Sygn. akt. I C 402/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 lipca 2022 1.

Sad Rejonowy w Gdyni - I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: asesor sagdowy Mateusz Berent

po rozpoznaniu w dniu 5 lipca 2022 r. w Gdyni

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa (...) Spotki Akcyjnej z siedziba w G.
przeciwko Skarbowi Pafistwa — Prezydentowi Miasta G.
o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

I. ustala, ze obciazajaca powodke (...) Spdtke Akcyjna z siedziba w G. na rzecz pozwanego Skarbu Panstwa —
Prezydenta Miasta G. oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w G. przy ulicy (...)

o powierzchni 26 m®, oznaczonej geodezyjnie jako dziatka nr (...), obreb C., objetej ksiega wieczysta o numerze (...)
Wynosi:

1) wroku 2021: 242,32 z} (dwieScie czterdziesci dwa zlote trzydziesci dwa grosze),

2) wroku 2022: 291,66 zl (dwieécie dziewieédziesiat jeden zlotych szeécdziesiat sze$¢ groszy),
3) od roku 2023: 341 zl (trzysta czterdzieéci jeden zlotych);

II. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;

III. zasadza od powddki (...) Spolki Akceyjnej z siedziba w G. na rzecz pozwanego Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta
G. kwote 948,41 zt (dziewieéset czterdzieSci osiem zlotych czterdzieéci jeden groszy) tytutem kosztow procesu wraz z
odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty;

IV. nakazuje zwrdéci¢ od Skarbu Panistwa — Sadu Rejonowego w Gdyni na rzecz powddki (...) Spoiki Akeyjnej z siedzibg
w G. kwote 67,29 zl (sze$tdziesiat siedem zlotych dwadzieScia dziewieé groszy) tytulem réznicy miedzy kosztami
pobranymi a kosztami naleznymi;

V. przejmuje na rachunek Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Gdyni pozostale nieuiszczone koszty sadowe.
Sygn. akt I C 402/21

wyroku z dnia 5 lipca 2022 roku

(zqdanie pozwu)

1. Zastepujacym pozew wnioskiem z dnia 7 stycznia 2021 roku powod (...) Spdtka Akeyjna z siedziba w G. zadala
sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej polozonej w G. oznaczonej



dzialka ewidencyjna o numerze (...), dla ktoérej prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze (...) jest nieuzasadniona
ewentualnie uzasadniona w innej wysokoSci.

2. W zlozonym wniosku powo6d zakwestionowal operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego i
stanowiacy podstawe ustalenia nowej oplaty.

(wniosek, k. 4-6)

3. Orzeczeniem z dnia 31 maja 2021 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze oddalilo wniosek.
(orzeczenie SKO, akta SKO Gd/528/21)

(stanowisko pozwanego)

4. Pozwany Skarb Panstwa — Prezydent Miasta G. wniost o oddalenie powbdztwa i ustalenie oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci w wysokoSci okreélonej w wypowiedzeniu.

5. Zdaniem pozwanego operat szacunkowy stanowigcy podstawe ustalenia wartoéci nieruchomosci zostal
sporzadzony w sposob prawidlowy.

(odpowiedz na pozew, k. 50-52)
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

6. Pozwany Skarb Pafstwa jest wlaécicielem nieruchomosci polozonej w G. przy ulicy (...) o powierzchni 26 m?,
oznaczonej geodezyjnie jako dzialka nr (...), obreb C., objetej ksiega wieczysta o numerze (...).

7. Powoddka (...) Spotka Akeyjna z siedziba w G. jest uzytkownikiem wieczystym tej nieruchomosci.
(fakty bezsporne)

8. Pismem z dnia 8 grudnia 2020 roku Prezydent Miasta G. wypowiedzial powddce dotychczasowa wysoko$¢é oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu stanowiacego wtasnosé¢ Skarbu Panistwa polozonego w G. przy ulicy
(...), oznaczonego w obrebie nr (...) C. jako dziatka nr (...) obszaru 26 m* w kwocie 121,16 zI — na kwote 472,98 zI —
poczawszy od 2021 roku. Wypowiedzenie zostalo oparte na wycenie nieruchomos$ci dokonanej na kwote 47.298,00
zk. — przy 1 % stawce.

(dowod: wypowiedzenie z dnia 08.12.2020r. w aktach administracyjnych (...).BT. (...)-354/03)

9. We wniosku z dnia 7 stycznia 2020 roku skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. powodka
domagala sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniona lub
uzasadniona w innej wysokoSci.

10. Orzeczeniem z dnia 31 maja 2021 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w G. oddalilo wniosek.

11. Pismem z dnia 5lipca 2021 roku powddka wnioslta sprzeciw od orzeczenia SKO, wnoszac o ustalenie, ze aktualizacja
oplaty rocznej jest nieuzasadniona w zaproponowanej wysokoSci.

(wniosek, k. 4-6, sprzeciw z dnia 5 lipca 2021 1., k. 30-31v., orzeczenie z dnia 31 maja.2021r. w aktach SKO Gd/528/21)

12. Wartoéé nieruchomoéci polozonej w G. przy ulicy (...) o powierzchni 26 m?, oznaczonej geodezyjnie jako dzialka
nr (...), obreb C., objetej ksiega wieczysta o numerze (...), ustalona jak dla gruntu niezabudowanego wedlug stanu i
cen na dzienh wypowiedzenia wynosila 34.100 zk



(dowdd: pisemna opinia bieglego sadowego J. S., k. 63-91 wraz z pisemna opinia uzupelniajaca, k. 116-118 oraz ustng
opinig uzupelniajgca, k. 152-152v.)

Sad zwazyl, co nastepuje:

13. Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentow oraz dowodu z opinii bieglego sadowej
z zakresu wyceny nieruchomogci.

(ocena dowodow)

14. Oceniajac material dowodowy Sad uznal, iz dowody z dokumentoéw 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.

15. Brak bylo podstaw do kwestionowania wiarygodnoSci i mocy dowodowej dowodu z opinii biegltego sadowego J.
S.. W ocenie Sadu opinia bieglego (wraz z uzupeliajacymi) jest w caloéci miarodajna dla ustalenia wartosci prawa
wlasno$ci przedmiotowej nieruchomosci jak dla gruntu niezabudowanego. Opinia zostala sporzadzona przez bieglego
majacego odpowiednia wiedze fachowa z zakresu szacowania nieruchomos$ci. Biegly poprawnie zanalizowal stan
faktyczny, prawidlowo zgromadzil materialy potrzebne do wydania opinii i sporzadzil ja uwzgledniajac wszystkie

aspekty sprawy.

16. Przy ocenie zlozonej opinii Sad mial rowniez na uwadze, iz operat zostal wykonany przez bieglego zgodnie z
przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (dalej jako: u.g.n.) oraz rozporzadzenia
Rady Ministréow z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109 ze zm.), ktére okreslaja szczegdtowo sposéb wykonania wyceny nieruchomosci.

17. Zgodnie z treScig art. 152 ust. 2 ww. ustawy wyceny nieruchomos$ci dokonuje sie przy zastosowaniu podejsé:
poréownawczego, dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podej$¢é poprzednich.
W mysl za$§ art. 154 ust. 1 wyboru wlasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegblnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomos$ci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomoéci podobnych. Przy czym zgodnie z §28 ust. 4 wyzej powolanego rozporzadzenia przy okreélaniu wartoéci
nieruchomoéci gruntowej zabudowanej dla aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego stosuje sie przepisy
okre$lajace spos6b wyceny nieruchomosci niezabudowanych. Z treéci tego przepisu wynika, ze okresla sie jej warto$c
jako przedmiotu prawa wlasnosci, stosujac podejScie poréwnawcze oraz stosuje sie ceny transakcyjne sprzedazy
nieruchomo$ci niezabudowanych jako przedmiotu prawa wlasnosci. W tym stanie rzeczy biegly zgodnie w powyzszymi
przepisami zastosowatl podejécie porownawcze metoda korygowania ceny Sredniej, przy uwzglednieniu cen kupna
sprzedazy podobnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych na cele zabudowy mieszkalnej
jednorodzinnej na obszarze administracyjnym miasta G..

18. W uzupehiajacych opiniach biegly wyjasnil definicje nieruchomosci podobnej, wskazujac ze poszukiwal
nieruchomo$ci poréwnawczych przeznaczonych na cele zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (zgodnie z
przeznaczenie planistycznym wedlug dnia wypowiedzenia) polozonych w dzielnicach strefy posredniej miasta o
malych powierzchniach mozliwie zblizonych do powierzchni nieruchomos$ci wycenianej. Biegly wyjasnil takze przyjete
poziomy stopniowania poszczegblnych korygowanych cech. Biegly wykonal rowniez analize prawdopodobienistwa
trendu wzrostu cen nieruchomosci wyliczonego w zastosowanym przez bieglego programie i wprowadzit odpowiednia
korekte w stosunku do rzeczywistego prawdopodobiefistwa wzrostu cen. Wyjasnil takze, ze nieruchomo$¢ znajduje
sie w dobrym polozeniu — bardzo blisko ul. (...) i skrzyzowania z obwodnica T., z dobra dostepnoécia komunikacyjng
i bez zauwazalnych uciazliwoéci lokalnych.



19. Uznajac zatem, iz zlozona opinia jest jasna, logiczna i wewnetrznie niesprzeczna, stad uczynil ja podstawowym
materialem dowodowym i na tej podstawie ustalil warto$é rynkowa przedmiotowej nieruchomosci jak dla gruntu
niezabudowanego na dziefi wypowiedzenia w wysoko$ci 34.100 zl.

(ustalenie wysokosci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego)

20. Zgodnie z brzmieniem art. 77 ust. 1 u.g.n. wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli wartosé
tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowang oplate roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki
procentowej, od wartoSci nieruchomosci okre$lonej na dzien aktualizacji oplaty.

21. Stosownie do treéci art. 72 ust. 3 pkt 3b ustawy wysokos$¢é stawek procentowych oplat rocznych z tytulu uzytkowania
wieczystego jest uzalezniona od okre§lonego w umowie celu, na jaki nieruchomoé¢ gruntowa zostala oddana, i
wynosi za nieruchomosci gruntowe, na ktorych potozone sa garaze lub stanowiska postojowe niewykorzystywane do
prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej albo nieruchomo$ci przeznaczone na te cele — 1 % ceny.

22. W mysl art. 77 ust. 2a w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej
dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokosci
odpowiadajacej dwukrotnosci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$é¢ dotychczasowej
oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie rowne czeSci, ktére powiekszaja oplate roczna w nastepnych dwdch latach.
Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.

23. Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy, strona pozwana udowodnila wiec wzrost warto$ci nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczystej, cho¢ nie w pelnej wysokosSci. Sad uwzglednil warto$é nieruchomoséci wskazana
w opinii bieglego. Aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego okazala sie zasadna, acz w innej
wysokoSci niz wskazana w wypowiedzeniu z dnia 8 grudnia 2020 .

24. Majac na wzgledzie ustalony stan faktyczny, nalezy stwierdzic, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
winna wynosic¢ 341,00 z} (jako 1% wyceny nieruchomos$ci dokonanej przez bieglego)

25. Z uwagi na fakt, ze zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej wzgledem dotychczasowej oplaty przekracza jej
dwukrotno$¢, zastosowanie mial algorytm stopniowego dochodzenia do pelnej wysokoéci zaktualizowanej oplaty,
przewidziany w art. 77 ust. 2a u.g.n.

26. Z tego wynika, ze w pierwszym roku (2021) po aktualizacji oplata roczna wynosi dwukrotno$¢ dotychczasowej
(2%121,16 zl= 242,32 z1), w roku 2022 — 291,66 zt [242,32+ (341,00-242,32)/2)]. Oplata roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego wynosi od roku 2023 r. kwote 341 zk

27. Majac powyzsze na uwadze, Sad na podstawie art. 72 ust. 11 ust. 3 pkt 4 w zw. z art. 77 ust. 1 u.g.n. i art. 77 ust.
2a u.g.n. orzekl jak w punkcie L.

28. Sad na podstawie ww. przepiséw stosowanych a contrario oddalil powodztwo w pozostalym zakresie, o czym
orzekl w pkt II.

(koszty procesu)
29. O kosztach procesu Sad orzekt w punkcie II1. wyroku na podstawie art. 100 k.p.c.

30. Powodka kwestionowala zasadno$¢ ustalenia nowej oplaty w wysokoséci 472,98 z1 w miejsce dotychczasowej 121,16
z}. Warto$¢ przedmiotu sporu wynosila wiec 352 zl. Skoro zaproponowana oplata utrzymala sie do wysokos$ci 341,00
z}, a zatem o0 219,84 zl wiecej niz dotychczasowa oplata.

31. Powodka wygrala proces w 37,52 %, a pozwany — w 62,48 %.



32. Koszty poniesione przez powoda stanowia oplata sadowa od pozwu (30,00 zl) oraz oplata za czynnosci
kwalifikowanego pelnomocnika w stawce minimalnej (90,00 zl), ustalona na podstawie §2 pkt 1 rozporzadzenia
Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych (Dz.U. z
2018r., poz. 265, tj.). lloczyn sumy tych kosztow (120,00 z}) do udziatu, w jakim powdd wygral proces wyniost 45,02 zl.

33. Koszty poniesione przez pozwanego stanowig oplata za czynnoSci kwalifikowanego pelnomocnika w stawce
minimalnej identycznej (90,00 zl) oraz wykorzystana zaliczka na poczet opinii bieglego wykorzystana w caloéci
(1.500,00 z}). Iloczyn sumy tych kosztéw (1.590,00 z}) do udzialu, w jakim pozwany wygral proces wyniost 993,43 zl.

34. Bezwzgledna roznica wskazanych wyzej iloczyndéw zasadzona zostala na korzy$¢ pozwanego.

35. Ponadto w punktach IV. i V. wyroku na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 5 ust. 1 pkt 3, art. 8 ust. 1i art. 83 i
113 ust. 1 pkt 1 ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych Sad orzekl o nieoplaconych kosztach sadowych (w
postaci niepokrytej zaliczka cze$ci wynagrodzenia biegltego w wysokosci 4,34 z1) — zgodnie z proporcja, w jakiej strony
ulegly w swoim zadaniu, przy czym koszty nalezne od pozwanego przejeto na rachunek Skarbu Panstwa.

36. Majac jednak na uwadze, ze powod uidcil oplate od pozwu w kwocie 100,00 zt w miejsce naleznej 30,00 zt do
zwrotu pozostala réznica. Po skompensowaniu do zwrotu pozostala kwota 67,29 zl.



