Sygn. akt I C 720/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 kwietnia 2021 1.

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

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 21 kwietnia 2021 r. w G. sprawy z powodztwa B. S. przeciwko
Gminie M. G.

o ustalenie

I. ustala, ze obcigzajaca powodke B. S. oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci objetej
ksiega wieczysta (...) w zakresie udzialu powodki we wspotuzytkowaniu wieczystym w wysokoéci 763/10.000 czeSci
ulamkowej wynosi:

a. w roku 2019: 18,26 z} (osiemnascie zlotych dwadzie$cia szesé groszy),
b. w roku 2020: 269,46 7zl (dwiescie szeS¢dziesiat dziewiec ztotych czterdzieSci sze$c
groszy)
c. od roku 2021: 520,67 zt (piecset dwadzie$cia zlotych i sze$cdziesiat siedem groszy);
I1. w pozostalym zakresie pow6dztwo oddala;
III. odstepuje od obcigzania powodki kosztami procesu ponad uiszczone;
IV. nakazuje $ciagna¢ od pozwanej Gminy M. G. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w
G. kwote 46,18 zl (czterdziesci sze$é zlotych osiemnascie groszy) tytulem nieuiszczonych kosztow
sadowych;
V. pozostale nieuiszczone koszty sagdowe przyjmuje na rachunek Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w
G,
VI. ustala i przyznaje adwokatowi D. K. kwote 221,40 zt (dwiescie dwadzieScia jeden
zlotych i czterdziesci groszy) tytulem kosztow pomocy prawnej udzielonej powddce z urzedu, ktore
nakazuje wyplaci¢ ze Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Gdyni.
Sygn. akt I C 720/19
UZASADNIENIE
Stan faktyczny:

Gmina M. G. jest wladcicielem nieruchomosci polozonej w G., dziatka numer (...), objetej ksiega wieczysta o numerze
(...). Wspoluzytkownikiem wieczystym w udziale wynoszacym (...) czeSci jest B. S..



(fakty bezsporne)

Pismem z dnia 25 paZdziernika 2018 roku Prezydent Miasta G. wypowiedziat B. S. dotychczasowa oplate roczng z
tytulu uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci i zaproponowal nowa oplate roczna od 2019 roku w wysokoSci
541,01 z} z uwzglednieniem stopniowego dochodzenia do wysokoSci pelnej (w roku 2019 — 18,26 zl, w roku 2020 —
279,63 zl, od roku 2021 — 541,01 z}).

(fakt bezsporny nadto potwierdzony: wypowiedzeniem — k. 71-71v.)

Powodka nie zgadzajac sie zaproponowang wysokoScia oplaty zlozyla wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest
nieuzasadniona.

(fakt bezsporny potwierdzony: wnioskiem z dnia 25.12.2018r. — k. 8-11)

Orzeczeniem z dnia 05 czerwca 2019 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w G. oddalilo wniosek powddki.
(fakt bezsporny nadto potwierdzony: orzeczeniem — k. 62 akt SKO Gd/53/19)

W konsekwencji powodki zlozyta sprzeciw od orzeczenia SKO.

(fakt bezsporny nadto potwierdzony: sprzeciwem z dnia 07.07.2019r. — k. 4-5)

Warto$¢é rynkowa ww. nieruchomosci wedtug stanu i cen na date wypowiedzenia wynosila 682.400 zl.

(dow 6d: opinia bieglego sagdowego J. S. — k. 111-144 wraz z pisemng opinig uzupelniajgca — k. 163-164)

S ad 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
nieruchomo4ci.

Oceniajgc material dowodowy Sad uznal, iz dowody z dokumentéw urzedowych i prywatnych przedlozonych przez
strony sa wiarygodne, albowiem Zadna ze stron nie kwestionowata autentycznoéci tych dokumentéw, prawdziwos$ci
twierdzen w nich zawartych, ani tez zadna ze stron nie zaprzeczyla, iz osoby podpisane pod tymi pismami nie zlozyty
o$wiadczen w nich zawartych.

Brak bylo rowniez podstaw do kwestionowania wiarygodnos$ci i mocy dowodowej dowodu z opinii bieglego sadowego
J. S.. W ocenie Sadu opinia bieglego wraz z opinig uzupelniajaca w odpowiedzi na zarzuty strony powodowej jest w
calo$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 doswiadczeniem pracy w charakterze
rzeczoznawcy, posiadajacego odpowiednia wiedze fachowa z zakresu szacowania nieruchomoéci. Biegly poprawnie
przeanalizowal zagadnienia faktyczne, prawidlowo zgromadzil materialy potrzebne do wydania opinii i sporzadzit 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 nieruchomos$ciami oraz rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109), ktore okreslaja szczegblowo sposéb wykonania wyceny nieruchomosci. Zgodnie z
trescia art. 152 ust. 2 ww. ustawy wyceny nieruchomos$ci dokonuje sie przy zastosowaniu podejéc: poréwnawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podej$¢ poprzednich. W mysl za$ art. 154 ust.
1 wyboru wla$ciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczego6lnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym,
stan nieruchomo$ci 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 nieruchomoéci gruntowej zabudowanej dla



aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego stosuje sie przepisy okreslajace sposéb wyceny nieruchomosci
niezabudowanych. Zatem okresSla sie jej warto$¢ jako przedmiotu prawa wlasnosci, stosujac podejsScie porownawcze
oraz stosuje sie ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomo$ci niezabudowanych jako przedmiotu prawa wlasnosci. W
tym stanie rzeczy biegly zgodnie w powyzszymi przepisami zastosowal podejécie poréwnawcze metodg korygowania
ceny $redniej, przy uwzglednieniu cen kupna sprzedazy podobnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na
obszarze administracyjnym miasta G. w cenach z daty wypowiedzenia wysoko$ci oplaty roczne;.

Biegly w odpowiedzi na zarzuty strony powodowej wyjasénil, ze nieruchomo$¢ podobna to niekoniecznie nieruchomo$é
identyczna z wyceniana. Jej definicja nie zawiera katalogu wykluczen, np. wielko$ci powierzchni, ktbérego
zastosowanie umozliwialoby stwierdzenie bezsporne, ze nieruchomo$ci podobne nie sa. Biegly dobral nieruchomosci
podobne, ktére polozone byly na terenie miasta G., dotyczyly prawa wlasno$ci oraz przeznaczone byly planistycznie
na cele zabudowy mieszkaniowej i ustugowej. Pozostale cechy wplywajace na warto$¢, a jednoczeénie roéznicujace
nieruchomos$ci poréwnawcze w stosunku do nieruchomos$ci wycenianej skorygowane zostaly wspoélczynnikami
korekcyjnymi, co jest istota metody korygowania ceny Sredniej. Strona powodowa nie zglaszala zarzutéw do
tej metody. Zwazywszy na powyzsze, nalezalo uznaé, ze biegly w sposéb prawidlowy okreslit przeznaczenie
nieruchomosci, dobral nieruchomosci podobne i okreslil warto$¢ nieruchomosci na dzien wypowiedzenia wysoko$ci
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Nalezalo zgodzi¢ sie z bieglym, ze dokonywal on wyceny na date
wypowiedzenia, dlatego zarzuty zbudowane na przyszlych w stosunku do tej daty zdarzen nie mogly stanowié¢ odnie$c
zamierzonego skutku.

Sad na podstawie art. 2352 § 1 pkt 2 i 5 k.p.c. pominal dowdd z uzupelniajacej opinii bieglego sadowego do
spraw wyceny nieruchomosci, albowiem zarzuty do opinii uzupehiajacej dotyczy kwestii, na ktore biegly udzielil
odpowiedzi, a zatem wniosek zmierzalby jedynie do nieuzasadnionego przedluzenia postepowania. Bez znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy byla omylka pisarska bieglego zwiazana z wysoko$cia udziatu, skoro biegly dokonywal wyceny
dla caloéci nieruchomoéci.

Uznajac zatem, iz zlozona opinia jest jasna, logiczna i wewnetrznie niesprzeczna, stad wraz z pisemng opinig
uzupetniajgca uczynil ja podstawowym materialem dowodowym i na tej podstawie ustalil, Zze warto$¢ rynkowa
przedmiotowej nieruchomo$ci na dzien wypowiedzenia wynosila lacznie 682.400 zl.

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

Reasumujgc, oplata roczna (finalna) biorac pod uwage wyniki postepowania dowodowego winna wynosi¢ 520,67
7} (jako iloczyn niekwestionowanej stawki 1 % wyceny nieruchomoéci dokonanej przez bieglego J. S. oraz udzialu
we wspotuzytkowaniu) — art. 72 ust. 3 pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Poniewaz wzrost wzgledem
dotychczasowej oplaty przekracza jej dwukrotno$é, zastosowanie mial algorytm stopniowego dochodzenia do pelnej
wysokoSci zaktualizowanej oplaty, przewidziany w art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami (,W
przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej
oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczng w wysokosSci odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej
oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie roéwne
czesci, ktore powiekszaja oplate roczna w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest
roéwna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.). Z tego wynika, ze w pierwszym roku (2019) po aktualizacji oplata roczna
wynosi dwukrotno$é dotychczasowej (2x 9,13 z1), w roku 2020 — 269,46 zt = [9,13 zl + (520,67 zt — 9,13 z})/2 =)].

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w punkcie I. wyroku na mocy art. 72 ust. 3 pkt 4 w zw. z art. 77 ust. 11
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

W pozostalym zakresie w punkcie II. wyroku na podstawie art. 77 ust. 11 2 ww. ustawy a contrario powddztwo
oddalono, albowiem pozwana nie wykazala wzrostu wartos$ci nieruchomosci ponad wskazang wyzej warto$c.



Koszty procesu:

W punkcie III. wyroku na podstawie art. 102 k.p.c. Sad odstapil od obcigzania powddki kosztami procesu z uwagi
na jej trudna sytuacje materialng. Powodka osigga skromny doch6d, bo w wysokosci okolo 1.400 zl, co nie wystarcza
jej na regulowanie miesiecznych zobowigzan zwigzanych z biezgcym utrzymaniem. Omylka pisarska w oznaczeniu
stron (wpisano pozwanej w miejsce powddki) zostala sprostowana odrebnym postanowieniem.

Koszty s gdowe:

Ponadto w punkcie I'V. wyroku na mocy art. 100 k.p.c. wzw. z art. 5 ust. 1 pkt 3, art. 8 ust. 1iart. 831113 ust. 1i 2 pkt
1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U.2014.1025 z pézn. zm.) rozstrzygnieto o nieoptaconych
kosztach sadowych (niepokryta zaliczka cze$¢ wynagrodzenia bieglego w wysokosci 1.154,52 z1), nakazujac Sciagnac od
pozwanego kwote 46,18 zl, tj. kwote proporcjonalna do swojej przegranej w sprawie (4 %). Natomiast z tych samych
powodow, ktore legly u podstaw rozstrzygniecia w przedmiocie kosztéw procesu, nieuiszczone koszty sadowe, ktorymi
obcigzona zostalaby powodka, w punkcie V. wyroku przejeto na rachunek Skarbu Panistwa — Sagdu Rejonowego w
Gdyni.

Wynagrodzenie pe tnomocnika z urzedu:

Kwote przyznang adw. D. K. w wysoko$ci 221,40 zl ustalono na podstawie § 4 ust. 113 w zw. z § 8 pkt 2 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 03 pazdziernika 2016 roku. w sprawie ponoszenia przez Skarb Pahstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez adwokata z urzedu (Dz.U. 2016 poz. 1714), co stanowi sume stawki
minimalnej w kwocie 180 z} oraz wartosSci naleznego podatku od towaréow i ustug w obowiazujacej stawce 23 %.



