Sygn. akt: I1C 177/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 1 lipca 2022 1.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: sedzia Joanna Jank

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 1 lipca 2022 r. w G.
sprawy z powédztwa (...) Sp. z o0.0. w G.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta G.

o ustalenie oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego

I. Ustala, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej przy ul. (...), stanowigcej dziatki
nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta (...) poczawszy od 1 stycznia 2021 r. wynosi 22.650
z} (dwadzieScia dwa tysiace sze$éset piecdziesiat zlotych),

II. Oddala powodztwo w pozostalym zakresie,

III. Zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 985 zl (dziewieéset osiemdziesigt pieé¢ zlotych) z tytulu zwrotu
kosztow postepowania

UZASADNIENIE

Powédka G. Fabryka (...) sp6°ka z ograniczon' odpowiedzialno#ci' z siedzib' w G. domaga®a sié ustalenia, ée
aktualizacja op3aty rocznej z tytu3u uéytkowania wieczystego nieruchomo#ci Skarbu P. po®oéonej w G. przy ulicy (...),

objétej ksiég' wieczyst' o numerze (...), jest nieuzasadniona.

W uzasadnieniu wniosku zastépuj'cego pozew powddka zakwestionowa®a przyjét' w operacie szacunkowym,
stanowi'cym podstawé aktualizacji op3aty rocznej, warto#a nieruchomo#ci oraz sposéb wyceny, zarzucaj'c w
szczegblno#ci nieuwzglédnienie przez rzeczoznawcé maj'tkowego wpywu obci‘éenia przedmiotowej nieruchomo#ci
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ograniczonymi prawami rzeczowymi na jej warto#e. Nadto, powodka wnios>a o zaliczenie na poczet roénicy pomiédzy

op3at' zaktualizowan' a op3at' dotychczasow' poniesionych nak3adéw koniecznych polegaj'cych na przy®'czach
elektrycznych, wody, kanalizacji sanitarnej i deszczowe;.

(pozew, k. 3-5v)

W odpowiedzi na pozew pozwany wniés® o oddalenie powodztwa. Zdaniem pozwanego rzeczoznawca prawid3owo
okre#li® rynek nieruchomo#ci gruntowych i dokona® prawid®owej wyceny warto#ci przedmiotowej dzia®ki. W
zakresie dotycz'cym zarzutu zaliczenia poniesionych nak®adéw pozwany podniés®, i¢ uéytkownik nie wskaza® i
nie udowodni® poniesienia nak®adéw. Ponadto, wskaza®, ié inwestycje w uzbrojenie w3asnej nieruchomo#ci, w

tym budowa przy>'czy, nie stanowi' nak®adéw koniecznych w rozumieniu art. 77 ust. 6 ustawy o gospodarce
nieruchomo#ciami.



(odpowied# na pozew, k. 18-20)

(...) stan faktyczny:

Pozwany Skarb P. jest w3a#cicielem nieruchomo#ci gruntowej pooéonej w G. przy ulicy (...) o 3'cznej powierzchni

0,3502 ha, oznaczonej geodezyjnie jako dzia®ki nr 528 i 529, (...) W., objétej ksiég" wieczyst' o numerze (...).

Powodka G. Fabryka (...) sp6°ka z ograniczon' odpowiedzialno#ci' z siedzib' w G. jest aktualnym uéytkownikiem
wieczystym ww. nieruchomo#ci.

(...) nr 528 powsta®a w wyniku wyodrébnienia i zmiany numeracji dzia3ki nr 70/2 (2015r.), ktéra z kolei powsta3a w
wyniku podziau dziaki nr 56/2 (2008r.), ta natomiast powsta®a z podzia®u dzia®ki nr 22/2 (2005r.), a ta z podzia®u

dzia®ek nr 14/2116/1 (1994r.).

(...) nr 529 powsta3a w wyniku wyodrébnienia i zmiany numeracji dzia’ki nr 69/2 (2015r.), ktéra z kolei powsta3a w
wyniku podzia®u dzia®ek nr 54/2 i 55/2 (2008r.), te natomiast powsta’y z podziau dzia®ki nr 22/2, a ta z podzia®u

dzia®ek nr 14/2116/1 (1994r.).

W decyzji z dnia 9 czerwca 1992 roku o oddaniu przedmiotowej dzia’ki w uéytkowanie wieczyste wskazano, ée

wykorzystanie gruntu, w tym dzia3ek nr 14/2 i 16/1, powinno byz zgodne z planem zagospodarowania przestrzennego
miasta G..

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dzia®ki nr 528 i 529 po®oéone s' w strefie planistycznej
oznaczonej symbolem 03.PS (strefa produkcyjno # us3ugowo # sk®adowa, funkcje wy>'czone z zakresu funkcji
dopuszczalnych w strefie: wyklucza sié funkcje mieszkaniow'). W 1992 roku przedmiotowe dzia®ki znajdowady sié
w strefie planistycznej oznaczonej symbolem (...) (rozwéj przestrzenny funkcji przemys3owo # sk3adowej oraz baz

.. A . 4 . 1 ~ T . o1 eqe . . .
powinien nastépowaz wed3ug zasady: koncentracja zak®ad6w i urz'dzef o zréénicowanej uci'éliwo#ci w rejonie ul.

(..).

(fakty bezsporne ustalone w oparciu o: decyzjé z dnia 9 czerwca 1992r., k. 40-46, wykaz zmian gruntowych, k. 47-50
1 63-66, pismo Architekta Miejskiego Miasta G. z dnia 3 listopada 2021r., k. 67)

Pismem z dnia 10 marca 2020 roku Prezydent Miasta G., dzia®aj'c w imieniu Skarbu P., wypowiedzia® powodowi
dotychczasow' wysoko#a& opZaty rocznej z tytuu uéytkowania wieczystego wyéej opisanego gruntu w wysoko#ci
21.981,69 z3 i zaproponowa® ustalenie nowej wysoko#ci op®aty rocznej w kwocie 26.374,26 z3. (...) aktualizacji
wysoko#ci op®aty rocznej by® operat szacunkowy sporz'dzony przez rzeczoznawcé maj'tkowego, zgodnie z ktérym
warto#a nieruchomo#ci wynosi 879.142 z3. Zgodnie z tre#ci' wypowiedzenia nowa wysoko#z op3aty rocznej miaa

obowi'zywaz pocz'wszy od dnia 1 stycznia 2021 roku.

(dowod: wypowiedzenie wysoko#ci op®aty rocznej z tytu®u uéytkowania wieczystego, k. 34 akt administracyjnych

(..).BT. (..)-9/94/ (...))

Nie zgadzaj'c sié z wysoko#ci' nowej op2aty rocznej, we wniosku z dnia 12 maja 2020 roku skierowanym do (...)
Kolegium (...) w G. powddka domaga®a sié ustalenia, ée aktualizacja opaty rocznej z tytu®u uéytkowania wieczystego
ww. nieruchomo#ci jest nieuzasadniona. Orzeczeniem z dnia 16 lutego 2021 roku (...) Kolegium (...) w G. orzek>o,

ée aktualizacja op®aty rocznej jest nieuzasadniona. Pismem z dnia 8 marca 2021 roku pozwany Skarb P. wni6s?



sprzeciw od orzeczenia SKO, zaskaréaj'c orzeczenie w ca®o#ci i domagaj'c sié ustalenia, ée aktualizacja op3aty by3a
uzasadniona.

(dowod: pismo z dnia 12 maja 2020r., k. 3-5v, sprzeciw z dnia 8 marca 2021r., k. 6-6v., orzeczenie, k. 9-gv. akt
administracyjnych o sygnaturze SKO Gd/2241/20)

Warto#z ww. nieruchomo#ci po®oéonej w G. przy ulicy (...) o 3'cznej powierzchni 0,3502 ha stanowi'cej dzia®ki nr
528 i 529 - ustalona jak dla gruntu niezabudowanego - wed®ug stanu i cen na dziefi wypowiedzenia wysoko#ci opaty

rocznej z tytu®u uéytkowania wieczystego wynosi 755.000 z°.

Przedmiotowa nieruchomo#z jako ca’o#z ma kszta’t do#a regularnego wieloboku, a teren nieruchomo#ci jest

stosunkowo p2aski, w czé#ci zabudowany budynkiem niemieszkalnym, w czé#ci ogrodzony i zagospodarowany.
Przedmiotowa nieruchomo#a nie posiada bezpo#redniego dostépu do drogi publicznej, a dojazd odbywa sié drogami

wewnétrznymi, wydzielonymi na terenie dawnego #P.#, utwardzonymi w czé#ci asfaltobetonem, w czé#ci p®ytami
drogowymi, s®abej jako#ci i w s®abym stanie techniczno # uéytkowym (m.in. z licznymi dziurami). Przedmiotowe
drogi wewnétrzne zlokalizowane s' na dzia®kach stanowi'cych m.in. wlasno#a Skarbu P. i znajduj'cych sié w
uéytkowaniu wieczystym réénych podmiotow. B.#redni dojazd do nieruchomo#ci odbywa sié przez teren dzia®ki
s'siedniej nr 527, nie stanowi'cej drogi, bez formalnie ustanowionych s®uéebno#ci gruntowych przejazdu i przechodu.
W s'siedztwie dzia®ki zlokalizowane s' sieci infrastruktury technicznej: siez elektroenergetyczna, wodoci'gowa,
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kanalizacyjna, gazowa i telekomunikacyjna, jednak istniej'ce sieci s' przestarza®e, nie spe®niaj' obecnych wymogéw,

wystépuj' problemy z przy>'czeniem do sieci.

(dowdd: pisemna opinia (...) s'"dowej rzeczoznawcy maj'tkowego J. K., k. 72-103 wraz z pisemn" opini' uzupe>niaj'c’,
k. 133-142)

(...)éy", co nastépuje:

P.észy stan faktyczny (...) na podstawie dowodéw z dokumentéw oraz dowodu z opinii (...) s'dowej z zakresu wyceny
nieruchomo#ci.

W ocenie (...) brak by®o jakichkolwiek podstaw do podwaéania wiarygodno#ci i mocy dowodowej powo®anych wycej
dokumentéw. W toku niniejszego postépowania é¢adna ze stron nie kwestionowa>a autentyczno#ci wymienionych
w ustaleniach stanu faktycznego dokumentéw, ani te¢ nie zaprzeczy®a, i¢ osoby podpisane pod tymi dokumentami
nie z30éy’y o#wiadczei w nich zawartych. (...) takée nie doszuka® sié éadnych okoliczno#ci mog'cych
wzbudzaz w'tpliwo#ci co do wiarygodno#ci wyéej wskazanych dokumentéw, w szczegélno#ci #ladéw przerobienia,
podrobienia, b'd# innej ingerencji. Z tego wzglédu, w ramach swobodnej oceny dowodéw, (...), ¢e przed®oéone do
akt niniejszej sprawy dokumenty przedstawiaj' rzeczywisty przebieg postépowania zwi'zanego z wypowiedzeniem
wysoko#ci op2aty rocznej z tytu®u uéytkowania wieczystego spornego gruntu, a takée wskazuj' faktyczny cel oddania
przedmiotowej nieruchomo#ci w uéytkowanie wieczyste, jak rownieé obrazuj' przebieg procesu wyodrébnienia obu

spornych dzia3ek ewidencyjnych.

Za wiarygodny i w peni przydatny do rozstrzygniécia niniejszej sprawy dowdd (...) réwnieé opinié bieglej
s'dowej do spraw wyceny nieruchomo#ci J. G. # K.. (...) na uwadze, ¢e opinia (...) przygotowana przez osobé

posiadaj'c' wiedzé fachow' z zakresu szacowania warto#ci nieruchomo#ci oraz duée do#wiadczenie zawodowe, w
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tym réwnieé procesowe. (...) bowiem wielokrotnie wystépowa®a w charakterze bieg3ego w podobnych sprawach. W



ocenie (...)éona opinia w formie operatu szacunkowego jest jasna, logiczna, kompletna i wewnétrznie niesprzeczna,
a takée zostala sporz'dzona zgodnie z obowi'zuj'cymi przepisami ustawy o gospodarce nieruchomo#ciami oraz
rozporz'dzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze#nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomo#ci i sporz'dzania
operatu szacunkowego, ktére zawieraj' szczegd®owe uregulowania dotycz'ce sposobu wyceny nieruchomo#ci dla
celow aktualizacji op3aty rocznej z tytuu uéytkowania wieczystego. Z.cy naledy, ié zgodnie z § 28 powo>anego
rozporz'dzenia na potrzeby ustalenia ceny nieruchomo#ci gruntowej niezabudowanej oddawanej w uéytkowanie

wieczyste oraz aktualizacji op>at z tego tytuu okre#la sié jej warto#z jako przedmiotu prawa w3asno#ci, stosuj'c
podej#cie poréwnawcze (ust. 1). Przy okre#laniu warto#ci, o ktérej mowa w ust. 1, stosuje sié, z zastrzeleniem

§ 27, ceny transakcyjne sprzedaly nieruchomo#ci niezabudowanych jako przedmiotu prawa wlasno#ci (ust. 2).
Warto#ci nieruchomo#ci, o ktérych mowa w ust. 1-4, okre#la sié¢ wed®ug stanu nieruchomo#ci i cen na dziefl
oddania nieruchomo#ci w uéytkowanie wieczyste albo wed3ug stanu nieruchomo#ci i cen na dziefi aktualizacji op3at
z tytu®u uéytkowania wieczystego, z uwzglédnieniem celu, na jaki nieruchomo#z zosta®a oddana w uéytkowanie
wieczyste, z zastrzeleniem art. 73 ust. 2 ustawy (ust. 5). W niniejszej sprawie bieg®a zgodnie z przytoczonymi
powydej przepisami zastosowa®a podej#cie poréwnawecze, ktore polega na okre#leniu warto#ci nieruchomo#ci przy

3o0éeniu, ée warto#a ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomo#ci podobne, ktére by’y przedmiotem

za
obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sié ze wzglédu na cechy rééni'ce nieruchomo#ci podobne od nieruchomo#ci
wycenianej oraz uwzglédnia sié zmiany poziomu cen wskutek up®ywu czasu. P.#cie poréwnawcze stosuje sié,
jeéeli s' znane ceny i cechy nieruchomo#ci podobnych do nieruchomo#ci wycenianej (art. 153 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomo#ciami). (...) takée prawid®owo wybra3a metodé korygowania ceny #redniej, ktora
polega na tym, ¢e do poréwnafl przyjmuje sié co najmniej kilkana#cie nieruchomo#ci podobnych, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktoérych znane s' ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakeji oraz cechy
tych nieruchomo#ci. Warto#z nieruchomo#ci béd'cej przedmiotem wyceny okre#la sié w drodze korekty #redniej
ceny nieruchomo#ci podobnych wsp63czynnikami koryguj'cymi, uwzglédniaj'cymi roénice w poszczegdlnych cechach
tych nieruchomo#ci. W niniejszym przypadku bieg®a dysponowa3a zbiorem 20 nieruchomo#ci podobnych. Do
poréwnania bieg®a przyjé®a nieruchomo#ci gruntowe niezabudowane, stanowi'ce przedmiot prawa w>asno#ci,
zlokalizowane w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego w strefie produkcyjno # usugowej i
przeznaczone pod zabudowé produkeyjno # us*ugow’, bazy, sk3ady itp., co # wobec przeznaczenia przedmiotowe;j
nieruchomo#ci w planie miejscowym i celu oddania jej w uéytkowanie wieczyste # réwnieé nalela®o uznaz za
zabieg prawid®owy. Ze wzglédu na specyfiké procedury wyceny, zastosowane podej#cie poréwnawcze oraz ilo#a
transakcji zanotowanych na rynku lokalnym wykorzysta®a dane transakcyjne z okresu od marca 2018r. do 10
marca 2020r. nie tylko z obszaru miasta G., ale takée G. (tereny wzd3ué O. T.). Jak bowiem wskaza®a bieg3a
w obrébie granic administracyjnych G. znalaz3a zbyt ma3' probé nieruchomo#ci o zbliconej powierzchni i o
podobnym przeznaczeniu do nieruchomo#ci wycenianej. Stosownie do § 28 ust. 5 ww. rozporz'dzenia bieg3a
prawid®owo ustali®a warto#z nieruchomo#ci na dzieii wypowiedzenia, czyli aktualizacji op3aty, a takée dokona®a
prawid3owego doboru nieruchomo#ci podobnych, precyzyjnie opisa®a cechy nieruchomo#ci i dokona3a prawid3owe;j
ich oceny, okre#li®a wagé poszczegélnych cech, a nadto réénice wystépuj'ce pomiédzy wycenian' nieruchomo#ci'
a nieruchomo#ciami podobnymi skorygowa3a za pomoc' wla#ciwych wspé3czynnikéw koryguj'cych. Jak wynika
z tre#ci opinii (...) uwzglédni®a nastépuj'ce cechy: (1.) lokalizacja ogdlna, s'siedztwo i otoczenie; (2.) dostép do
nieruchomo#ci, dojazd, rodzaj drog dojazdowych, moéliwo#ci parkowania; (3.) wielko#a powierzchni dzia3ki; (4.)

dostép do urz'dzefi infrastruktury technicznej, uzbrojenie terenu; (5.) mocliwo#z wykorzystania, ograniczenia,
inne uwarunkowania. Ostatecznie ustalona warto#a nieruchomo#ci stanowi iloczyn powierzchni nieruchomo#ci,



#redniej ceny jednostkowej w probee reprezentatywnej, sumy wspé3czynnikéw koryguj'cych, a takée wspo3czynnika

koryguj'cego #k#. P.észy sposdb wyceny nieruchomo#ci nie budzi ¢adnych w'tpliwo#ci (...) w #wietle obowi'zuj'cych
przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomo#ciami oraz przepiséw wykonawczych do tej ustawy.

Na (...) co do poprawno#ci sporz'dzonego operatu szacunkowego nie mia%y wp3ywu zarzuty zgoszone przez stroné
pozwan'. Z.éyx naledy, i¢ pozwany Skarb P. zakwestionowa® przede wszystkim wnioski bieg3ej odno#nie wp3ywu
braku ustanowienia s>uéebno#ci gruntowych na warto#a nieruchomo#ci (obniéenie warto#ci). W ocenie pozwanego,
skoro dojazd do spornego gruntu odbywa sié m.in. przez drogi wewnétrzne po®ocone na nieruchomo#ciach
stanowi'cych w3asno#a Skarbu P., to nie ma potrzeby i prawnej moéliwo#ci regulowania takiego dojazdu poprzez
ustanowienie s®uéebno#ci drogowych. (...)#ci pozwanego wzbudzi®a réwnieé ocena dostépu do kluczowych sieci
infrastruktury technicznej. Zdaniem pozwanego bieg3a nie wskaza®a na jakim materiale #r6d2owym opar®a swoje
wnioski w tym zakresie. W konsekwencji, pozwany zg2osi> zastrzeéenia co do wp®ywu ww. niedogodno#ci na warto#ze

poszczegolnych wsp63czynnikéow koryguj'eych, w zakresie dostépu do infrastruktury technicznej (nieuzasadnione
zani¢enie do poziomu ##redni#), mocliwo#ci wykorzystania, ograniczenia, inne uwarunkowania (bez wskazania

jakie ograniczenia w stosunku do nieruchomo#ci spowodowa3y przyjécie cechy na poziomie ##rednim#). Kolejne

w'tpliwo#ci pozwanego wzbudzi®o zastosowanie wspé®czynnika koryguj'cego #k# na poziomie 0,95 z uwagi na
brak formalnie ustanowionego dostépu do drogi publicznej. Wedle pozwanego wobec niezasadno#ci ustanawiania
sPuéebno#ci drogowych, wspé®czynnik ten powinien zostaz okre#lony na poziomie 1. Nadto, pozwany zarzuci®
nieuzasadnione pominiécie w procesie wyceny aktualizacji cen transakcyjnych. W #wietle wyja#niefi bieg3ej

zawartych w opinii (...) powyésze zarzuty naleéa®o uznaz za bezzasadne. (...) do wyk3adni systemowej naleéy
wskazaa, ée na gruncie prawa administracyjnego wskazuje sié, ée dostép do drogi publicznej naledy rozumiez jako
dostép prawny i dostép faktyczny (por. wyrok Wojewddzkiego (...) Administracyjnego w K. z dnia 4 lutego 2013
r., (...) SA/Kr (...), L.), przy czym dostépu nieruchomo#ci do drogi publicznej nie moéna utoésamiaz z dostépem
faktycznym. D. ten ma byae prawnie zagwarantowany. Zagwarantowanie prawne dostépu do drogi publicznej oznacza,
¢e musi on by legalny. Znaczy to, ¢e prawo do korzystania z niego musi wynikaae wprost z przepisu prawa, czynno#ci

prawnej, orzeczenia s'dowego czy te¢ administracyjnego (por. wyrok Naczelnego (...) Administracyjnego z dnia 2
kwietnia 2015 r., IT OSK (...), L.). Podobnie ustawodawca rozumie dostép do drogi publicznej na gruncie ustawy

o gospodarce nieruchomo#ciami, o czym moée #wiadczyz choaby przywo3any przez bieg®' w opinii (...) przepis
art. 93 ust. 3 tejée ustawy dotycz'cy podzia®u nieruchomo#ci, jak réwnieé art. 99 powo3anej ustawy stanowi'cy,
¢e jeceli zapewnienie dostépu do drogi publicznej ma polegaz na ustanowieniu s®uéebno#ci, o ktérych mowa w
art. 93 ust. 3, podzia®u nieruchomo#ci dokonuje sié pod warunkiem, ée przy zbywaniu dziaek wydzielonych w
wyniku podzia®u zostan' one ustanowione. Za spe®nienie warunku uwaca sié takée sprzedaé wydzielonych dzialek
gruntu wraz ze sprzedaé' udzia®u w prawie do dzia®ki gruntu stanowi'cej drogé wewnétrzn'. Jak wskazuje sié
w orzecznictwie ratio legis przewidzianych w art. 93 i 99 ustawy o gospodarce nieruchomo#ciami rozwi'zafi jest

uniemodéliwienie zbywanie dzia’ek gruntu bez dostépu do drogi publicznej (por. wyrok WSA w Rzeszowie z dnia
22 czerwca 2021r., (...) SA/R. 671/21, L.). (...)észe na wzglédzie argumentacjé strony pozwanej odno#nie dostépu

wycenianej nieruchomo#ci do drogi publicznej nale¢a®o uznaz za chybion'. Z.¢ya naledy, i¢ sporna nieruchomo#ze
nie graniczy z dzia®k', na ktoérej zlokalizowana jest droga wewnétrzna, lecz dojazd do drogi wewnétrznej odbywa
sié poprzez dzia®ké s'siedni’ oznaczon' nr 527, ktéra nie jest dzia®k' drogow'. Pozwany zdaje sié pomijaz fakt,
ée nieruchomo#a wyceniana i nieruchomo#ci s'siednie, mimo ¢e maj' tego samego w3a#ciciela, to stanowi'
odrébne nieruchomo#ci w znaczeniu wieczystoksiégowym. W tym stanie rzeczy, mog' stanowiz odrébny przedmiot
obrotu, a w takiej sytuacji niew'tpliwie brak odpowiedniego dostépu do drogi publicznej takiej nieruchomo#ci

wp3ywa na moéliw' do uzyskania cené. Z. nalely uwagé, é¢e w przypadku sprzedady czy innego rozporz'dzenia



prawem w2asno#ci dzia®ki nr 527 wyceniana nieruchomo#z nie bédzie mia3

a nawet po#redniego dostépu do
drogi wewnétrznej. Dla potencjalnego nabywcy wycenianej nieruchomo#ci bédzie istnia®a niepewno#z, co do tego,
czy w3a#ciciel dzia®ki s'siedniej umoéliwi po®'czenie komunikacyjne z drog' publiczn'. Wobec nieuregulowania
prawnego dostépu do drogi publicznej kolejne trudno#ci mog' sié pojawize w przypadku zamiaru przeprowadzenia
inwestycji na dzia3ce, gdzie przed w3a#ciwym organem nalely wylegitymowaz sié posiadaniem dostépu do drogi
publicznej w sensie prawnym. W tych okoliczno#ciach stwierdzenie bieg3ej, é¢e brak uregulowanego prawnie
dojazdu do drogi publicznej stanowi ceché wp3ywaj'c' na obnicenie jej warto#ci, jest wnioskiem logicznym i
zgodnym z zasadami do#wiadczenia éyciowego. Podobnie, w #wietle wyja#niefi bieg®ej zawartych w opinii (...),

3a ona dostép do urz'dzefi infrastruktury technicznej jako #redni. Z tre#ci

naleéa®o uznaz, ée prawidowo oceni
do3'czonych do opinii (...) dokumentéw jednoznacznie wynika, ¢e w przypadku dzia3ek nr 528 i 529 wystépuj' liczne
problemy z przy>'czeniem ich do sieci przez przedsiébiorstwa przesy>owe, a infrastruktura przesy’owa znajduj‘ca
sié na s'siednich nieruchomo#ciach jest przestarza®a (np. brak odpowiedniego ci#nienia w sieci, nie spenienie
wymogéw przeciwpoéarowych, etc.). W zwi'zku z tym, nie sposéb uznaz, aby sporna nieruchomo#a mia®a pe®ne
uzbrojenie, z dostépem do przystosowanych do obs®ugi terenu sieci. Je#li natomiast chodzi o ceché #moéliwo#ci
wykorzystania, ograniczenia, inne uwarunkowania#, to bieg3a wyja#ni3a, ée cecha ta obejmuje potencja® inwestycyjny
nieruchomo#ci, ograniczenia wynikaj'ce z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i cech fizycznych

nieruchomo#ci, jak: kszta®t dzia3ki, uksztatowanie terenu, wystépowanie s*upéw i linii energetycznych oraz innych
sieci uzbrojenia, niekorzystnie zlokalizowanych na nieruchomo#a, przydatno#& budowlana gruntu, modéliwo#a

podzia®u dzia®ek, wymagania i ograniczenia wynikaj'ce z wpisu do rejestru czy ewidencji zabytkéw, ograniczenia
archeologiczne, czy teé zwi'zane z ustanoweniem ograniczonych praw rzeczowych. Jak wskaza®a bieg®a, z analizy

rynku wynika, é¢e wyésze ceny osi'gaj' nieruchomo#ci z dobrymi moéliwo#ciami inwestycyjnymi, bez ¢adnych
ograniczefi. W przypadku nieruchomo#ci wycenianej na ocené cechy #moéliwo#ci wykorzystania, ograniczenia,

inne uwarunkowania# wp3yw mia®y takie okoliczno#ci jak: réény kszta’t obu dzia3ek, rééna powierzchnia dzia3ek,
przebieg sieci infrastruktury technicznej ograniczaj'cych moéliwo#ci inwestycyjne (konieczno#z prze3oéenia czé#ci

urz'dzefi w przypadku zabudowy), po®oéenie w otoczeniu o zréénicowanej zabudowie, ze skomplikowanym i
nieuregulowanym systemem drég dojazdowych, etc. W poréwnaniu do nieruchomo#ci przyjétych jako podobne,
przedmiotowa nieruchomo#a jawi sié jako przeciétna. Ze wzglédu na powydésze ograniczenia, w szczegblno#ci brak

dostépu do drogi publicznej, naleéa®o uznaz, ée bieg®a prawid®owo okre#li®a wspé3czynnik korekeyjny na poziomie
0,95. Nadto, w #wietle wyja#niefi bieg3ej nale¢a®o uznaz za pozbawione podstaw zarzuty pozwanego Skarbu P. co
do pominiécia przez bieg®' aktualizacji cen transakcyjnych. Jak bowiem wskaza®a bieg3a analiza wyodrébnionego

przez ni' segmentu rynku nie wykaza®a wyra#nego trendu zmiany cen nieruchomo#ci w czasie, a zgodnie z tre#ci'
art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo#ci w podej#ciu poré6wnawczym uwzglédnia sié zmiany poziomu

cen wskutek up®ywu czasu o ile takie zaistnia®y. (...)#ni%a, ¢e réénice cen nieruchomo#ci podobnych wynikady
jedynie z roénych cech nieruchomo#ci i zdolno#ci negocjacyjnych stron, a zatem naleéa®o przyj'®, ée poziom cen w
uwzglédnionym okresie nie uleg® zmianom. Z uwagi na brak trendu nie by®o potrzeby korekty cen transakcyjnych.
Nadto, naleéa®o miez na wzglédzie, ée biega prawid®owo nie uwzglédni®a przy wycenie ograniczefi ujawnionych w
dziale ITI. ksiégi wieczystej, albowiem wpisane tam s>uéebno#ci gruntowe nie dotycz' przedmiotowej nieruchomo#ci,

a zosta’y przeniesione do ksiégi wieczystej wskutek wielokrotnych podzia?6w dzia®ek ewidencyjnych.

(...),i¢ opinia przedstawiona przez bieg?' jest kompletna, jasna i dostatecznie wyja#nia wszelkie w'tpliwo#ci odno#nie
sposobu wyceny, na podstawie art. 2352 § 1 pkt 2 kpc (...) dowdd z kolejnej opinii (...). Jak bowiem wskazuje sié

w orzecznictwie jeéeli opinia (...) jest tak kategoryczna i tak przekonywaj'ca, ée s'd okre#lon' okoliczno#z uznaje



za wyja#nion', to nie ma obowi'zku dopuszczania dowodu z dalszej opinii (...) (por. wyrok S'du N.észego z dnia 21
listopada 1974 r., IT CR 638/74, LEX).

P. prawn' powodztwa stanowi’y 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 nieruchomo#ciami (tekst jednolity Dz.U. z 2021 . poz. 1899). W my#l art. 78 ust. 2 przytoczonej

ustawy uéytkownik wieczysty moée, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, z3oéyae do samorz'dowego
kolegium odwo>awczego w3a#ciwego ze wzglédu na miejsce po’oéenia nieruchomo#ci, zwanego dalej "kolegium",
wniosek o ustalenie, ¢e aktualizacja op3aty rocznej jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysoko#ci.
Whniosek sk3ada sié za po#rednictwem w3a#ciwego organu. Wedle art. 80 ust. 3 w razie wniesienia sprzeciwu
orzeczenie traci moc, a kolegium przekazuje wla#ciwemu s'dowi akta sprawy wraz ze sprzeciwem, natomiast w
my#] ust. 2 wniosek, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2, zastépuje pozew. Z kolei zgodnie z tre#ci' art. 77 ust. 1

ustawy o gospodarce nieruchomo#ciami, wysoko#z op3aty rocznej z tytu3u uéytkowania wieczystego nieruchomo#ci
gruntowej, z zastrzeleniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czé#ciej ni¢ raz na 3 lata, jeceli warto#e tej
nieruchomo#ci ulegnie zmianie. (...) ustala si€, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od warto#ci

nieruchomo#ci okre#lonej na dziei aktualizacji op3aty. Jak stanowi natomiast art. 77 ust. 3 aktualizacji op3aty
rocznej dokonuje sié z urzédu albo na wniosek uéytkownika wieczystego nieruchomo#ci gruntowej, na podstawie

warto#ci nieruchomo#ci gruntowej okre#lonej przez rzeczoznawcé maj'tkowego. Stosownie do tre#ci art. 72 ust. 3
pkt 5 powo3anej ustawy wysoko#a stawki procentowej op>aty rocznej z tytuu uéytkowania wieczystego w niniejszym

przypadku wynosi®a 3 % ceny.

Z.¢ye nalely, i¢ ciééar dowodu w zakresie wykazania przes3anek aktualizacji op3aty, rownie¢ w postépowaniu

s'dowym, spoczywa na wa#ciwym organie - art. 78 ust. 3 zd. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo#ciami (por. postanowienie (...) Apelacyjnego w P. z dnia 23 lipca 2013 r., I ACz 1092/13, L.). W

toku niniejszego postépowania, wnosz'c o dopuszczenie dowodu z opinii (...), strona pozwana jedynie czé#ciowo
zdo®a%a udowodniz, i¢ zaistnia®y podstawy do aktualizacji opaty rocznej z tytu®u uéytkowania wieczystego, tj.
ée warto#& przedmiotowej nieruchomo#ci oddanej w uéytkowanie wieczystej rzeczywi#cie wzros®a. Zgodnie z
operatem szacunkowym, béd'cym podstaw" wypowiedzenia wysoko#ci op®aty rocznej, warto#z nieruchomo#ci na

3oéonej w niniejszej sprawie opinii (...)

dziefi wypowiedzenia miaa wynosie 879.142 z3. Natomiast, bieg®a w z
warto#za niész', tj. 755.000 z3. Jak wskazano powyéej, przy okazji oceny dowodéw, nie ma podstaw do kwestionowania
prawid3owo#ci operatu szacunkowego wykonanego przez bieg®'. Tym samym (...) za miarodajn' warto#a wskazan'
przez bieg®'. Przy zastosowaniu niespornej stawki procentowej wynosz'cej 3 % (art. 72 ust. 3 pkt 5 ustawy o gospodarce

nieruchomo#ciami), naleca®o zatem uznaz, ¢e wysoko#a zaktualizowanej op®aty rocznej wynosi 22.650 z°.

Je#li natomiast chodzi o podnoszone przez powoda zarzuty dotycz'ce zaliczenia na poczet réénicy pomiédzy op3at
zaktualizowan' a op®at' dotychczasow" poniesionych rzekomo przez niego nak®adéw koniecznych polegaj'cych na
przy>'czach elektrycznych, wody, kanalizacji sanitarnej i deszczowej, to ciééar dowodu w tym zakresie spoczywa?
na stronie powodowej, ktéra z tego faktu wywodzi®a skutki prawne (art. 6 kc). Zgodnie z tre#ci' art. 77 ust. 4
ustawy o gospodarce nieruchomo#ciami w przypadku aktualizacji op®aty rocznej na poczet réénicy miédzy op3at!
zaktualizowan' a op3at’ dotychczasow' zalicza sié warto#z niezaliczonych nak®ad6w poniesionych przez uéytkownika
wieczystego na budowé poszczegdlnych urz'dzefi infrastruktury technicznej, o ktérych mowa w art. 143 ust. 2,
wybudowanych z udzialem #rodkéw, o ktérych mowa w art. 143 ust. 1.Stosownie za# do art. 77 ust. 6 powo®anej
ustawy zasadé, o ktérej mowa w ust. 4, stosuje sié odpowiednio do nak®adéw koniecznych wp3ywaj'cych na

3

cechy techniczno-uéytkowe gruntu, poniesionych przez uéytkownika wieczystego, o ile w ich nastépstwie wzros’a



warto#z nieruchomo#ci gruntowej. W ocenie (...) powoddka nie sprostala ciééarowi dowodu i nie wykaza3a,
by poczyni®a nak3ady konieczne, ktére podlega’yby zaliczeniu na poczet réénicy miédzy op®at' zaktualizowan' a
op3at’ dotychczasow’, zgodnie z przytoczonymi przepisami. Z.éye naledy, i¢ strona pozwana w odpowiedzi na

3

pozew zarzuci’a, ¢e nak3ady konieczne uéytkownika wieczystego nie zosta’y wykazane ¢adnymi dokumentami

3lczonymi do wniosku, ani teé sprecyzowane co do ich zakresu i daty ich poniesienia. (...) z dnia 9 czerwca

za
2021r. (k. 23) pe®nomocnik powoda zosta® zobowi'zany do zg3oszenia ostatecznych wnioskéw dowodowych pod
rygorem utraty prawa ich powo®ywania w toku dalszego postépowania. W odpowiedzi na to zobowi'zanie, w pi#mie
przygotowawczym z dnia 23 czerwca 2021 roku strona powodowa nie sprecyzowa3a zakresu poniesionych nak®adéw,
ani teé nie przedstawia éadnych dokumentéw, ktore potwierdza®yby, ée faktycznie takich nak3adéw dokona3a.
Wobec braku jakichkolwiek dokumentéw wskazuj'cych na fakt poniesienia przez uéytkownika wieczystego nak3adow
koniecznych bezprzedmiotowe by3o dopuszczenie dowodu z opinii (...) na okoliczno#za okre#lenia warto#ci nak3adow
koniecznych (zgodnie z wnioskiem zawartym we wniosku powoda zastépuj'cym pozew). Z.cya nalely, ié nie jest
zadaniem bieg3ego gromadzenie materia®u dowodowego, a jedynie dostarczenie wiadomo#ci specjalnych w oparciu
o materia® dowodowy zaoferowany przez strony postépowania. Skoro zatem, stosownie do art. 6 kc i art. 232 kpe
twierdzenia powoda o poniesieniu nak®adéw koniecznych na przedmiotow" nieruchomo#z béd'c' w uéytkowaniu
wieczystym, a takée o ich wysoko#ci nie zosta’y udowodnione, to nie byo moéliwo#ci zastosowania mechanizmu

zaliczenia nak3ad6w, o ktérym mowa w przepisach art. 77 ust. 4 i 6 ustawy o gospodarce nieruchomo#ciami.

(...)¢észe na uwadze, na podstawie art. art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo#ciami, (...) jak w pkt I. sentencji.

Natomiast, w pozosta®ym zakresie, na mocy ww. przepisu a contrario, powodztwo oddali? jako bezzasadne.

O kosztach procesu (...) na mocy art. 100 kpc i rozliczy? je stosunkowo, uznaj'c, ée powddka wygra®a niniejszy spor w
85 %, za# pozwany w 15 %. Z.¢yze bowiem nalecy, i¢ roénica pomiédzy opat dotychczasow' a op3at' zaproponowan'
przez pozwan' (stanowi'ca warto#a przedmiotu sporu) wynosi®a 4.392,57 z3, natomiast rdénica pomiédzy op3at’
dotychczasow" a op®at’ ostatecznie ustalon' przez (...),31 z3. Powddka ponios®a koszty w postaci op3aty s'dowej od
pozwu (400 z%), op3aty za czynno#ci pe>nomocnika (900 z3), op3aty skarbowej od pe>nomocnictwa (17 z3) # zatem
3lcznie w kwocie 1.317 23, z czego przysuguje jej od przeciwnika zwrot kwoty 1.119,45 z3. Natomiast, pozwany poni6s®
koszty zastépstwa procesowego w kwocie 900 z2 i naleéy mu sié od powodki zwrot kwoty 135 z3. Po wzajemnym

skompensowaniu naleéno#ci powodce naledy sié od pozwanego zwrot kwoty 985 z°.



