Sygn. akt I C 97/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 sierpnia 2021 roku

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: sedzia Tadeusz Kotuk

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 30 sierpnia 2021 roku w G. sprawy z powddztwa M. S. przeciwko
Skarbowi Panstwa — Prezydentowi Miasta G.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

1. ustala, ze obcigzajaca powoda M. S. oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej przy
ul. (...) wG., oznaczonej jako dziatka nr (...), obreb (...) W., dla ktorej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta
o numerze (...) wynosi od 2020 roku 39.972,00 z} (trzydziesci dziewiec tysiecy dziewiecset siedemdziesigt dwa zlote),

2. w pozostalym zakresie powodztwo oddala,

3. zasadza od powoda M. S. na rzecz pozwanego Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta G. kwote 178,52 7l
(sto siedemdziesigt osiem zlotych pietdziesigt dwa grosze) wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia
uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty — tytulem zwrotu kosztéw procesu,

4. nakazuje $ciggnac¢ od powoda M. S. na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Rejonowego w Gdyni kwote 338,66 zl (trzysta
trzydziesci osiem zlotych sze$cdziesiat szes¢ groszy) tytulem kosztéw sadowych wylozonych tymczasowo przez Skarb
Panistwa,

5. pozostale nieuiszczone koszty sagdowe przejmuje na rachunek Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Gdyni.
Sygn. akt I C 97/21
Stan faktyczny:

Skarb Panistwa — Prezydent Miasta G. jest wlaScicielem nieruchomoéci polozonej w G. przy ul. (...), oznaczonej jako
dzialka numer (...), objetej ksiega wieczysta o numerze (...). Uzytkownikiem wieczystym jest M. S.. Nieruchomo$¢
zostala oddana na cele zwigzane z prowadzeniem dzialalnosSci gospodarcze;j.

(fakty bezsporne)

Pismem z dnia 10 grudnia 2019 roku Prezydent Miasta G. wypowiedzial M. S. dotychczasowa oplate roczng z tytulu
uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci i zaproponowat nowa oplate roczng od 2020 roku w wysokosci 46.161,60
z} w miejsce dotychczasowej wynoszacej 32.000,00 zt.

(fakty bezsporne nadto potwierdzone: wypowiedzeniem — k. 42-42v. akt administracyjnych (...).BT. (...)-18-09)

Wartoé¢ rynkowa ww. nieruchomosci (jak dla prawa wlasno$ci gruntu niezabudowanego) wedlug stanu i cen na date
wypowiedzenia wynosila 1.332.400 zl.

(dowdd: opinia bieglego J. S. — k. 45-95 wraz z pisemng opinig uzupehiajaca — k. 139)



Ocena dowodow:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil po wszechstronnym rozwazeniu caloksztaltu zebranego w sprawie materialu
dowodowego w postaci dowodéw z dokumentéw oraz dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu wyceny
nieruchomogci.

Oceniajac material dowodowy Sad uznal, iz dowody z dokumentéw urzedowych i prywatnych przedlozonych przez
strony sa wiarygodne, albowiem zadna ze stron nie kwestionowata autentycznoéci tych dokumentow, prawdziwos$ci
twierdzen w nich zawartych, ani tez zadna ze stron nie zaprzeczyla, iz osoby podpisane pod tymi pismami nie zltozyly
o$wiadczen w nich zawartych.

Brak bylo rowniez podstaw do kwestionowania wiarygodnosci i mocy dowodowej dowodu z opinii biegltego sadowego
J.S. (2), ktéra byla kluczowa dla ustalenia wartoéci nieruchomosci, co bylo jedyna sporna kwestia.

W ocenie Sadu opinia bieglego jest w caloéci wiarygodna i stanowila podstawe do ustalenia warto$ci prawa
wlasno$ci przedmiotowej nieruchomosci jak dla gruntu niezabudowanego. Opinia zostala sporzadzona przez
bieglego, z duzym doswiadczeniem pracy w charakterze bieglego, posiadajacego odpowiednia wiedze fachowa z
zakresu szacowania nieruchomosci. Biegly poprawnie zanalizowal stan faktyczny, prawidlowo zgromadzil materialy
potrzebne do wydania opinii i sporzadzil ja uwzgledniajac wszystkie aspekty sprawy. Przy ocenie zlozonej
opinii Sad mial réwniez na uwadze, iz operat zostal wykonany przez bieglego zgodnie z przepisami ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 roku w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109), ktére okreslaja
szczegOlowo sposdb wykonania wyceny nieruchomosci. Zgodnie z treécia art. 152 ust. 2 ww. ustawy wyceny
nieruchomoéci dokonuje sie przy zastosowaniu podej$¢: pordwnawczego, dochodowego lub kosztowego, albo
mieszanego, zawierajacego elementy podej$¢ poprzednich. W my$l za$ art. 154 ust. 1 wyboru wlaéciwego podejécia
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. Przy czym zgodnie z § 28 ust. 4 wyzej powolanego
rozporzadzenia przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej dla aktualizacji oplat z tytulu
uzytkowania wieczystego stosuje sie przepisy okreslajace sposoéb wyceny nieruchomoéci niezabudowanych. Zatem
okreéla sie jej warto$¢ jako przedmiotu prawa wlasnoéci, stosujac podejScie poréwnawcze oraz stosuje sie ceny
transakcyjne sprzedazy nieruchomos$ci niezabudowanych jako przedmiotu prawa wlasnoéci. W tym stanie rzeczy
biegly zgodnie w powyzszymi przepisami zastosowal podejécie porébwnawcze metoda korygowania ceny $redniej, przy
uwzglednieniu cen kupna sprzedazy podobnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych na
cele przemystowe, jako przedmiotu prawa wlasnos$ci, na obszarze administracyjnym miast G. oraz G., w cenach z daty
wypowiedzenia wysokoS$ci oplaty roczne;j.

Strona powodowa zarzucila bieglemu, ze nie uwzglednil w niej braku dostepu wycenianej dziatki do publicznego
systemu wodnokanalizacyjnego. Pow6d podnosil, Ze czerpiac wode od prywatnego podmiotu nie ma pewnosci, czy
nieruchomo$¢ bedzie stale zaopatrywana w wode i bedzie stale posiadala mozliwo$¢ odprowadzania Sciekow.

Odpowiadajac na zarzuty biegly wyjasnil, Ze nie s3 mu znane zadne podstawy prawne, roznicujace warto$c
nieruchomoéci w zaleznoSci od charakteru prawnego dostawcy mediéw magistralnych i ewentualnych roéznié
cenowych dotyczacych oplat za ich eksploatacje. Co szczegoélnie istotne, biegly nie stwierdzit zadnych utrudnien
w dostepie do istniejacych mediéw magistralnych. Przyjal takze odpowiedni wspoélezynnik korekcyjny z tytulu
uzbrojenia (vide: tabela na k. 17). Jak zaznaczyl biegly, i z czym nalezy sie zgodzi¢, przedmiotem wyceny byla wartoéc
nieruchomoéci jak dla gruntu niezabudowanego.

Po wyjasnieniach bieglego strony nie kwestionowaly opinii.



Zwazywszy na powyzsze, nalezalo uznaé, ze biegly w spos6b prawidlowy okreslil przeznaczenie nieruchomosci, dobral
nieruchomoéci podobne i okre§lil warto$¢ nieruchomoéci na dzien wypowiedzenia wysokosci oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego. Uznajac zatem, iz zlozona opinia jest jasna, logiczna i wewnetrznie niesprzeczna, stad wraz
z pisemna opinig uzupelniajaca uczynil ja podstawowym materialem dowodowym i na tej podstawie ustalil, ze wartosé
rynkowa przedmiotowej nieruchomo$ci na dzien wypowiedzenia wynosila 1.332.400 zl.

Podstawa prawna:

Zgodnie z art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3
lata, jezeli wartoé¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowang oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu
dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty.

Natomiast stosownie do art. 72 ust. 3 pkt 5 wysoko$¢ stawek procentowych oplat rocznych z tytulu uzytkowania
wieczystego jest uzalezniona od okre$lonego w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostata oddana, i wynosi
za pozostale nieruchomogci gruntowe — 3% ceny, do ktorej to kategorii nalezy zaliczy¢ tereny przemystowe.

Rozwazania prawne:

Strona pozwana udowodnila wiec wzrost warto$ci nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczystej w przewazajacej
mierze. Przy wyrokowaniu Sad uwzglednil warto$¢ nieruchomosci wyliczona przez powolanego przez Sad bieglego.

Reasumujac, oplata roczna (finalna) biorac pod uwage wyniki postepowania dowodowego winna wynosié¢ 39.972 zt
(jako iloczyn 3% wyceny nieruchomoéci dokonanej przez bieglego J. S. (2) oraz ustalonej wartoéci gruntu) — art. 72
ust. 3 pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w punkcie I. sentencji na mocy art. 72 ust. 3 pkt 5 w zw. z art. 77 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, oddalajac pow6dztwo w pozostalym zakresie w punkcie II. sentencji na
tozsamej postawie prawnej stosowanej a contrario.

Koszty procesu:

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. na zasadzie stosunkowego rozdzielenia kosztow. Powod wygral
proces w 44 %, natomiast pozwany w 56 % (zaproponowana w wypowiedzeniu wysoko$¢ oplaty utrzymala sie w
56 %). Przy ustaleniu proporcji brano pod uwage zakres mieszczacy sie pomiedzy dotychczasowa wartoScia (sprzed
wypowiedzenia) i warto$cia wskazana w wypowiedzeniu, przy uwzglednieniu odwréconego kierunku (powod dazyl do
uzyskania jak najnizszej oplaty — sprzed wypowiedzenia [wowczas byloby po jego stronie 100% wygranej], pozwany
— do wyzszej — wynikajacej z wypowiedzenia).

Powod ponibst koszty procesu w wysokoSci 2.229,48 zl, na co skladala sie oplata od pozwu (750,00 zl), oplata
skarbowa od pelnomocnictwa (17,00 zl), wynagrodzenie fachowego pelnomocnika w osobie radcy prawnego w stawce
minimalnej (3.600,00 z}) ustalonej na podstawie § 2 pkt 5 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci w sprawie optat
za czynnoéci radcow prawnych (Dz.U.2015.1804 ze zm.) oraz wykorzystana zaliczka na poczet wynagrodzenia biegtego
(700,00 zb).

Z kolei pozwany poniost koszty w kwocie 4.300,00 zl, na co skladaly sie: wykorzystana zaliczka na poczet
wynagrodzenia biegltego (700,00 z}) oraz wynagrodzenie fachowego pelnomocnika w osobie radcy prawnego w stawce
identycznej jak w przypadku powoda (3.600,00 z}).

Bezwzgledna rdznica stosunkdow wygranych stron do poniesionych przez strony kosztow (]2.229,48 zt — 2.408,00 7|
= 178,52 z}) w punkcie III. sentencji zostala zasagdzona na korzy$¢ pozwanego.

Koszty sadowe:



Ponadto w punkcie IV. 1 V. sentencji na mocy art. 100 k.p.c. wzw. zart. 5 ust. 1 pkt 3, art. 8ust. 1iart. 83i113 ust. 1i 2
pkt 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U.2014.1025 z pdzn. zm.) rozstrzygnieto o nieoplaconych
kosztach sagdowych (cze$¢ wynagrodzenia bieglego w wysokoéci 604,75 zl), nakazujac Sciagna¢ te koszty od powoda w
stosunku do proporcji, w jakiej przegrat spor (56% x 604,75 zt = 338,66 zl), natomiast pozostale nieuiszczone koszty
sadowe przejeto na rachunek Skarbu Panstwa, poniewaz pozwanym, ktérego zasadniczo obciazalyby pozostale koszty
byt wlasnie Skarb Paristwa.



