Sygn. akt I C 554/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 sierpnia 2019 .

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

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 20 sierpnia 2019 r. w G. sprawy z powoddztwa (...) sp. z 0.0. w G. przeciwko
Skarbowi Panistwa — Prezydentowi Miasta G.

o ustalenie

I. ustala, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci objetej ksiega wieczysta numer (...) (przy
ul. (...) w G.: dziatka numer (...), obreb (...) i dzialka numer (...) obreb (...)) wynosi:

a. wroku 2018: 4.254,32 zl (cztery tysigce dwieScie piecdziesiat cztery zlote trzydzieSci dwa grosze)
b. wroku 2019: 14.053,66 z} (czternascie tysiecy piecdziesiat trzy zlote szeSédziesiat sze$¢ groszy)
c. od roku 2020: 23.853 zl (dwadzieScia trzy tysiace osiemset piec¢dziesiat trzy zlote),

II. w pozostalym zakresie powddztwo oddala;

III. zasadza od powoda (...) sp. z 0.0. w G. na rzecz pozwanego Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta G. kwote 3.443,26
z} (trzy tysiace czterysta czterdziesci trzy zlote dwadzieScia sze$¢ groszy) tytutem zwrotu kosztow procesu.
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UZASADNIENIE
PUNKTU III. WYROKU

Koszty

O kosztach procesu orzeczono na mocy art. 100 k.p.c. (zasada stosunkowego rozdzielenia). Pozwany wygral w 93%,
powdd — w 7%.

Koszty pozwanego: oplata za czynno$ci radcy prawnego stawce minimalnej (3.600 zl, § 2 pkt 5 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych, ze zm.),
zaliczka (500 z1). 93% z sumy tych kosztow to: 3.813 zt.

Koszty powoda: oplata sadowa od pozwu (1165 z}), oplata za czynnoSci radcy prawnego stawce minimalnej (3.600 zl, §
2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 paZzdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcow
prawnych, ze zm.), zaliczka (500 z}1), oplata skarbowa od pelnomocnictwa (17 zl). 7% z sumy tych kosztéw to: 369,74 zt.

Ro6znica na korzy$¢ pozwanego wynosi 3.443,26 zl (3.813 - 369,74).

Proporcje wygranej/przegranej wyliczono dokonujac poréwnania (dzielenie) wartoSci oplaty rocznej wyliczonej przez
sad (23853 zl) wzgledem oplaty wskazanej w aktualizacji (25425,36 z}).
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UZASADNIENIE

Stan faktyczny

Skarb Panstwa jest wlascicielem nieruchomo$ci gruntowej przy ul. (...) w G., dla ktérej prowadzona jest ksiega
wieczysta (...). Nieruchomo$¢ ta jest przedmiotem uzytkowania wieczystego na cele zwiazane z dzialalnoécig
gospodarcza — uzytkownikiem wieczystym jest (...) sp. z 0.0. w G..

Okoliczno$ci bezsporne

W dniu 6 lutego 2017 r. wlaSciciel w/w nieruchomosci ztozyl uzytkownikowi wieczystemu na pi$mie (...) zawierajace
oferte nowej wysoko$ci oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego w kwocie 25.425,36 z (jako 3% uaktualnione;j
wartoSci rynkowej nieruchomoéci — 847.512 zl). W ofercie zaproponowano zgodny z algorytmem ustawowym proces
stopniowego dochodzenia do finalnej wysokoS$ci zaktualizowanej oplaty rocznej do roku 2020 r. Dotychczasowa
wysoko$¢ oplaty rocznej — przed aktualizacja — wynosila 2.127,16 zl.

Dowdd: wypowiedzenie, k. 46 akt zalgcznika do akt SKO Gd/1063/17

Wartoéé rynkowa ul. (...) w G., dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta (...) wyliczona dla wartoSci rynkowej prawa
wlasno$ci gruntu niezabudowanego na luty 2017 r. wynosi 795.100 zl.

Dowdd: opinia bieglego J. S. wg wariantu wyliczen z II. opinii uzupelniajacej (z dnia 6 lipca 2019 r.) — k. 167-185
Ocena dowodoéw

Dowodem przesadzajacym o wyniku postepowania jest opinia bieglego rzeczoznawcy majatkowego powolanego
przez sad. Zarzuty pozwanego do pierwotnej opinii bieglego J. S. okazaly sie zasadne. Sad uznal, Ze opinia bieglego
w postepowaniu cywilnym majaca za przedmiot wycene nieruchomosci powinna by¢ sporzadzona bez naruszenia
wladciwych przepiséw rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego.

Pierwotnie do materialu poréwnawczego biegly wlaczyl transakcje dotyczacq dzialek nr (...) w G. C. (cena za
metr kwadratowy 130,69 zl, vide k. 72). Transakcja ta — co biegly przyznal — dotyczyla nabycia gruntu w drodze
przetargu. Cena uzyskana w wyniku tej transakcji odbiega o wiecej niz 20% od ceny $éredniej (liczonej zar6wno
w ujeciu inkluzywnym — wlaczajacym do Sredniej te transakcje — $rednia 213,25 zl, jak tez przy wylaczeniu tej
transakcji z liczenia $redniej — §rednia 217,20 z}). Z tych wzgledow transakcja ta powinna ulec wylgczeniu z materiatu
poréwnawczego na podstawie § 5 ust. 2 w/w rozporzadzenia (,,Ceny uzyskane przy sprzedazy w drodze przetargu
moga by¢ zrodlem informacji o cenach transakcyjnych, jezeli nie odbiegaja o wiecej niz 20 % od przecietnych cen
uzyskiwanych na rynku za nieruchomosci podobne™).

Zdaniem Sadu wylaczenie transakeji przewidzianych w § 5 ust. 2 w/w rozporzadzenia nastepuje niezaleznie od
tego, czy cena ta odbiega o wskazany prog powyzej, czy ponizej Sredniej. W obu przypadkach prawodawca (lege
non distinguente) przyjal dopuszczalne i racjonalne zalozenie, ze tego rodzaju transakcje sq po prostu nietypowe, a
operat sporzadzony z ich wykorzystaniem — niemiarodajny. Ta uwaga jest konieczna, bo sad ostatecznie nie podzielit
pogladéw bieglego J. S. (k. 142), ze w przepisie § 5 ust. 2 w/w rozporzadzenia chodzi o wyeliminowanie transakcji
z wysoko ,wywindowanymi” cenami na skutek aktywnosci oferentébw w przetargu. Podany przez bieglego przyklad
sam w sobie nie jest nietrafny. Jednak w rzeczywisto$ci nietypowo$¢ transakeji przetargowych moze dotyczy¢ takze
ustalenia ceny wyj$ciowej nieruchomosci na zbyt niskim poziomie i braku realnie konkurujacych o jej nabycie
oferentow.

Z tych wzgledow sad nakazal bieglemu wykonanie dodatkowego (II.) wariantu opinii wylaczajacego z materialu
poréwnawczego transakcje dzialek nr (...) w G. C.. Zdaniem Sadu ten drugi wariant opinii bieglego J. S. (wyliczajacy
warto$¢ opiniowanego gruntu na 795.100 zl, k. 184) jest poprawny, logiczny, zgodny z prawem i nie wymaga juz



dalszego uzupeliania. Wariant ten stanowi ostatecznie podstawe wyrokowania, jakkolwiek pozostale elementy
opinii weze$niejszej pisemnej (obszerna cze$é opisowa, przypisane kategorie cech gruntu oraz sama metoda
wyliczenn matematycznych) nie byly kwestionowane i sa poprawne. Roznica w obu wariantach sprowadza sie do
wyeliminowania w/w transakcji z materialu poréwnawczego, podwyzszajac w konsekwencji wyliczong $rednia
arytmetyczng (z 213,25 zt do 217,20 zl) dalszymi konsekwencjami w nastepujacych obliczeniach. Sad jako integralng
cze$é opinii uznal tez wyjaénienia pisemne bieglego (k. 110-111, z dnia 5 kwietnia 2019 r.) w zakresie dotyczacym
odpowiedzi na zarzuty powoda do opinii pierwotnej: wspolezynnik eksperta (0.95) wprowadzony przez bieglego
z uwagi na polozenie nieruchomo$ci w obszarze (...) zdaniem Sadu jest poprawne i adekwatnie uwzglednia
uwarunkowania komunikacyjne dotyczgce tej nieruchomosci. Nalezy zauwazy¢, ze skoro powodowa spotka Swiadezy
ustugi kierowane do przemystu stoczniowego, to jej umiejscowienie w poblizu skupien tego przemystu w G. nie moze
by¢ uznane za niedogodnosé.

Pozostale okolicznos$ci sprawy byly niesporne.
Kuwalifikacja prawna

Wzrost wartoSci nieruchomos$ci zostal przez pozwanego w znacznej mierze udowodniony. Stanowil on podstawe
wypowiedzenia (aktualizacji) oplaty rocznej.

Stopien wzrostu zostal zapozyczony z opinii bieglego J. S. (wariant I1.).

Z powyzszego wynika, ze nowa (finalna) wysoko$¢ oplaty rocznej powinna po aktualizacji wynie$é¢ 23853 zl, jako 3%
Z795.100 zl.

Poniewaz wzrost zaktualizowanej oplaty rocznej przekracza dwukrotno$é dotychczasowej, zastosowanie ma algorytm
stopniowego dochodzenia do wartoS$ci ostatecznej, przewidziany w art. 77 ust. 2a o gospodarce nieruchomos$ciami.
Z tego wynika, ze oplata roczna: w roku 2018 wynosi 4.254,32 zl (dwukrotno$¢ dotychczasowej), w roku 2019 r. —
14.053,66 zt (14.053,66 +(( (...)- (...),32)/2), a od 2020 roku: 23853 zl.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak punkecie I. sentencji na mocy art. 77 ust. 11 ust. 2a oraz art. 72 ust. 3 pkt
5 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

W pozostalym zakresie pow6dztwo oddalono w punkcie II. sentencji na mocy art. 77 ust. 11 ust. 2a oraz art. 72 ust.
3 pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami a contrario.

Koszty

Uzasadnienie wyroku w zakresie kosztéw procesu (punkt I11. sentencji) znalazlo sie wjuz odrebnym uzasadnieniu
wlaczonym do akt sprawy (sporzadzonym na wniosek pelnomocnika pozwanego, k. 207). Przepisy k.p.c. nie
przewiduja powielania (kopiowania) uzasadnien sporzadzanych na odrebne wnioski — stad owo odrebne uzasadnienie
co do kosztow — zdaniem Sadu — podlega doreczeniu powodowi wraz z niniejszym, stanowigc z punktu widzenia
tej strony jedno kompletne uzasadnienie wyroku powstate w danych okoliczno$ciach procesowych. Sam fakt
redakcyjnego rozdzielenia go na dwa dokumenty sagdowe jest nieistotny prawnie.



