Sygnatura akt III C 637/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

S., dnia 9 listopada 2016r.

Sad Rejonowy Szczecin-Centrum w Szczecinie II1 Wydzial Cywilny w nastepujgcym skltadzie:
Przewodniczaca: sedzia Grazyna Sienicka

Protokolantka: starszy sekretarz sadowy Katarzyna Wiecek

po rozpoznaniu w dniu 9 listopada 2016r. w Szczecinie na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoécia
wW.

przeciwko Gminie M. S. w S.
o ustalenie

1. ustala wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...)
skladajacej

sie z dzialek gruntu o numerach: 253 o powierzchni 3 576 m® oraz 5/9 o powierzchni 127 m* , stanowigcej wlasnoéé
Gminy M. S. w S, dla ktorej

Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie prowadzi

ksiege wieczysta (...), odno$nie udziatu (...) Spélki z ograniczona odpowiedzialnoécia w W. wynoszacego 3 552 / 10
000,

na kwote 30 254,52 (trzydziestu tysiecy dwustu piecdziesieciu czterech zlotych piecdziesieciu dwbch groszy),
poczawszy od dnia 1 stycznia 2015r. ;

2. zasgdza od pozwanej Gminy M. S. w S. na rzecz powodki
(...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w W. koszty postepowania w kwocie 6 129,90 (szeSciu tysiecy stu
dwudziestu dziewieciu zlotych dziewieédziesieciu groszy).

Sedzia Grazyna Sienicka

Sygn. akt III C 637/15

UZASADNIENIE

w postepowaniu zwyklym

19 wrze$nia 2014r. (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia w W. (powodka) wniosla do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w S. o ustalenie, ze odmowa Prezydenta Miasta S. dokonania z dniem 1 stycznia 2015 roku
aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej skladajacej sie z dzialek numer (...)
polozonej

w S. przy ulicy (...), dla ktorej Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta
numer

KW (...) dokonana pismem Prezydenta Miasta S. z dnia 14 sierpnia 2014 roku jest nieuzasadniona.

W uzasadnieniu swojego stanowiska (...) E. I. Spotka



z ograniczong odpowiedzialnoScia w W. wskazala, ze przystuguje jej prawo wlasno$ci lokalu stanowiacego odrebna

nieruchomo$¢ o powierzchni 3 508,92 m > polozonego w S. przy ulicy (...), dla ktérego Sad Rejonowy Szczecin —
Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta numer (...). Z prawem wlasnoSci tego lokalu zwigzany
jest udzial wynoszacy 3 552/10 000 czeSci we wspodtwlasnosci czeSci wspolnych budynku polozonego w S. przy ulicy
(...) oraz we wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu skladajacego sie z dziatek numer (...) potozonych w S. przy ulicy
(...), dla ktorego Sad Rejonowy Szczecin — P.

iZachod w S. prowadzi ksiege wieczysta numer (...). Zgodnie

z przepisem art. 81 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami uzytkownik
wieczysty moze zadac od wlasciwego organu dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomoé$ci gruntowej, jezeli wartos¢é nieruchomosci ulegla zmianie, a wlaSciwy organ nie podjal aktualizacji.
Doreczenie zagdania powinno nastgpic¢ na piSémie do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego aktualizacje oplaty roczne;.
Jezeli wlasciwy organ odmowil aktualizacji oplaty uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania
odmowy, skierowac sprawe do kolegium. W przypadku gdy wlasciwy organ nie rozpatrzyl zadania w terminie 30 dni,
uzytkownik wieczysty moze,

w terminie 90 dni od dnia doreczenia zadania, skierowaé sprawe do kolegium. Przepisy

art. 77-80 stosuje sie odpowiednio. Obecnie uiszczana przez (...) Spolke z ograniczong odpowiedzialnos$cig w W.
oplata roczna za uzytkowanie wieczyste ww. nieruchomosci gruntowej zostala ustalona przy uwzglednieniu warto$ci
tej nieruchomosci wedlug stanu na dzien 25 wrze$nia 2008 roku na kwote 5 110 104 zlotych. Zgodnie z operatem
szacunkowym sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego K. B. warto$¢ nieruchomosci na dzien 13 lipca 2014
roku zostala oszacowania na kwote 2 827 500 zlotych. Pomimo znaczacej zmiany warto$ci nieruchomoéci Gmina M.
S. nie dokonala aktualizacji oplaty roczne;j.

7 maja 2015 roku (...) Spo6lka z ograniczona odpowiedzialno$cia
w W. wniosla sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w S. z dnia 20 kwietnia 2015 roku.

Gmina M. S. wniosla o oddalenie powo6dztwa, podnoszac, ze (...) Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig w W. nie
wykazala aby zaistnialy przesltanki do aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej
skladajacej sie z dzialek numer (...) polozonej w S. przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin — P.

i Zachod w S. prowadzi ksiege wieczysta numer (...). Zgodnie

z przepisem art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeéciej niz raz na 3
lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomodci ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate roczng ustala sie, przy zastosowaniu
dotychczasowej stawki procentowej, od wartoéci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty. Aktualizacji
oplaty rocznej dokonuje sie natomiast z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomoéci gruntowej,
na podstawie warto$ci nieruchomosci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego. Operat szacunkowy
sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego K. B. nie moze stanowi¢ podstawy do ustalenia warto$ci oddanego
w uzytkowanie wieczyste gruntu, poniewaz zostal sporzadzony nieprawidlowo. W szczegolnosci rzeczoznawca
majatkowy, wbrew przepisom rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeSnia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, przy okreSleniu wartoéci przedmiotowej nieruchomosci
gruntowej pominat cel na jaki nieruchomo$c¢ zostata oddana

w uzytkowanie wieczyste, a do poréwnania przyjat nieruchomosci, ktére nie s nieruchomos$ciami podobnymi w
rozumieniu art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.

21 maja 1996 roku Gmina M. S. zawarla z (...) Spétka z ograniczong odpowiedzialnoécia w S. umowe o oddanie
w uzytkowanie wieczyste, na podstawie ktérej oddala (...) Spdlce z ograniczona odpowiedzialnoscia w S. w

uzytkowanie wieczyste do dnia 21 maja 2095 roku nie zabudowana dzialke gruntu numer (...) o obszarze 3 576 m >
polozona w S. przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Szczecinie prowadzi ksiege wieczystg numer (...).



5 wrzes$nia 2002 roku Gmina M. S. zawarla z (...) Spdlka z ograniczona odpowiedzialnoscig w S. umowe o oddanie w
uzytkowanie wieczyste, na podstawie ktorej oddata (...) Spolce z ograniczona odpowiedzialnoscia w S. w uzytkowanie
wieczyste do dnia

21 maja 2095 roku nie zabudowang dziatke gruntu numer (...) o obszarze 127 m * polozona
w S. przy ulicy (...).

30 stycznia 2004 roku (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoécia w S. zawarla z Przedsiebiorstwem (...) Spotka
Akcyjng w R. umowe o ustanowienie odrebnej wlasnoSci lokalu uzytkowego i umowe sprzedazy, na podstawie ktorej
(...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoScia w S. ustanowila odrebna wlasno$é lokalu uzytkowego, stanowiacego
kino szczegblowo opisane w par. 4 umowy, polozonego

w budynku handlowo — ustugowym przy ulicy (...) posadowionym na dzialkach numer (...) i lokal ten sprzedala
Przedsiebiorstwu (...) Spdlce Akcyjnej w R. wraz z udzialem wynoszacym 3 552/10 000 czeSci w czeSciach wspolnych
budynku i prawie uzytkowania wieczystego dzialek gruntu o numerach 2531 5/9

Niesporne.

Na podstawie umowy sprzedazy z dnia 27 kwietnia 2007r. (...) Sp6lka z ograniczona odpowiedzialnos$cia w W. nabyla

prawo wlasnoéci lokalu uzytkowego stanowigcego odrebng nieruchomoéé o powierzchni 3 508,92 m * polozonego w
S. przy ulicy (...), dla ktérego Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta
numer

KW (...). Z prawem wlasnosci tego lokalu zwigzany jest udzial wynoszacy 3 552/10 000 we wspotwlasnosci czesci
wspolnych budynku polozonego w S. przy ulicy (...) oraz we wspotuzytkowaniu wieczystym nieruchomosci gruntowej
skladajacej sie z dzialek numer (...) polozonych w S. przy ulicy (...), dla ktérego Sad Rejonowy Szczecin — P.

iZachdd w S. prowadzi ksiege wieczysta numer (...)

Niesporne.

Pismem z dnia 28 pazdziernika 2008 roku Prezydent Miasta S. wypowiedzial uzytkownikowi wieczystemu (...) Spotce
z ograniczong odpowiedzialnoScia w W. dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu
stanowiagcego wlasno$¢ Gminy M. S. skladajacego sie z dzialki nr (...), polozonej w obrebie ewidencyjnym gruntéow
(...) = S. przy ul. (...) ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2008 roku i ustalil wysoko$¢ tej oplaty od dnia 1 stycznia 2009
roku na kwote 54 453,27 zlotych odpowiadajaca 3% wartoéci gruntu.

Zgodnie z operatem szacunkowym sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego warto$c gruntu bedaca podstawa
ustalenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego stosownie do posiadanego udzialu w wysokosci 3 552/10
000 wynosila 1 815 108,94 zlotych.

Pismem z dnia 28 pazdziernika 2008 roku Prezydent Miasta S. wypowiedzial uzytkownikowi wieczystemu (...) Spotce
z ograniczong odpowiedzialnoScia w W. dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu
stanowiagcego wlasno$¢ Gminy M. S. skladajacego sie z dzialki nr (...), polozonej w obrebie ewidencyjnym gruntow
(...) = S. przy ul. (...) ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2008 roku i ustalil wysoko$¢ tej oplaty od dnia 1 stycznia 2009
roku na kwote 1 933,88 zlotych odpowiadajacg 3% warto$ci gruntu.

Zgodnie z operatem szacunkowym sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego warto$c gruntu bedaca podstawa
ustalenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego stosownie do posiadanego udzialu w wysokosci 3 552/10
000 wynosila 64 462,76 zlotych.

6 sierpnia 2014 roku (...) Spdtka z ograniczona odpowiedzialno$ciag w W. zlozyla w Gminie M. S. wniosek

o dokonanie aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej skladajacej sie
z dzialek numer (...) polozonych w S. przy ulicy (...), dla ktorej Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachdd
w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta numer (...) i ustalenie z dniem 1 stycznia 2015 roku nowej oplaty z tytutu



uzytkowania wieczystego ww. nieruchomosci w wysokos$ci 30 129,84 zlotych. W uzasadnieniu wniosku wskazano,
ze zgodnie z operatem szacunkowym rzeczoznawcy majatkowego K. B. warto$¢ oddanej w uzytkowanie wieczyste
nieruchomos$ci ulegla zmianie i na dzien 13 lipca 2014 roku wynosi 2 827 500 zlotych. Warto$¢ za$ udzialu w tym
prawie przystugujacego (...) Spolce z ograniczong odpowiedzialnoScia

w W. wynosi 1 004 328 zlotych. Trzy procent wartosci udzialu uzytkownika wieczystego wynosi 30 129,84 zlotych.

Pismem z dnia 18 sierpnia 2016 roku Gmina M. S. odmoéwila dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej skladajacej sie z dzialek numer (...) polozonych w S. przy ulicy
(...), dla ktorej Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta numer
(...), wskazujac, ze (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoScia w W. nie wykazala aby zaistnialy wskazane w
przepisie art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przestanki do aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste ww. nieruchomosci. Operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego K. B. nie moze
stanowi¢ podstawy do ustalenia warto$ci oddanego w uzytkowanie wieczyste gruntu, poniewaz zostal sporzadzony
nieprawidlowo. W szczegblnosci rzeczoznawca majatkowy, wbrew przepisom rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia
21 wrzeénia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego przy okresleniu
warto$ci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej pominat cel na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste , a do poréwnania przyjal nieruchomosci, ktore nie sg nieruchomos$ciami podobnymi w rozumieniu art. 4
pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Odpis tego pisma doreczono (...) Spélce z ograniczona odpowiedzialnoécia w W. w dniu 22 sierpnia 2014 roku.

19 wrzeénia 2014 roku (...) Spo6ika z ograniczona odpowiedzialnoécia w W. (powodowie) wniosta do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w S. o ustalenie, ze odmowa Prezydenta Miasta S. dokonania z dniem 1 stycznia 2015 roku
aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomos$ci gruntowej skladajacej sie z dzialek numer (...)
polozonej

w S. przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta
numer (...) dokonana pismem Prezydenta Miasta S. z dnia 14 wrze$nia 2013 roku jest nieuzasadniona.

20 kwietnia 2015 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w S. wydalo orzeczenie, w ktérym oddalito wniosek (...)
E. I. Spotka

z ograniczong odpowiedzialnoScia w W. o ustalenie, ze odmowa Prezydenta Miasta S. dokonania z dniem 1 stycznia
2015 roku aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomoéci gruntowej skladajacej sie z dzialtek
numer (...) potozonej w S. przy ulicy (...)

9 - 10, dla ktorej Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta numer (...)
dokonana pismem Prezydenta Miasta S. z dnia 14 wrze$nia 2013 roku jest nieuzasadniona.

Odpis tej decyzji doreczono (...) Spoélce z ograniczona odpowiedzialno$cig w W. w dniu 27 kwietnia 2015 roku.

11 maja 2015 roku (...) Sp6lka z ograniczong odpowiedzialno$cig w W. wniosla sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego
w S. z dnia 4 grudnia 2014 roku.

Niesporne.

Nieruchomo$¢ gruntowa polozona w obrebie S. (...) przy ulicy (...) sklada sie z dwoch dzialek o numerach: 253

o powierzchni 3 576 m ® oraz 5/9 o powierzchni 127 m . Polozona jest w S. — Zachéd w S. . Ma bardzo dobry
dostep do miejskiej infrastruktury handlowo — ustugowej i kulturalno — o§wiatowej. W okolicy jest wystarczajaca ilo§¢
sklepow spozywczych i przemyslowych oraz punktéw ustugowych réznych branz. W poblizu istnieje wiele obiektow
handlowych, obiekty uzytecznosci publicznej jak puby, restauracje, kina, poczty, apteki, stacje benzynowe, przystanek
taxi. W niedalekiej odleglosci znajduja sie przystanki linii autobusowych

i tramwajowych, ktore ulatwiaja dostanie sie w szybkim czasie do pozostalych dzielnic miasta.



Ksztalt dzialki jest nieregularny, przypominajacy wielobok, a teren jest plaski.

Nieruchomo$c¢ jest uzbrojona w instalacje wodociagowa, kanalizacyjna, elektryczna
i gazowa.

Dzialka jest zabudowana budynkiem o charakterze komercyjnym (ustugowo — kulturalnym).

Warto$¢é rynkowa nieruchomosci na dzien 31 grudnia 2014 roku z uwzglednieniem faktycznego jej przeznaczenia na
dzialalno$¢ komercyjna (kulturalno — rozrywkowo — gastronomiczng) wynosila 2 839 200 zlotych. Zostala ustalona
przy zastosowaniu podejScia poréwnawczego metodg korygowanej ceny Sredniej. Do poréwnania zostaly przyjete
nieruchomo$ci niezabudowane spelniajace warunku podobienstwa ze wzgledu na polozenie na terenie Miasta S.,
stan prawny — tylko nieruchomoéci, ktére byly przedmiotem prawa wlasnoSci, przeznaczenie — nieruchomosci
niezabudowane o przeznaczeniu pod zabudowe komercyjng, sposoéb korzystania — nieruchomosci niezabudowane,
powierzchnie. Najwieksze znaczenie przy ustalaniu warto$ci nieruchomos$ci mialy takie cechy jak mozliwoéci
lokalizacja, powierzchnia, ksztalt, uzbrojenie dzialki, dostepno$é¢ komunikacyjna.

Wartoé¢ udzialu przystugujacego (...) Spoélka z ograniczona odpowiedzialno$cia w W. w prawie uzytkowania
wieczystego opisanej wyzej nieruchomosci gruntowej wynosi 1 008 484 zlotych.

Dowdd: pisemna opinia bieglej sadowej B. K. z lutego 2016 roku k. 146 — 170,
uzupetniajgca pisemna opinia bieglej sadowej B. K. z maja 2016 roku k. 194 — 198.

Sad zwazyl, co nastepuje.

Powodztwo okazalo sie uzasadnione.

Zgodnie z przepisem art. 81 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity:
Dz. U. z 2015 roku, poz. 1774 ze zmianami) uzytkownik wieczysty moze zadaé¢ od wlasciwego organu dokonania
aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, jezeli warto$¢ nieruchomoséci
ulegla zmianie, a wlasciwy organ nie podjat aktualizacji. Doreczenie zadania powinno nastapié¢ na piSmie do dnia
31 grudnia roku poprzedzajacego aktualizacje oplaty rocznej. Jezeli wlasciwy organ odmoéwil aktualizacji oplaty
uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania odmowy, skierowa¢ sprawe do kolegium. W
przypadku gdy wlasciwy organ nie rozpatrzyl zadania w terminie 30 dni, uzytkownik wieczysty moze, w terminie 9o
dni od dnia doreczenia zadania, skierowac sprawe do kolegium. Przepisy art. 77-80 stosuje sie odpowiednio.

Powodztwo rozpoznawane przez sad na podstawie odpowiednio stosowanego przepisu art. 80 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami ma charakter powodztwa o uksztaltowanie prawa, a zatem sad nie ogranicza sie do
oceny , czy zachodza przestanki do dokonania aktualizacji oplaty rocznej, ale te stawke ustala w sposéb wigzacy dla
stron stosunku umownego.

W $wietle tresci cytowanego przepisu art. 81 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przestankami aktualizacji
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej jest zmiana wartoéci nieruchomo$ci oraz
odmowa decyzji wlaSciwego organu.

Poza sporem jest, ze wlasciwy organ — Prezydent Miasta S. odmoéwil uwzglednienia wniosku zlozonego przez (...)
Spolke z ograniczong odpowiedzialnoscia w W. w trybie przepisu art. 81 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
a skierowany do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w S. wniosek o ustalenie, ze odmowa Prezydenta Miasta S.
dokonania z dniem 1 stycznia 2015 roku aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowe;j
skladajacej sie z dzialek numer (...) polozonej w S. przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i
Zach6d w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta numer (...) dokonana pismem Prezydenta Miasta S. z dnia 14 sierpnia
2014 roku jest nieuzasadniona zostat oddalony.



Sporng pomiedzy stronami okoliczno$é, czy warto$¢ przedmiotowej nieruchomos$ci gruntowej ulegla zmianie Sad
ustalil na podstawie opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci — rzeczoznawcy majatkowego B.
K. sporzadzonej w lutym 2016 roku i uzupelionej w maju 2016 roku.

Zgodnie z trescig przepisu art. 71 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami

za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwsza oplate

i oplaty roczne. Oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci
gruntowej okres$lonej zgodnie z art. 67, a wysoko$§¢ stawek procentowych oplat rocznych z tytulu uzytkowania
wieczystego jest uzalezniona od okre$lonego w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana, o czym
stanowi przepis art. 72 ust. 11 3 tej ustawy.

Zgodnie z treécia przepisu art. 77 ust. 11 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wysoko$¢ oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomogci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czesciej
niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomoéci ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate roczng ustala sie, przy
zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty.
Aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej,
na podstawie warto$ci nieruchomosci gruntowej okre§lonej przez rzeczoznawce majatkowego. Zgodnie z przepisem §
28 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzeSnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r., Nr 207, poz. 2109) na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci gruntowe;j
niezabudowanej oddawanej

w uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji oplat z tego tytulu okresla sie jej warto$¢ jako przedmiotu prawa wlasnosci,
stosujac podejsécie porownawcze. Przy okre§laniu wartoSci,

o ktorej mowa w ust. 1, stosuje sie, z zastrzezeniem § 277, ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych
jako przedmiotu prawa wlasnos$ci (§ 28 ust. 2). Jezeli nieruchomo$é¢ gruntowa oddawana w uzytkowanie wieczyste
jest zabudowana, po okresleniu jej wartoéci jako przedmiotu prawa wlasnoéci, z wartoS$ci tej wyodrebnia sie warto$é
gruntu, budynkéw lub ich czesSci oraz innych urzadzen (§ 28 ust. 3). Warto$ci nieruchomosci,

o ktéorych mowa w ust. 1-4, okresla sie wedlug stanu nieruchomosci i cen na dzien oddania nieruchomo$ci w
uzytkowanie wieczyste albo wedlug stanu nieruchomosci i cen na dzien aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego, z uwzglednieniem celu, na jaki nieruchomoéé¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, z zastrzezeniem
art. 73 ust. 2 ustawy (§ 28 ust. 4). Przepis § 29 ust. 1 — 3 tego rozporzadzenia stanowi natomiast, ze
przy okre§laniu wartoSci rynkowej nieruchomos$ci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego
stosuje sie podejScie poroéwnawcze, przyjmujac ceny transakcyjne uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, z uwzglednieniem wysokosci stawek
procentowych oplat rocznych i niewykorzystanego okresu trwania prawa uzytkowania wieczystego (ust. 1). 2. Jezeli na
rynku nieruchomosci, wlaciwym ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci, brak jest transakeji sprzedazy
nieruchomoéci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, ale dokonano transakeji sprzedazy nieruchomosci
jako przedmiotu prawa wlasno$ci, warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego okresla sie na podstawie wzajemnych relacji pomiedzy cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego a cenami nieruchomo$ci jako przedmiotu prawa wlasnoéci, uzyskiwanymi przy transakcjach
dokonywanych na innych poréwnywalnych rynkach nieruchomosci (ust. 2). Jezeli przy okre§laniu wartosci rynkowej
nieruchomoéci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego nie ma mozliwoSci zastosowania
sposobow wyceny, o ktérych mowa w ust. 11 2, warto$¢ te okreséla sie jako iloczyn warto$ci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej jako przedmiotu prawa wlasnoSci i wspolczynnika korygujacego obliczonego wedlug wskazanego
wzoru (ust. 4). Zgodnie z przepisem § 4 ust. 1 tego rozporzadzenia przy stosowaniu podejécia poréwnawczego
konieczna jest znajomos$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen. Zgodnie z § 4 ust. 4 rozporzadzenia przy
metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych,
ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakeji
oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty



Sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspotezynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice w poszczegdlnych
cechach tych nieruchomoéci.

ZtreSci pisemnej opinii bieglej B. K. wynika, ze do ustalenia warto$ci nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste
nastgpilo przy zastosowaniu podejs$cia porownawczego metodg poréwnania parami, a zatem metodg przewidziang
cytowanymi powyzej przepisami. Do poréwnania biegla przyjela pie¢ nieruchomosci podobnych (przeznaczonych
na cele komercyjne) oraz uwzglednila réznice w poszczego6lnych cechach tych nieruchomosci stosujac wspoétezynniki
korygujace. Szczegbdlowo opisala przy tym stan wycenianego gruntu, w tym jego stan prawny, faktyczne przeznaczenie
gruntu, lokalizacje

i otoczenie, a takze wskazala jaki wplyw maja na ksztaltowanie sie ceny rynkowej przedmiotowego gruntu. Do
ustalenia ceny przedmiotowej nieruchomosci biegla poréwnala ceny sprzedazy nieruchomosci o podobnych cechach,
wskazujac jakiego rodzaju podobienstwo decydowalo o uznaniu danej nieruchomosci za podobna, a mianowicie
stosownie do tresci przepisu art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami polozenie nieruchomosci, stan
prawny, jej przeznaczenie, sposob korzystania i inne cechy wplywajace na jej warto$c¢. Biegla prawidlowo dla potrzeb
wyceny okreslit rynek praw wlasno$ci nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego lub studium na cele zabudowy komercyjnej uwzgledniajac okolicznos¢, ze
nieruchomos$é zabudowana jest budynkiem o charakterze komercyjnym i tym samym postepujac zgodnie z § 28 ust.
5 rozporzadzenia. Doda¢ przy tym nalezy, ze w opinii uzupelniajacej zlozonej w maju 2016 roku biegla wyjasnita i
skorygowala zawarte w opinii z lutego 2016 roku omylki rachunkowe i szczeg6lowo odniosla sie do zastrzezen do
pisemnej opinii sformulowanych przez strone pozwana w pisémie procesowym z dnia 31 marca 2016 roku uzasadniajac
w sposo6b logiczny swoje stanowisko.

W szczego6lnosci biegla wskazala ponownie z jakich powodow rozszerzyta rynek poréwnywanych nieruchomoscei o
nieruchomos$ci potozone w innych dzielnicach, a takze dlaczego nie bylo podstaw do proponowanego przez strone
pozwang rozszerzenia analizy rynku o transakcje prawem uzytkowania wieczystego, réznicujac te prawa poprzez
przyjecie odpowiedniej wagi cechy. Konkludujac, Sad uznal opinie za przekonywujaca i wlasciwie uzasadniona, a w
konsekwencji dajaca podstawe do okreSlenia oplaty roczne;j.

Oplata roczna za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej skladajacej sie

z dzialek numer (...) polozonej w S. przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin — P. i Zachod

w S. prowadzi ksiege wieczysta numer (...), zgodnie

z powolanym wyzej art. 72 ust. 3 pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wynosi

3% ceny udzialu, jaki przystluguje uzytkownikowi wieczystemu w sprawie wlasno$ci przedmiotowej nieruchomosci
gruntowej. Warto$¢é nieruchomosci gruntowej wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2014 roku wynosila 2 839 200
zlotych, a warto$¢ udzialu w prawie uzytkowania wieczystego tego gruntu w wysokoSci 3 552/10 000 wynosi 1 008
484 zlotych. Wysoko$¢ oplaty rocznej wynosi zatem 30 254, 52 ztotych

(1008 484 71 x 3% = 30 254,52 z}).

Majac powyzsze na uwadze, Sad ustalil wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania nieruchomosci
polozonej w S. przy ul. (...) skladajacej sie z dzialek gruntu o numerach: 253 o powierzchni 3 576 m® oraz 5/9

o powierzchni 127 m* , stanowigcej wlasno$¢ Gminy M. S. w S., dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i
Zach6d w Szczecinie prowadzi ksiege wieczystg (...), odnoénie udziatu (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia
w W. wynoszacego 3 552 / 10 000, na kwote 30 254,52, poczawszy od dnia 1 stycznia 2015 roku.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. Przepis art. 98 § 1 k.p.c. stanowi,
ze strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrdcié przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego
dochodzenia praw i celowej obrony. Na koszty te, zgodnie z treScig art. 98 § 3 k.p.c. sklada sie: oplata od pozwu
w kwocie 1 313 zlotych, wynagrodzenie pelnomocnika powoda, ktérego wysokoé¢ ustalono na podstawie § 6 pkt 5
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego



z urzedu (tekst jednolity z 2013 roku poz. 490) na kwote 2 400 zlotych oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa
procesowego w kwocie 17 ztotych.

ZARZADZENIE
1. Odnotowa¢ w kontrolce uzasadnien.
2. Odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanego.
3. Wykona¢ zarzadzenie w terminie 77 dni.
4. Akta przedlozyé z pismem lub za 30 dni od wykonania zarzadzenia.

Sedzia Grazyna Sienicka



