodarowania przestrzennego badz studium uwarunkowan
na cele mieszkalno — ustugowe. Ponadto wzigl on pod uwage réwniez inne cechy tych nieruchomosci, ktore w jego
ocenie mialy znaczenie i na ktére wskazywali powodowie jak dojazd czy potencjal inwestycyjny, w tym widoczno$é
reklam z uwagi na ekrany dzwiekoszczelne przy gtownej drodze. Z tych tez wzgledéw sad uznal zarzuty powodow za
nieuzasadnione.

W tym miejscu wskazaé nalezy, iz ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami oraz rozporzadzenie Rady Ministrow z
dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomogci i sporzadzania operatu szacunkowego zawiera szczegblowe
uregulowania w jaki spos6b wycena nieruchomos$ci ma nastgpié. Zgodnie z art. 152 ust. 2 wyzej cytowanej ustawy
wycena nieruchomos$ci dokonuje sie przy zastosowaniu podejé¢: poréwnawczego, dochodowego lub kosztowego, albo
mieszanego, zawierajacego elementy podej$¢ poprzednich. W my$l za$ art. 154 ust. 1 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$ci oraz dostepne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Przy czym zgodnie z § 28 ust. 1i 4 w/w rozporzadzenia
na potrzeby ustalenia ceny nieruchomoéci gruntowej oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji oplat
z tego tytulu okresla sie jej warto$é jako przedmiotu prawa wilasno$ci, stosujac podejécie poréwnawcze. Co wiecej
stosuje sie ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomo$ci gruntowych niezabudowanych, niezaleznie od tego, czy
nieruchomo$¢ oddana w uzytkowanie wieczyste jest zabudowana, czy nie. W niniejszej sprawie biegly zatem zgodnie
W powyzszymi przepisami zastosowal metode poréwnawcza, ktéora polega na okresleniu warto$ci nieruchomoscei
przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem
obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci
wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Ponadto biegly zgodnie z art. 154 ust. 2
w/w ustawy uwzglednil w zwigzku z brakiem planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci na podstawie studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Dopiero bowiem w przypadku braku studium
lub decyzji, o ktoérych mowa w ust. 2, uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci. Wskazac rowniez
nalezy, iz w my$l art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami zaktualizowana oplate roczna ustala sie, przy
zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomoéci okre$lonej na dzien aktualizacji oplaty.
Stosownie za$ do § 5 w/w rozporzadzenia warto$¢ nieruchomosci okresla sie wedlug stanu nieruchomosci i cen na
dzien oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste albo wedlug stanu nieruchomo$ci i cen na dzien aktualizacji
oplat z tytulu uzytkowania wieczystego. W konsekwencji biegly zobowigzany byl ustali¢ warto$¢ nieruchomoséci na
dzien wypowiedzenia, czyli aktualizacji oplaty. W zwigzku z powyzszym w ocenie Sadu nie zachodza zadne watpliwosci
co do prawidlowosci opinii sporzadzonej przez bieglego sadowego. Zdaniem Sadu okoliczno$¢, ze opinia, by¢ moze
nie odpowiada co do swojej tresci oczekiwaniom strony powodowej, pozostaje bez znaczenia dla rozstrzygniecia i nie
powoduje konieczno$ci powolania innego bieglego. Z tych tez wzgledow Sad na podstawie art. 233 § 1 k.p.c. w zw.
z art. 217 § 3 k.p.c. nie znalazl podstaw do uwzglednienia wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego,
zwlaszcza, iz zostal on zgloszony jeszcze przed wydaniem opinii uzupeliajacej przez bieglego.

Przesadziwszy powyzsze Sad ustalil, Ze warto$¢ spornej dzialki o nr (...) obszaru 1790 m® wynosi 515.900 zl, za$ dzialki

nr (...) obszaru 384 m”> — 100.300 z}. Bezsporne bylo réwniez pomiedzy stronami, iz w/w dzialki zostaly oddane
powodom w uzytkowanie wieczyste i to na cele przemyslowe. Z tych tez wzgledow zgodnie z trescig przepisoéw art. 72
ust. 11 ust. 3 pkt. 5 w/w ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego w/
w gruntoéw wynosi¢ powinna 3% wartosci gruntu, co daje kwote 15.477 zt dla dzialki (...) i 3009 zl dla dzialki (...). Sad
zwigzany byl jednak wskazang w wypowiedzeniu wysoko$cig zaproponowanej oplaty rocznej w wymiarze 15.396 z dla
dzialki (...) i nie mogl orzec ponad nia, albowiem w my$l art. 321 k.p.c. sad orzeka jedynie w granicach zawislosci sporu.

Majac na uwadze powyzsze okolicznoSci, Sad na podstawie wyzej wymienionych przepisdéw, w szczegoélnoSci 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. oraz art. 321 k.p.c. orzekl
jak w pkt. I'i IT sentencji wyroku ustalajac, iz oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu poczawszy od



stycznia 2012r. dla nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...), obejmujacej dziatke ewidencyjng (...) obszaru 1790
m?, dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta (...) wynosi 15.396 z, a dla nieruchomoéci polozonej

w G. przy ul. (...), obejmujacej dzialke ewidencyjna (...) obszaru 384 m®, dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi
ksiege wieczysta (...) wynosi 3009 zl. Powyzsze nie oznacza jednak, iz za lata 2012 i 2013 oplata ta nie bedzie platna w
nizszej wysoko$ci stosownie do art. 77 ust. 2a w/w ustawy w mysl ktérego w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$é
oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$é dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty
wnosi oplate roczng w wysoko$ci odpowiadajacej dwukrotnoS$ci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad
dwukrotno$c¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czeéci, ktore powiekszaja oplate roczna w
nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.

O kosztach procesu Sad orzekt w pkt. III sentencji wyroku na podstawie art. 100 k.p.c. wzw. z § 211 § 6 pkt. 5
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego
z urzedu i uznajac, iz pozwana gmina przegrala postepowanie w nieznacznej czeéci, albowiem aktualizacja oplaty
rocznej byla niemal w caloSci uzasadniona, Sad obcigzyl w catoSci kosztami postepowania powodow zasadzajac od
nich solidarnie na rzecz pozwanej kwote 3.400 zl. Pozwana poniosta bowiem koszty zastepstwa procesowego (2400
z}) oraz opinii bieglego (1000 z1).

Ponadto w punkcie IV wyroku Sad na podstawie art. 5 pkt. 3, art. 83 i 113 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych w
sprawach cywilnych (Dz. U. nr 167 poz. 1398 z p6Zn. zm.) nakazal $ciagna¢ od powodéw na rzecz Skarbu Panstwa
— Sadu Rejonowego w Gdyni kwote 841,58 zt tytulem brakujacych kosztéw tymczasowo poniesionych przez Skarb
Panstwa, na ktore skladaja sie koszty opinii bieglego.



