Sygn. akt I C 176/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 15 czerwca 2022 roku
Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny:

Przewodniczacy: Sedzia Stawomir Splitt
Protokolant: Jolanta Migot

PO rozpoznaniu na rozprawie

w dniu 15 czerwca 2022 roku

sprawy z powbdztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoscia w G.
przeciwko Skarbowi Pafistwa — Prezydentowi Miasta G.

o ustalenie

I. ustala, ze obciazajaca uzytkownika wieczystego (...) spolke z ograniczong odpowiedzialnoSciag w G. oplata roczna z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w G. przy ulicy (...), oznaczonej geodezyjnie jako obreb W.
nr (...), dzialka numer (...), o powierzchni 396 metréw kwadratowych, objetej ksiega wieczysta (...), na rzecz Skarbu
Panstwa — Prezydenta Miasta G. wynosi od roku 2021 2.691,00 zlotych (dwa tysigce szeSéset dziewieédziesiat jeden
zlotych);

II. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

III. zasadza od powoda (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia w G. na rzecz pozwanego Skarbu Panstwa -
Prezydenta Miasta G. kwote 1.299,30 zlotych (jeden tysiac dwieScie dziewieédziesiat dziewie¢ zlotych trzydziesci
groszy groszy) tytulem zwrotu kosztéw procesu, z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia uprawomocnienia
sie orzeczenia do dnia zaplaty

IV. nakazuje Sciagna¢ od powoda (...) spotki z ograniczong odpowiedzialnoécia w G. na rzecz Skarbu Panstwa —
Sadu Rejonowego w Gdyni kwote 133,40 zlotych (sto trzydziesci trzy zlote czterdziedci groszy) tytulem wydatkow
poniesionych tymczasowo ze §rodkoéw Skarbu Panistwa;

V. nakazuje $ciggna¢ od pozwanego Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta G. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu
Rejonowego w Gdyni kwote 27,34 zlotych (dwadziescia siedem zlotych trzydziesci cztery grosze groszy) tytulem
wydatkow poniesionych tymczasowo ze $rodkéw Skarbu Panstwa.

Sygn. akt I C 176/21

UZASADNIENIE

(wyroku z dnia 15 czerwca 2022 roku — k. 128)

Powodka (...) spotkazo.0. w G. domagala sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu
Skarbu Panistwa polozonego w G. przy ulicy (...), a objetej ksiega wieczysta o numerze (...) dokonana pismem z dnia
10 marca 2020 roku jest nieuzasadniona.



W tresci wniosku zastepujacego pozew powodka wskazala, iz kwestionuje przyjeta przez rzeczoznawce wartosé
nieruchomoéci, w szczegdlnosci zas nieuwzglednienie w okresleniu warto$ci nieruchomogci obcigzenia nieruchomosci
shluzebnosciami.

Ponadto powdd podnidst zarzut rozliczenia poniesionych nakladéw koniecznych polegajacych na przylaczach
elektrycznych, wody, kanalizacji sanitarnej i deszczowej.

(wniosek — k. 4-6v.)

W odpowiedzi na pozew pozwana domagala sie oddalenia powo6dztwa i wskazala, iz rzeczoznawca prawidlowo okreslit
rynek nieruchomosci gruntowych i dokonat prawidtowej wyceny warto$ci dzialki.

W zakresie dotyczacym zarzutu zaliczenia poniesionych nakladéw pozwana wskazala, iz uzytkownik nie wskazal
i nie udowodnil poniesienia nakladéw. Ponadto wskazala, iz inwestycje w uzbrojenie wlasnej nieruchomoéci, w
tym budowa przylaczy nie stanowia nakladéw koniecznych w rozumieniu art. 77 ust. 6 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami.

(odpowiedz na pozew — k. 35-37)
Stan faktyczny:

Wypowiedzeniem z dnia 10 marca 2020 roku Prezydent Miasta G. wypowiedzial dotychczasowa wysoko$¢ oplaty
rocznej gruntu stanowigcego wlasno$¢ Skarbu Panstwa polozonego w G. przy ulicy (...), oznaczonego w obrebie nr

(...) W. jako dzialka (...) obszaru 396 m*® w kwocie 2.382 z1 — na kwote 2.752,95 z} — poczawszy od 2021 roku.
Wypowiedzenie zostalo oparte na wycenie nieruchomos$ci dokonanej na kwote 91.765,00 zl — przy 3% stawce.

(dowod: wypowiedzenie — k. 36 akt administracyjnych (...).BT. (...)-9/94/ (...))

Nie zgadzajac sie z wysoko$cia nowej oplaty rocznej, we wniosku z dnia 12 maja 2020 roku skierowanym do
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. powddka domagala sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniona. Orzeczeniem z dnia 16 lutego 2021 roku Samorzadowe
Kolegium Odwolawcze w G. orzeklo, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona. Pismem z dnia 8 marca 2021
roku pozwany wnibsl sprzeciw od orzeczenia SKO, zaskarzajac orzeczenie w caloSci i domagajac sie ustalenia, ze
aktualizacja oplaty byla uzasadniona.

(dowdd: pismo z dnia 12.05.2020r. stanowigce pozew — k. 4-6v, sprzeciw z dnia 08.03.2021r. — k. 11-11v., orzeczenie
SKO (...) — k. 8-8v. akt administracyjnych)

Wartoé¢ nieruchomoéci wedlug stanu i cen na dzien wypowiedzenia wynosila 89.700,00 zl.

Przedmiotowa dzialka znajduje sie na ulicy (...), w niewielkiej odlegloéci od glownego ciggu komunikacyjnego.
Bezposredni dojazd do terenu dzialki nastepuje po drodze wewnetrznej o powierzchni asfaltowej o zlej jakos$ci
nawierzchni. Dzialka jest niezabudowana, czeSciowo ogrodzona, o nieregularnym ksztalcie trapezu, waska wydtuzona.
Wrystepuja utrudnienia w postaci przebiegajacej przez teren nieruchomosci infrastruktury technicznej — sieci wodnej
i elektrycznej. Przedmiotowa dzialka polozona jest na terenie objetym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego jako tereny przemyslowe — strefa produkcyjno-ustugowo-skladowa. Wpisy dotyczace stuzebno$ci w
ksiedze wieczystej albo zostaly juz wykre$lone w ksiegach wieczystych nieruchomosci wladnacych, albo faktycznie sa
wykonywane na innych niz przedmiotowa dzialkach.

(dowdd: opinia bieglej — k. 65-105)

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 bieglej sadowej 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 podstaw do kwestionowania wiarygodnosci i mocy dowodowej dowodu z opinii bieglej sadowej A. B.. W
ocenie Sadu opinia bieglej jest w caloéci wiarygodna i stanowila podstawe do ustalenia warto$ci prawa wlasno$ci
przedmiotowej nieruchomosci jak dla gruntu niezabudowanego.

Opinia zostala sporzadzona przez biegla z duzym do$wiadczeniem pracy w charakterze bieglego, posiadajacej
odpowiednia wiedze fachowa z zakresu szacowania nieruchomosci. Biegla poprawnie zanalizowata stan faktyczny,
prawidlowo zgromadzila materialy potrzebne do wydania opinii i sporzadzila ja uwzgledniajac wszystkie aspekty

sprawy.

Przy ocenie zlozonej opinii Sad mial réwniez na uwadze, iz operat zostal wykonany przez biegla zgodnie z przepisami
ustawy o gospodarce nieruchomoS$ciami oraz rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 roku
w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109), ktore
okreslaja szczegblowo sposdb wykonania wyceny nieruchomos$ci. Zgodnie z treScig art. 152 ust. 2 ww. ustawy
wyceny nieruchomos$ci dokonuje sie przy zastosowaniu podej$é: poréwnawczego, dochodowego lub kosztowego,
albo mieszanego, zawierajacego elementy podej$¢ poprzednich. W mysl za$ art. 154 ust. 1 wyboru wlasciwego
podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w
szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomogci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci
oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Przy czym zgodnie z § 28 ust. 4 wyzej
powolanego rozporzadzenia przy okres$laniu warto$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej dla aktualizacji oplat
z tytulu uzytkowania wieczystego stosuje sie przepisy okreslajace sposéb wyceny nieruchomosci niezabudowanych.
Zatem okre$la sie jej warto$¢ jako przedmiotu prawa wlasno$ci, stosujac podejScie poréwnawcze oraz stosuje sie ceny
transakcyjne sprzedazy nieruchomoéci niezabudowanych jako przedmiotu prawa wlasnosci.

W tym stanie rzeczy biegla zgodnie w powyzszymi przepisami zastosowala podejécie poréwnawcze metoda
korygowania ceny $redniej, przy uwzglednieniu cen kupna sprzedazy podobnych nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych, przeznaczonych na cele przemyslowe, jako przedmiotu prawa wlasnosci, na obszarze
administracyjnym miast G. i G. z uwagi na polozenie nieruchomogci.

W lokalizacji ogolnej przyjela ocene $rednia — z uwagi na mniej atrakcyjna lokalizacje niz lokalizacja G., natomiast w
lokalizacji szczegotowej korzystna — z uwagi na polozenie na terenach przemystowych i uzbrojenie w infrastrukture
techniczna.

Cecha mozliwosci inwestycyjnych uznana zostala jako niekorzystna z uwagi na nieregularny ksztalt dzialki —
wydluzona, z przebiegajaca infrastruktura techniczng. Zla jakoé¢ drogi dojazdowej spowodowala ocene tej cechy jako
niekorzystna.

Dzialka ma powierzchnie ponizej 500 m?®, dlatego cecha powierzchni okreslona zostala jako niekorzystna. Biegla
wyjasnila takze, ze wpisy dotyczace stuzebnoéci z uwagi na ich wykreslenie lub wykonywanie na innych dzialkach nie
mialy zadnego wplywu na warto$é¢ dzialki.

Strony nie kwestionowaly opinii, a réwniez Sad nie mial co do niej watpliwoSci. Zwazywszy na powyzsze, nalezalo
uznaé, ze biegla w sposoéb prawidlowa okreslila przeznaczenie nieruchomoéci, dobrata nieruchomosci podobne i
okreslila warto$¢ nieruchomosci na dzien wypowiedzenia wysokosci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego.



Uznajgc zatem, iz zlozona opinia jest jasna, logiczna i wewnetrznie niesprzeczna, stad uczynit ja podstawowym
materialem dowodowym i na tej podstawie ustalil warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci na dzien
wypowiedzenia w wysoko$ci 89.700,00 zl.

Strona pozwana udowodnila wiec wzrost wartoSci nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczystej, choé nie w pelnej
wysokosci.

Sad pomingl dowod z opinii bieglego na okolicznoéc ustalenia wartosci nakladéw koniecznych na nieruchomosc.
Pozwana w odpowiedzi na pozew zarzucila, ze naklady konieczne uzytkownika wieczystego nie zostaly wykazane
zadnymi dokumentami zalaczonymi do wniosku, ani tez sprecyzowane co do ich zakresu i daty ich poniesienia.

Pomimo wezwania pelnomocnika pow6dki do zlozenia istotnych dla sprawy wnioskow i twierdzen, w nastepstwie
podniesionego zarzutu, strona powodowa nie sprecyzowala zakresu poniesionych nakladéw, ani tez nie przedstawila
dokumentow $wiadczacych o ich zakresie i poniesieniu. Z uwagi na powyzsze nalezalo wniosek pomina¢, albowiem
zakres nakladow nie zostal sprecyzowany w pismach procesowych, ani tez wykazany dowodami, za$ biegly bazuje na
dowodach zgromadzonych w aktach sprawy.

Zgodnie z art. 77 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w przypadku aktualizacji oplaty rocznej na
poczet réznicy miedzy oplata zaktualizowana a oplata dotychczasowa zalicza sie warto$é niezaliczonych nakladéw
poniesionych przez uzytkownika wieczystego na budowe poszczegbdlnych urzadzen infrastruktury technicznej, o
ktérych mowa w art. 143 ust. 2, wybudowanych z udzialem Srodkéw, o ktérych mowa w art. 143 ust. 1. Natomiast
stosownie do ust. 6 zasade te stosuje sie odpowiednio do nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-
uzytkowe gruntu, poniesionych przez uzytkownika wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosta warto$¢ nieruchomosci
gruntowej.

Stosownie do rozktadu ciezaru dowodu (art. 6 k.c.) i obowiazkéw stron w tym zakresie (art. 232 k.p.c.) twierdzenia
o poniesieniu nakladéw koniecznych na nieruchomo$¢ bedaca w uzytkowaniu wieczystym, a takze ich wysoko$¢
nie zostaly udowodnione, a zatem niemozliwe bylo zastosowanie mechanizmu zaliczenia nakladéw, o ktérym mowa

powyzej.

Reasumujac, oplata roczna (finalna) biorac pod uwage wynik postepowania dowodowego winna wynosi¢ 2.691,00
z} (jako 3% wyceny nieruchomos$ci dokonanej przez biegla A. B.) — art. 72 ust. 3 pkt 5 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w punkcie I. wyroku na podstawie art. 72 ust. 3 pkt 5 w zw. z art. 77 ust.
1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

W pozostalym zakresie w punkcie II. wyroku na tej samej podstawie prawnej powddztwo oddalono.

O kosztach procesu Sad orzekl w punkcie III. wyroku na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z § 2 pkt 1 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych
(Dz.U.2015.1804 ze zm.).

Powdd kwestionowal zasadno$é ustalenia nowej oplaty w wysokosci 2.752,95 zt w miejsce dotychczasowej 2.382,00
z}. Wartoé¢ przedmiotu sporu wynosita wiec 371 zl. Skoro zaproponowana optata utrzymata sie do wysokoséci 2.691,00
z}, a zatem 0 309,00 z} wiecej niz dotychczasowa oplata, oznacza to, ze powoddka wygrala proces w 83 %, a pozwany
-w17 %.

Koszty poniesione przez powodke to oplata sagdowa od pozwu (30,00 zl) oraz oplata za czynnoSci kwalifikowanego
pelnomocnika w stawce minimalnej (90,00 z1). Iloczyn sumy tych kosztéw (120,00 zl) do udzialu, w jakim powodka
wygrala proces wynidst 20,40 zl.



Natomiast koszty poniesione przez pozwanego to oplata za czynnoéci kwalifikowanego pelnomocnika w stawce
minimalnej identycznej (90,00 z1) oraz zaliczka na poczet opinii bieglego wykorzystana w catoéci (1.500,00 z1). Iloczyn
sumy tych kosztow (1.590,00 z1) do udzialu, w jakim pozwany wygral proces wyniést 1.319,70 zl.

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

Ponadto w punktach IV. i V. 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. 1 pkt
1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U.2014.1025 z p6zn. zm.) rozstrzygnieto o nieoplaconych
kosztach sadowych (nie pokryta zaliczka czeS¢é wynagrodzenia bieglego w wysokosci 160,74 z1) — zgodnie z proporcja,
w jakiej strony ulegly w swoim zadaniu.



