Sygn. akt: I C 606/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 wrze$nia 2020r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia Malgorzata Zelewska

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 18 wrze$nia 2020r. w G.
sprawy z powodztwa Gminy M. G.

przeciwko Skarbowi Panstwa — Prezydentowi Miasta G.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

1. ustala, ze zaktualizowana oplata roczna za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci potozonej w G., oznaczonego w

obrebie nr (...) S. jako dzialki numer (...) obszaru 369 m®i 693/2 obszaru 366 m” objetej ksiega wieczysta nr (...) —w
zakresie udzialu powoda wynoszacego 369/735 czeSci — poczawszy od 1 stycznia 2019 roku wynosi:

w roku 2019: 461,18 zI (czterysta sze$¢dziesiagt jeden zlotych i osiemnascie groszy),
w roku 2020: 1.033,35 zI (jeden tysiac trzydziesci trzy zlote i trzydziedci pie¢ groszy),
od roku 2021: 1.6035,53 zl (jeden tysigc szes$éset pie¢ zlotych i piecdziesiat trzy grosze),

2. ustala, ze powéd Gmina M. G. ponosi koszty procesu w 92 %, natomiast pozwany Skarb Panstwa — Prezydent
Miasta G. w 8 %, pozostawiajac szczegbdlowe rozliczenie kosztow procesu referendarzowi sgdowemu.

Sygn. akt I C 606/19
UZASADNIENIE
Stan faktyczny:

Skarb Panstwa — Prezydent Miasta G. jest wlaécicielem nieruchomosci polozonej w G., dziatki numer (...), objete ksiega
wieczysta o numerze (...). Wspdluzytkownikiem wieczystym jest Gmina M. G. w udziale wynoszacym 369/735 czeSci.

(okolicznosci bezsporne)

Pismem z dnia 25 maja 2018 roku Prezydent Miasta G. wypowiedzial Gminie M. G. dotychczasowa oplate roczng
z tytulu uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci i zaproponowat nowa oplate roczng od 2019 roku w wysokosci
1.721,72 zt z uwzglednieniem stopniowego dochodzenia do wysoko$ci pelnej (w roku 2019 — 461,18 zl, w roku 2020
—1.091,45 zl, od roku 2021 — 1.721,72 z}).

(dowod: wypowiedzenie — k. 173-174)
Wartoé¢ rynkowa ww. nieruchomosci wedlug stanu i cen na date wypowiedzenia wynosila 106.600 zl.
(dowdd: opinia bieglego J. S., k. 65-120 wraz z pisemng opinig uzupehiajaca — k. 138-139)

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 bieglego sadowego 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.

Roéwniez, mimo zarzutéw powoda, w ocenie Sadu, opinia bieglego jest w calo$ci wiarygodna i stanowila podstawe do
ustalenia wartoSci prawa wlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci jak dla gruntu niezabudowanego. Opinia zostala
sporzadzona przez bieglego, z duzym do$wiadczeniem pracy w charakterze bieglego, posiadajacego odpowiednia
wiedze fachowa z zakresu szacowania nieruchomosci. Biegly poprawnie zanalizowal stan faktyczny, prawidtowo
zgromadzil materialy potrzebne do wydania opinii i sporzadzil ja uwzgledniajac wszystkie aspekty sprawy. Przy
ocenie zlozonej opinii Sad mial réwniez na uwadze, iz operat zostal wykonany przez bieglego zgodnie z przepisami
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109), ktére okreslaja
szczegbdlowo sposdb wykonania wyceny nieruchomosci. Biegly zgodnie w powyzszymi przepisami zastosowal podejécie
poréwnawcze metoda korygowania ceny $redniej, przy uwzglednieniu cen kupna sprzedazy podobnych nieruchomoéci
gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych na cele przemyslowe, jako przedmiotu prawa wlasnosci, na obszarze
administracyjnym miasta G., w cenach z daty wypowiedzenia wysoko$ci oplaty roczne;.

Strona powodowa zarzucila bieglemu, ze w tabeli na stronie 22 biegly nie przedstawil kryteriow oceny cech
przedstawionych w tej tabeli (polozenie, otoczenie, wielko$¢ dzialki, ksztalt dzialki oraz uzbrojenie). Powodce
brakowalo ustalenia rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na rynku lokalnym wraz z
okres$leniem wag cech rynkowych. Nadto powddka zarzucita bieglemu bledny opis przedmiotowych dzialek. Poza tym
probka reprezentatywna transakcji poréwnawczych zawiera blad polegajacy na zdublowaniu gruntéw przyjetych do
obliczen (poz. 91 10).

W odpowiedzi na zarzuty biegly podal, ze cechy i ich wagi na karcie 22 opinii zostaly okre$lone w oparciu o informacje
z rynku lokalnego nieruchomosci przeznaczonych pod komunikacje oraz doswiadczenie zawodowe bieglego, o czym
wspomniano na wczeéniejszej karcie opinii. Biegly przedstawil réwniez stopniowane cechy przyjete w procesie
wyceny. Co do blednego przyjecia przeznaczenia planistycznego jednej z dzialek biegly podal, ze ma ona przeznaczenie
planistyczne zgodne z celem przeznaczenia nieruchomosci. Rysunek planistyczny z uwagi na nieczytelno$é nie
pozwalal na jednoznaczne zdefiniowanie tej kwestii. Z kolei fakt oznaczenia teren6w jako Tk nie mial znaczenia
na warto$¢ wyceny. Co sie za$ tyczy podwdjnego przyjecia do wyceny tej samej nieruchomosci, mialo to znikome
znaczenie dla wyceny. Po wyjasnieniach bieglego strony nie kwestionowaly opinii.

Zwazywszy na powyzsze, nalezalo uznaé, ze biegly w spos6b prawidlowy okreslil przeznaczenie nieruchomosci, dobral
nieruchomos$ci podobne i okreslil warto$é nieruchomosci na dziefh wypowiedzenia wysokoS$ci oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego. Uznajac zatem, iz ztozona opinia jest jasna, logiczna i wewnetrznie niesprzeczna, stad wraz
z pisemna opinia uzupelniajaca uczynil ja podstawowym materiatem dowodowym i na tej podstawie ustalil, ze warto$c
rynkowa przedmiotowej nieruchomogci na dzien wypowiedzenia w wysokosci 106.600 zl.

Strona pozwana udowodnila wiec wzrost warto$ci nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczystej w przewazajacej
mierze. Przy wyrokowaniu sad uwzglednil warto$¢ nieruchomo$ci wyliczong przez powolanego przez sad bieglego.

Reasumujac, oplata roczna (finalna) biorac pod uwage wyniki postepowania dowodowego winna wynosi¢ 1.605,53 zt
(jako iloczyn 3% wyceny nieruchomoéci dokonanej przez bieglego J. S. (2) oraz udzialu we wspoétuzytkowaniu) — art.
72 ust. 3 pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami. Poniewaz wzrost wzgledem dotychczasowej oplaty przekracza
jej dwukrotno$é, zastosowanie mial algorytm stopniowego dochodzenia do pelnej wysokosci zaktualizowanej oplaty,



przewidziany w art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomoéciami (,W przypadku gdy zaktualizowana wysoko§é
oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$é dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty
wnosi oplate roczng w wysokoéci odpowiadajacej dwukrotnos$ci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote
ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozktada sie na dwie réwne czedci, ktére powiekszaja optate
roczng w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest réwna kwocie wynikajacej
z tej aktualizacji.). Z tego wynika, ze w pierwszym roku (2019) po aktualizacji oplata roczna wynosi dwukrotno$é
dotychczasowej (2x230,59), w roku 2020 — 1.033,35 zt = [461,18+ (1.605,53-461,18)/2)].

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w punkcie I. sentencji na mocy art. 72 ust. 3 pkt 5 w zw. z art. 77 ust. 11
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Koszty:

O kosztach orzeczono jak w punkecie III. sentencji na mocy art. 100 k.p.c. (stosunkowe rozdzielenie) w zw. z art.
108 § 1 k.p.c. Aby wyliczy¢ w tego rodzaju sprawach procentowy zakres wygranej/przegranej stron nalezy odwotaé
sie zwalczanej przez powoda oplaty zawartej w aktualizacji (1.721,72 z}) w stosunku do oplaty rocznej ustalonej w
niniejszym procesie (1.605,53 zl). Stosunek ten wynosi 92 % do 8 %. Tak wiec w stosunku, w jakim strony ulegly w
swoim zadaniu obciazono strony kosztami procesu, pozostajac ich szczegblowe wyliczenie referendarzowi sgdowemu
po zakonczeniu postepowania.



