Sygn. akt I C 1022/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 1 pazdziernika 2019 r.

Sad Rejonowy Gdansk — Polnoc w Gdansku I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: Sedzia Sadu Rejonowego Marek Jasinski
Protokolant: Joanna Czyzewska

po rozpoznaniu w dniu 1 pazdziernika 2019 r. w Gdanhsku

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. S.iR. S.

przeciwko Skarbowi Pafistwa — Prezydentowi Miasta G.

o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci potozonej w G. przy ul. (...), KW
(...), dokonana 2 grudnia 2014 r. jest nieuzasadniona lub jest uzasadniona w innej wysokosci

I. oddala powodztwo;

II. ustala, ze oplata roczna za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci w 2015 r. wynosi 32644,60 z} (trzydziesci dwa
tysiace sze$éset czterdzieci cztery zlote szeSédziesigt groszy), w 2016 r. wynosi 46390,40 zl (czterdzieSci szesc tysiecy
trzysta dziewieédziesiat ztotych czterdzieSci groszy), a w 2017 r. 60136,20 zt (szeSédziesiat tysiecy sto trzydziesci szesé
zlotych dwadzieScia groszy);

ITI. kosztami procesu, w tym kosztami naleznemu poprzedniemu pozwanemu — Gminie M. G. - obciaza w calo$ci
powoddédw M. S.iR. S., pozostawiajac ich szczegdltowe wyliczenie referendarzowi sadowemu.

Sygn. akt I C 1022/16

UZASADNIENIE

Pozwem (wnioskiem do(...) z 31 grudnia 2014 r., doprecyzowanym pismem przygotowawczym z dnia 2 grudnia
2016 r. w zakresie okreSlenia strony pozwanej (pierwotnie jako pozwana wskazano Gmine M. G.) powodowie M.
S., R. S. domagali sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci stanowiacej
dzialki ewidencyjne nr (...), dla ktérych Sad Rejonowy Gdansk-Poéinoc w Gdansku prowadzi ksiege wieczysta nr (...),
dokonana przez Skarb Panstwa — Prezydenta Miasta G., jest uzasadniona w innej wysokoSci, tj. ustalenia oplaty
rocznej na nizszym poziomie z uwagi na fakt, iz zmiana oplaty zostala dokonana pomimo braku wykazania spelnienia
przeslanek z art. 77 w zwiazku z art. 67 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami - zwana dalej u.g.n. Powodowie
argumentowali, iz mimo, Ze zaktualizowana oplata przekracza ponad dwukrotnie optate dotychczasowsa, organ nie
zastosowal dyspozycji art. 77 ust. 1 2a ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Zdaniem powoddw, operat szacunkowy bedacy podstawa dokonania przez pozwanego aktualizacji oplaty rocznej,
zawieral uchybienia, ktéore powodowaly, ze warto$¢ nieruchomos$ci zostala przez rzeczoznawce ustalona w
nieprawidlowej wysokosci. Powdd zarzucil réwniez nieskuteczno$¢é wypowiedzenia oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste, z uwagi na niekompletno$é pouczenia co do sposobu wnoszenia oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego.



W odpowiedzi na pozew Gmina M. G. wniosla o oddalenie pow6dztwa w caloSci i zasadzenie od powodoéw na rzecz
pozwanego kosztow procesu wedlug norm przepisanych, podnoszac zarzut braku legitymacji biernej. W uzasadnieniu
Gmina wskazala, iz dzialki ewidencyjne nr (...), dla ktérych Sad Rejonowy Gdansk-Pénoc w Gdansku prowadzi ksiege
wieczysta nr (...) stanowig wlasnoé¢ Skarbu Panstwa, a nie Gminy M. G..

Pismem z dnia 16 stycznia 2017 r. powodowie wnie$li o dopozwanie Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta G..

Postanowieniem z dnia 25 stycznia 2017 r. Sagd Rejonowy Gdansk — Pélnoc w Gdansku wezwal do udzialu w sprawie
w charakterze pozwanego (...) G..

W odpowiedzi na pozew pozwany Skarb Panstwa — Prezydent Miasta G. wnidst o oddalenie powddztwa w caloSci
i zasadzenie solidarnie od powodéw na rzecz pozwanego kosztéw procesu. Pozwany podnidsl, ze zaszly wszystkie
przestanki dokonania aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, a zwlaszcza, ze doszlo do wzrostu jej
wartosci, co wykazane zostalo operatem szacunkowym.

Postanowieniem z dnia 14 listopada 2017 r. Sad Rejonowy Gdansk — Pélnoc w Gdansku na podstawie art. 194 § 1 k.p.c.
wezwal do udzialu w sprawie w charakterze pozwanego (...) G..

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pismem z 2 grudnia 2014 r. (...) G. dokonal M. S., R. S. wypowiedzenia oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci polozonej w G., stanowigcej dzialke: nr (...) o powierzchni 3784 m”* wedlug stawki 3% w kwocie

6.867,96 zl oraz dzialke nr (...) o powierzchni 5209 m* wedlug stawki 3% w kwocie 9.454,34 zl, ({acznie 16.322,30 z1),
jednoczeénie przedkladajac oferte nowej wysoko$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomoséci w lacznej
kwocie 60.136,20 zl.

Warto$¢ nieruchomosci stanowigca podstawe do wypowiedzenia oplaty rocznej rzeczoznawca majatkowy ustalil w
operacie szacunkowym na kwote 2.004.540 z}.

Wypowiedzenie dotyczyto obu dziatek gruntu sktadajacych sie na nieruchomoéé objeta ksiega wieczysta nr (...)
dowodd: wypowiedzenie k. 2-2 verte akt SKO/Gd/ 84/15, wydruk ksiegi wieczystej — k. 27 -32.

Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej polozonej w G. przy ul (...), stanowigcej dzialki nr (...), dla ktérej Sad
Rejonowy Gdansk-Pdéinoc w Gdansku prowadzi ksiege wieczysta nr (...), wedlug stanu na dzien 2 grudnia 2014 r.

wynosila 2.182.500 7}, tj. 242,69 zl za 1m”.
dowod: opinia bieglego — k. 93-126, opinia uzupehiajgca — k. 151-153.
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powyzszych dowoddw w postaci wypowiedzenia, a przede wszystkim
opinii bieglej sadowej z zakresu szacowania nieruchomosci A. R.. Opinia zostala sporzadzona przez biegla sadowa
posiadajaca odpowiednig wiedze i doSwiadczenie, jest spdjna, wyczerpujaca, za$§ wnioski z opinii zostaly nalezycie
umotywowane w jej czesci opisowej. Biegla odpowiedziala na pytanie postawione w tezie dowodowej. Nie zachodza
przy tym zadne powody oslabiajace zaufanie do wiedzy, kompetencji, doSwiadczenia czy bezstronnosci bieglej.
Nadto opinia zostala sporzadzona zgodnie z obowigzujacymi zasadami przewidzianymi w ustawie z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomo$ciami oraz w rozporzadzeniu Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego z dnia 21 wrze$nia 2004 r. Nalezy réwniez zaznaczy¢, ze biegla w sposéb
szczegOlowy wskazala, w jaki sposob i w oparciu o jakie zrédla dokonala poczynionych w opinii ustaleni. Wysnute
wnioski uzasadnila w sposob dokladny i pelny.



Odnos$nie zglaszanych przez powoda uwag do opinii bieglego, dotyczyly one zwlaszcza doboru przez biegla
nieruchomoéci do poréwnania. Zarzuty do opinii zostaly przez biegla wyczerpujaco wyjaénione w opinii uzupelniajacej
pisemnej. Biegla w sposéb przekonujacy wyjasnila przyjety przez nia doboér nieruchomo$ci poréwnawczych,
szczegblowo uzasadniajac przyjecie do sporzadzania opinii kazdej z transakcji. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze
okoliczno$¢, iz strona powodowa kwestionowata prawidlowosé i rzetelnosé tej opinii, nie przekresla jej walorow
i nie stanowi przeszkody dla wykorzystania jej do ustalenia stanu faktycznego, to jest ustalenia warto$ci
spornej nieruchomoéci. Strona powodowa byla w oczywisty sposob zaangazowana w wykazanie nizszej wartoSci
spornej nieruchomoéci, jednakze biegla w sposob przekonujacy obronila swoje stanowisko, popierajac wyja$nienia
dokumentacja i wykazujac sie potrzebna wiedza. Nalezy rowniez wspomnie¢, ze pozwana nie kwestionowala ustalen
bieglej sadowe;.

W tym miejscu nalezy podkre§lic, ze tre$c art. 4 ust. 16 ustawy gospodarce nieruchomosciami wskazuje, ze przez
nieruchomo$¢ podobna nalezy rozumie¢ nieruchomo$¢, ktora jest poréwnywalna z nieruchomoscia stanowiaca
przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, spos6b korzystania oraz inne cechy
wplywajace na jej wartoéc. Nalezy przy tym podkresli¢, ze cecha poréwnywalnoéci nieruchomosci nie oznacza ich
identyczno$ci. W tym miejscu wskaza¢ 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 identycznoSci parametréw. Oznacza natomiast wsp6lno$¢ istotnych cech rynkowych, majacych
zasadniczy wplyw na warto$¢ nieruchomosci. Jest to zatem wieZ polegajaca na podobienstwie, a nie na tozsamosci.
Ustalenie za$, ktore z cech nieruchomoéci maja najistotniejsze znaczenie w konkretnym przypadku, zalezy od oceny
rzeczoznawcy wyposazonego nie tylko w szczegblne kompetencje ustawowe, ale takze posiadajgcego profesjonalng
wiedze na temat czynnikéw oddzialywujacych na warto$é nieruchomosci. Co wiecej, biegly moze niwelowac te réznice
poprzez odpowiednie wspodlczynniki korygujace. Dobér nieruchomosci do analizy poréwnawczej jest zabiegiem
wymagajacym posiadania wiadomosSci specjalnych. Rola 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.

Sad opierajac sie opiniach bieglej mial réwniez na uwadze, iz co prawda operat szacunkowy sporzadzony na etapie
dokonania aktualizacji oplaty rocznej, nie posiada waloru dowodu z opinii bieglego, tym niemniej nie spos6b pomina¢
okolicznosci, iz dwoch niezaleznych rzeczoznawcdw majatkowych, dzialajac niezaleznie od siebie, dokonujac oceny
wartoSci tej samej nieruchomoéci, doszlo do zblizonych wynikéw, co rowniez przemawia za prawidlowos$cia wyliczen,
dokonanych przez biegla na potrzeby niniejszego postepowania. W konsekwencji brak jest podstaw, by opinie bieglej
R. nie podlegaly uwzglednieniu.

Na podstawie powyzszego Sad zauwazyl, ze biegla z zakresu wyceny nieruchomos$ci dokonujac ustalenia wartosci
rynkowej nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...) odpowiednio zastosowala wszelkie czynniki korygujace.
Przedstawila cechy nieruchomoSci, ktore nie mialy wplywu na wynik przeprowadzonej analizy. Wart podkre§lenia jest
fakt, iz zar6wno storna pozwana, jak i powodowa nie moga wkraczaé w sfere merytorycznej oceny dokonywanej przez
bieglego rzeczoznawce, bowiem ani strona, ani tez Sad nie dysponuja w tej dziedzinie wiadomo$ciami specjalnymi.

Uwzgledniajac przytoczone okolicznoéci, Sad jednoznacznie uznal, Ze zaré6wno opinia pierwotna, jak i uzupelniajaca
opinia sporzadzona przez biegla sadowa jako rzetelne, konkretne i logiczne stanowia podstawe do ustalenia wartosci
nieruchomoéci bedacej w uzytkowaniu wieczystym powod6w, a w konsekwencji ustalenia oplaty rocznej za wieczyste
uzytkowanie.



Istota sporu w niniejszej sprawie polegala na ocenie dwobch kwestii: zarzutu nieskuteczno$ci wypowiedzenia
dokonanego przez Skarb Panstwa oraz nie wykazania przez pozwanego zaistnienia przeslanki aktualizacji oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste, tj. wzrostu warto$ci rynkowej nieruchomogci.

Odnoszac sie do pierwszego zarzutu, tj. zarzutu nieskuteczno$ci wypowiedzenia z uwagi na niekompletno$é pouczenia
co do sposobu wnoszenia oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego, Sad uznal, Ze nie jest on zasadny. Z dolgczonych
do akt sprawy dokumentéw z Urzedu Miejskiego w G., z tredci oryginalu wypowiedzenia wynika dowdd przeciwny.
Wypowiedzenie zawiera bowiem pelne pouczenie zar6wno co do sposobu wniesienia §rodka zaskarzenia, jak i sposobu
wnoszenia przedmiotowej oplaty.

Odnoénie zadania uznania aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomos$ci gruntowych za
uzasadnione w innej wysokos$ci, powddztwo w tym zakresie nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

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

Sad przyjat wnioski plynace z opinii bieglej sadowej za podstawe poczynienia ustalen faktycznych w sprawie i w
oparciu o nie ustalil, iz warto§¢ nieruchomo$ci gruntowych, bedacych przedmiotem niniejszego procesu wzrosla.
Zatem przestanka aktualizacji oplat za ich uzytkowanie wieczyste okre§lona w art. 77 u.g.n. zostala speliona.

Z uwagi na powyzsze, Sad oddalil powddztwo, o czym orzekl w pkt I wyroku.

Zgodnie z art. 77 ust 2a u.g.n. Sad ustalit w jaki sposéb uzytkownicy maja wnosi¢ przedmiotowa oplate, majac na
uwadze, iz zaktualizowana oplata przewyzsza ponad dwukrotnie dotychczasowa oplate. Na podstawie powyzszego
Sad ustalil oplate roczna w 2015 r. na kwote 32.644,60 zl, stanowiaca dwukrotno$é dotychczasowej oplaty, w 2016
r. na kwote 46.390,40 zl stanowigca dwukrotno$é aktualizowanej oplaty, powiekszong o polowe réznicy miedzy tymi
oplatami, natomiast w 2017 r. Sad ustalil pelng wartos¢ oplaty zaktualizowanej stanowigcej warto$¢ 60.136,20 zl.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., kierujac sie zasada odpowiedzialnosci za wynik
procesu, uznajac powodow za strone przegrywajaca spor w calo$ci, a w konsekwencji zobowigzang do zwrotu
pozwanemu, w tym poprzedniemu Gminie M. G. celowych kosztéw obrony. Sad miatl bowiem na uwadze, nie tylko
brak zasadnosci roszczenia powoddéw, ale rowniez fakt, iz na etapie wstepnym postepowania strona powodowa
dokonatla nieprawidlowego doboru stron procesu, co skutkowalo przeksztalceniem podmiotowym w trybie art. 194
k.p.c. Blednie oznaczona strona pozwana Gmina M. G. natomiast wdala sie w spoér co do istoty sprawy i zlozyla
wniosek o przyznanie kosztow procesu. Tym samym zasadnym bylto obciazenie strony powodowej rowniez kosztami
poniesionymi przez poprzedniego pozwanego.

Z uwagi na to, ze w chwili orzekania nie byla znana pelna wysoko$¢ kosztéw sadowych, Sad z mocy art. 108 § 1 zd. 2
k.p.c. pozostawil ich szczegdlowe wyliczenie referendarzowi sagdowemu.
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