Sygn. akt: I C 604/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 lipca 2020 .
Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Malgorzata Zelewska

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 31 lipca 2020 r. w G.
sprawy z powodztwa Gminy M. G.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta G. zastepowanemu przez Prokuratorie
Generalng Rzeczpospolitej Polskiej

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

I. ustala, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego wlasno$¢ Skarbu Panstwa
polozonego w G., oznaczonego w obrebie nr (...) S. jako dzialki numer (...) obszaru 72m® i numer 610/2 obszaru

950m?, zapisane w ksiedze wieczystej KW (...), zgodnie z posiadanym udziatem (...), wynosi od 1 stycznia 2019r. kwote
4.233,17 zk;

II. zasadza od powodki na rzecz pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa - Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej
Polskiej kwote 1007 zt (tysiac siedem zlotych) zlotych tytutem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego;

III. Nakazuje $ciagna¢ od powddki Gminy M. G. na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego w Gdyni kwote 1.902,37 z1
(tysiac dziewietset dwa zlote 37/100) tytulem kosztow opinii bieglego wytozonych tymczasowo przez Skarb Panhstwa.

Sygn. akt I C 604/19
UZASADNIENIE
Stan faktyczny:

Skarb Panstwa — Prezydent Miasta G. jest wlascicielem nieruchomosci potozonej w G., dzialki numer (...), objetej
ksiega wieczystg o numerze (...). Wspoluzytkownikiem 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 roczna
z tytulu uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci i zaproponowal nowa oplate roczng od 2019 roku w wysokosci
4.432,61 zl z uwzglednieniem stopniowego dochodzenia do wysokoéci pelnej (w roku 2019 — 1.187,32 zl, w roku 2020
—2.809,97 zl, od roku 2021 — 4.432,61 z}).

(dowdd: wypowiedzenie — k. 45-45v.)



Wartoé¢ rynkowa ww. nieruchomosci wedlug stanu i cen na date wypowiedzenia wynosila 151.800 zl.
(dowdd: opinia bieglego J. S., k. 64-121 wraz z pisemng opinig uzupelniajaca, k. 140-141)
Sad zwazyl, co nastepuje:

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). W ocenie Sadu opinia bieglego jest w calo$ci wiarygodna i stanowila podstawe do ustalenia wartosci prawa
wlasno$ci przedmiotowej nieruchomosci jak dla gruntu niezabudowanego. Opinia zostala sporzadzona przez bieglego,
z duzym do$wiadczeniem pracy w charakterze bieglego, posiadajacego odpowiednia wiedze fachowa z zakresu
szacowania nieruchomosci. Biegly poprawnie zanalizowal stan faktyczny, prawidlowo zgromadzil materialy potrzebne
do wydania opinii i sporzadzil ja uwzgledniajac wszystkie aspekty sprawy. Przy ocenie zlozonej opinii Sad mial rowniez
na uwadze, iz operat zostal wykonany przez bieglego zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomoéciami
oraz rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109), ktoére okreslaja szczegélowo sposob wykonania wyceny
nieruchomoéci. Biegly zgodnie w powyzszymi przepisami zastosowal podejécie poréwnawcze metodg korygowania
ceny $redniej, przy uwzglednieniu cen kupna sprzedazy podobnych nieruchomoéci gruntowych niezabudowanych,
przeznaczonych na cele przemystowe, jako przedmiotu prawa wlasnosci, na obszarze administracyjnym miasta G., w
cenach z daty wypowiedzenia wysokoSci oplaty roczne;j.

Strona powodowa zarzucila bieglemu, ze w tabeli na stronie 22. biegly nie przedstawil kryteriow oceny cech
przedstawionych w tej tabeli (polozenie, otoczenie, wielko§¢ dzialki, ksztalt dzialki oraz uzbrojenie). Powodce
brakowalo ustalenia rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na rynku lokalnym wraz z
okresleniem wag cech rynkowych. Nadto powodka zarzucila bieglemu, ze zamieszczony na stronie 20. operatu zbior
transakcji bedacych podstawa ustalenia wartoéci nieruchomosci zawiera pod poz. 2 transakcje, w ktdrej przedmiotem
umowy byla zabudowana nieruchomosé¢, a przywolana cena zawiera warto$¢ znajdujacych sie na gruncie budynkow.

W odpowiedzi na zarzuty biegly podal, Ze cechy i ich wagi na karcie 22 opinii zostaly okre$lone w oparciu o informacje
z rynku lokalnego nieruchomo$ci przeznaczonych pod komunikacje oraz doswiadczenie zawodowe bieglego, o czym
wspomniano na wczeéniejszej karcie opinii. Biegly przedstawil réwniez stopniowane cechy przyjete w procesie
wyceny. Odnoszac sie do zarzutéw dotyczacych blednego przyjecia nieruchomosci porownawczych, biegly zaznaczyl,
Ze istniejaca zabudowa na dzialce nr (...) miala znikoma wartoé¢ i byla przeznaczona do likwidacji, poniewaz Gmina
zakupila ten teren pod droge $rednicowa. Poza tym osiggnieta cena miescila sie w przedziale ograniczonym ceng
minimalng i maksymalna, a zatem usuniecie jej z probki transakcji mialoby znikomy wplyw na warto$é¢ nieruchomosci
wyceniane;j.

Po wyjaénieniach bieglego strony nie kwestionowaly opinii.

Zwazywszy na powyzsze, nalezalo uznac, ze biegly w sposob prawidlowy okredlil przeznaczenie nieruchomosci, dobrat
nieruchomoéci podobne i okreslil warto$é nieruchomosci na dzien wypowiedzenia wysokoSci oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego. Uznajac zatem, iz ztoZona opinia jest jasna, logiczna i wewnetrznie niesprzeczna, stad wraz



z pisemna opinig uzupelniajaca uczynil ja podstawowym materialem dowodowym i na tej podstawie ustalil, ze warto$é
rynkowa przedmiotowej nieruchomosci na dzieii wypowiedzenia w wysoko$ci 151.800 zl.

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

Reasumujgc, oplata roczna (finalna) biorac pod uwage wyniki postepowania dowodowego winna wynosi¢ 4.233,17 zi
(jako iloczyn 3% wyceny nieruchomoéci dokonanej przez bieglego J. S. (2) oraz udzialu we wspoétuzytkowaniu) — art.
72 ust. 3 pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Zwazy¢ nalezy, ze Sad ustalil wysoko$¢ oplaty obowigzujacej od dnia 1 stycznia 2019 roku wedlug jednej stawki. Sad
bowiem w pelni podziela poglad prawny wyrazony przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia z dnia 7 lutego 2014 roku w
sprawie o sygn. akt III CZP 111/13 (OSNC 2014 nr 11, poz. 113, str. 51, Biuletyn SN 2014 nr 2, (...) Biuletyn SN - IC 2014
nr 3), iz w sprawie wszczetej na podstawie wniosku, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.), sad rozpoznaje kwestie aktualizacji oplaty
rocznej na skutek wypowiedzenia jej dotychczasowej wysoko$ci przez wlaSciciela nieruchomosci i okresla wysoko§é
naleznej oplaty obowigzujaca od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po dokonaniu wypowiedzenia. Jak wyjasnil
bowiem w uzasadnieniu Sad Najwyzszy ,za takim oznaczeniem zakresu kognicji sadu - obok dyrektyw jezykowych -
przemawiajg takze dyrektywy systemowe. Whaéciwy organ wypowiadajac wysoko$¢ dotychczasowej oplaty przesyla
oferte przyjecia jej nowej wysokosci, ktorej uzytkownik wieczysty moze nie zakwestionowac. Jezeli nie ztozy wniosku,
o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 GospNierU, obowigzuje — poczawszy od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po roku,
w ktérym wypowiedziano wysoko$¢ dotychczasowej oplaty — nowa wysoko$¢ oplaty zaoferowana w wypowiedzeniu
(art. 78 ust. 4 GospNierU). Natomiast zlozenie wniosku, rbwnoznaczne z odrzuceniem oferty, powoduje wszczecie
postepowania przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym. W takiej sytuacji nie dochodzi do zmiany wysoko$ci
oplaty rocznej az do chwili, w ktdrej prawomocne orzeczenie kolegium albo — w razie wniesienia sprzeciwu od
orzeczenia kolegium — prawomocny wyrok sadu zastapi o$§wiadczenie woli uzytkownika wieczystego. O skutecznosci
wypowiedzenia wysoko$ci dotychczasowej oplaty, ktoremu towarzyszy oferta jej nowej wysokoéci, mozna bowiem
moéwic dopiero z chwilg przyjecia oferty albo zastapienia go orzeczeniem. Ustalona w prawomocnym orzeczeniu
kolegium wysoko$¢ zaktualizowanej oplaty rocznej obowigzuje rowniez poczawszy od dnia 1 stycznia roku nastepnego
po roku, w ktérym wypowiedziano wysoko$é dotychczasowej oplaty (art. 79 ust. 5 GospNierU). Skoro wiec wyrok
sadu wydany w sprawie wszczetej na podstawie wniosku, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 GospNierU, ma — w
zwigzku z dokonanym wypowiedzeniem — zastapi¢ o$wiadczenie woli uzytkownika wieczystego, to nie powinno
budzi¢ watpliwoéci, ze sad rozpoznaje kwestie aktualizacji oplaty rocznej na skutek wypowiedzenia jej dotychczasowej
wysokosci i okresla jedynie wysoko$¢ naleznej oplaty obowiazujaca od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po
dokonaniu wypowiedzenia.”

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 nieruchomos$ciami.

Koszty procesu:

O kosztach procesu Sad orzekl w punkcie 2. na podstawie przepisu art. 100 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. oraz § 2 pkt 3
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 listopada 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz.
U.2015.1800) i zasadzil od powo6dki jako przegrywajacej proces niemal w calo$ci koszty poniesione przez pozwanego
w caloSci, na co skladala sie oplata za czynnosci fachowego pelnomocnika pozwanego — radcy Prokuratorii Generalnej
w stawce minimalnej wynagrodzenia adwokata. Na podstawie art. 32 ust. 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2016 roku
o Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. 2016 poz. 2261) koszty te zasadzono na rzecz Skarbu
Panstwa — Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskie;j.

Koszty sadowe:



Ponadto w punkcie III. wyroku na mocy art. 100 k.p.c. w zw. z art. 5 ust. 1 pkt 3, art. 8 ust. 1i art. 83 i 113
ust. 11 2 pkt 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U.2014.1025 z pézn. zm.) rozstrzygnieto
o nieoplaconych kosztach sagdowych (wynagrodzenie bieglego w wysokosci 1.902,37 z1), nakazujac Sciggnaé je od
powodki jako przygrywajacej proces w calo$ci.



