Sygn. akt: I C 603/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 wrze$nia 2020r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia Malgorzata Zelewska

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 17 wrze$nia 2020r. w G.
sprawy z powodztwa Gminy M. G.

przeciwko Skarbowi Panstwa — Prezydentowi Miasta G.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

1. ustala, ze zaktualizowana oplata roczna za uzytkowanie wieczystego nieruchomosci polozonej w G., oznaczonego

w obrebie nr (...) S. jako dzialki numer (...) obszaru 375 m” i 425/2 obszaru 860 m” objetej ksiega wieczysta nr (...) —
w zakresie udzialu powoda wynoszacego (...) cze$ci — poczawszy od 1 stycznia 2019 roku wynosi:

w roku 2019: 1.074,82 zl (jeden tysiac siedemdziesiat cztery zlote i osiemdziesigt dwa grosze),
w roku 2020: 2.543,75 zI (dwa tysiace piecset czterdziesci trzy zlote i siedemdziesiat pie¢ groszy),
od roku 2021: 4.012,68 zl (cztery tysiace dwana$cie zlotych i sze$c¢dziesiat osiem groszy),

2. zasadza od po powoda Gminy M. G. na rzecz Skarbu Panstwa Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej
kwote 900 z} (dziewiecset zlotych) tytutem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego;

3. nakazuje $ciggnaé¢ od powoda Gminy M. G. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Gdyni kwote 2.144,09
z} (dwa tysiace sto czterdziesci cztery zlote i dziewieé groszy) tytulem nieuiszczonych kosztéw opinii bieglego.

Sygn. akt I C 603/19
UZASADNIENIE
Stan faktyczny:

Skarb Panstwa — Prezydent Miasta G. jest wlascicielem nieruchomosci polozonej w G., dziatki numer (...), objete ksiega
wieczysta o numerze (...). Wspotuzytkownikiem wieczystym jest Gmina M. G. w udziale wynoszacym (...) czeSci.

(okolicznoéci bezsporne)

Pismem z dnia 25 maja 2018 roku Prezydent Miasta G. wypowiedzial Gminie M. G. dotychczasowa oplate roczng
z tytulu uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci i zaproponowal nowa oplate roczna od 2019 roku w wysokosci
4.012,68 zt z uwzglednieniem stopniowego dochodzenia do wysoko$ci pelnej (w roku 2019 — 1.074,82 zl, w roku 2020
— 2.543,75 z}, od roku 2021 — 4.012,68 zl).

(dowod: wypowiedzenie — k. 41-41v.)

Warto$¢ rynkowa ww. nieruchomog$ci wedlug stanu i cen na date wypowiedzenia wynosila 217.500 zt.



(dowdd: opinia bieglego J. S., k. 98-149 wraz z pisemna opinig uzupehiajaca — k. 173-177)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zebranego w sprawie materialu dowodowego w postaci dowoddow z
dokumentéw oraz dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomo$ci.

Oceniajac material dowodowy Sad uznal, iz dowody z dokumentéw urzedowych i prywatnych przedtozonych przez
strony s wiarygodne, albowiem zadna ze stron nie kwestionowata autentycznos$ci tych dokumentow, prawdziwos$ci
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 skorygowana opinia uzupetniajaca w odpowiedzi na zarzuty strony powodowej
jest w calo$ci wiarygodna i stanowila podstawe do ustalenia warto$ci prawa wlasno$ci przedmiotowej nieruchomosci
jak dla gruntu niezabudowanego. Opinia zostala sporzadzona przez bieglego, z duzym doéwiadczeniem pracy w
charakterze bieglego, posiadajacego odpowiednia wiedze fachowa z zakresu szacowania nieruchomosci. Biegly
poprawnie zanalizowal stan faktyczny, prawidlowo zgromadzil materialy potrzebne do wydania opinii i sporzadzit ja
uwzgledniajac wszystkie aspekty sprawy. Przy ocenie zlozonej opinii Sad mial réwniez na uwadze, iz operat zostal
wykonany przez bieglego zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109), ktére okreslaja szczegdlowo spos6b wykonania wyceny nieruchomosci. Zgodnie z
treécig art. 152 ust. 2 ww. ustawy wyceny nieruchomo$ci dokonuje sie przy zastosowaniu podejs$¢: poréwnawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podej$¢ poprzednich. W mysl za$ art. 154 ust.
1 wyboru wla$ciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajgc w szczegblnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym,
stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Przy czym zgodnie
z § 28 ust. 4 wyzej powolanego rozporzadzenia przy okre§laniu warto$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej dla
aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego stosuje sie przepisy okreslajace spos6b wyceny nieruchomosci
niezabudowanych. Zatem okresla sie jej warto$c¢ jako przedmiotu prawa wlasnosci, stosujac podejscie pordwnawcze
oraz stosuje sie ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych jako przedmiotu prawa wlasnosci. W
tym stanie rzeczy biegly zgodnie w powyzszymi przepisami zastosowal podejscie poréwnawcze metodg korygowania
ceny $redniej, przy uwzglednieniu cen kupna sprzedazy podobnych nieruchomoéci gruntowych niezabudowanych,
przeznaczonych na cele komunikacji, jako przedmiotu prawa wlasnoéci, na obszarze administracyjnym miasta G., w
cenach z daty wypowiedzenia wysokoSci oplaty roczne;j.

Zwazywszy na powyzsze, nalezalo uznac, ze biegly w finalnej wersji swojej opinii w sposob prawidlowy
okreslil przeznaczenie nieruchomosci, dobral nieruchomosci podobne i okreslit warto$é nieruchomosci na dzien
wypowiedzenia wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Uznajac zatem, iz zlozona opinia jest jasna,
logiczna i wewnetrznie niesprzeczna, stad wraz z pisemng opinia uzupehiajaca uczynit ja podstawowym materialem
dowodowym i na tej podstawie ustalil, ze warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci na dzien wypowiedzenia
wynosita lgcznie 217.500 zl.

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

Reasumujgc, oplata roczna (finalna) biorac pod uwage wyniki postepowania dowodowego winna wynosi¢ 4.543,72
7} (jako iloczyn 3% wyceny nieruchomoéci dokonanej przez bieglego J. S. (2) oraz udzialu we wspotuzytkowaniu)
— art. 72 ust. 3 pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Sad zwiazany byl wypowiedzeniem, w ktérym
pozwany proponowat oplate w maksymalnej wysoko$ci — 4.012,68 zl. Poniewaz wzrost wzgledem dotychczasowej
oplaty przekracza jej dwukrotno$¢, zastosowanie mial algorytm stopniowego dochodzenia do pelnej wysokosci



zaktualizowanej oplaty, przewidziany w art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomoéciami (,W przypadku gdy
zaktualizowana wysoko§¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$é dotychczasowej oplaty rocznej,
uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczng w wysokos$ci odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty roczne;j.
Pozostalag kwote ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czeéci, ktore
powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest réwna kwocie
wynikajacej z tej aktualizacji.). Z tego wynika, ze w pierwszym roku (2019) po aktualizacji oplata roczna wynosi
dwukrotno$¢ dotychczasowej (2x537,41), w roku 2020 — 2.543,75 zt = [1.074,82+ (4.012,68-1.074,82)/2)].

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w punkcie 1. sentencji na mocy art. 72 ust. 3 pkt 5w zw. z art. 77 ust. 11
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Koszty procesu:

O kosztach procesu Sad orzekl w punkcie 2. na podstawie przepisu art. 98 k.p.c. w zw. z § 2 pkt 3 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 listopada 2015 roku (Dz. U.2015.1804) i zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za
wynik postepowania zasadzit od przegrywajacego niniejsze postepowania powoda na rzecz pozwanego kwote 900 zl,
na ktora sklada sie oplata za czynnosci fachowego pelnomocnika pozwanego — radcy prawnego w stawce minimalne;j.

Koszty sgdowe:

Ponadto w punkcie III. wyroku na mocy art. 98 k.p.c. w zw. z art. 5 ust. 1 pkt 3, art. 8 ust. 1i art. 83 i 113 ust. 1i 2 pkt
1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U.2014.1025 z p6zn. zm.) rozstrzygnieto o nieoplaconych
kosztach sadowych (niepokryta zaliczka cze$¢é wynagrodzenia biegtego w wysokosci 2.144,09 z1), nakazujac Sciagnac
te koszty od powoda jako przygrywajacego proces w calo$ci.



