Sygn. akt I C 1076/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 lutego 2018 r.

Sad Rejonowy Gdansk — Polnoc w Gdansku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Marek Jasinski

Protokolant: Michal Czerwinski

po rozpoznaniu w dniu 15 lutego 2018 r. w Gdansku

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spoiki z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w W.
przeciwko (...) G.

z udzialem interwenienta ubocznego po stronie powoda O. Sp6iki z ograniczong
o ustalenie

w sprawie o sygn. akt I C 1076/16:

I. powddztwo oddala;

II. zasadza od (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedzibg w W. na rzecz (...) G. kwote 6300 z} (szeéc
tysiecy trzysta zlotych) tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

ITI. nakazuje Sciggnac¢ od (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba w W. na rzecz Skarbu Panhstwa —
Sadu Rejonowego Gdansk-Péinoc w Gdansku kwote 205,65 zt (dwiescie pie¢ zlotych sze$édziesiat pie¢ groszy) tytulem
nieuiszczonych kosztéw sadowych;

w sprawie o sygn. akt I C 1136/16:
I. powddztwo oddala;

II. zasadza od (...) spdiki z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w W. na rzecz Skarbu Panstwa —(...) G. kwote
4800 zl (cztery tysiace osiemset zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt I C 1076/16

UZASADNIENIE

Pozwem (wnioskiem do (...)) z 27 stycznia 2014 r. powdd (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba
w W. domagala sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci stanowiacej

dzialki ewidencyjne nr (...) o powierzchni 3078 m(?oraz 243 o powierzchni (...), dla ktérej Sad Rejonowy Gdansk-

Polnoc w Gdansku prowadzi ksiege wieczysta nr (...), dokonana przez Skarb Panistwa —(...) G., jest uzasadniona w
innej wysoko$ci, tj. ustalenie oplaty rocznej na poziomie nie wyzszym niz 10%.



Zdaniem powoda, operat szacunkowy bedacy podstawa dokonania przez pozwanego aktualizacji oplaty rocznej,
zawieral uchybienia, ktore powodowaly, ze warto$¢ nieruchomosci zostala przez rzeczoznawce zawyzona. Powod
zarzucil rowniez nieskuteczno$¢é wypowiedzenia oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, bowiem wypowiedzenie
zostato dokonane w stosunku do poszczego6lnych dzialek ewidencyjnych, a nie w stosunku do nieruchomo$ci objetej
ksiega wieczysta nr (...) jako calosci.

W odpowiedzi na pozew w obu polaczonych sprawach (I C 1076/16 i I C 1136/16) pozwany Skarb Panstwa — (...)G.
wnidslt o oddalenie powbddztwa w catoSci i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw procesu wedlug norm
przepisanych. Pozwany podniosl, ze zaszly wszystkie przestanki dokonania aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste, a zwlaszcza doszto do wzrostu jej wartoSci, co wykazane zostalo operatem szacunkowym.

Odnoénie zarzutu nieskutecznos$ci wypowiedzenia, pozwany wskazal, ze wypowiedzenia dokonane zostaly w stosunku
do wszystkich dzialek ewidencyjnych skladajacych sie na przedmiotowa nieruchomosé, zatem aktualizacja oplaty
rocznej objela cala nieruchomos$é gruntowa.

W toku postepowania interwencje uboczna po stronie powoda zglosil (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoécia
z siedzibga w W..

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pismem z 23 grudnia 2013 r. Skarb Panstwa — Prezydent Miasta G. dokonal (...) spélce z ograniczona
odpowiedzialno$cia z siedziba w W. wypowiedzenia oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci polozone;j

w G. przy Al (...), stanowigcej dzialke nr (...) o powierzchni 11633 m® wedlug stawki 3% w kwocie 125 558,39 7,
jednoczesénie przedkladajac oferte nowej wysoko$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci w kwocie
172 540,65 zl.

Wartoé¢ nieruchomosci stanowigcg podstawe do wypowiedzenia oplaty rocznej rzeczoznawca majatkowy ustalil w
operacie szacunkowym na kwote 751 355 zl.

Pismem z 23 grudnia 2013 r. Skarb Panstwa — Prezydent Miasta G. dokonal (...) spélce z ograniczona
odpowiedzialno$cia z siedziba w W. obowigzujaca dotychczas wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste

nieruchomoéci polozonej w G. przy Al (...), stanowiacej dzialke nr (...) o powierzchni 3078 m® wedlug stawki 3%
w kwocie 26 270,73 zl, jednocze$nie przedkladajac oferte nowej wysokoSci stawki oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste w wysokosci 45 652,89 zl.

Wypowiedzenie oparte zostalo o warto$¢ nieruchomosci ustalong przez rzeczoznawce majatkowego w operacie
szacunkowym na kwote 521 763 zl.

Wypowiedzenia dotyczyly obu dzialek gruntu sktadajacych sie na nieruchomosé objeta ksiega wieczysta nr (...)
dowod: kopia wypowiedzenia k. 40, 41, kopia ksiegi wieczystej — k. 52-68.

Wartoé¢ rynkowa nieruchomoéci gruntowej polozonej w G. przy Al (...), stanowigcej dzialki nr (...), dla ktérej Sad
Rejonowy Gdansk-Poélnoc w Gdansku prowadzi ksiege wieczysta nr (...), wedlug stanu na grudzien 2013 r. wynosita

8 425 600 71, tj. 572,74 71 za 1m”.
dowdd: opinia bieglego — k. 79, opinia uzupekliajaca — k. 194, uzupeliajgca ustna opinia — k. 252.
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powyzszych dowodéw w postaci kopii wypowiedzen, a przede
wszystkim opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci A. R.. Opinia zostala sporzadzona przez



biegla sadowa posiadajaca odpowiednia wiedze i doswiadczenie, jest spdjna, wyczerpujaca, za$ wnioski z opinii zostaly
nalezycie umotywowane w jej czesci opisowe;j. Biegla odpowiedziala na pytanie postawione w tezie dowodowe;j.

Odnoénie zglaszanych przez powoda uwag do opinii bieglego, dotyczyly one zwlaszcza doboru przez biegly
nieruchomos$ci do poréwnania. Zarzuty do opinii w tym zakresie zostaly przez biegla wyczerpujaco wyjasnione
najpierw w opinii uzupelniajacej pisemnej, a nastepnie ustnej. Biegla w sposéb przekonujacy wyjasnila przyjety
przez nig dobor nieruchomosci porownawczych, szczegdélowo uzasadniajac przyjecie do sporzadzania opinii kazdej z
transakcji.

W tym miejscu nalezy podkreslic, ze tre$c art. 4 ust. 16 ustawy gospodarce nieruchomo$ciami wskazuje, ze przez
nieruchomo$¢ podobna nalezy rozumie¢ nieruchomoé¢, ktora jest poréwnywalna z nieruchomoscia stanowiaca
przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, spos6b korzystania oraz inne cechy
wplywajace na jej warto$¢. Nalezy przy tym podkredli¢, ze cecha porownywalno$ci nieruchomosci nie oznacza ich
identyczno$ci. W tym miejscu wskazaé nalezy na stuszny poglad wyrazony w uzasadnieniu wyroku Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 7 wrze$nia 2017 roku (VI ACa 913/16), iz poréwnywalno$¢ w rozumieniu wskazanego powyzej
przepisu nie oznacza identycznoS$ci parametréw. Oznacza natomiast wsp6lnoéé istotnych cech rynkowych, majacych
zasadniczy wplyw na warto$¢ nieruchomosci. Jest to zatem wieZ polegajaca na podobienstwie, a nie na tozsamosci.
Ustalenie za$, ktore z cech nieruchomos$ci maja najistotniejsze znaczenie w konkretnym przypadku, zalezy od oceny
rzeczoznawcy wyposazonego nie tylko w szczegélne kompetencje ustawowe, ale takze posiadajacego profesjonalng
wiedze na temat czynnikéw oddzialywujacych na wartosé nieruchomosci. Co wiecej, biegly moze niwelowac te réznice
poprzez odpowiednie wspdlczynniki korygujace. Dobér nieruchomosci do analizy poréwnawcze] jest zabiegiem
wymagajgcym posiadania wiadomo$ci specjalnych. Rolg organu, dla ktérego sporzadzana jest opinia, jest natomiast
ocena sporzadzonej wyceny, ale tylko i wylgcznie pod wzgledem zachowania warunkéw formalnych dokumentu oraz
logiki dowodu, bez wkraczania w sfere wiedzy specjalistyczne;j.

Sad uznal, ze po przeprowadzeniu dowodu z uzupehiajacych opinii, wszelkie watpliwo$ci dotyczace sporzadzonego
przez biegla operatu szacunkowego zostaly usuniete, zatem opinia bieglej stala sie podstawa ustalen faktycznych Sadu
W niniejszej sprawie.

Na podstawie powyzszego Sad zauwazyl, ze biegla z zakresu wyceny nieruchomo$ci dokonujgc ustalenia wartoéci
rynkowej nieruchomosci polozonej w G. przy Al (...) odpowiednio zastosowala wszelkie czynniki korygujace.
Przedstawila cechy rézniace omawiane w opinii nieruchomosci, ktére nie mialy wplywu na wynik przeprowadzonej
analizy. Wart podkreslenia jest fakt, iz zar6wno storna pozwana, jak i powodowa nie moga wkracza¢ w sfere
merytorycznej oceny dokonywanej przez biegltego rzeczoznawce, bowiem ani strona, ani tez Sad nie dysponuja w tej
dziedzinie wiadomo$ciami specjalnymi.

Istota sporu w niniejszej sprawie polegala na ocenie dwoch kwestii: zarzutu niewazno$ci wypowiedzenn dokonanych
przez Skarb Panstwa w stosunku do poszczeg6lnych dziatek gruntu, a nie calej nieruchomosci oraz nie wykazania przez
pozwanego zaistnienia przestanki aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, tj. wzrostu wartoSci rynkowej
nieruchomoéci.

Odnoszac sie do pierwszego zarzutu, tj. zarzutu nieskuteczno$ci wypowiedzen, jako dotyczacych poszczegolnych
dzialek, a nie nieruchomosci, Sad uznal, Ze nie jest on zasadny. Jak wynika z dotaczonych do akt sprawy dokumentow:
odpisu z ksiegi wieczystej, kopii wypowiedzen i operatu szacunkowego, aktualizacja oplaty rocznej dotyczyta
wszystkich dzialek objetych ksiega wieczysta.

Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami definiuje nieruchomos$é gruntowa jako grunt wraz z cze$ciami sktadowymi,
z wylgczeniem budynkéw i lokali jezeli stanowa odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci (art. 4 pkt 1 u.g.n.), zas
dzialke gruntu jako niepodzielona, ciagla cze$¢ powierzchni ziemskiej stanowiaca czes$é lub calo$é nieruchomosci
gruntowej (art. 4 pkt. 3) Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami zawiera wiec wlasna autonomiczng definicje
nieruchomoé$ci, ktéora nalezy réwniez stosowaé na uzytek wykladni przepiséw o aktualizacji oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste. Zgodzié¢ sie nalezy z pozwanym, ze definicja ta stanowi lex specialis wobec definicji



nieruchomoéci zawartej w art. 46 k.c., czy pojecia nieruchomo$ci na uzytek ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o
ksiegach wieczystych i hipotece. Nalezy pamietaé, ze przepisy art. 71 i nast. u.g.n., ktére reguluja kweste oplat za
uzytkowanie wieczyste, w tym postepowanie aktualizacyjne postuguja sie pojeciem "nieruchomosci gruntowej", a
nie "nieruchomoéci", zatem w postepowaniu dotyczacych aktualizacji oplaty rocznej nalezy postugiwaé sie pojeciem
nieruchomosci gruntowej zawartym w art. 4 ust. 1 u.g.n. Zwroci¢ nalezy uwage, ze przepis art. 77 ust. 1 u.g.n.,
ktory méwi o aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, odwoluje sie wprost do wysokos$ci oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste nieruchomos$ci gruntowej, podobnie jak art. 78 u.g.n., okreslajacy szczegbdlowy tryb
aktualizacji. Wydzielona geodezyjnie dzialka gruntu miesSci sie w definicji nieruchomoéci gruntowej, zatem zarzut
sprzeczno$ci wypowiedzen z przepisami ustawy (art. 46 k.c.), a w konsekwencji niewazno$ci czynnoSci prawnej (art.
58 k.c.) nie zaslugiwal na uwzglednienie, tym bardziej, ze poszczegdlne dzialki, moga stanowi¢ odrebny przedmiot
wlasnoSci i obrotu.

Odnosnie zadania uznania aktualizacji oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowych za
uzasadnione w innej wysoko$ci, powddztwo w tym zakresie nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z przepisem art. 77 ust. 1 u.g.n. wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej, podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie.
Zaktualizowana oplate roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci
nieruchomosci okres$lonej na dzien aktualizacji oplaty.

Jak wynika z ustalonego w sprawie stanu faktycznego, warto$¢ nieruchomosci gruntowych, bedacych przedmiotem
niniejszego procesu, wzrosla, zatem przeslanka aktualizacji oplat za ich uzytkowanie wieczyste okre$lona w art. 77
u.g.n. zostala spelniona.

Z uwagi na powyzsze, Sad oddalil powbddztwo w obu polaczonych sprawach.

O kosztach procesu w obu polaczonych sprawach Sad orzekl na postawie art. 98 § 1 k.p.c., kierujac sie zasada
odpowiedzialnoéci za wynik procesu, uznajac powoda za strone przegrywajaca spér w caloSci, a w konsekwencji
zobowigzana do zwrotu pozwanemu celowych kosztéw obrony, na ktdre zlozyly sie uiszczona przez pozwanego zaliczka
na poczet kosztéw przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego w wysokoSci 1500 z} oraz koszty zastepstwa procesowego
okreslone w przepisach § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat
za czynnoSci radcoéw prawnych w brzmieniu obowigzujacym w dacie wplywu spraw do Sadu (21 lipca 2016 r.) - w obu
polaczonych sprawach odrebnie, tj. po 4 800 zl. Ponadto, na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z 28 lipca 2005 r. o
kosztach sagdowych w sprawach cywilnych w zw. z art. 98 § 1 k.p.c., Sad nakazal Sciagna¢ od powoda na rzez Skarbu
Panstwa — Sadu Rejonowego Gdansk-Poélnoc w Gdansku kwote 205,65 zl tytulem nieuiszczonych kosztéw sagdowych,
tj. niepokrytych z uiszczonej przez pozwanego zaliczki kosztéw przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego.

Sygn. akt I C 1076/16
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