Sygn. akt I C 1218/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 stycznia 2021 .

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny:
Przewodniczacy: sedzia Tadeusz Kotuk
Protokolant: st. sekr. sad. Anna Szymanska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 7 stycznia 2021 r. w G. sprawy z powddztwa Spoldzielni Mieszkaniowej (...) z
siedzibg w G. przeciwko Gminie M. G.

o ustalenie

I. ustala, ze obcigzajagca Spoéldzielnie Mieszkaniowa (...) w G. oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomo$ci objetej ksiega wieczysta (...) wynosi:

a. wroku 2019: 873,60 zl (osiemset siedemdziesiat trzy zlote sze$édziesiat groszy),

b. wroku 2020: 7.704,80 zl (siedem tysiecy siedemset cztery zlote osiemdziesiat groszy),
c. od roku 2021: 14.536 zl (czternascie tysiecy piecset trzydziesci szes¢ zlotych);

II. w pozostalym zakresie powddztwo oddala;

ITI. zasadza od powoda Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w G. na rzecz pozwanego Gminy M. G. kwote 4.400 zl (cztery
tysigce czterysta zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu;

IV. nakazuje $ciaggnac¢ od powoda Spoétdzielni Mieszkaniowej (...) w G. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w
Gdyni kwote 1.322,34 z} (jeden tysiac trzysta dwadzie$cia dwa zlote trzydziesci cztery grosze) tytulem nieuiszczonych
kosztow sadowych.

Sygn. akt I C 1218/19
UZASADNIENIE
STAN FAKTYCZNY

Wlascicielem nieruchomosci objetej ksiega wieczysta (...) jest Gmina M. G.. Uzytkownikiem wieczystym tej
nieruchomodci jest Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w G..

Okolicznosci bezsporne

Pismem z dnia 14 listopada 2018 r. wlasciciel wypowiedzial uzytkownikowi wieczystemu dotychczasowa wysoko$¢
oplaty rocznej (436,80 zl) i zaproponowal nowa w wysokosci 15.475,53 zl, liczong od zaktualizowanej wartoSci
nieruchomoéci (1.547,553 z}) przy stawce 1%, z uwzglednieniem algorytmu stopniowego dochodzenia w okresie 3 lat
do wartoéci docelowej (tj. do 2021 roku).

Okoliczno$é bezsporna
Rynkowa warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci wynosila wg stanu i cen z daty aktualizacji 1.453.600 zl.

Dowod: opinia bieglego J. S., k. 46-78, 107-109



OCENA DOWODOW

Kluczowym dowodem w sprawie jest opinia bieglego. Opinia tego bieglego — jako calo§¢ — jest zdaniem Sadu
pelna, jasna i wewnetrznie niesprzeczna. Zarzuty strony powodowej zostaly przez bieglego w przekonujacy sposéb
wyjaénione, przekreslajac potrzebe dalszego opiniowania przez tego samego lub innego bieglego. Wszystkie szczegblne
cechy nieruchomosci zostaly przez bieglego wziete pod uwage. Nalezy podkresli¢, ze biegly opiniujac stosowal
poprawnie metodologie przewidziang w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. Wycena przedmiotowej nieruchomosci jako catoSci (a nie
odrebnie dla kazdej z dzialek) jest poprawna i zgodna z utrwalonym orzecznictwem sagdowym. Stan zagospodarowania
nieruchomoéci nie wplywa na wycene, gdyz zgodnie z w/w rozporzadzeniem wycena jest dokonywana jak dla prawa
wlasno$ci gruntu niezabudowanego. Dlatego tez ewentualne budowle, instalacje lub inne przejawy zagospodarowania
(lub braku zagospodarowania — wieksza czes¢ nieruchomosci [dzialka nr (...)] to trawnik) nieruchomosci nie byly
przez bieglego brane pod uwage. Doboér transakeji poréwnawczych jest zdaniem Sadu poprawny, biegly w opinii
uzupekiajgcej rozwingl wyjasnienia w tym wzgledzie (k. 107) i Sad uznaje je za przejrzyste i wystarczajace. Zarzuty
dotyczace nazewnictwa omawianego dowodu sa zdaniem Sadu pozbawione istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia:
dowdd ten jest traktowany przez sad jako opinia bieglego zawierajaca metodologie wyceny zgodna z powszechnie

obowiagzujacymi przepisami materialnoprawnymi.

Argumenty powoda zwigzane z faktem, ze nieruchomosci obejmuje dzialki faktycznie uzytkowane w zupehie r6zny
sposob (trawnik, parking) i jednocze$nie odmienny od celu, na ktoéry nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste (na zabudowe mieszkaniowa) nie mogly wywrze¢ zadnego skutku na orzeczenie w niniejszej sprawie,
albowiem niniejszy proces nie dotyczyl zagadnien zwigzanych z trwala zmiang sposobu korzystania z nieruchomosci
lub zmiany stawki procentowej oplaty roczne;j.

Pozostale elementy stanu faktycznego sa bezsporne.
KWALIFIKACJA PRAWNA
Pozwany w przewazajacej mierze udowodnit zwiekszenie warto$ci przedmiotowej nieruchomosci.

Zaktualizowana (finalna) wysoko$¢ oplaty rocznej powinna wynie$é 14.536 zt (jako 1% z 1.453.600 zl). Poniewaz
wzrost wzgledem dotychczasowej przekracza jej dwukrotno$é, zastosowanie ma algorytm stopniowego dochodzenia
do wartoSci ostatecznej, przewidziany w art. 77 ust. 2a o gospodarce nieruchomos$ciami. Z tego wynika, ze oplata
roczna w roku 2019 wynosi 873,60 zt (2 x 436,80 z1), w roku 2020: 7.704,80 z1 [873,60+((14.536-873,60)/2)], by w
roku 2021 osiggna¢ ostateczna.

Argumenty powoda zwigzane z faktem, ze nieruchomosci obejmuje dzialki faktycznie uzytkowane w zupelnie rézny
sposob (trawnik, parking) i jednocze$nie odmienny od celu, na ktéry nieruchomos$é zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste (na zabudowe mieszkaniowa) nie mogly wywrze¢ zadnego skutku na orzeczenie w niniejszej sprawie,
albowiem niniejszy proces nie dotyczyl zagadnien zwigzanych z trwalg zmiana sposobu korzystania z nieruchomo$ci
lub zmiany stawki procentowej oplaty rocznej. Nie mozna tez stwierdzi¢, ze aktualizacja oplaty dokonana
przez. pozwanego jest przejawem dzialania sprzecznego ze spoleczno-gospodarczym celem tego uprawnienia
(art. 5 k.c.). Powodowa spoéldzielnia mieszkaniowa mogla i moze podejmowaé réznorodne dzialania zmierzajace
do wygenerowania pozytkdw z przedmiotowej nieruchomosci, zmniejszajacych bilans obcigzen ekonomicznych
zwiazanych z obowigzkiem uiszczania oplat rocznych. Nalezy tez zauwazy¢, ze dotychczasowa, obowigzujaca przez
wiele lat oplata roczna byla na poziomie bardzo odbiegajacym od aktualnych, znacznie wyzszych cen rynkowych, a
aktualnie obserwowany poziom cen rynkowych przeciez nie wzrdslt na krotko przed sporna aktualizacja.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak punkcie I. sentencji na mocy art. 77 ust. 1 i ust. 2a oraz art. 72 ust. 3 pkt
4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.



W pozostalym zakresie powddztwo oddalono w punkcie II. sentencji na mocy art. 77 ust. 11 ust. 2a oraz art. 72 ust.
3 pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami a contrario.

KOSZTY

O kosztach procesu orzeczono w punkcie III. sentencji na mocy art. 100 k.p.c. Pozwany ulegl jedynie co do
nieznacznej czesci, stad zasadzono na jego rzecz calo$¢ naleznych kosztow, na ktore sklada sie: oplata za czynnosci
radcy prawnego w stawce minimalnej (3.600 zl, § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych, ze zm.), zaliczka na poczet wynagrodzenia
bieglego (800 z}).

W punkcie IV. sentencji na mocy art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych w zw. z art. 100
k.p.c. obciazono powoda nieuiszczonymi kosztami sadowymi, stanowiacymi niezaliczkowang cze$¢ wynagrodzenia
bieglego sadowego J. S..



