Sygn. akt: I C 467/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 czerwca 2019 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Joanna Jank
Protokolant: sekretarz sagdowy Katarzyna Chachulska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 4 czerwca 2019 r. w G.

sprawy z powodztwa (...) Sp. z 0.0. w G. (nastepcy prawnego (...) Sp. z o.0. w G.)
przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta G.

o ustalenie oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego

I. Ustala, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci polozonej w G., obreb (...) S., oznaczonej
jako dziatka nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta (...) wynosi:

+ W 2017 1. 9050, 28 7zl (dziewiec tysiecy pieédziesiat zlotych i dwadzie$cia osiem groszy)
+ w2018 . 16750, 14 z (szesnaScie tysiecy siedemset pietdziesiat zlotych i czternascie groszy)
+ od 2019 1. 24 450 zI (dwadzieScia cztery tysiace czterysta pietdziesiat zlotych)

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 1906 zt (tysiac dziewieéset szesé zlotych) z tytulu zwrotu kosztow
postepowania

III. nakazuje $ciagnaé od powoda na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Gdyni kwote 1295, 60 zt (tysiac
dwiescie dziewiecdziesiat pie¢ zlotych i szeSédziesiat groszy z tytulu zwrotu wydatkéw wylozonych przez Skarb
Panstwa

Sygnatura akt: I C 467/18

UZASADNIENIE

We wniosku z dnia 31 pazdziernika 2016r. skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. (SKO)
powddka (...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibg w G. domagala sie ustalenia, ze aktualizacja
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu Skarbu Panstwa, polozonego w G., przy ul. (...), obreb (...)
oznaczonego jako dziatka nr (...) (poprzednio nr 119/8, KM 108, dla ktérego Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege
wieczysta nr (...) jest nieuzasadniona.

W uzasadnieniu powddka wskazala, iz wypowiedzeniem z dnia 7 pazdziernika 2016r. Prezydent Miasta G.
wypowiedziat jej dotychczasowa wysoko$é¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego i przeslal oferte nowej



wysokoSci oplaty rocznej ptatna poczawszy od roku 2017 w kwocie 29.637,87 zk. Jednoczeénie, warto$¢ nieruchomosci
zostala ustalona na kwote 987.637,87 zl. W ocenie powddki ustalenie nowej wartoSci dzialki nie znajduje uzasadnienia
w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami ani w stanie faktycznym, albowiem charakter przedmiotowej
nieruchomoéci nie ulegl zmianie od chwili oddania jej w uzytkowanie wieczyste, a zgodnie z trescia 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 nieruchomo$ci oraz nie jest skorelowana z faktycznym stanem przedmiotowego gruntu. Kwota ta
zdecydowanie nie jest podyktowana warunkami rynkowymi. Jak wskazuje pow6dka od momentu nabycia przez nig
przedmiotowej nieruchomosci nie mialy miejsca zdarzenia, ktore skutkowaloby az tak znaczacym wzrostem wartosci
nieruchomo4ci.

(pozew k. 4-6)

W odpowiedzi na pozew Skarb Panstwa — Prezydent Miasta G. wnidst o oddalenie powddztwa. W ocenie pozwanego
oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego zostala ustalona w prawidlowej wysokosci, ktéra odpowiada wartosci
nieruchomosci okreslonej przez posiadajacego uprawnienia rzeczoznawce majatkowego. Operat szacunkowy, bedacy
podstawa dokonania wypowiedzenia w spos6b adekwatny okresla warto$¢ nieruchomosci, w szczegblnosci cechy
charakteryzujace nieruchomo$é¢ bedaca przedmiotem wyceny zostaly szczegbélowo opisane i zostaly wziete pod uwage
poprzez zastosowanie wspolczynnikow korygujacych. Rzeczoznawca precyzyjnie opisal przyjete dla analizowanego
rynku cechy wraz z ich ocena. Nadto, prawidlowo okreélit rynek nieruchomosci gruntowych, przeznaczonych pod
zabudowe, do ktérych zalicza sie przedmiotowa nieruchomo$ci, wskazal na zré6znicowanie cenowe dzialek podobnych
w zalezno$ci od okoliczno$ci majacych wplyw na warto$é, a nastepnie wskazal warto$é dzialki z uwzglednieniem
odpowiednich korekt, co dalo zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomosciami najbardziej prawdopodobna warto$¢
prawa wlasnoS$ci wycenianej dziatki mozliwa do uzyskania na rynku.

(odpowiedz na pozew k. 33-35)
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Pozwany Skarb Paristwa jest wlascicielem nieruchomosci potozonej w G., obreb (...) oznaczonego jako dziatka nr (...)

(poprzednio nr 119/8, KM 108) o powierzchni 3.959 m?, dla ktérego Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta
nr (...). Powodka (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoécig z siedziba w G. jest uzytkownikiem wieczystym wyzej
opisanej nieruchomosci. Poprzednim uzytkownikiem wieczystym byla (...) sp6tka z ograniczona odpowiedzialnos$cia z
siedziba w G., ktora polaczyla sie z (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w G. poprzez przeniesienie
calego majatku (...) sp. z 0.0. na spolke przejmujaca.

(okoliczno$ci bezsporne w oparciu o odpis z KRS k. 44-46)

Pismem z dnia 7 paZdziernika 2016r. Prezydent Miasta G., dzialajac w imieniu Skarbu Panstwa, wypowiedzial
poprzednikowi prawnemu powoda (...) sp. z o0.0. dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego wyzej opisanego gruntu w wysoko$ci 4.525,14 z} i zaproponowal ustalenie nowej wysoko$ci oplaty rocznej
w kwocie 29.637,87 zl. Zgodnie z tre$cia wypowiedzenia nowa wysoko$¢ oplaty rocznej miala obowigzywac od 1
stycznia 2017r., przy czym w 2017r. platna miala by¢ w kwocie 9.050,28 zl, w 2018r. w kwocie 19.344,08 zl, za§ w
2019r. w pelnej wysokosci.

(okoliczno$¢ bezsporna ustalona w oparciu o wypowiedzenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego z dnia
7 pazdziernika 2016r. k. 74 akt administracyjnych nr (...). (...).60.2016.LK)

Nie zgadzajac sie z wysokoScia nowej oplaty rocznej, we wniosku z dnia 31 pazdziernika 2016r. skierowanym do
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w (...) sp. z 0.0. domagala sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego ww. gruntu jest nieuzasadniona. Orzeczeniem z dnia 4 kwietnia 2018r. Samorzadowe



Kolegium Odwolawcze w G. orzeklo, ze obowiazuje dotychczasowa wysoko$é oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego ww. nieruchomosci. W dniu 25 kwietnia 2018r. (...) sp. z 0.0. wniosla sprzeciw od orzeczenia SKO.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o: wniosek powoda z dnia 31 pazdziernika 2016r. k. 4-6, orzeczenie z dnia
4 kwietnia 2018r. [w:] akta SKO, sprzeciw z dnia 25 kwietnia 2018r. k. 12-12v)

Pismem z dnia 4 marca 2019r. Prezydent Miasta G. zawiadomil 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. dziatki nr (...).

(okoliczno$¢ bezsporna ustalona w oparciu o zawiadomienie z dnia 4 marca 2019r. k. 123)

Na dziefi wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego tj. na dzieni 7 pazdziernika 2016r. warto$é
rynkowa ww. nieruchomo$ci wynosita 815.000 zt.

(dowdd: pisemna opinia bieglej sadowej z zakresu szacowania nieruchomosci J. K. k. 88-123 wraz z ustng opinia
uzupetniajgca plyta CD k. 140)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw oraz dowodu z opinii bieglej sadowej z
zakresu szacowania nieruchomosci J. K..

W ocenie Sadu brak bylo jakichkolwiek podstaw do kwestionowania wiarygodnoSci i mocy dowodowej powolanych
wyzej dokumentow. Podkreslic bowiem nalezy, iz cze$é spoéréd wymienionych powyzej dokumentéw, w tym m.in.
orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. z dnia 4 kwietnia 2018r. czy zawiadomienia o wszczeciu
postepowania administracyjnego, miala charakter dokumentéw urzedowych, za§ w toku niniejszego postepowania
zadna ze stron nie wzruszyla w trybie przepisu art. 252 kpc przyslugujacych tym dokumentom domnieman
autentycznoéci oraz zgodnoéci tresci powolanych dokumentow z prawda. Sad nie dopatrzyl sie takze zadnych podstaw
do kwestionowania wiarygodnosci i mocy dowodowej dokumentéw prywatnych. Zadna ze stron nie kwestionowata
bowiem autentycznos$ci tych dokumentow, ani tez nie zaprzeczyla, iz osoby podpisane pod tymi dokumentami nie
zlozyly oSwiadczen w nich zawartych. Sad takze nie doszukal sie zadnych okoliczno$ci mogacych wzbudzaé watpliwoéci
co do wiarygodno$ci wyzej wskazanych dokumentow.

Ponadto, za wiarygodny dowdd w sprawie Sad uznal opinie bieglej sadowej do spraw szacowania nieruchomosci J.
K.. Zdaniem Sadu zloZona przez biegla opinia zostata sporzadzona w sposob rzetelny, profesjonalny i z zachowaniem
nalezytych standardéw. Biegla logicznie uzasadnila wnioski do jakich doszla, co pozwolilo Sadowi na przesledzenie
toku mys$lowego biegtej i weryfikacje prawidtowosci wyceny pod katem obowigzujacych przepiséw prawa. W ocenie
Sadu przedmiotowa opinia w formie operatu szacunkowego zostala sporzadzona zgodnie z przepisami ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami oraz przepisami wykonawczymi do tej ustawy. Nadto, na rozprawie biegla odniosta
sie w sposo6b rzeczowy i przekonujacy do wszystkich zarzutéw podniesionych przez strone pozwang i tym samym
obronila swoja opinie. Po zlozeniu stosownych wyjasnien opinia bieglej nie budzi zadnych watpliwosSci w §wietle zasad
logicznego rozumowania oraz zasad do§wiadczenia Zyciowego. W tym stanie rzeczy Sad nie znalaz} zadnych podstaw,
aby kwestionowa¢ wskazana przez biegla J. K. warto$¢ gruntu objetego wypowiedzeniem wysoko$ci oplaty rocznej z
dnia 7 pazdziernika 2016r.

Z tego wzgledu, na mocy art. 217 kpe, Sad oddalil wniosek strony powodowej o ocene prawidlowosci sporzadzonego
operatu szacunkowego przez zawodowych rzeczoznawcoéw majatkowych na podstawie art. 157 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami. Jak wskazuje sie w orzecznictwie nie ma podstaw prawnych do zastosowania przepisu art. 157
ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz.U. z 2018 r. poz. 121 ze zm.) w
przypadku, gdy warto$¢ nieruchomosci wynika z tredci opinii bieglego sadowego, wydanej na zlecenie sadu. Ocena
srodka dowodowego w postaci opinii bieglego przysluguje wylgcznie sadowi, ktéry nie moze wyreczaé sie w tym



zakresie innymi podmiotami. Sad prowadzacy postepowanie dowodowe weryfikuje zebrany material dowodowy i
musi dokonaé jego oceny z zachowaniem zasady swobodnej oceny dowodoéw. Takiej samej oceny dokonuje réwniez
w stosunku do opinii bieglego. W razie watpliwosci co do prawidlowos$ci przybranej przez bieglego metodologii, czy
sformutowanych wnioskéw jedyna droga, przewidziana przepisami procesowymi jest dopuszczenie dowodu z opinii
innego bieglego sadowego (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 12 lipca 2018r., I ACa 1409/17, L.). Jak
wskazano powyzej, w ramach swobodnej oceny dowodow, Sad uznat opinie bieglej po jej uzupelieniu za kompletna
i w pelni prawidlowa. Strona powodowa nie zaoferowala natomiast zadnych dowodéw ani tez nie przedstawila
zadnych twierdzen, ktore czynilyby wnioski przedstawione przez biegla watpliwymi. Tym samym uwzglednienie
wniosku powoda, w sytuacji, gdy wszelkie sporne kwestie zostaly dostatecznie wyjasnione, 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 wilasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci,
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
wlasciwemu sadowi akta sprawy wraz ze sprzeciwem. Wniosek, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2, zastepuje pozew. Z
kolei zgodnie z tredcia 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 czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$c tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate roczna ustala sie,
przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartos$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 warto$ci nieruchomosci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego.

Przechodzac do szczegotowych rozwazan wskazaé nalezy, iz kwestia sporna pomiedzy stronami byla warto$é rynkowa
przedmiotowej nieruchomosci. Prezydent Miasta G. z urzedu dokonal aktualizacji oplaty rocznej w oparciu o
operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego, zgodnie z ktérym warto$¢ rynkowa spornej
nieruchomoéci wynosila 987.637,87 zt. Przedmiotowy operat zostal jednak w calo$ci zakwestionowany przez powoda,
ktéry podnosil, iz warto$¢ nieruchomosci zostala znacznie zawyzona. Wobec powyzszego Sad przeprowadzil na
wniosek strony pozwanej dowdd z opinii bieglego sagdowego rzeczoznawcy majatkowego w celu ustalenia wartoSci
rynkowej spornej nieruchomosci dla potrzeb aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, a w
konsekwencji ustalenia czy wypowiedzenia dokonane przez pozwanego w 7 pazdziernika 2016r. byly uzasadnione i
ewentualnie w jakiej wysoko$ci.

W przedlozonej opinii biegla sadowa J. K. wskazala, ze na dzien wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego warto$é rynkowa ww. nieruchomos$ci wynosila 815.000 zl. Strona powodowa zakwestionowala opinie
bieglej w caloSci. Zastrzezenia powoda wzbudzilo przypisanie lokalizacji nieruchomosci wagi 15 %, podczas gdy
dzialka znajduje sie na terenie podlegajacym ograniczeniom w zakresie obrotu. Jak bowiem wskazano, dzialtka nr (...)
znajduje sie na terenie portu morskiego w G. i zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 20 grudnia 1996r. o portach i
przystaniach morskich podmiotowi zarzadzajacemu portem tj. Zarzadowi (...) S.A. przysluguje prawo pierwokupu
przy sprzedazy nieruchomosci gruntowych oraz w razie przeniesienia uzytkowania wieczystego. Powodka zarzucila
takze, ze biegla przyjela do poréwnania dzialki o znacznie mniejszej powierzchni niz dziatka stanowigca przedmiot
wyceny, co moze mie¢ wplyw na warto$¢ wyceny. Watpliwos$ci powoda wzbudzila tez kwestia wplywu mozliwych
zanieczyszczen poprzemystowych dawnej Stoczni (...) S.A. na warto$¢ nieruchomosci. Jak bowiem argumentowala
strona powodowa Prezydent Miasta G. zamieScil przedmiotowa dzialke w wykazie potencjalnych historycznych
zanieczyszczen. Odnoszac sie do kwestii zanieczyszczen, biegla wskazala, ze postepowanie administracyjne w sprawie
wydania decyzji o dokonaniu wpisu do rejestru historycznych zanieczyszczen powierzchni ziemi o potencjalnym
historycznym zanieczyszczeniu w stosunku do spornej dzialki nr (...), zostalo wszczete dopiero w dniu sporzadzenia
opinii. Zgodnie natomiast z powolanymi powyzej przepisami warto$é¢ nieruchomosci w przypadku wypowiedzenia



wysokoSci oplaty rocznej okresla 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. Gérski, 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 dziatka byla zanieczyszczona, ani tez ze postepowanie
administracyjne w przedmiocie wpisu spornej nieruchomosci do rejestru historycznych zanieczyszczen powierzchni
ziemi zostalo zakonczone i dzialka zostala wpisana do rejestru. Nadto, jak wyjasnila biegla, w przypadku, gdy
zanieczyszczenie zostanie formalnie stwierdzone, uwzglednienie tej okolicznoéci bedzie mozliwe przy nastepnej
aktualizacji. Bezzasadny okazat sie réwniez zarzut dotyczacy oceny wagi lokalizacji nieruchomosSci. Biegla wyjasnila,
ze cecha ,lokalizacja ogblna” sprowadza sie jedynie do zrb6znicowania cen dzialek w zalezno$ci od polozenia
nieruchomos$ci w danej lokalizacji. Przy ocenie wagi tej cechy uwzglednia sie jedynie czy dzialka jest polozona w
atrakcyjnej czeSci miasta badz przy gtownych ciggach komunikacyjnych. Natomiast, ograniczenia nie maja znaczenia
dla oceny tej wagi. Biegla wskazala, ze przy wycenie przedmiotowej nieruchomos$ci w osobnej cesze uwzglednita
ograniczenia zwigzane z korzystaniem tej dzialki. Przedmiotowej cesze biegla przypisala stosunkowo najwyzsza
wade (30 %). Jak wskazala biegla ograniczenia wynikaly z polozenia nieruchomosci na terenie portu morskiego.
Z opisu cechy zawartego w opinii (k. 107) wynika, ze wplyw na wage tej cechy maja zaréwno ograniczenia
natury faktycznej jak i prawnej (jak np. prawo pierwokupu). Ograniczenia zostaly uwzglednione przy ustaleniu
wartoSci wspolezynnika korygujgcego. Z uwagi na ograniczenia warto$¢ tego wspolezynnika wynosila 0,34 (przedzial
0,17 — 0,51). Bez watpienia zatem sygnalizowana przez powoda kwestia ograniczen w obrocie przedmiotowa
dzialka zostala przez biegla uwzgledniona. W Swietle wyjasnienn bieglej na uwzglednienie nie zastlugiwal rowniez
zarzut dotyczacy uwzglednienia w procesie wyceny dzialek o znacznie mniejszej powierzchni. Zwazy¢ nalezy,
iz przedmiotowa dzialka ma powierzchnie 3.959 m®, natomiast z opinii wynika, ze w zbiorze nieruchomosci
poréownawczych biegla uwzglednila 14 nieruchomosci o wiekszej powierzchni, a takze 15 nieruchomosci o powierzchni

mniejszej (z czego 6 nieruchomodci i tak ma powierzchnie ponad 2.000 m®), przy czym wszystkie dzialki maja

powierzchnie przekraczajaca 1.000 m®. Zauwazy¢ przy tym nalezy, iz wielkoéé dzialki byla jedng z cech rynkowych
uwzglednionych przy wycenie i z tego wzgledu biegla takze zastosowala wspolczynnik korygujacy. W mysl art. 4 pkt
16 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przez nieruchomosci podobne nalezy rozumieé nieruchomos¢, ktoéra jest
poréwnywalna z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposo6b korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej warto$é. Zgodnie ze stanowiskiem judykatury poré6wnywalno$c
w rozumieniu przepisu art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami nie oznacza identyczno$ci powyzszych
parametréow. Oznacza natomiast wspolno$¢ istotnych cech rynkowych, majacych zasadniczy wplyw na wartoéé
nieruchomoéci. Jest to zatem wieZ polegajaca na podobienstwie, a nie na tozsamo$ci. Ustalenie za$, ktore z cech
nieruchomo$ci maja najistotniejsze znaczenie w konkretnym przypadku zalezy od oceny rzeczoznawcy wyposazonego
nie tylko w szczegdlne kompetencje ustawowe, ale takze posiadajacego profesjonalng wiedze na temat czynnikow
oddzialywujacych na warto$¢ nieruchomosci (por. wyrok NSA (N) z dnia 28 maja 2013r., I OSK (...), L.). Przez
nieruchomo$ci podobne, poréwnywalne nalezy rozumie¢ takie, ktorych stan prawny, fizyczny i funkcjonalny jest
najbardziej do siebie zblizony. W przypadku wystapienia odmienno$ci, wycena okreslajaca warto$é podlega stosownej
korekcie opartej na wychwyceniu istotnych réznic, tj. takich, ktére moga wplywaé na wartoéé (por. wyrok WSA w
Warszawie z dnia 2 grudnia 2010r., (...) SA/Wa (...), L.). W ocenie Sadu przyjety przez biegla zbi6ér nieruchomosci
porownawczych spelhia kryteria o jakich mowa w przywolanych orzeczeniach, mimo Ze niektore z nieruchomosci
przyjetych do poréwnania maja powierzchnie mniejszg niz dzialka wyceniana.

W ocenie Sadu, przedmiotowa opinia w formie operatu szacunkowego zostala sporzadzona zgodnie z przepisami
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz przepisami wykonawczymi do tej ustawy tj. rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosSci i sporzadzania operatu szacunkowego,
ktbre zawieraja szczegblowe uregulowania dotyczace sposobu wyceny nieruchomosci dla celow aktualizacji oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Zgodnie z art. 152 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
wyceny nieruchomos$ci dokonuje sie przy zastosowaniu podej$é: poréwnawczego, dochodowego lub kosztowego,
albo mieszanego, zawierajacego elementy podej$¢ poprzednich. W mysl za$ art. 154 ust. 1 wyboru wlasciwego



podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w
szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomogci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci
oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomo$ci podobnych. Stosownie do ust. 2 w przypadku
braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Zgodnie
z § 28 wyzej wskazanego rozporzadzenia wykonawczego na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji oplat z tego tytulu okresla sie jej warto$¢ jako
przedmiotu prawa wlasnosci, stosujac podejécie poréwnawcze. Przy okreSlaniu wartoSci, o ktérej mowa w ust. 1,
stosuje sie, z zastrzezeniem § 27, ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomos$ci niezabudowanych jako przedmiotu
prawa wlasnoéci. Jezeli nieruchomo$¢é gruntowa oddawana w uzytkowanie wieczyste jest zabudowana, po okresleniu
jej wartosci jako przedmiotu prawa wlasnoéci, z wartoéci tej wyodrebnia sie warto$§é gruntu, budynkow lub ich czesci
oraz innych urzadzen. Przy okres§laniu warto$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej dla aktualizacji oplat z tytulu
uzytkowania wieczystego stosuje sie przepisy ust. 1i 2. Warto$ci nieruchomo$ci, o ktérych mowa w ust. 1-4, okreéla
sie wedlug stanu nieruchomosci i cen na dziefi oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste albo wedlug stanu
nieruchomosci i cen na dzien aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, z uwzglednieniem celu, na jaki
nieruchomoéé¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, z zastrzezeniem art. 73 ust. 2 ustawy.

W niniejszej sprawie biegla zgodnie z powyzszymi przepisami zastosowala podejécie poréwnawcze, ktére w myél art.
153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami polega na okre$leniu warto$ci 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 nieruchomos$ci wycenianej oraz
uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. PodejScie porownawcze stosuje sie, jezeli sa znane
ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej. Nadto, biegla prawidlowo wybrala metode
korygowania ceny $redniej, ktora — jak wskazuje § 4 ust. 4 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego — polega na tym, ze do poréwnan przyjmuje
sie co najmniej kilkana$cie nieruchomos$ci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych
znane s3a ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakeji oraz cechy tych nieruchomog$ci. Warto$¢ nieruchomoéci
bedacej przedmiotem wyceny okreéla sie w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspoétezynnikami
korygujacymi, uwzgledniajgcymi réznice w poszczegdlnych cechach tych nieruchomoéci. W przedmiotowym
przypadku biegla dysponowala dostateczng liczba transakeji porownawczych (29), by wybra¢ te wlasnie metode
wyceny. Zadnych watpliwoéci Sadu nie budzi tez sposéb wyceny. Zgodnie z powyzej cytowanymi przepisami biegla
przeanalizowala transakcje sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych bedacych przedmiotem prawa
wlasnos$ci i uwzglednila nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe produkcyjno — uslugows, ustugowa, bazy
i sklady. Nastepnie, biegla ustalila cechy rynkowe wplywajace na zr6znicowanie cen na rynku nieruchomosci w
postaci: lokalizacji ogblnej, sasiedztwa (otoczenia), dostepu do nieruchomosci (rodzaj drog dojazdowych i mozliwosci
parkowania), wielkoSci dzialki, dostepu do urzadzen infrastruktury technicznej (uzbrojenie terenu), mozliwoéci
wykorzystania (ograniczenia, inne uwarunkowania), ocenila wielko§¢ wplywu wymienionych cech rynkowych na
zroznicowanie cen rynkowych, a takze ustalila zakres skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych. Nastepnie,
biegla wykonala charakterystyke nieruchomosci wycenianej i okreélila jej oceny w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych, a takze okreSlila wielko$¢ wspolezynnikow korekeyjnych. W dalszej kolejnosci biegla ustalila warto$é
prawa wlasnoSci jako iloczyn $redniej ceny transakcyjnej z przyjetej probki nieruchomosci, powierzchni wycenianej
nieruchomoésci i sumy wartoSci wspoélezynnikow korygujacych dla wycenianej nieruchomoéci i wspoélezynnika k.
Przedstawiony sposob wyceny jest prawidlowy w $wietle ustawy o gospodarce nieruchomoéciami oraz przepiséw
wykonawczych. W ocenie Sadu biegla sporzadzajac przedmiotows opinie w formie operatu szacunkowego dochowala
procedury okreslonej w przywolanych powyzej przepisach ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, w szczegoélnosci
dokonala prawidlowego doboru nieruchomos$ci podobnych, precyzyjnie opisala cechy nieruchomosci i dokonata
prawidlowej ich oceny, nadto rbéznice wystepujace pomiedzy wyceniang nieruchomosScia a nieruchomos$ciami
podobnymi skorygowala za pomoca wlasciwych wspotezynnikow korygujacych.



Majac na uwadze wszystkie podniesione powyzej okolicznosci Sad uznal opinie sporzadzona przez biegla J. K. za
w pehli wiarygodny dowdd w niniejszej sprawie i na jego podstawie ustalil, ze wartoé¢ rynkowa przedmiotowej
nieruchomo$ci wynosi 815.000 zl. Stawka procentowa oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, co bylo
bezsporne, wynosila 3 % wartoéci gruntu. Zatem, wysoko$¢ oplaty przy zastosowaniu ww. stawki wynosila 24.450 zl.
Zwazywszy, ze wysoko$¢ tak ustalonej oplaty przewyzsza ponad dwukrotnie uprzednia oplate zastosowanie znajdzie
art. 77 ust. 2a ww. ustawy w mysl ktérego w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co
najmniej dwukrotnie wysoko§¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokosci
odpowiadajacej dwukrotnosci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$é¢ dotychczasowej
oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie rowne czeSci, ktore powiekszaja oplate roczna w nastepnych dwdch 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 nieruchomos$ciami, za rok 2017 Sad ustalil oplate roczng
z tytulu uzytkowania wieczystego w kwocie odpowiadajgcej dwukrotno$ci dotychczasowej oplaty rocznej tj. kwocie
9.050,28 zl (2 x 4.525,14 z}). Za rok 2018 Sad ustalil oplate w wysokoSci 16.750,14 zl jako stanowigca sume poltowy
nadwyzki z uprzedniego roku tj. kwoty 7.699,86 zl (24.450 zl — 9.050,28 zt = 15.399,72 zl / 2) oraz dwukrotnosci
oplaty dotychczasowej tj. kwoty 9.050,28 zl, za$ za rok 2020r. w pelnej wysoko$ci 24.450 zt. W zwiazku z powyzszym,
na podstawie przepiséw art. 77, 78, 79 i 80 ww. ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w zw. z art. 72 ust. 11 ust.
3 pkt. 5 ww. ustawy i w zw. z art. 189 kpc, Sad orzekl jak w punkcie pierwszym. W pozostalym zakresie, na mocy
powyzszych przepiséw stosowanych a contrario Sad powodztwo oddalil.

O kosztach procesu Sad orzekt na podstawie art. 100 kpc w zw. z § 2 pkt 3 rozporzadzenia rozporzadzenie
Ministra Sprawiedliwosci w sprawie oplat za czynnosci radcow prawnych z dnia 22 pazdziernika 2015r. i rozliczyt je
stosunkowo, uznajac ze powod wygral niniejszy spér w 20 %, a pozwany w 80 %. Na koszty poniesione przez powoda
sklada sie oplata sadowa od pozwu (1.256 z1), oplata za czynno$ci fachowego pelnomocnika radcy prawnego w stawce
minimalnej (3.600 z}) i oplata skarbowa od pelnomocnictwa (17 z}) — lacznie kwota 4.873 zl, z czego od pozwanego
nalezy mu sie zwrot kwoty 974,60 zl. Natomiast, pozwany poniost koszty zastepstwa procesowego w kwocie 3.600 zl, z
czego moze domagac sie od powoda zwrotu kwoty 2.880 zt. Po stosunkowym rozliczeniu od powoda nalezalo zasadzi¢
na rzecz pozwanego kwote 1.906 zl.

Ponadto, na podstawie art. 100 kpc w zw. z art. 5 pkt. 3, art. 83 i 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych Sad nakazal $ciagnaé od powoda w stosunku w jakim przegral niniejszy spér (80 %) na rzecz Skarbu Panistwa
— Sadu Rejonowego w Gdyni koszty tymczasowo poniesione przez Skarb Panstwa w kwocie 1.295,60 zl, stanowiace
koszt opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomogci. Laczny koszt opinii wyniost 1.619,50 zl.



