Sygn. akt: I C 419/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 pazdziernika 2017 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

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

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 5 pazdziernika 2017 r. w G.
sprawy z powbdztwa K. G. (1) i K. G. (2)

przeciwko Gminie M. G.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

I. ustala, ze zaktualizowana oplata roczna za uzytkowanie wieczyste gruntu stanowigcego wlasno$¢ Gminy M. G. a
bedacego we wspotuzytkowaniu (...) Spoldzielni Mieszkaniowej im. (...) w G. i 0s6b fizycznych, polozonego w G. przy
ul. (...), oznaczonego na karcie mapy 70 obreb G. jako dzialka nr (...), obszaru 1924 m®, objetego ksiega wieczysta
nr (...) — dla przypadajacego powodom udziatu (...) wynosi od 1 stycznia 2014r. 525,64 zl (pie¢set dwadzieécia pieé¢
zlotych 64/100);

II. zasadza od powodo6w solidarnie na rzecz pozwanej kwote 841,20 z} (osiemset czterdziesci jeden zlotych 20/100)
tytulem kosztow procesu;

III. nakazuje $ciggna¢ od powoddéw solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego w Gdyni kwote 992,36
z} (dziewiecset dziewiecdziesiat dwa zlote 36/100) tytulem zwrotu kosztoéw opinii biegltego wylozonych tymczasowo
przez Skarb Panstwa Sad Rejonowy w Gdyni;

IV. nakazuje $ciagna¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa Sagdu Rejonowego w Gdyni kwote 135,38 zl (sto trzydziesci
piet zlotych 38/100) tytulem zwrotu kosztéw opinii bieglego wylozonych tymczasowo przez Skarb Panstwa Sad
Rejonowy w Gdyni.

Sygnatura akt: I C 419/16

UZASADNIENIE

We wniosku z dnia 10 lipca 2013r. skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. (SKO) powodowie
K. G. (1) i K. G. (2) domagali sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu

Gminy M. G., polozonego w G. przy ul. (...), oznaczonego na KM 70 obreb G. jako dzialka nr (...) obszaru 1.924 m?
objetego ksiega wieczysta nr (...) dla przypadajacego powodom udzialu w wysokosci 242/10.000 jest nieuzasadniona.



W uzasadnieniu pozwu powodowie podniesli, ze przedmiotowa dzialka jest za duza dla potrzeb istniejacego budynku
ijego mieszkancow, nie spelnia wymogow ustawowych dla dzialki budowlanej i dzieki praktykom pozwanej nie udato
sie uporzadkowac tej sytuacji. Zdaniem powodow, proba zmiany wysokoSci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
stanowi idealna szanse do zakonczenia tej sytuacji, nie mozna bowiem za bledy i niedopelnienia odpowiedzialnych
za poprawne geodezyjne posadowienie budynku kara¢ jego mieszkancoéw. Powodowie nie zgodzili sie z wyceng
rzeczoznawcy majatkowego dokonanej w oparciu o przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, wskazujac, ze
zastosowano wycene rynkowa, majaca zastosowanie do nieruchomosci, ktore sa lub moga by¢ przedmiotem obrotu.
W ocenie powod6w trudno za taki przedmiot uznac¢ dziatke zabudowana i uzytkowang od 52 lat.

(pozew k. 6-10)

W odpowiedzi na pozew pozwana Gmina M. G. wniosla o oddalenie powddztwa. W uzasadnieniu pozwana
podniosla, iz przepis art. 77 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami naklada obowigzek aktualizacji oplat, gdy
warto$¢ nieruchomogci ulegnie zmianie. W przedmiotowym przypadku podstawa aktualizacji byl operat szacunkowy
sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego P. C. zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o
gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzenia
operatu szacunkowego. Zdaniem pozwanej dokonana wycena jest prawidlowa i rzetelna. Rzeczoznawca okre§lil
warto$¢ przedmiotowej nieruchomosé stosujac podejécie poréwnawcze, metode korygowania ceny $redniej. Okreslit
rynek nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowsa, obszar miasta G., a okres badania
2010-2012. Do analitycznego ustalenia cech rynkowych nieruchomosci i ich wag biegly postuzyt sie analiza wlasna
preferencji kupujacych i okreslil cechy majace wplyw na warto$¢ nieruchomosci i ich wagi, a nastepnie obliczyl
ich zakres kwotowy. Wycena zostala opracowana po dokonaniu starannej i wnikliwej analizy rynku lokalnego.
Rzeczoznawca opracowujac opinie uwzglednil stan wycenianej nieruchomoéci na dzien 26 wrzesnia 2012r., jej
polozenie, otoczenie, wielko$¢, dostepnosé, przeznaczenie w studium oraz ceny w obrocie nieruchomog$ciami na rynku
lokalnym. Zdaniem pozwanej rzeczoznawca oparl operaty szacunkowe na prawidtlowo wybranych nieruchomosciach
podobnych do nieruchomos$ciach szacowanej, wlasciwie wychwycil cechy réznigce te nieruchomoéci i wlasciwie
wspolezynnik korygujacy. W ocenie pozwanej zachodzila podstawa aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego w zwigzku ze zmiang warto$ci przedmiotowej nieruchomoéci.

(odpowiedz na pozew k. 74-76)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwana Gmina M. G. jest wladcicielem nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...), oznaczonej na KM 70 obreb

G. jako dzialka nr (...) obszaru 1.924 m®, dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...).
Wspdluzytkownikami wieczystymi tej nieruchomosci sa (...) Spotdzielnia Mieszkaniowa im. (...) z siedziba w G. oraz
osoby fizyczne (wlasciciele lokali), w tym powodowie K. G. (1) i K. G. (2), ktéorym przystuguje lacznie udzial w wysokosci
242/10.000.

(okolicznoéci bezsporne)

Pismem z dnia 19 czerwca 2013r. Prezydent Miasta G., dzialajac w imieniu Gminy M. G., wypowiedzial powodom
dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego wyzej opisanego gruntu i zaproponowat
ustalenie nowej wysoko$ci oplaty rocznej w kwocie 611,66 zl (zamiast dotychczasowej oplaty w wysokosci 13,97 z1).
Zgodnie z treScia wypowiedzenia nowa wysoko$¢ oplaty rocznej miala obowiazywacé od 1 stycznia 2014r., przy czym w
2014r. platna miata by¢ w kwocie 27,94 zl, w 2015r. w kwocie 319,80 zl, za§ w 2016r. w pelnej wysokosci.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o wypowiedzenie z dnia 19 czerwca 2013r. k. 11)

Na dzien wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego tj. na dzien 19 czerwca 2013r. warto$é
rynkowa nieruchomosci obejmujacej dzialki nr (...) wynosi 2.172.100 zk.



(dowdd: pisemna opinia bieglego sadowego rzeczoznawcy majatkowego J. S. k. 137-179 wraz z pisemna opinig
uzupetniajgca k. 254)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowoddéw z dokumentéw, w tym wypowiedzenia oplaty rocznej z
tytutu uzytkowania wieczystego, oraz dowodu z opinii biegltego sadowego rzeczoznawcy majatkowego J. S..

W ocenie Sadu orzekajacego brak bylo jakichkolwiek podstaw do odmowy dokumentom dolaczonym do akt sprawy
wiarygodno$ci i mocy dowodowej, albowiem zadna ze stron nie kwestionowala autentycznosci tych dokumentéw, ani
tez nie zaprzeczyla, ze osoby podpisane pod nimi nie ztozyly o§wiadczen w nich zawartych.

Za wiarygodny dowod w sprawie Sad uznal réwniez opinie bieglego sadowego rzeczoznawcy majatkowego J. S. W
ocenie Sadu opinia zlozona przez bieglego zostala sporzadzona w sposob rzetelny, profesjonalny i z zachowaniem
nalezytych standardéw, w konsekwencji stanowi ona w pelni przydatny Srodek dowodowy do rozstrzygniecia niniejszej
sprawy. Co rownie istotne, opinia w formie operatu szacunkowego zostala sporzadzona zgodnie z przepisami ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami oraz przepisami wykonawczymi do tej ustawy. Przedstawiona opinia nie budzi réwniez
zadnych watpliwoSci w Swietle zasad logicznego rozumowania oraz zasad do§wiadczenia zyciowego, a nadto biegly w
opinii uzupelniajacej, w sposob rzetelny i przekonujacy odniost sie do wszystkich zarzutow zgloszonych przez strone
pozwang. Powodowie ostatecznie nie kwestionowali opinii bieglego.

W tym stanie rzeczy Sad nie znalazl zadnych uzasadnionych podstaw, by kwestionowa¢ wskazana przez bieglego J.
S. wartoéé rynkowg spornej dziatki gruntu.

Podstawe prawna powddztwa 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 nieruchomoéciami (tekst jednolity Dz.U.2016.2147 ze zm.). W mys$l art. 78
ust. 2 przytoczonej ustawy uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia,
zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci,
zwanego dalej ,,kolegium", wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w
innej wysokoSci. Wedle art. 80 ust. 2 i 3 w razie wniesienia sprzeciwu orzeczenie traci moc, a kolegium przekazuje
wlasciwemu sadowi akta sprawy wraz ze sprzeciwem. Wniosek, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2, zastepuje pozew. Z
kolei zgodnie z trescia art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$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 kolejnoSci nalezy wskazac, ze zgodnie z o$wiadczeniem powoda K. G. (1) zlozonym na rozprawie w
dniu 5 pazdziernika 2017r. celem zlozenia przez powodéw wniosku o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniona, a nastepnie sprzeciwu od orzeczenia SKO bylo wymuszenie
badz na spoéldzielni badz tez na pozwanej Gminie M. G. prawidlowego wydzielenia dzialki geodezyjnej, na ktorej
znajduje sie budynek, w ktérym zamieszkuja powodowie. K. G. (1) domagal sie dokonania podzialu geodezyjnego
dzialki w taki sposob, aby dzialka spelniala wymogi ustawowe dotyczace dzialki budowlanej, a umozliwiajace
funkcjonowanie i uzytkowanie budynku oraz znajdujacych sie w nim lokali mieszkalnych, stanowiacych wlasnoéc
mieszkancow. Wyjaéni¢ jednak nalezy, iz zado$éuczynienie zadaniu powoda dotyczacemu podzialu dzialki nie
bylo mozliwe w niniejszym postepowaniu. Podkresli¢c bowiem nalezy, iz zgodnie ze stanowiskiem judykatury w
postepowaniu aktualizacyjnym badaniu podlega jedynie przestanka zmiany warto$ci nieruchomosci i w razie ustalenia
bezskuteczno$ci wypowiedzenia kolegium lub sad maja obowiazek ustalenia wysokoéci oplaty rocznej obowiazujacej
od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po dokonaniu wypowiedzenia (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15
listopada 2016r., IIT CSK 430/15 L.). Tryb przewidziany w przepisach art. 78-80 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997



r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz.U. z 2014 r. poz. 518 ze zm.) jest jedyng przewidziang przez prawo
droga zakwestionowania tak skutecznosci, jak i zasadnoSci wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci, niezaleznie od tego, czy chodzi o merytoryczng zasadno$é podwyzszenia oplaty, czy tez
o prawidlowo$¢ formalng dokonania wypowiedzenia. W tym tez trybie podlega badaniu prawidlowosé¢ doreczenia
wypowiedzenia uzytkownikowi wieczystemu (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 22 stycznia 2015r.,
I ACa 1450/14, L.). Jak wynika z przytoczonych orzeczen w postepowaniu dotyczacym aktualizacji oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego sad bada jedynie kwestie dotyczace skutecznosci i zasadnosci wypowiedzenia
oplaty rocznej, natomiast w trybie tym nie mozna domagac sie nakazania dokonania podzialu geodezyjnego dzialki.
Nadto, nalezy wskazaé, ze przy ustalaniu czy zaszla zmiana wartoéci nieruchomos$ci Sad uwzglednia stan prawny
dzialki jaki istnieje w chwili wypowiedzenia oplaty rocznej. Nie mozna zatem bra¢ pod uwage stanu przyszlego
czy stanu zamierzonego, planowanego przez strone. Zwroci¢ przy tym nalezy uwage, ze podzialy dzialek, zgodnie z
zadaniem powoda, wplynelyby zapewne na wysoko$¢ udzialéw przystugujacych kazdemu z wlascicieli lokali bedacych
zarazem wspotuzytkownikami wieczystymi gruntu. Z powyzszych wzgledéw Sad nie mogl uwzglednic zarzutow strony
powodowe;.

Abstrahujac od powyzszych oczekiwan strony powodowej wskaza¢ nalezy, iz kwestig sporna pomiedzy stronami byla
takze warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci. Prezydent Miasta G., dzialajac w imieniu Skarbu Panstwa,
z urzedu dokonal aktualizacji oplaty rocznej w oparciu o operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce
majatkowego P. C., zgodnie z ktorym warto$é rynkowa nieruchomoéci znajdujacej sie w uzytkowaniu wieczystym
powodow wynosi 2.527.500 zh. Przedmiotowy operat zostal jednak w caloéci zakwestionowany przez powodow, ktorzy
podnosili, iz rzeczoznawca zastosowal wycene rynkowa, majaca zastosowanie do nieruchomosci, ktore sa lub moga
by¢ przedmiotem obrotu, natomiast — zdaniem powodéw — trudno za taki przedmiot uznaé¢ dziatke zabudowana i
uzytkowana od 52 lat. Stad, w ocenie powodow, warto$¢ nieruchomosci zostala znacznie zawyzona. Wobec powyzszego
Sad przeprowadzit na wniosek strony pozwanej dowdd z opinii bieglego sadowego rzeczoznawcy majatkowego w celu
ustalenia warto$ci rynkowej spornej nieruchomosci dla aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego,
a w konsekwencji ustalenia czy wypowiedzenie dokonane przez pozwanego pismem z dnia 19 czerwca 2013r. bylo
uzasadnione i ewentualnie w jakiej wysokoSci.

W przedlozonej Sadowi opinii biegly J. S. wskazal, ze na dzien wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci obejmujacej dziatke nr (...) wynosi 2.172.100 zl. Strony zakwestionowaly
jednak wskazang przez bieglego warto$¢ gruntu. Strona pozwana zarzucila bieglemu, ze wycena bieglego nie obejmuje
wnikliwej analizy rynku lokalnego. Biegly opracowujac opinie dla potrzeb wyceny okreslil rynek nieruchomosci
gruntowych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa, obszar miasto G. (O., D., 0.,M.,P.,S.z (...), W.,G.,C., W.)
oraz okres 2011-2014. Natomiast do analitycznego ustalenia cech rynkowych nieruchomosci i ich wag biegly postuzyt
sie analiza wlasna rynku i okre§lil cechy rynkowe majace wplyw na warto$¢ nieruchomoéci i ich wagi jak: potencjal
inwestycyjny (24 %), polozenie, wielko$¢ dzialki (12 %), ksztalt dzialki (12 %), hipsometria (12 %), dojazd (10 %),
uzbrojenie (9 %). Zdaniem pozwanej wycena zostala dokonana w wyniku niewlasciwej analizy rynku lokalnego oraz
niewlasciwej analizy badanej nieruchomogci. Przede wszystkim, w ocenie pozwanej, biegly dokonal niewlasciwego
podejécia oraz techniki szacowania nieruchomosci, uwzgledniajac operaty szacunkowe na nieprawidlowo wybranych
nieruchomos$ciach do nieruchomosci szacowanej, niewtaéciwie wychwycil cechy réznigce te nieruchomosci oraz
niewlaéciwie ustalil wspélczynnik korygujacy. Odnoszac sie do zarzutéw strony pozwanej, biegly J. S. wyjaénil, ze
zastosowal spos6b wyceny wskazany w ustawie o gospodarce nieruchomog$ciami oraz w § 28 ust. 1, 2i 4 rozporzadzenia
Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego. Natomiast co do zarzutu
niewlasciwego doboru nieruchomo$ci podobnych to biegly wskazal, ze poszukiwal na rynku transakcji z prawem
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o duzych powierzchniach. Z tego wzgledu, ze na terenie S. takich transakcji
jest bardzo malo biegly poszerzyl obszar badania o dzielnice strefy poSredniej miasta. Bezzasadny okazal sie takze
zarzut niewlasciwego okreslenia wspoétczynnika korekcyjnego. Biegly ustalil jego wysoko$é¢ zgodnie z przepisami
ww. rozporzadzenia. W ocenie Sadu wyjaénienia bieglego sa logiczne, spdjne oraz przekonujace i rozwiewaja
wszelkie watpliwo$ci co do warto$ci rynkowej spornej dzialki. Nadto, Sad mial na uwadze, ze biegly sporzadzil
operat szacunkowy zgodnie z obowigzujacymi przepisami ustawy o gospodarce nieruchomoéciami oraz przepisami



wykonawczymi do tej ustawy. W tym miejscu wskazaé nalezy, iz ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzeSnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego zawieraja szczegdtowe uregulowania dotyczace sposobu wyceny nieruchomo$ci dla celow aktualizacji
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Zgodnie z art. 152 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami
wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podej$é: porownawczego, dochodowego lub kosztowego, albo
mieszanego, zawierajacego elementy podej$¢ poprzednich. W myél za$ art. 154 ust. 1 wyboru wladciwego podejscia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci
cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomo$ci oraz dostepne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomos$ci podobnych. Zgodnie z § 28 ust. 1 i 2 wyzej wskazanego
rozporzadzenia wykonawczego na potrzeby ustalenia ceny nieruchomos$ci gruntowej niezabudowanej oddawanej w
uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji oplat z tego tytulu okres$la sie jej warto$¢ jako przedmiotu prawa wlasnosci,
stosujgc podejécie poréwnawcze. Przy okres§laniu warto$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej dla aktualizacji
oplat z tytulu uzytkowania wieczystego stosuje sie ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych
jako przedmiotu prawa wlasno$ci, niezaleznie od tego, czy nieruchomo$¢ oddana w uzytkowanie wieczyste jest
zabudowana, czy nie. W niniejszej sprawie biegly J. S. zgodnie z powyzszymi przepisami zastosowal podejécie
poréwnawcze, ktére polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartoéé¢ ta odpowiada cenom,
jakie uzyskano za nieruchomoéci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu
na cechy roznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen
wskutek uplywu czasu. Podejscie por6wnawcze stosuje sie, jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej (art. 153 ust. 1). Biegly prawidlowo wybral metode korygowania ceny $redniej, polegajaca
na przyjeciu do co najmniej kilkunastu nieruchomos$ci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomos$ci. Wartosé
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okre$la sie w drodze korekty $redniej ceny nieruchomoéci podobnych
wspoétezynnikami korygujgcymi, uwzgledniajacymi réznice w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci (§ 4 ust.
4 ww. rozporzadzenia). Do poréwnania biegly przyjal 19 nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych na cele
zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej. W tym miejscu wyjaéni¢ nalezy, iz nieuzasadnione sa twierdzenia powoda,
ze zastosowanie takiego sposobu wyceny dla przedmiotowej dzialki zabudowanej od kilkudziesieciu lat budynkiem
mieszkalnym wielorodzinnym jest nieprawidlowe. Jak bowiem juz wskazano powyzej przy wycenie nieruchomoéci
dla potrzeb aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego ustawodawca przyjat fikcje, iz wyceniana
nieruchomo$¢ jest niezabudowana (mimo, ze w wiekszoS$ci przypadkoéw jest ona zabudowana). Dalej nalezy wskazac,
ze wzgledu na specyfike procedury wyceny, zastosowane podejScie poréwnawcze oraz ilo§¢ transakeji zanotowanych
na rynku lokalnym wykorzystal dane transakcyjne z okresu od lipca 2011r. do lutego 2014r. Stosownie za$ do
§ 28 ust. 5 ww. rozporzadzenia warto$¢ nieruchomosci okresla sie wedlug stanu nieruchomosci i cen na dzien
oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste albo wedlug stanu nieruchomosci i cen na dzien aktualizacji
oplat z tytulu uzytkowania wieczystego. Biegly prawidlowo ustalil warto$¢ nieruchomosci na dzieti wypowiedzenia,
czyli aktualizacji oplaty tj. na dzien 19 czerwca 2013r. Zdaniem Sadu, biegly dokonal takze prawidlowego doboru
nieruchomoéci podobnych. Jak bowiem wskazuje sie w judykaturze poréwnywalno$é w rozumieniu tego przepisu nie
oznacza identycznoS$ci powyzszych parametrow. Oznacza natomiast wspo6lno$¢ istotnych cech rynkowych, majacych
zasadniczy wplyw na warto$¢ nieruchomosci. Jest to zatem wiez polegajaca na podobienstwie, a nie na tozsamoSci.
Ustalenie za$, ktore z cech nieruchomosci maja najistotniejsze znaczenie w konkretnym przypadku zalezy od oceny
rzeczoznawcy wyposazonego nie tylko w szczegolne kompetencje ustawowe, ale takze posiadajacego profesjonalng
wiedze na temat czynnikow oddzialywujacych na warto$é nieruchomosci (por. wyrok NSA (N) z dnia 28 maja
2013r.,  OSK (...), L.). Przez nieruchomosci podobne, poréwnywalne nalezy rozumie¢ takie, ktoérych stan prawny,
fizyczny i funkcjonalny jest najbardziej do siebie zblizony. W przypadku wystgpienia odmienno$ci, wycena okreslajaca
warto$¢ podlega stosownej korekcie opartej na wychwyceniu istotnych réznic, tj. takich, ktére moga wplywaé na
warto$¢ (por. wyrok WSA w Warszawie z dnia 2 grudnia 2010r., (...) SA/Wa (...), L.). W ocenie Sadu przyjete
przez bieglego nieruchomo$ci sa najbardziej zblizone do nieruchomosci wycenianej spos$réd nieruchomosci bedacych
przedmiotem transakcji rynkowych w analizowanym okresie, przy uwzglednieniu istotnych cech, wymienionych
w opinii. W ocenie Sadu biegly sporzadzajac przedmiotowa opinie w formie operatu szacunkowego dochowal
procedury okreslonej w przywolanych powyzej przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Wobec tresci



opinii pisemnej jak i uzupehiajacej nalezy stwierdzi¢, ze biegly dokonal prawidlowego doboru nieruchomosci
podobnych, precyzyjnie opisal cechy nieruchomosci i dokonal prawidlowej ich oceny, nadto réznice wystepujace
pomiedzy wyceniang nieruchomoscia a nieruchomo$ciami podobnymi zostaly skorygowane za pomoca wlasciwych
wspolezynnikow korygujacych. Jak wskazal Sad Apelacyjny w Krakowie w wyroku z dnia 24 czerwca 2016r., I ACa
309/16, L., biegly dysponuje wiedza fachowg, a jego konkluzje moga byé weryfikowane poprzez odwolanie sie do
elementéw stanowigcych podstawe wnioskowania badz wykazanie, ze konkluzje bieglego nie wynikaja w spos6b
logiczny z czeSci opisowej opinii. Tym samym, jezeli dana konkluzja jest elementem wiedzy fachowej, a z tresci
opinii nie wynika w sposob jasny nieadekwatno$é formulowanego wniosku, to podwazenie tej konkluzji wymaga
przedstawienia przeciwnej argumentacji badz takich okoliczno$ci, ktore czynia wnioski opinii watpliwymi. Zdaniem
Sadu w toku niniejszego postepowania zadna ze stron takiej argumentacji nie przedstawita.

Wobec uznania opinii bieglego za prawidlowa, przyja¢ nalezalo, ze na dzien wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego tj. na dzien 19 czerwca 2013r. warto$¢ rynkowa nieruchomosci obejmujacej dzialki nr (...)
wynosi 2.172.100 zt. W zwiagzku z tym oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej dzialki gruntu
wynosi¢ powinna 1 % wartoéci gruntu, co bylo niekwestionowane przez strony. W konsekwencji oplate roczna nalezna
od wszystkich wspotuzytkownikow wieczystych nalezalo ustali¢ na kwote 21.721 zl. Bioragc pod uwage, ze powodom
przystuguje udzial w wysoko$ci 242/10.000 to przypadajaca na nich cze$¢ oplaty rocznej stanowi kwote 525,64 zl.

Zwazy¢ nalezy, iz Sad ustalil wysoko$¢ oplaty obowiazujacej od dnia 1 stycznia 2014r. wedlug jednej stawki. Sad
bowiem w pehi podziela poglad prawny wyrazony przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia z dnia 7 lutego 2014r. w
sprawie III CZP 111/13 (OSNC 2014 nr 11, poz. 113, str. 51, Biul. SN 2014 nr 2, (...) Biuletyn SN - IC 2014 nr 3),
iz w sprawie wszczetej na podstawie wniosku, o ktéorym mowa w art. 78 ust. 2 ustawy z 21.8.1997 r. o gospodarce
nieruchomoéciami (t.j. Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.), sad rozpoznaje kwestie aktualizacji oplaty rocznej
na skutek wypowiedzenia jej dotychczasowej wysokoSci przez wlasciciela nieruchomosci i okres$la wysoko$é naleznej
oplaty obowiagzujaca od dnia 1 stycznia roku nastepujgcego po dokonaniu wypowiedzenia. Jak wyjasnil bowiem w
uzasadnieniu Sad Najwyzszy ,za takim oznaczeniem zakresu kognicji sadu - obok dyrektyw jezykowych - przemawiaja
takze dyrektywy systemowe. WlaSciwy organ wypowiadajac wysoko$¢ 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 ktéorym
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 Odwotawczym. W takiej sytuacji nie dochodzi do zmiany wysoko$ci oplaty rocznej
az do chwili, w ktorej prawomocne orzeczenie kolegium albo - w razie wniesienia sprzeciwu od orzeczenia kolegium
- prawomocny wyrok sadu zastgpi o$§wiadczenie woli uzytkownika wieczystego. O skutecznoSci wypowiedzenia
wysokosci dotychczasowej oplaty, ktdremu towarzyszy oferta jej nowej wysokosci, mozna bowiem méwi¢ dopiero z
chwilg przyjecia oferty albo zastgpienia go orzeczeniem. Ustalona w prawomocnym orzeczeniu kolegium wysoko$¢
zaktualizowanej oplaty rocznej obowigzuje rowniez poczawszy od dnia 1 stycznia roku nastepnego po roku, w ktérym
wypowiedziano wysoko§é dotychczasowej oplaty (art. 79 ust. 5 GospNierU). Skoro wiec wyrok sadu wydany w
sprawie wszczetej na podstawie wniosku, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 GospNierU, ma - w zwigzku z dokonanym
wypowiedzeniem - zastgpi¢ o§wiadczenie woli uzytkownika wieczystego, to nie powinno budzi¢ watpliwoéci, ze sad
rozpoznaje kwestie aktualizacji oplaty rocznej na skutek wypowiedzenia jej dotychczasowej wysokoéci i okresla jedynie
wysoko$¢ naleznej oplaty obowiazujaca od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po dokonaniu wypowiedzenia.”.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z § 2 ust. 5 Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci
w sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
z urzedu z dnia 22 pazdziernika 2015 r. (Dz.U. z 2015 r. poz. 1805) i ustalil, ze powodowie wygrali niniejsza sprawe w
12 %, za$ pozwany w 88 % i w takim stosunku stronom nalezy sie zwrot kosztéw od przeciwnika. Strona powodowa
poniosta koszty w postaci oplaty sadowej od pozwu (30 z1), z czego nalezy jej sie zwrot kwoty 3,60 zl. Z kolei pozwany
poniost koszty wynagrodzenia pelnomocnika w wysokoSci 360 zl oraz zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglego (600



z}), przy czym nalezy im sie od powoda kwota 844,80 zI. Po skompensowaniu nalezno$ci nalezalo zasadzié¢ od powodow
solidarnie na rzecz pozwanego kwote 841,20 zl.

Nadto, art. 100 k.p.c. w zw. z art. 5 pkt. 3, art. 83 i art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych
(tekst jednolity Dz. U. 2010.90.594 ze zm.) Sad nakazal éciggnaé¢ od stron w stosunku w jakim przegraly niniejsza
sprawe nieuiszczone koszty opinii bieglego sadowego. Stad od powodow Sad nakazal §ciagnaé solidarnie kwote 992,36
z}, za$ od pozwanego 135,38 zl.



