Sygn. akt: I C 621/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 pazdziernika 2016 r.

Sad Rejonowy w Swinoujsciu I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Magdalena Sarzynska
Protokolant: Barbara Koziel

po rozpoznaniu w dniu 5 pazdziernika 2016 r.

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) S.A. z siedzibg w S.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta S.
o ustalenie

I. Ustala od dnia 1 stycznia 2015r. wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej, polozonej w S. przy ul. (...), stanowigcej dziatke gruntu nr (...) o powierzchni 7.075m2, na kwote 22.980,00
z} (dwadzieScia dwa tysigce dziewieéset osiemdziesiat ztotych)

II. Zasadza od powoda (...)" S.A. z siedziba w S. na rzecz pozwanego Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta S. kwote
2.179,53 zl (dwa tysigce sto siedemdziesigt dziewiec zlotych pieédziesigt trzy grosze) tytulem zwrotu kosztow procesu;

Sygn. akt IC 621/15

UZASADNIENIE

Pismem z dnia 24 listopada 2014r. pozwany Skarb Pahstwa w imieniu ktérego dzialal Prezydent Miasta S.,
wypowiedziat wysoko$é dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej o

powierzchni 7075m2 ()po}ozonej w S. przy ul. (...), stanowiacej dziatke numer (...).

Powdd w dniu 24 grudnia 2014r. wnidst o ustalenie przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w S., ze aktualizacja
oplaty rocznej za powyzsza nieruchomo$¢ jest nieuzasadniona. Powdd wskazal, iz w dniu 27 listopada 2014r.
zostalo mu doreczone wypowiedzenie dotychczasowej stawki oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie nieruchomosci
o powierzchni 7075m2potozonej w S. przy ul. (...), na dzialce numer (...). W ocenie powoda aktualizacja jest
nieuzasadniona. Powo6d wskazal, iz operat szacunkowy na podstawie, ktérego pozwany dokonal ustalenia wartosci
przedmiotowej nieruchomosci, zostal sporzadzony nierzetelnie i nieprawidlowo, w konsekwencji czego wartoéc
nieruchomodci zostala zawyzona i odbiega ona istotnie od rzeczywistej wartoSci nieruchomosci. Dotychczasowa
warto$¢ spornej nieruchomosci wynosila kwote 692.855z1, co dawalo 97,93z1/m2. Warto$§¢ ustalona na podstawie
kwestionowanej przez powoda wyceny ustalona zostala na kwote 782.920zl, co daje 110,66z1/m2.



Orzeczeniem z dnia 28 maja 2015r., sprostowanym postanowieniem z dnia 16 czerwca 2016r., SKO w S. ustalilo oplate
roczng za uzytkowanie powyzszej nieruchomosci w dotychczasowej wysokos$ci 20.785,65z1 uznajac, iz sporzadzona
przez rzeczoznawce majatkowego wycena nieruchomosci, zostala sporzadzona w sposob uniemozliwiajacy jej

weryfikacje.

Pozwany wniost sprzeciw od orzeczenia SKO. W sprzeciwie pozwany wniost o ustalenie, ze oplata roczna z tytulu
uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) o powierzchni 7.075m2 polozonej w S. przy ul. (...), winna od dnia 1 stycznia
2015r. powinna wynosi¢ 23.487,60z. W uzasadnieniu sprzeciwu pozwany wskazal, iz operat szacunkowy zostal
sporzadzony prawidlowo, w zwigzku z czym aktualizacja oplaty rocznej jest uzasadniona.

W toku postepowania strony podtrzymaly swoje dotychczasowe stanowiska.

Sad ustalil, co nastepuje:

Powod jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomos$ci o powierzchni 7.075m2 O polozonej w S. przy ul. (...),
na dzialce nr (...). Powod nabyl na podstawie umowy sprzedazy z dnia 26 kwietnia 1996r. przedsiebiorstwo,
w sklad ktorego wchodzilo m.in. wieczyste uzytkowanie gruntu potozonego na dzialce nr (...), przy ul. (...) w
S.. Wladcicielem nieruchomoséci jest Skarb Panstwa. Ostatnia aktualizacja oplaty rocznej z tytulu wieczystego
uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci wprowadzona zostala wypowiedzeniem z dnia 14 grudnia 2009r. i
wynosila od dnia 1 stycznia 2010r. kwote 20.785,65z}.

Wysoko$¢ oplaty wyliczana byla jako 3% warto$ci nieruchomo$ci.
Dowdd: bezsporne pomiedzy stronami,

akt notarialny rep. A Nr (...) znajdujacy sie w aktach SKO,

pismo z dnia 14 grudnia 2009r. znajdujgce sie w aktach SKO,

Pozwany pismem z dnia 24 listopada 2014r. wypowiedzial powodowi dotychczasowa wysoko$é oplaty rocznej z tytulu
wieczystego uzytkowania gruntu. Nowa stawka zostala przez pozwanego ustalona na kwote 23.487,60zl. Zmiana
wysokoéci oplaty rocznej wynikata stad, ze pozwany ustalil aktualng wartoéé¢ nieruchomosci polozonej w S. przy ul.
(...) na kwote 782.920z}. Podstawa do dokonania aktualizacji byt operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce
majatkowego A. N.. Pozwany dokonal wyliczenia przy zachowaniu dotychczasowej stawki procentowej wynoszacej 3%.

Dowdd: bezsporne pomiedzy stronami,
pismo z dnia 24 listopada 2014r. znajdujace sie w aktach SKO,
operat szacunkowy sporzadzony przez A. N. z 19 listopada 2014r. znajdujacy sie w aktach SKO,

Powo6d wnidst do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w S. o ustalenie, ze podwyzszenie oplaty rocznej z tytutu
wieczystego uzytkowania przedmiotowej nieruchomogci jest nieuzasadnione.

Po przeprowadzeniu postepowania w dniu 28 maja 2015r. postanowieniem, sprostowanym postanowieniem z dnia
16 czerwca 2015r., Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w S. ustalilo oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomosci obowigzujaca od dnia 1 stycznia 2015r. w dotychczasowej wysokoSci.

Skarb Pafistwa — Prezydent Miasta S. wni6st sprzeciw od wskazanego wyzej orzeczenia, wnoszac o ustalenie oplaty za
uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomosci w wysokosci 23.487,60zl, platnej od dnia 1 stycznia 2015r.

Dowod: orzeczenie SKO w S. z dnia 28 maja 2015r. znajdujace sie w aktach SKO,



orzeczenie SKO w S. z dnia 16 czerwca 2015r. znajdujace sie w aktach SKO,

Przedmiotowa nieruchomoéé ma powierzchnie 7.075mz2, usytuowana jest w (...) czesci miasta S., w poblizu (...),
posiada bezposredni dostep do (...). W jej poblizu znajduja sie nieruchomo$ci niemieszkalne, komercyjne, mieszkalne,
mieszalno-ustugowe, w tym nowoczesna zabudowa, nieruchomosci wykorzystywane na cele sktadowe, magazynowe
i portowe.

Teren dzialki jest zagospodarowany, jest ona zabudowana budynkami o charakterze komercyjnym, jest ogrodzona, z
dobrym dojazdem. Warto$¢ nieruchomosci na dzien 27 listopada 2014r. (data odbioru przez powoda o$wiadczenia o
wypowiedzeniu dotychczasowej wysokos$ci oplaty rocznej), wynosilta 766.000z}.

Dowod: opinia biegltego sadowego K. B. k.46-111,
opinia uzupehiajaca bieglego sadowego K. B. k.128-134
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo okazalo sie uzasadnione.

Zgodnie z art. 78 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami w brzmieniu obowigzujacym
wedlug stanu na listopad 2014r., wlasciwy organ zamierzajacy zaktualizowac oplate roczng z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, do dnia
31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rbwnoczesnie oferte przyjecia jej nowej wysokoSci. W wypowiedzeniu
nalezy wskaza¢ sposob obliczenia nowej wysokoSci oplaty i pouczyé uzytkownika wieczystego o sposobie
zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolgcza sie informacje o warto$ci nieruchomoéci, o ktorej
mowa w art. 77 ust. 3, oraz o miejscu, w ktérym mozna zapozna¢ sie z operatem szacunkowym. Uzytkownik
wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego kolegium
odwolawczego wlaéciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomo$ci, wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty
jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysoko$ci (ust. 2 powolanego wyzej przepisu).

Zgodnie natomiast z art. 80 ust. 1 u.g.n. od orzeczenia kolegium wiaéciwy organ lub uzytkownik wieczysty moga
wnie$¢ sprzeciw w terminie 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest rownoznaczne z zadaniem
przekazania sprawy do sadu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci. Kolegium
przekazuje wlasciwemu sadowi akta sprawy wraz ze sprzeciwem. Wniosek, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 ustawy
zastepuje pozew. W razie wniesienia sprzeciwu w terminie, orzeczenie traci moc, nawet gdy sprzeciw odnosi sie tylko
do czesci orzeczenia (art. 80 ust. 3 ustawy). Bezspornym w sprawie bylo, Ze od orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w S. z dnia 28 maja 2014r. pozwany Skarb Panistwa — Prezydent Miasta S. wniost sprzeciw.

Przepis art. 77 ust. 1 u.g.n. stanowi, ze 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 wartoSé tej
nieruchomo$ci ulegnie zmianie. Zaktualizowang oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki
procentowej, od wartoéci nieruchomo$ci okreslonej na dzien aktualizacji.

W niniejszej sprawie powod kwestionowat zasadno$é dokonania aktualizacji oplaty rocznej, bowiem uwazal, iz operat
szacunkowy sporzadzony przez A. N. byl nieprawidlowy, a ustalona w nim warto$c¢ byla zawyzona i nie odpowiadata
rzeczywistej warto$ci przedmiotowej nieruchomoséci. Powdd kwestionowal rowniez warto$¢ nieruchomosci ustalong
przez bieglego sadowy K. B.. Przede wszystkim powod nie zgadzal sie z tym, ze biegly uznal polozenie przedmiotowe;j
nieruchomoéé¢ za atrakcyjne w stosunku do innych nieruchomo$¢, przyjetych do poréwnania jako podobne.

Sad nie uwzglednil zarzutéw podnoszonych przez powoda co do wyceny nieruchomoéci polozonej w S. przy ul.
(...). Zarzuty te, zdaniem Sadu, oparte byly na nieprawidlowym zalozeniu. Powdd uwazal bowiem, Ze polozenie
przedmiotowej nieruchomo$ci nie powinno by¢ uznane za atrakcyjne, w stosunku do innych, przyjetych przez



bieglego do poréwnania nieruchomoséci podobnych, z ktérych tylko kilka polozonych bylo na (...) S.. Zdaniem
powoda atrakeyjnie polozone nieruchomosci znajduja sie w strefie (...), za$ przedmiotowa nieruchomo$é, pomimo
polozenia w poblizu (...), nie jest polozona atrakcyjnie. Wskazaé jednak nalezy, ze biegly K. B. do poréwnana
metoda poréwnywania parami w wiekszo$ci przyjal nieruchomosci (...)Wiedza dotyczgca polozenia ulic, na ktérych
znajdowaly sie przyjete przez bieglego nieruchomosci, jest wiedzg powszechnie dostepng a takze Sad posiada jg z
urzedu. Oznacza to, iz biegly nie przyjal do poréwnania zadnej nieruchomosci o polozeniu uznawanym przez powoda
za atrakecyjne, to jest polozonej w pasie (...). Uznaé zatem nalezy, ze poltozenie przedmiotowej nieruchomosci w
stosunku do nieruchomoéci podobnych przyjetych przez bieglego do poré6wnania, jest atrakcyjne. Jest ona bowiem
polozona w (...)czedci miasta, bezposérednio przy (...), w bliskiej okolicy nowopowstalych wielolokalowych budynkéw
mieszkalnych. Ze wzgledu na powyzsze Sad uznal, iz wartoé¢ nieruchomosci przy ul. (...) w S. ustalona przez bieglego
sadowego K. B. na kwote 766.000zl, zostala ustalona prawidlowo i odpowiada rzeczywistej warto$ci tej nieruchomosci,
a podnoszone w niniejszej sprawie przez powoda zarzuty i twierdzenia sa nieuzasadnione. Konsekwencja powyzszego
jest uznanie, iz w niniejszym stanie faktycznym spelnione zostaly przestanki aktualizacji oplaty rocznej z tytulu
wieczystego uzytkowania nieruchomosci. Ostatnia aktualizacja dokonana zostala dawniej niz przed trzema laty a
warto$¢ nieruchomosci ulegla zmianie. Pomiedzy stronami nie bylo co do sporu, ze do ustalenia wysokoSci oplaty
rocznej zastosowanie ma stawka 3% ze wzgledu na sposob korzystania z nieruchomo$ci. Biorac po uwage powyzsze
Sad dokonal wyliczenia matematycznego wysokos$ci zaktualizowanej stawki oplaty, ustalajac ja na 3% wartosci
nieruchomoséci. (766.000 * 3%=22.980)

Sad stan faktyczny w sprawie ustalil na podstawie zebranego w toku postepowania materialu dowodowego, w
szczegoblnosci na podstawie dokumentéw znajdujacych sie zar6wno w aktach sprawy jak i w aktach postepowania
toczacego sie przed SKO w S.. Sad uwzglednil réwniez opinie bieglego sadowego K. B.. Opinia ta nie byla
kwestionowana przez pozwanego. Zarzuty do jej treSci zglosit powod kwestionujgc zasadno$é przyjecia przez
bieglego wskazanych w opinii nieruchomosci jako podobnych, oraz kwestionujac uznanie przez bieglego polozenia
przedmiotowej nieruchomosci za atrakcyjne. W ocenie Sadu zarzuty te byly nieuzasadnione. Biegly wyczerpujaco
odniost sie do nich w opinii uzupeliajgcej a nadto niezasadno$¢ twierdzen powoda co do oceny lokalizacji
nieruchomoéci przy ul. (...) w stosunku do podobnych nieruchomoéci opisanych w opinii, wynika z przyjecia przez
powoda blednego zalozenia, ze ktérakolwiek z nieruchomosci podobnych potozona byla w (...). Powyzsza sytuacja nie
miala jednak miejsca, co zostalo juz opisane we wczedniejszej czeSci uzasadnienia. Biegly, zdaniem Sadu, w spos6b
logiczny, rzeczowy i profesjonalny wyjasnil zwarte w opinii wnioski i proces w wyniku ktérego do nich doszedt.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 kpe. Stosownie do tresci tego przepisu strona przegrywajaca
sprawe obowigzana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i
celowej obrony (koszty procesu).

W niniejszym postepowaniu pozwany niemal w sto procentach wygral proces, byl reprezentowany byl przez adwokata,
w zwiazku z czym Sad na podstawie rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w
sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu, zasadzil od powoda na rzecz pozwanego kwote 600z}, przyjmujac wartoé¢ przedmiotu sporu na
kwote 2702z}. Pozwany uiScil w niniejszej sprawie zaliczke na poczet wynagrodzenia bieglego w wysokoSci 2.000zl, z
ktorej to zaliczki zostalo wyplacone wynagrodzenie bieglemu K. B. wlacznej wysoko$ci 1.668,72z}. Sad zasadzil zatem o
powoda na rzecz pozwanego takze kwote 1.668,72z tytulem zwrotu kosztow postepowania. Niewykorzystana zaliczka
w kwocie 420,47z} zostanie pozwanemu zwrdcona na podstawie zarzadzenia z dnia 5 paZdziernika 2016r.

(...)
1. (...)
2. (..)

Dnia (...) (...)



Sygn. akt IC 621/15
Uzasadnienie co do pkt II wyroku

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 kpc. Stosownie do tresci tego przepisu strona przegrywajaca
sprawe obowiazana jest zwrdcié przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i
celowej obrony (koszty procesu).

W niniejszym postepowaniu pozwany niemal w sto procentach wygral proces, byl reprezentowany byl przez adwokata,
w zwiazku z czym Sad na podstawie rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w
sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu, zasadzil od powoda na rzecz pozwanego kwote 600z}, przyjmujac warto$¢ przedmiotu sporu na
kwote 2702z} Pozwany uiécil w niniejszej sprawie zaliczke na poczet wynagrodzenia bieglego w wysoko$ci 2.000zl, z
ktorej to zaliczki zostalo wyplacone wynagrodzenie bieglemu K. B. wlacznej wysokoSci 1.668,72z1. Sad zasadzil zatem o
powoda na rzecz pozwanego takze kwote 1.668,72z1 tytulem zwrotu kosztow postepowania. Niewykorzystana zaliczka
w kwocie 420,47z} zostanie pozwanemu zwrdcona na podstawie zarzadzenia z dnia 5 pazdziernika 2016r.

(...)
1. (...)
2. (..)

Dnia (...). (...)



