Sygn. akt: I C 395/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 wrze$nia 2020 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Malgorzata Zelewska
Protokolant: sekr. sad. Agnieszka Bronk-Marwicz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 3 wrze$nia 2020 r. w G.
sprawy z powbdztwa (...) Sp. z 0.0. w G.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta G.
o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

I. ustala, ze obcigzajaca (...) sp. z 0.0. w G. oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci objete;j
ksiegg wieczysta (...) wynosi:

a. wroku 2018: 11.952,68 z! (jedenascie tysiecy dziewietset piecdziesigt dwa zlote szeSédziesigt osiem groszy)

b. wroku 2019: 31.473,34 zl (trzydzieici jeden tysiecy czterysta siedemdziesiat trzy zlote trzydziesci cztery grosze)
c. od roku 2020: 50.994 7} (pietdziesiat tysiecy dziewiecset dziewieédziesiat cztery zlote),

II. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

III. ustala, ze koszty procesu powdd ponosi w 81% za$ pozwany w 19% pozostawiajac ich wyliczenie referendarzowi
sagdowemu po zakonczeniu postepowania.

Sygn. akt I C 395/19
UZASADNIENIE
Stan faktyczny:

Skarb Panstwa — Prezydent Miasta G. jest wlascicielem nieruchomo$ci przy ul. (...), dziatka numer (...), objeta ksiega
wieczysta o numerze (...). Uzytkownikiem wieczystym jest (...) sp. z 0.0. w G..

(okolicznoéci bezsporne)

Pismem z dnia 13 lutego 2017 roku Prezydent Miasta G. wypowiedzial G. sp. 0.0. w G. dotychczasowa oplate roczng
z tytulu uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci i zaproponowal nowa optate roczng od 2018 roku w wysokosci



62.899,05 z} z uwzglednieniem stopniowego dochodzenia do wysoko$ci pelnej (w roku 2018 — 11.952,68 zl, w roku
2019 — 37.425,87 z1, od roku 2020 — 62.899,05 z}).

(dowod: wypowiedzenie — k. 9)
Warto$¢ rynkowa ww. nieruchomosci wedlug stanu i cen na date wypowiedzenia wynosila 1.699.800 zl.

(dowdd: opinia bieglego J. S., k. 82-140 wraz z pisemng opinig uzupelniajaca — k. 168-169 i ustna opinig uzupehiajaca
—k. 207-208)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil po rozwazeniu caloksztaltu zebranego w sprawie materiatu dowodowego w postaci
dowoddéw z dokumentéw oraz dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci.

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

Brak bylo rowniez podstaw do kwestionowania wiarygodnosci i mocy dowodowej dowodu z opinii bieglego sadowego
J. S. (2). W ocenie Sadu opinia bieglego jest w caloéci wiarygodna i stanowila podstawe do ustalenia wartoéci prawa
wlasno$ci przedmiotowej nieruchomosci jak dla gruntu niezabudowanego. Opinia zostala sporzadzona przez bieglego,
z duzym dosSwiadczeniem pracy w charakterze bieglego, posiadajacego odpowiednia wiedze fachowa z zakresu
szacowania nieruchomosci. Biegly poprawnie zanalizowal stan faktyczny, prawidlowo zgromadzil materialy potrzebne
do wydania opinii i sporzadzil ja uwzgledniajac wszystkie aspekty sprawy. Przy ocenie zlozonej opinii Sad miat réwniez
na uwadze, iz operat zostal wykonany przez bieglego zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109), ktére okreSlaja szczegdlowo sposdb wykonania wyceny
nieruchomoéci. Biegly zgodnie w powyzszymi przepisami zastosowal podejScie poréwnawcze 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 miasta G., w
cenach z daty wypowiedzenia wysoko$ci oplaty roczne;j.

Strona pozwana zarzucila bieglemu, ze zadna z nieruchomo$ci przyjetych do poréwnania jako nieruchomo$¢ podobna
nie podlegala ograniczeniom uzytkowania i obrotu, zadna z nich nie byla polozona w obszarze portowym, a wiekszo$é
z tych nieruchomosci byla znacznie mniejsza niz wycenianie prawo. Nadto pozwany podniosl, ze biegly nie wzial pod
uwage, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ dotknieta jest duzym prawdopodobienstwem historycznego zanieczyszczenia
powierzchni ziemi, co wynika z decyzji (...) Dyrektora Ochrony Srodowiska w G. z dnia 04 kwietnia 2019 roku.

Odpowiadajgc na zarzuty biegly wskazal na definicje nieruchomosci podobnej, wskazujac, ze wszystkie nieruchomosci
poréownawcze polozone byly na terenie miasta G., dotyczyly tego samego prawa — prawa wlasnoS$ci, przeznaczone
byly pod przemyst i ustugi, a cechy wplywajace na wartos¢, a jednoczesnie roéznicujace nieruchomosci bedacego
przedmiotem obrotu, w stosunku do nieruchomo$ci wycenianej zostaly przedstawione w tabeli na karcie nr 20 opinii
wraz z przyjetymi wagami cech. Jak czytamy w opinii, biegly wskazal wagi poszczegdlnych cech, wartosSci cech,
zakres wspoélczynnikow korygujacych, a takze warto$é wspdlezynnika korekeyjna. Poza tym biegly dodal, ze nie ma
ograniczen, determinujacych konieczno§¢ wykluczenia z wyceny nieruchomosci o okreslonych powierzchniach w
stosunku do nieruchomo$ci wycenianej. Biegly podal rowniez, ze brak jest transakeji objetych rejestrem potencjalnie
zanieczyszczonych powierzchni. Biegly wprowadzil wspoétezynnik eksperta 0,95 z tytutu polozenia nieruchomosci na
terenie chronionym i potencjalnie zanieczyszczonym. Zdaniem bieglego, nie ma racji strona pozwana twierdzac, ze
przedmiotowa nieruchomo$¢ powinna by¢ przedmiotem wyceny jako przedmiot uzytkowania wieczystego, co stoi
w opozycji do treSci powolanego wyzej przepisu art. 28 ust. 4 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia



2004 roku w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego. Nalezy zauwazy¢, ze metode
korygowania ceny $redniej stosuje sie w przypadku, kiedy nie jest mozliwe zastosowanie podejécia poréwnywania
parami r6znigcymi sie jedynie kilkoma cechami.

Zwazywszy na powyzsze, nalezalo uznac, ze biegly w sposob prawidlowy okreslil przeznaczenie nieruchomosci, dobrat
nieruchomoé$ci podobne i okre§lil warto$¢ nieruchomosci 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 nieruchomoéci na dzien wypowiedzenia w wysokos$ci 1.699.800 zl.

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

Reasumujgc, oplata roczna (finalna) biorac pod uwage wyniki postepowania dowodowego winna wynosi¢ 50.994
zt (jako 3% wyceny nieruchomosci dokonanej przez bieglego J. S. (2)) — art. 72 ust. 3 pkt 5 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami. Poniewaz wzrost wzgledem dotychczasowej oplaty przekracza jej dwukrotno$é, zastosowanie
miat algorytm stopniowego dochodzenia do pelnej wysokosci zaktualizowanej oplaty, przewidziany w art. 77 ust. 2a
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami (,W przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co
najmniej dwukrotnie wysoko$é dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokosci
odpowiadajacej dwukrotnos$ci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$¢ dotychczasowe;j
oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie rowne czesci, ktore powiekszaja oplate roczna w nastepnych dwoch latach.
Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.). Z tego wynika, ze w
pierwszym roku (2018) po aktualizacji optata roczna wynosi dwukrotno$¢ dotychczasowej (2x5.976,34), w roku 2019

- 31.473,34 zt = [11.952,68+ (50.994,00-11.952,68)/2)].

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w punkcie I. sentencji na mocy art. 72 ust. 3 pkt 5 w zw. z art. 77 ust. 11
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

W pozostalym zakresie powodztwo oddalono jak w punkcie II. sentencji, na mocy art. art. 72 ust. 3 pkt 5 w zw. z art.
77 ust. 11 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Koszty:

O kosztach orzeczono jak w punkecie III. sentencji na mocy art. 100 k.p.c. (stosunkowe rozdzielenie) w zw. z art.
108 § 1 k.p.c. Aby wyliczy¢ w tego rodzaju sprawach procentowy zakres wygranej/przegranej stron nalezy odwotaé
sie zwalczanej przez powoda oplaty zawartej w aktualizacji (62.899,05 zl) w stosunku do oplaty rocznej ustalonej w
niniejszym procesie (50.994,00 zl). Stosunek ten wynosi 81% do 19%. Tak wiec w stosunku, w jakim strony ulegly w
swoim zadaniu obciazono strony kosztami procesu, pozostajac ich szczegblowe wyliczenie referendarzowi sgdowemu
po zakonczeniu postepowania.



