Sygn. akt: I C 549/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 wrze$nia 2019 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Malgorzata Zelewska
Protokolant: sekretarz sadowy Agnieszka Bronk-Marwicz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 27 sierpnia 2019 r. w G.
sprawy z powodztwa M. A. — N.

przeciwko Gminie M. G.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

L. ustala, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu stanowiacego wlasno$¢ Gminy M. G., oznaczonego
na karcie mapy 69, obreb G. jako dzialka nr (...) o powierzchni 1835 m2, objetego ksiega wieczysta (...), a bedacego w
uzytkowaniu wieczystym M. A. — N. wynosi od dnia 1 stycznia 2014r. 23.738,67 zl (dwadzieScia trzy tysigce siedemset
trzydzieSci osiem zlotych 67/100);

II. ustala, iz powod ponosi koszty procesu w 53 procentach, natomiast pozwana Gmina M. G. w 47 procentach,
pozostawiajac szczegolowe wyliczenie referendarzowi sgdowemu po zakoniczeniu postepowania.

Sygnatura akt: I C 549/16

UZASADNIENIE

We wniosku z dnia 2 grudnia 2013r. skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. (SKO)
powdd M. A. - N. domagal sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dokonana
wypowiedzeniem z dnia 24 paZdziernika 2013r. dotyczaca gruntu Gminy M. G., polozonego w G., obreb G,

oznaczonego jako dzialka (...) o powierzchni 1835 m?, dla ktérego Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta
nr (...), jest nieuzasadniona, ewentualnie jest uzasadniona w innej wysoko$ci.

W uzasadnieniu wniosku powod podniosl, iz operat szacunkowy, na podstawie ktérego zostala ustalona warto§é
nieruchomo$ci zostal wykonany w sposob nieprawidtowy.

(pozew 8-13, pismo procesowe k. 93)

W odpowiedzi na pozew pozwana Gmina M. G. wniosla o oddalenie powddztwa w caloéci i ustalenie wysokoSci
oplaty rocznej w wysokoSci wskazanej w wypowiedzeniu z dnia 24 paZzdziernika 2013r. tj. 34.356,06 zi. Pozwany
wskazal, ze aktualizacja oplaty rocznej nie zostala dokonana w spos6b dowolny, lecz oparta na sporzadzonym
przez uprawnionego rzeczoznawce majatkowego operacie szacunkowym, ustalajacym aktualng warto$¢ wycenianej



nieruchomoéci. Jak wskazala pozwana rzeczoznawca okreélil i wyjasnil podstawowe czynniki, jakimi sie kierowat
przy dokonaniu wyliczenia wysoko$ci oplaty rocznej, wskazal, jakie czynniki maja wplyw na ksztaltowanie sie stawek
rynkowych. Nadto, cechy charakteryzujace nieruchomos$é bedaca przedmiotem wyceny zostaly szczegélowo opisane
w operacie i wziete pod uwage poprzez zastosowanie wspodlczynnikdw korygujacych. Pozwana wskazala, ze w oparciu o
ww. operat szacunkowy wypowiedziala w sposob prawidlowy dotychczasowa stawke oplaty rocznej, uznajac, ze operat
nie zawieral brakéw formalnych.

(odpowiedz na pozew k. 29-29v)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwana Gmina M. G. jest wlascicielem nieruchomosci polozonej w G. oznaczonego na KM 69, obreb G., jako dziatka

nr (...) o powierzchni 1835 m?, dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Powdd M. A. - N.
jest uzytkownikiem wieczystym ww. nieruchomosci.

(okolicznosci bezsporne)

Pismem z dnia 24 pazdziernika 2013r. Prezydent Miasta G., dzialajac wimieniu Gminy M. G., wypowiedzial powodowi
M. A. - N. dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego wyzej opisanego gruntu w
wysokosci 11.802,72 zt i zaproponowal ustalenie nowej wysoko$ci oplaty rocznej w kwocie 34.536,72 zl. Zgodnie
z treScia wypowiedzenia nowa wysoko$§¢ oplaty rocznej miala obowigzywaé od 1 stycznia 2014r., przy czym w
2014r. platna miala by¢ w kwocie 23.605,44 zl, w 2015r. w kwocie 29.071,08 zl, za§ w 2016r. w pelnej wysokosci.
Wypowiedzenie zostalo powodowi doreczone w dniu 4 listopada 2013r.

(okoliczno$c¢ bezsporna ustalona w oparciu o wypowiedzenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego z dnia
24 pazdziernika 2013r. k. 17 akt administracyjnych wraz z zpo k. 18 tamze)

Nie zgadzajac sie z wysoko$cia nowej oplaty rocznej, we wniosku z dnia 2 grudnia 2013r. skierowanym do
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G., powdd domagal sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego ww. gruntu jest nieuzasadniona albo uzasadniona w nizszej wysokosci. Orzeczeniem z dnia
1 grudnia 2015r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w G. ustalilo, nowa oplate roczna w wysokosci 27.629,38 zi
obowigzujaca od dnia 1 stycznia 2014r.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o wniosek powoda z dnia 2 grudnia 2013r. k. 13-18 akt SKO, orzeczenie
z dnia 1 grudnia 2015r. k. 41-42 tamze)

Na dzien wypowiedzenia wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego tj. na dzien 24 pazdziernika 2013r.
warto$¢ rynkowa ww. nieruchomosci wynosita 791.289 zl.

(dowod: pisemna opinia bieglej sadowej z zakresu szacowania nieruchomo$ci A. B. k. 109-132 wraz z opinia
uzupeniajgca k. 158-160, 184, 249-250)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil po wszechstronnym rozwazeniu calego zebranego materiatu dowodowego w
postaci dowodéw z dokumenté6w oraz dowodu z opinii bieglych sadowych z zakresu szacowania nieruchomosci A. B.
iJ.S.

W ocenie Sadu brak bylo jakichkolwiek podstaw do kwestionowania wiarygodnoSci i mocy dowodowej powolanych
wyzej dokumentoéw. Podkresli¢é bowiem nalezy, iz cze$¢ sposrod wymienionych w ustaleniach stanu faktycznego
dokumentéw, w tym m.in. orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. z dnia 1 grudnia 2015r.
ma charakter dokumentéw urzedowych, za§ w toku niniejszego postepowania zadna ze stron nie wzruszyla w
trybie przepisow art. 252 kpc przystlugujacych tym dokumentom domnieman autentyczno$ci oraz zgodnosci treSci



powolanych dokumentéw z prawda. Sad nie dopatrzyt sie takze zadnych podstaw do kwestionowania wiarygodnosci
i mocy dowodowej wymienionych powyzej dokumentéw prywatnych. Zadna ze stron nie kwestionowala bowiem
autentycznoéci tych dokumentdéw, ani tez nie zaprzeczyla, iz osoby podpisane pod tymi dokumentami nie zlozyly
o$wiadczen w nich zawartych. Sad takze nie doszukal sie zadnych okolicznosci mogacych wzbudzaé watpliwosci co do
wiarygodno$ci wyzej wskazanych dokumentéw. W ramach swobodnej oceny dowodéw Sad doszed} do przekonania,
ze przedstawione dokumenty odzwierciedlaja rzeczywista tre$¢ oswiadczenia woli zlozonego przez pozwanego w dniu
24 pazdziernika 2013r., a takze faktyczny przebieg postepowania administracyjnego zwigzanego z wypowiedzeniem
wysoko$ci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego.

W przedmiotowej sprawie Sad dopuscil dowdd z dwoch opinii bieglych sadowych z zakresu szacowania
nieruchomosci, jednak ostatecznie za wiarygodny dowdd na okoliczno$§é warto$ci rynkowej spornej nieruchomosci
w dacie wypowiedzenia wysoko$ci oplaty rocznej Sad uznal opinie przedstawiona przez biegla A. B.. W ocenie
Sadu opinia zlozona przez biegla zostala sporzadzona w sposéb rzetelny, profesjonalny i z zachowaniem nalezytych
standardow. Biegla logicznie uzasadnila wnioski do jakich doszla, co pozwolilo Sadowi na przesledzenie toku
mySlowego bieglej i weryfikacje prawidlowoSci wyceny pod katem obowiazujacych przepiséw prawa. Nadto, w
opiniach uzupehiajacych biegla w sposéb rzeczowy, logiczny i przekonujacy odniosla sie do wszystkich zarzutow
podniesionych przez strone pozwang, o czym szczegblowo mowa bedzie w dalszej czeSci niniejszego uzasadnienia.

Natomiast, ostatecznie Sad odméwil waloru wiarygodnoéci opinii przedstawionej przez bieglego J. S.. Podkreslié
bowiem nalezy, iz opinia bieglego spotkala sie z zarzutami ze strony obu stron. Strona pozwana kwestionowata dobo6r

nieruchomosci poréwnawezych (przyjecie nieruchomosci z cena transakeyjna 91,52 zt/m?, pominiecie nieruchomosci
uwzglednionych w operacie bedacym podstawa wypowiedzenia wysoko$ci oplaty rocznej), zas strona powodowa
kwestionowala spos6b wyceny (nie wiadomo czy biegly dokonal aktualizacji cen transakcyjnych na date wyceny i
w jaki sposob tego dokonal, nie przedstawiono skali ocen), a jak roéwniez wybér nieruchomos$ci poréwnawczych
(7 transakcji dotyczy dzialek o powierzchni znacznie (ponad dwukrotnie) mniejszej lub wiekszej niz nieruchomosé
wyceniana, pomimo wyréznienia cechy ,wielko$¢ dzialki”). W ocenie Sadu w opiniach uzupelniajacych biegly J.
S. nie odnibst sie do zarzutéw stron w sposéb umozliwiajacy weryfikacje opinii pod katem zachowania wymogéw
okres§lonych w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21
wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego. Wyjasnienia bieglego
zawarte w opinii pisemnej, jak tez ustnej maja charakter bardzo ogdlnikowy. Przede wszystkim biegly nie wyjasnil
w sposob przekonujacy, podstaw przyjecia w procesie wyceny dzialek tak bardzo rézniacych sie pod wzgledem
powierzchni od dzialki wycenianej, ograniczajac sie jedynie do lakonicznego stwierdzenia, ze definicja zawarta w
ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami nie wprowadza ograniczen w powierzchniach wykorzystanych transakgji.
Biegly w ogdle nie odniost sie do zarzutu powoda dotyczacego skali ocen poszczegblnych cech. W ocenie Sadu, wobec
nie wyjasnienia przez biegltego wszystkich watpliwo$ci co do sposobu wyceny oraz podstaw wyboru nieruchomoéci
poréwnawczych, nie mozna przestawionej opinii uzna¢ za wiarygodny i w pelni miarodajny dowod na okolicznoéé
ustalenia warto$ci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci.

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 nieruchomos$ciami (tekst jednolity Dz.U. z 2018 r. poz. 2204). W mysl art.
78 ust. 2 przytoczonej ustawy uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia,
zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci,
zwanego dalej ,,kolegium", wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w
innej wysokoSci. Wedle art. 80 ust. 2 i 3 w razie wniesienia sprzeciwu orzeczenie traci moc, a kolegium przekazuje
wlasciwemu sadowi akta sprawy wraz ze sprzeciwem. Wniosek, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2, zastepuje pozew. Z
kolei zgodnie z trescia art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$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 roczng ustala sie,
przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartoéci 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.

W pierwszej kolejnoS$ci nalezy wyjaénié, kto winien w niniejszej sprawie wystepowac po stronie powodowej. Zgodnie
z treécig art. 80 ust. 11 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity Dz.U.
z 2018 r. poz. 2204) od orzeczenia kolegium wlasciwy organ lub uzytkownik wieczysty moga wnies$¢ sprzeciw w
terminie 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest rownoznaczne z zadaniem przekazania
sprawy do sadu powszechnego wlaéciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci. Kolegium przekazuje
wlasciwemu sadowi akta sprawy wraz ze sprzeciwem. Wniosek, o ktorym mowa w art. 78 ust. 2, zastepuje pozew.
Podkreslié nalezy, iz do akt niniejszej sprawy dolaczono jedynie sprzeciw wniesiony przez M. A. — N. (vide: sprzeciw
k. 3-6). Co prawda w uzasadnieniu tego sprzeciwu wskazano dzialki nr (...) (a wiec dzialek znajdujacych sie w
uzytkowaniu wieczystym B. N.), niemniej pomylka ta zostala sprostowana w toku niniejszego postepowania. W piémie
z dnia 25 stycznia 2017r. pelnomocnik powoda wskazal, ze sprzeciw dotyczy dzialki nr (...), a wiec dzialki oddanej
w uzytkowanie wieczyste M. A. — N.. Brak sprzeciwu wniesionego przez B. N., co stanowi przestanke konieczna do
przeniesienia sporu na droge sagdowg, uniemozliwia uznanie, ze powodztwo wytoczyla takze B. N.. Takiego sprzeciwu
nie ma réwniez w aktach administracyjnych oraz aktach SKO. W toku niniejszego postepowania strona powodowa
argumentowala, ze M. i B. N. pozostaja w zwigzku malzenskim, w ktéorym obowiazuje ustr6j wspélnosSci ustawowej, zas
do nabycia prawa uzytkowania wieczystego doszlo w trakcie trwania zwigzku malzenskiego, a zatem nabycie nastapilo
do majatku wspolnego. Z powyzszego pelnomocnik strony powodowej wywodzil, ze strona niniejszego postepowania
jest kazde z malzonkéw. W ocenie Sadu nie wykazano jednak w zaden sposob, ze nabycie prawa uzytkowania
wieczystego nastapilo w trakcie trwania zwiazku malzenskiego, albowiem nie przedstawiono na te okolicznoéc
zadnych dowodow. Natomiast w ksiedze wieczystej nr (...) jako uzytkownik wieczysty ujawniony jest wylacznie M.
A. — N., za§ w ksiedze wieczystej nr (...) wylacznie B. N.. Zwazywszy, iz wpis prawa uzytkowania wieczystego ma
charakter konstytutywny, przy braku wykazania, ze w dacie nabycia tego prawa ww. osoby pozostawaly w zwiazku
malzenskim, w ktéorym obowiazywal ustrdj wspoélnosci ustawowej, brak bylo podstaw do stwierdzenia, ze nabycie
nastgpito do majatku wspdlnego. Podkresli¢ rowniez nalezy, iz kwestia skladu strony powodowej zostala podniesiona
dopiero w trakcie postepowania, juz po dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego. Od poczatku niniejszego postepowania
jako strona powodowa wystepowal wylacznie M. A. — N.. W piS§mie z dnia 25 stycznia 2015r. podkreslil to réwniez
fachowy pelnomocnik powoda, wskazujac, ze pozostate dziatki bedace w uzytkowaniu wieczystym osoby trzeciej sa
przedmiotem innego postepowania. Co istotne, to wlaénie M. A. — N. zostal wskazany w sprzeciwie jako powdd
(nalezy zalozy¢, ze gdyby faktycznie sprzeciw zlozyta réwniez B. N. — to podobnie jak w pismach wnoszonych w toku
postepowania przed SKO — zostalaby wymieniona wprost w sprzeciwie jako powddka), wnibst oplate sadowa od pozwu
etc. W korespondencji stron jako powdd roéwniez wskazywany byl M. A. — N.. Zdaniem Sadu w tych okolicznoSciach
nalezalo przyja¢, ze p6zniejsze zarzuty co do skladu strony powodowej stanowia jedynie prébe naprawy pomytki
pelnomocnika na etapie wniesienia sprzeciwu od orzeczenia SKO.

Kolejng kwestig sporng pomiedzy stronami byla wartosé rynkowa przedmiotowej nieruchomosci. Prezydent Miasta
G. z urzedu dokonal aktualizacji oplaty rocznej w oparciu o operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce
majatkowego, zgodnie z ktorym warto$é rynkowa spornej nieruchomosci wynosila 1.151.224 zl. Przedmiotowy operat
zostal jednak w calo$ci zakwestionowany przez powoda, ktorzy podnosil, iz warto$é nieruchomosci zostala znacznie
zawyzona. Wobec powyzszego Sad przeprowadzit dowod z opinii biegltego sadowego rzeczoznawcy majatkowego w
celu ustalenia warto$ci rynkowej spornej nieruchomosci dla potrzeb aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego, a w konsekwencji ustalenia czy wypowiedzenie dokonane przez pozwany Skarb Panstwa w 24
pazdziernika 2013r. bylo uzasadnione i ewentualnie w jakiej wysokoéci. Jak wskazano powyzej sposréd dwoch
przedstawionych opinii, za wiarygodny dowod w sprawie Sad uznal opinie bieglej A. B., ktora oszacowala wartosé
przedmiotowej nieruchomosci na dzien zlozenia o§wiadczenia o wypowiedzeniu wysoko$ci oplaty rocznej — na kwote
791.289 zl. Strona pozwana wniosla zarzuty do tej opinii, ktére dotyczyly uwzglednienia zbyt malej iloSci transakeji
(brak rozszerzenia analizy o nieruchomo$ci z gmin sasiednich), uwzglednienia transakcji z cena jednostkowa w

wysokoéci 91 z1/m?, ktora odbiega od pozostalych transakeji i powinna zostaé pominieta, a takze wskazania transakeji,
opisanej jako ul. (...) i polozona w S., a faktycznie polozonej sie poza ta dzielnica. Wreszcie, pozwany zarzucal calkowite



pominiecie nieruchomo$ci uwzglednionych w operacie szacunkowym sporzadzonym przez rzeczoznawce K. G., a
bedacym podstawg aktualizacji oplaty rocznej. Odnoszac sie do zarzutéw pozwanego biegla A. B. wskazala, ze zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami okreslila dla potrzeb wyceny wlasciwy rynek nieruchomos$ci podobnych, biorac pod
uwage przedmiot, zakres i cel wyceny, a takze dostepnosé¢ danych. Z badanego rynku nieruchomoéci gruntowych
przeznaczonych pod zabudowe przemystowa i uslugowa, biegla wybrala 7 transakcji, co stanowi wystarczajaca
liczbe nieruchomosci podobnych do wykonania wyceny metoda poréwnawcza. Biegla wskazala takze, ze przy
rozszerzeniu rynku o inne miejscowosSci konieczne bylo uwzglednienie dodatkowych cech. W ocenie Sadu — wbrew
zarzutom strony pozwanej — przyjeta przez biegla ilo$¢ transakcji byla wystarczajaca do wykonania miarodajnej
wyceny przedmiotowej nieruchomosci. Zgodnie z trescig art. 152 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
wyceny nieruchomoéci dokonuje sie przy zastosowaniu podejsé: poréwnawczego, dochodowego lub kosztowego,
albo mieszanego, zawierajacego elementy podej$¢ poprzednich. Zgodnie z § 28 rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego na potrzeby
ustalenia ceny nieruchomos$ci gruntowej niezabudowanej oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji
oplat z tego tytulu okreéla sie jej warto$¢ jako przedmiotu prawa wlasnoSci, stosujgc podejScie poréwnawcze.
Przy okreSlaniu warto$ci, o ktérej mowa w ust. 1, stosuje sie, z zastrzezeniem § 27, ceny transakcyjne sprzedazy
nieruchomoéci niezabudowanych jako przedmiotu prawa wlasnosci. Jezeli nieruchomo$¢ gruntowa oddawana w
uzytkowanie wieczyste jest zabudowana, po okresleniu jej wartosci jako przedmiotu prawa wlasno$ci, z wartosci
tej wyodrebnia sie warto$¢ gruntu, budynkéw lub ich czeéci oraz innych urzadzen. Przy okreSlaniu wartoSci
nieruchomoéci gruntowej zabudowanej dla aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego stosuje sie przepisy
ust. 11 2. WartoSci 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 nieruchomo$ci i cen na dzien aktualizacji
optlat z tytulu uzytkowania wieczystego, z uwzglednieniem celu, na jaki nieruchomosé zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste, z zastrzezeniem art. 73 ust. 2 ustawy. PodejScie porownawcze, w mys§l art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, polega na okresleniu wartoSci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom,
jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu
na cechy ré6znigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen
wskutek uplywu czasu. Podejécie porownawcze stosuje sie, jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do
nieruchomoéci wycenianej. Metoda poréwnywania parami — jak wskazuje § 4 ust. 3 rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego — polega na tym,
ze poroéwnuje sie nieruchomo$é bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno z nieruchomos$ciami
podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomoéci. Jak wynika z przytoczonych powyzej przepiséw przy przyjetej metodzie
wyceny nie jest niezbedne przyjmowanie wiekszej liczny transakcji, jak np. przy metodzie korygowania ceny Sredniej,
gdzie wprost wskazano, ze do poré6wnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych. Jak
wskazuje sie w orzecznictwie przy wycenie metoda poréwnywania parami wystarczy dysponowanie mniejsza iloScia
transakcji. Wybor metody wyceny nalezy oczywiScie do rzeczoznawcy i nie mozna rzeczoznawcy metody tej narzucic,
ale wybor metody nie powinien budzi¢ watpliwoéci, czy byla mozliwo$¢ zastosowania metody bardziej adekwatnej
(por. wyrok WSA w Krakowie z dnia 1 marca 2013r., (...) SA/Kr 67/13, L.). W przedmiotowym przypadku bez
watpienia nie bylo podstaw do zastosowania metody korygowania ceny $redniej z uwagi na zbyt malg liczbe
transakcji nieruchomos$ciami podobnymi. Jednoczeénie, trudno bieglej zarzucié, ze przyjela do poréwnania tylko
7 nieruchomoéci. Biegly S. przyjal co prawda 14 transakeji, lecz 7 z nich znacznie rézni sie od nieruchomoéci
wycenianej pod wzgledem powierzchni, co rodzi uzasadnione watpliwos$ci co do tego, czy stanowig one nieruchomosci
podobne w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Z kolei, rzeczoznawca K. G. w operacie szacunkowym,
bedacym podstawa aktualizacji oplaty przez pozwanego, uwzglednila 11 transakcji, lecz cze$¢ z nich takze nie spelnia
kryteribw podobienstwa. Biegla A. B. zwrdcila bowiem uwage, ze czeSci transakeji przyjetych przez rzeczoznawce
majatkowego K. G. stanowi grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa (jednorodzinng), badz w ogole nie
wskazano ich przeznaczenia. Tymczasem wyceniana nieruchomo$¢ lezy na terenie przemystowo — uslugowym, co
wynika z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz sposobu uzytkowania. Bez watpienia zatem
nalezy przyznac racje bieglej B., ze nieruchomogci te nie spelniaja kryteriow podobienstwa o jakich mowa w art. 4 pkt
16 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. (...) te bowiem dotycza zupelnie innego segmentu rynku i maja odmienne



mozliwo$ci inwestycyjne, co bez watpienia wplywa na mozliwa do uzyskania cene. Biegta B. wskazala, ze przeznaczenie
terenu jest czynnikiem determinujacym przyjecie nieruchomosci do zbioru nieruchomosci poréwnawczych. W ocenie
Sadu za bezzasadny nalezalo réwniez uznac zarzut strony pozwanej dotyczacy podobienstwa uwzglednionych w opinii
nieruchomoéci poréwnawczych. W myél art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przez nieruchomosci
podobne nalezy rozumie¢ nieruchomos¢, ktora jest poréwnywalna z nieruchomo$cia stanowigca przedmiot wyceny,
ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosSé.
Zgodnie ze stanowiskiem judykatury poréwnywalno$¢ w rozumieniu przepisu art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami nie oznacza identycznosci powyzszych parametréw. Oznacza natomiast wsp6lnosé istotnych cech
rynkowych, majacych zasadniczy wplyw na warto$¢ nieruchomogci. Jest to zatem wiez polegajaca na podobienstwie,
a nie na tozsamo$ci. Ustalenie za$, ktére z cech nieruchomos$ci majg najistotniejsze znaczenie w konkretnym
przypadku zalezy od oceny rzeczoznawcy wyposazonego nie tylko w szczegolne kompetencje ustawowe, ale takze
posiadajacego profesjonalng wiedze na temat czynnikoéw oddzialywujacych na warto$¢ nieruchomosci (por. wyrok
NSA (N) z dnia 28 maja 2013r., I OSK (...), L.). Przez nieruchomo$ci podobne, poréwnywalne nalezy rozumiec
takie, ktorych stan prawny, fizyczny i funkcjonalny jest najbardziej do siebie zblizony. W przypadku wystapienia
odmiennoSci, wycena okre$lajaca warto§¢ podlega stosownej korekcie opartej na wychwyceniu istotnych réznic,
tj. takich, ktére mogg wplywaé¢ na warto§é (por. wyrok WSA w Warszawie z dnia 2 grudnia 2010r., (...) SA/
Wa (...), L.). W ocenie Sadu przyjety przez biegla zbiér nieruchomosci porownawczych spekia kryteria o jakich
mowa w przywolanych orzeczeniach. Jak wynika zaréwno z tresci opinii, jak tez wyjasnien bieglej nieruchomo$é

z ceng transakcyjng 91 zi/m® ma podobng lokalizacje, przeznaczenie i stan prawny, co nieruchomoéé wyceniana,
za$ niska cena wynika z niekorzystnych ocen cech rynkowych. W §wietle wyjaénien bieglej zadnego znaczenia nie
ma takze polozenie tej nieruchomosci. A. B. bowiem wskazala, ze kwestionowana nieruchomo$¢ lezy co prawda
cze$ciowo (dwie dzialki) na terenie S., za$ czeéciowo (jedna dzialka) na terenie P., jednak okoliczno$¢ ta nie obniza jej
przydatnosci w procesie wyceny, gdyz poszczeg6lne dzialki i cala nieruchomo$¢ leza w granicach miasta pod adresem
ul. (...) i maja taka sama niekorzystng lokalizacje w stosunku do nieruchomosci poréwnawczych, co przelozylo sie
na niska cene transakcyjng calej nieruchomogci. Natomiast sama powierzchnia nieruchomos$ci — zdaniem bieglej
— nie generuje w sposob istotny wartoséci nieruchomosci. Nadto, wielko$¢ terenu zostala dodatkowo uwzgledniona
jako czynnik wplywajacy na mozliwoSci inwestycyjne przy cesze ,parametry fizyczne”. W ocenie Sadu biegla
sporzadzajac przedmiotowa opinie w formie operatu szacunkowego dochowala procedury okreslonej w przepisach
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, w szczeg6lnosci dokonala prawidlowego doboru nieruchomosci podobnych,
precyzyjnie opisala cechy nieruchomoéci i dokonala prawidlowej ich oceny, nadto réznice wystepujace pomiedzy
wyceniang nieruchomoscia a nieruchomos$ciami podobnymi skorygowala za pomoca wlasciwych wspoélezynnikow
korygujacych. Stad, uzyskana przez biegla warto$¢ stanowi miarodajng podstawe do ustalenia zaktualizowanej oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.

W zwiazku z powyzszym, zgodnie z treScia opinii bieglej, Sad ustalil, ze warto$¢ rynkowa przedmiotowej
nieruchomo$ci — na dzien wypowiedzenia — wynosi 791.289 z}. Stawka procentowa oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego, co bylo bezsporne, wynosila 3 % wartoSci gruntu. Przyjmujac za powyzsza warto$¢ nieruchomosci oraz
uwzgledniajac stawke oplaty rocznej — na mocy przepiséw art. 189 kpci art. 77 ust. 11 3, art. 78 ust. 2 w zw. z art. 80
ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami — Sad ustalil wysoko$é oplaty obowiazujacej
od dnia 1 stycznia 2014r. na kwote 23.738,67 zl.

Zwazy¢ nalezy, iz Sad ustalil wysoko$¢ oplaty obowiazujacej od dnia 1 stycznia 2014r. wedlug jednej stawki. Sad
bowiem w pehi podziela poglad prawny wyrazony przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia z dnia 7 lutego 2014r. w
sprawie III CZP 111/13 (OSNC 2014 nr 11, poz. 113, str. 51, Biuletyn SN 2014 nr 2, (...) Biuletyn SN - IC 2014 nr 3), iz
w sprawie wszczetej na podstawie wniosku, o ktorym mowa w art. 78 ust. 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoéciami (t.j. Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.), sad rozpoznaje kwestie aktualizacji oplaty rocznej
na skutek wypowiedzenia jej dotychczasowej wysokosci przez wlasciciela nieruchomoéci i okresla wysoko$¢ naleznej
oplaty obowiazujaca od dnia 1 stycznia roku nastepujgcego po dokonaniu wypowiedzenia. Jak wyjasnil bowiem w
uzasadnieniu Sad Najwyzszy ,,za takim oznaczeniem zakresu kognicji sadu - obok dyrektyw jezykowych - przemawiaja
takze dyrektywy systemowe. Wlasciwy organ wypowiadajac wysoko$é dotychczasowej oplaty przesyta oferte przyjecia



jej nowej wysokoSci, ktorej uzytkownik wieczysty moze nie zakwestionowaé. Jezeli nie zlozy wniosku, o ktérym
mowa w art. 78 ust. 2 GospNierU, obowiazuje - poczawszy od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po roku, w ktorym
wypowiedziano wysoko$¢ dotychczasowej oplaty - nowa wysoko$¢ oplaty zaoferowana w wypowiedzeniu (art. 78 ust.
4 GospNierU). Natomiast zlozenie wniosku, rownoznaczne z odrzuceniem oferty, powoduje wszczecie postepowania
przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym. W takiej sytuacji nie dochodzi do zmiany wysokoSci oplaty rocznej
az do chwili, w ktérej prawomocne orzeczenie kolegium albo - w razie wniesienia sprzeciwu od orzeczenia kolegium
- prawomocny wyrok sadu zastgpi o$wiadczenie woli uzytkownika wieczystego. O skuteczno$ci wypowiedzenia
wysokoSci dotychczasowej oplaty, ktéremu towarzyszy oferta jej nowej wysokoéci, mozna bowiem méwié¢ dopiero z
chwila przyjecia oferty albo zastgpienia go orzeczeniem. Ustalona w prawomocnym orzeczeniu kolegium wysoko$c
zaktualizowanej oplaty rocznej obowiazuje rowniez poczawszy od dnia 1 stycznia roku nastepnego po roku, w ktorym
wypowiedziano wysoko$§¢ dotychczasowej oplaty (art. 79 ust. 5 GospNierU). Skoro wiec wyrok sadu wydany w
sprawie wszczetej na podstawie wniosku, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 GospNierU, ma - w zwigzku z dokonanym
wypowiedzeniem - zastapic¢ oSwiadczenie woli uzytkownika wieczystego, to nie powinno budzi¢ watpliwoéci, ze sad
rozpoznaje kwestie aktualizacji oplaty rocznej na skutek wypowiedzenia jej dotychczasowej wysokosci i okresla jedynie
wysoko$¢ naleznej oplaty obowiazujaca od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po dokonaniu wypowiedzenia.”.

O kosztach procesu Sad orzekl na mocy art. 100 kpc i ustalil, Ze strony ponoszg koszty procesu w stosunku w jakim
przegraly niniejsza sprawe tj. powod w 53 %, a pozwany w 47 %. Jednocze$nie, na mocy art. 108 § 1 kpc szczegbdlowe
rozliczenie kosztow Sad pozostawil referendarzowi po uprawomocnieniu sie wyroku.



