Sygn. akt I C 282/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 czerwca 2022 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny:
Przewodniczacy: Sedzia Stawomir Splitt
Protokolant: Jolanta Migot

PO rozpoznaniu na rozprawie

w dniu 10 czerwca 2022 roku

sprawy z powoddztwa Zakladu (...) i Ulic (...) spolki jawnej z siedzibg w P.
przeciwko Skarbowi Pafistwa — Prezydentowi Miasta G.

o ustalenie

I. ustala, ze obciazajaca uzytkownika wieczystego Zaklad (...) i Ulic (...) spolke jawna z siedziba w P. oplata roczna z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w G. przy ulicy (...), oznaczonej w ewidencji gruntéow jako
obreb nr (...) W. jako dziatka nr (...) o powierzchni 6.378 metréw kwadratowych objetej ksiega wieczysta (...), na rzecz
Skarbu Panistwa — Prezydenta Miasta G. wynosi od roku 2021: 45.294,00 zlote (czterdzieSci piec¢ tysiecy dwiescie
dziewieédziesiat cztery zlote);

II. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

III. zasadza od powoda Zakladu (...) i Ulic (...) spolki jawnej z siedziba w P. na rzecz pozwanego Skarbu Panstwa -
Prezydenta Miasta G. kwote 777,20 zlotych (siedemset siedemdziesiat siedem zlotych dwadzie$cia groszy) tytulem
zwrotu kosztoéw procesu, z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia

zaplaty;

IV. nakazuje Sciagna¢ od powoda Zakladu (...) i Ulic (...) sp6iki jawnej z siedziba w P. na rzecz Skarbu Panstwa —
Sadu Rejonowego w Gdyni kwote 70,00 zlotych (siedemdziesiat zlotych) tytulem wydatkéw pokrytych tymczasowo
ze Srodkow Skarbu Panstwa;

V. nakazuje $ciggnaé¢ od pozwanego Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta G. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu
Rejonowego w Gdyni kwote 47,54 zlotych (czterdziesci siedem zlotych pieédziesiat cztery grosze) tytulem wydatkow
pokrytych tymczasowo ze $rodkéw Skarbu Panstwa.

Sygn. akt I C 282/21

UZASADNIENIE

(wyroku z dnia 10 czerwca 2022 roku — k. 110)

Zastepujacym pozew wnioskiem z dnia 16 marca 2020 roku powod Zaklad (...) i Ulic (...) sp6tka jawna z siedziba w
P. domagal sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu dokonana pismem z dnia 12 lutego
2020 roku, a dotyczaca dzialki polozonej przy ulicy (...) w G., dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze
(...) jest nieuzasadniona.



W zlozonym wniosku powo6d zakwestionowal operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego i
stanowigcy podstawe ustalenia nowej oplaty, w szczego6lnosci zas$ to, aby ustanowione na nieruchomosci obciazenia
nie mialy wplywu na warto$¢ nieruchomogci.

Ponadto wnioskodawca zarzucit rzeczoznawcy przyjecie, iz sasiedztwo nieruchomosci jest korzystne, a rodzaj drogi
dojazdowej do nieruchomosci mniej korzystny, gdy droga jest w fatalnym stanie, a nieruchomos$é¢ znajduje sie na
zdegradowanych terenach produkcyjnych.

(wniosek — k. 4-8)

Pozwany Skarb Panhstwa — Prezydent Miasta G. domagal sie oddalenia powddztwa i ustalenia oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci w wysokoSci okre$lonej w wypowiedzeniu.

Zdaniem pozwanego operat szacunkowy stanowigcy podstawe ustalenia warto$ci nieruchomosci zostal sporzadzony
w sposob prawidlowy. Obciazenia nieruchomo$ci w dzialach III i IV nie powoduja obnizenia prawa wlasnoSci
nieruchomoéci. Obciazaja one bowiem prawo uzytkowania wieczystego, a nie prawo wlasnoSci. Rzeczoznawca
prawidlowo przypisal cechy nieruchomosci.

(odpowiedz na pozew — k. 35-36)
Stan faktyczny:

Wypowiedzeniem z dnia 12 lutego 2020 roku Prezydent Miasta G. wypowiedzial dotychczasowa wysoko$¢ oplaty
rocznej gruntu stanowiacego wlasnosé Skarbu Panstwa polozonego w G. przy ulicy (...), oznaczonego w obrebie nr

(...) W. jako dzialka (...) obszaru 6.378 m> w kwocie 40.000,00 z} — na kwote 49.266,21 z — poczawszy od 2021 roku.
Wypowiedzenie zostalo oparte na wycenie nieruchomosci dokonanej na kwote 1.642.207,00 zl. — przy 3% stawce.

Rzeczoznawca przyjal, ze nieruchomosci obcigzone ograniczonymi prawami rzeczowymi osiggaja wyzsza warto$¢ od
nieobciazonych — a te byly przedmiotem poréwnania przy dokonanej wycenie, a nadto rodzaj drogi dojazdowej jako
korzystny — 10% - dojazd stanowi droga o dobrej jakos$ci nawierzchni oraz sasiedztwo korzystne (tereny o znaczeniu
przemystowym, zamiast mieszanych — 0%).

(dowod: wypowiedzenie — k. 35 akt administracyjnych (...).BT. (...)-39/06/ (...), operat szacunkowy — k. 24-34)

Nie zgadzajac sie z wysoko$cia nowej oplaty rocznej, we wniosku z dnia 16 marca 2020 roku skierowanym do
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w G. powdd domagal sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniona. Orzeczeniem z dnia 24 marca 2021 roku Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze w G. oddalilo wniosek. Pismem z dnia 23 kwietnia 2021 roku powdd wnidst sprzeciw od orzeczenia SKO,
zaskarzajac orzeczenie w catoéci, podtrzymujac dotychczasowe stanowisko.

(dowdd: pismo z dnia 16.03.2020r. stanowiace pozew — k. 4-8, sprzeciw z dnia 23.04.2021r. — k. 9-11, orzeczenie SKO
(...) — k. 45-46 akt administracyjnych)

Wartoé¢ nieruchomosci wedlug stanu i cen na dzien wypowiedzenia wynosila 1.509.800 zt.

Przedmiotowa dzialka o powierzchni 6.378 m” znajduje sie na terenie, dla ktérego uchwalono miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, a ona sama znajduje sie na terenie oznaczonym symbolem PP — tereny
przemyslowe.

Wzdhuz péinocnej granicy dzialki, gdzie przebiegaja sieci wodno-kanalizacyjne znajduje sie pas obstugi techniczne;j.



Dzialka jest obciazona sluzebnoscia przesylu. Sasiedztwo stanowia tereny koncentracji zabudowy przemystowej,
produkcyjnej, ustugowej i magazynowej. Nieruchomo$é znajduje sie w korzystnej odlegloéci od gtownych ciggow
komunikacyjnych — to jest ulicy (...) — okolo 800 metréw.

Bezposredni dojazd do terenu dziatki nastepuje po drodze wewnetrznej o nawierzchni asfaltowej i czeSciowo z plyt
betonowych o zlej jako$ci nawierzchni. Dzialka jest zabudowana zabudowa przemyslowa. Dzialka jest ogrodzona.
Dziatka ma regularnym ksztalt prostokata, teren jest plaski, bez zadrzewien, przy czym wzdluz pdéinocnej granicy
dzialki przebiegaja sieci wodne i kanalizacyjne uniemozliwiajace swobodne zagospodarowanie terenu.

(dowod: zeznania Swiadka N. H. — k. 50-50v., plyta — k. 51, opinia bieglej — k. 59-87)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil po wszechstronnym rozwazeniu caloksztaltu zebranego w sprawie materialu
dowodowego w postaci dowodéw z dokumentdw, zeznan §wiadka oraz dowodu z opinii bieglej sadowej z zakresu
wyceny nieruchomo$ci.

Oceniajac material dowodowy Sad uznal, iz dowody z dokumentéw urzedowych i prywatnych przedtozonych przez
strony s wiarygodne, albowiem zadna ze stron nie kwestionowata autentycznos$ci tych dokumentow, prawdziwos$ci
twierdzen w nich zawartych, ani tez zadna ze stron nie zaprzeczyla, iz osoby podpisane pod tymi pismami nie zlozylty
o$wiadczen w nich zawartych. Zeznania Swiadka N. H. jedynie potwierdzaly stan nieruchomo$ci opisany przez biegta
sadowa.

Brak bylo podstaw do kwestionowania wiarygodno$ci i mocy dowodowej dowodu z opinii bieglej sadowej A.
B.. W ocenie Sadu opinia bieglej jest w caloSci wiarygodna i stanowila podstawe do ustalenia warto$ci prawa
wlasno$ci przedmiotowej nieruchomosci jak dla gruntu niezabudowanego. Opinia zostala sporzadzona przez
bieglego, z duzym dos$wiadczeniem pracy w charakterze bieglego, posiadajacej odpowiednia wiedze fachowa z
zakresu szacowania nieruchomosci. Biegla poprawnie zanalizowala stan faktyczny, prawidtowo zgromadzita 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$ciami oraz rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 roku w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109), ktére okreslaja
szczegOlowo sposdb wykonania wyceny nieruchomosci. Zgodnie z treécia art. 152 ust. 2 ww. ustawy wyceny
nieruchomoéci dokonuje sie przy zastosowaniu podejs$¢: pordwnawczego, dochodowego lub kosztowego, albo
mieszanego, zawierajacego elementy podej$¢ poprzednich. W my$l za$ art. 154 ust. 1 wyboru wlaéciwego podejécia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci
cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomo$ci oraz dostepne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomos$ci podobnych. Przy czym zgodnie z § 28 ust. 4 wyzej powolanego
rozporzadzenia przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej dla aktualizacji oplat z tytulu
uzytkowania wieczystego stosuje sie przepisy okreslajace sposoéb wyceny nieruchomoéci niezabudowanych. Zatem
okreéla sie jej warto$¢ jako przedmiotu prawa wlasnoéci, stosujac podejScie poréwnawcze oraz stosuje sie ceny
transakcyjne sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych jako przedmiotu prawa wlasnoéci. 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 wlasnoéci, na obszarze administracyjnym miast G. i G.. Transakcje
poréwnawcze pochodzily z okresu 2018-2020, przy czym biegla wskazala, iz uplyw czasu nie mial wplywu na wartoéc
transakcyjna nieruchomosci. Dla przedmiotowej nieruchomosci biegla przyjela nastepujace cechy:

a) w lokalizacji ogdlnej — ocene poérednia — z uwagi na to, iz nieruchomos¢ jest mniej popularna niz zainwestowane
tereny okolic G.,



b) wlokalizacji szczegotowej — korzystna — z uwagi na to, iz jest to dziatka uzbrojona polozona w ternie przemystowym,

¢) w mozliwo$ciach inwestycyjnych gruntu — ocene posrednia — z uwagi na znajdujaca sie na dzialce infrastrukture
techniczng ograniczajaca swobode korzystania,

d) droge dojazdowa jako niekorzystna — z uwagi na zla jako$¢ nawierzchni, co zreszta potwierdzil Swiadek,

e) powierzchnie jako niekorzystng — dzialka ma ponad 2.000 m?.

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$¢ nieruchomosci na dzien wypowiedzenia wysokosci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego.
Uznajac zatem, iz zlozona opinia jest jasna, logiczna i wewnetrznie niesprzeczna, stad uczynit ja podstawowym
materialem dowodowym i na tej podstawie ustalit warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomo$ci na dzien
wypowiedzenia w wysokosci 1.509.800,00 zl.

Strona pozwana udowodnila wiec wzrost wartoéci nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczystej, choé nie w pelne;j
wysokoSci.

Reasumujgc, oplata roczna (finalna) biorac pod uwage wyniki postepowania dowodowego winna wynosié¢ 45.294,00
z} (jako 3% wyceny nieruchomosSci 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 nieruchomos$ciami.

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

O kosztach procesu Sad orzekt w punkcie III. wyroku na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z § 2 pkt 4 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 paZdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci radecow prawnych/
adwokackie (Dz.U.2015.1804/1800 ze zm.).

Powod kwestionowal zasadno$é ustalenia nowej oplaty w wysokoéci 49.266,21 z1 w miejsce dotychczasowej 40.000,00
z}. Warto$¢ przedmiotu sporu wynosila wiec 9.267 zl. Skoro zaproponowana oplata utrzymala sie do wysoko$ci
45.294,00 zl, a zatem 0 5.294,00 zt wiecej niz dotychczasowa oplata, oznacza to, ze powod wygrat proces w 43 %, a
pozwany — w 57 %.

Koszty poniesione przez powoda to oplata sadowa od pozwu (750,00 zl), oplata skarbowa od dokumentu
pelnomocnictwa (17,00 zl) oraz oplata za czynnosci kwalifikowanego pelnomocnika w stawce minimalnej (1.800,00
z}). Tloczyn sumy tych kosztow (2.567,00 z1) do udziatu, w jakim powd6d wygral proces wyniost 1.103,80 zl.

Natomiast koszty poniesione przez pozwanego to oplata za czynno$ci kwalifikowanego pelnomocnika w stawce
minimalnej identycznej (1.800,00 z1) oraz zaliczka na poczet opinii biegtego wykorzystana w calo$ci (1.500,00 z}).
Ioczyn sumy tych kosztéw (3.300,00 zl) do udzialu, w jakim pozwany wygral proces wyniost 1.881,00 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. wzw. z art. 5 ust. 1 pkt 3, art. 8 ust. 11 art. 831113 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 cze$¢ wynagrodzenia bieglego w wysokosci 117,54 zl) — zgodnie z proporcja,
w jakiej strony ulegly w swoim zadaniu.



