Sygn. akt I C 806/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 listopada 2020 .

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

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 13 listopada 2020 r. w G. sprawy z powo6dztwa N. K. przeciwko
Gminie M. G.

o ustalenie

I. ustala, ze oplata roczna obcigzajaca N. K. z tytulu udzialu w 2022/10000 cze$ci we wspotuzytkowaniu
nieruchomoéci gruntowej objetej ksiegg wieczysta (...) wynosi:

a. wroku 2019: 1.546,20 zl (jeden tysiac piecset czterdzieSci sze$¢ zlotych dwadziescia groszy),
b. wroku 2020: 3.300,63 zl (trzy tysiace trzysta zlotych sze$édziesiat trzy grosze),
c. od roku 2021: 5.055,06 z} (pie¢ tysiecy piecdziesiat pie¢ zlotych szeé¢ groszy);

II. zasadza od powddki N. K. na rzecz pozwanego Gminy M. G. kwote 1.900 zt (jeden tysiac dziewiecset zlotych)
tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

ITI. nakazuje Sciagnac¢ od powo6dki N. K. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Gdyni kwote 404,36 zt
(czterysta cztery zlote trzydziesci sze$¢ groszy) tytutem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

Sygn. akt I C 806/19
UZASADNIENIE
Stan faktyczny

Gmina M. G. jest wlacicielem nieruchomosSci objetej ksiega wieczysta (...). W. wieczystg tej nieruchomosci w udziale
(...) jest N. K. (w zwiazku z prawem wlasno$ci lokalu niemieszkalnego).

Okoliczno$¢ bezsporna

Pismem z dnia 25 pazdziernika 2018 r. wlasciciel (Gmina M. G.) wypowiedzial N. K. dotychczasowa wysoko$¢ oplat
rocznych (773,10 z1) i zaproponowal nowa w wysoko$ci 5.055,06 z1, uzasadniajgc to wzrostem warto$ci nieruchomosci
(833.343 zl). Ponadto przewidzial stopniowe dochodzenie w latach 2019-2021 do oplaty w nowej wysokosci z uwagi
na tres¢ art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (oplata roczna w roku 2019: 1.546,20 zl, w roku 2020:
3.300,63 zl, w roku 2021: 5.055,06 zl.

Dowod: wypowiedzenie, k. 5
Warto$¢é rynkowa prawa wlasno$ci w/w nieruchomosci wg stanu na pazdziernik 2018 r. wynosila 929.000 zt.
Dowod: opinia bieglego J. S., k. 62-97, 160-163

Ocena dowodoéw



Opinia bieglego J. S. jest zdaniem Sadu jasna, pelna, wewnetrznie niesprzeczna. Po pisemnym uzupehieniu (w
odpowiedzi na zarzuty powodki) nie wymaga juz dalszego uzupelniania (nie zachodzi tez potrzeba dopuszczenia
dowodu z opinii innego bieglego). Blad pisarski na stronie 16 opinii nie zostal powtérzony przy dokonywaniu
wyliczen (na stronie 17 — figuruje liczba prawidlowa). Problematyka podobienistwa nieruchomos$ci poréwnawczych
zostala przez bieglego wyjasniona w sposbéb przekonujacy. Wyliczenia przedstawione przez bieglego w opinii daja
sie weryfikowaé, nie ma tu niewiadomych (ukrytych) obliczen. Wzor tabeli cech rynkowych z rozkladem wagi
wspolczynnikow (karta 17 opinii) jest charakterystycznym dla kazdego bieglego z tej specjalizacji elementem o
cechach autorskich. W tym wypadku zdaniem Sadu uwzglednia ona w sluszny sposb najwazniejsze cechy ocenianej
nieruchomoéci. Stwierdzone przez bieglego odchylenie standardowe, wysokie w konteksScie ustalonej $redniej, nie ma
znaczenia, gdyz uklad cen spotykanych na rynku nieruchomosci nie podlega wstepnej hipotezie rozkladu normalnego
(jak to ma czesto miejsce w przypadku okreslonych cech populacji ludzkich lub zjawisk fizycznych lub biologicznych).
Ogoblnie podsumowujac nie sposob stwierdzié, ze przedmiotowa nieruchomosé (traktowana przez bieglego na potrzeby
opinii prawidlowo jako prawo wlasno$ci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej) ma jakie$ niedostrzezone przez
bieglego negatywne cechy — wrecz przeciwnie jest dobrze polozong (w centrum miasta) atrakcyjna nieruchomoscia.

Pozostale negatywne rozstrzygniecia dowodowe sadu nie zostaly opatrzone zastrzezeniem w trybie art. 162 k.p.c.
Czes¢ okoliczno$ci wynikajacych ze stanu faktycznego jest niesporna (zagadnienia prawnorzeczowe i wypowiedzenie).
Kuwalifikacgja prawna

Strona pozwana zgodnie z obowiazujacym ciezarem dowodu (art. 78 ust. 3 zdanie drugie ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami) wykazala (udowodnila) wzrost warto$ci nieruchomosci, nawet w stopniu wyzszym niz wynika
z tre$ci wypowiedzenia. W konteksScie przepisu art. 321 § 1 k.p.c. (stosowanego per analogiam z uwzglednieniem
charakterystyki niniejszego procesu) nalezy stwierdzi¢, ze gobrna granica ustalenn w niniejszym procesie powinna wiec
by¢ suma z wypowiedzenia, czyli 833.343 zl. Procentowa stawka oplaty rocznej (3%) jest poprawna (art. 72 ust. 3 pkt
5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami).

Pozwany zgodnie z art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zastosowal w wypowiedzeniu algorytm
stopniowego dochodzenia do wartoéci zaktualizowanej warto$ci oplaty rocznej, zostal on wiec bez zmian przejety do
treéci punktu I. sentencji wyroku, o czym orzeczono na mocy art. 77 ust. 1, ust. 2a, art. 72 ust. 3 pkt 5 ustawy o
gospodarce nieruchomog$ciami.

Koszty

Powodka przegrala niniejszy proces w caloSci, wiec na mocy art. 98 § 1 k.p.c. jest obowiazana zwrdci¢ pozwanemu
koszty procesu, na ktore sklada sie oplata za czynnosSci radcy prawnego w stawce minimalnej (900 zl, § 2 pkt
3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcow
prawnych, ze zm.), zaliczka na bieglego (1.000 zl) — punkt II. sentencji.

Ponadto w punkcie III. nakazano $ciggna¢ od powodki na mocy art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 113 ust. 1 ustawy o
kosztach sadowych w sprawach cywilnych niezaliczkowang cze$¢ wynagrodzenia bieglego, wyplacona mu tymczasowo
ze Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Gdyni (40,55 zt + 363,36 z}).



