Sygn. akt: I C 1820/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 marca 2017 roku

Sad Rejonowy Gdansk — Polnoc w Gdansku w I Wydziale Cywilnym w sktadzie:
Przewodniczacy: SSR Agnieszka Piotrowska

Protokolant: sekr. sad. Michal Czerwinski

po rozpoznaniu w dniu 07 marca 2017 roku na rozprawie

sprawy z powddztwa H. D. (1)

przeciwko Gminie M. G.

o ustalenie

I. ustala, iz podwyzszenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcej dziatki o
numerze (...) polozonej w G., przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy Gdansk-Pdéinoc w Gdansku prowadzi ksiege
wieczysta (...), jest uzasadnione w innej anizeli dokonane wysoko$ci;

II. ustala, iz oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcej dzialki o numerze (...)
polozonej w G., przy ulicy (...), dla ktorej Sad Rejonowy Gdansk-Pélnoc w Gdansku prowadzi ksiege wieczysta (...),
poczawszy od 01 stycznia 2013 r. wynosi 53.694 zl (piecdziesiat trzy tysiace szeS¢set dziewiecdziesiat cztery zlote);

ITI. oddala powo6dztwo o ustalenie iz podwyzszenie oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
stanowiacej dzialki o numerze (...) polozonej w G., przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy Gdansk-Pbéinoc w Gdansku
prowadzi ksiege wieczysta (...), jest nieuzasadnione w pozostalym zakresie;

IV. zasadza od powo6dki H. D. (1) na rzecz pozwanego Gminy M. G. kwote 2.830,77 zl (dwa tysiace osiemset trzydzieSci
zlotych siedemdziesiat siedem groszy) tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt I C 1820/15

UZASADNIENIE

Powodka H. D. (2) bedaca uzytkownikiem wieczystym dziatek nr (...), polozonych w G. przy ul. (...), stanowiacej
wlasno$é Gminy M. G., wniosla sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. domagajac
sie ustalenia, ze oplata za uzytkowanie wieczyste, jaka po wypowiedzeniu zaproponowal jej wlasciciel nieruchomosci,
jest nieuzasadniona.

W uzasadnieniu pozwu powddka wskazala, ze warto$¢é nieruchomosci ustalona przez Skarb Panstwa - Prezydenta
Miasta G. zostala zawyzona.

Pozwana Gmina M. G. wniosla o oddalenie pow6dztwa i zasadzenie od powd6dki kosztow postepowania. Podniosla, iz
zwiekszenie wysokoSci oplaty rocznej jest uzasadnione konieczno$cia jej aktualizacji, za$ oszacowanie wartoS$ci dziatki
przez rzeczoznawce bylo prawidtowe.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:



H. D. (2) byla uzytkownikiem wieczystym dzialek gruntu numer (...) o powierzchni (...) o powierzchni (...) ha
potozonych w G. przy ul. (...), stanowigcych wlasno§¢ Gminy M. G., dla ktérej to nieruchomosci Sad Rejonowy Gdansk-
PoInoc w Gdansku prowadzi ksiege wieczysta (...). Dotychczasowa oplata z tytulu uzytkowania wieczystego naliczana
bylta wedlug stawki 3% i wynosita dla dzialki (...) — 2.289,23 zl, dla dzialki (...) — 28.538,33 zl.

(bezsporne)

Pismem z dnia 05 listopada 2012 roku Prezydent Miasta G. wypowiedzial H. D. (2) obowigzujaca dotychczas wysoko$c
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dziatki nr (...) i zlozyl oferte przyjecia nowej oplaty rocznej w kwocie
4.742,34 7t dla dzialki (...) i (...)dla dzialki (...) od dnia 1 stycznia 2013 roku.

(dowod: wypowiedzenie oplaty rocznej z dnia 05.11.2012 r. - akta Gminy M. G. (...), (...).

H. D. (2) w dniu 07 grudnia 2012 roku wystapila do (...) w G. z odwolaniem od wypowiedzenia dotychczasowej oplaty
przez Prezydenta Miasta G.. Wskazala w nim, ze warto$¢ nieruchomosci jest nizsza, a zaproponowana oplata jest
razaco wygdrowana.

(dowdd: odwolanie - k. 26-27 akt)

Orzeczeniamiz dnia 17118 wrze$nia 2015 roku Samorzadowe Kolegium Odwotawczego w G. oddalilo wniosek powodki
o ustalenie, iz aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu jest nieuzasadniona.

(dowod: orzeczenia (...) w G. z dnia 17 i 18 wrzeénia 2015 roku— akta Kolegium o sygn. (...)
Powddka H. D. (2) wniosla sprzeciw od powyzszego orzeczenia (...) w G..
(dowod: sprzeciw powodki k. 3-10, 12-19 akt).

Dzialki (...) polozone sa w G. przy ulicy (...) na terenie dzielnicy K.. W bezposrednim sasiedztwie zlokalizowane
sa tereny niezabudowane oraz pojedyncze budynki mieszkalne, po przeciwnej stronie ulicy (...), w niewielkiej
odleglosci zlokalizowany jest market wielkopowierzchniowy oraz osiedle doméw wielorodzinnych. Nieruchomo$é¢
jest ogrodzona, uzbrojona w sie¢ energetyczng i gazowa. Dzialka (...) jest niezabudowana, natomiast dzialka (...) na
powierzchni okolo 20% zabudowana jest obiektem gastronomicznym. Warto$¢ nieruchomo$ci skladajacej sie z dziatek
nr (...) wedlug stanu i cen na dzien 05.11.2012r. to kwota 1.789.800 zl.

(dowod: opinia biegtego sadowego do spraw wyceny nieruchomosci k. 69-96)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zlozonych do akt sprawy dokumentéw, ktorych prawdziwosci i
autentycznoSci strony nie kwestionowaty, stad Sad nie odmoéwil im wiarygodnos$ci. OkolicznoSci faktyczne istotne
dla rozstrzygniecia sprawy pozostawaly zasadniczo bezsporne pomiedzy stronami znajdujac potwierdzenie w
dokumentach zlozonych do akt sprawy. Podstawa ustalenn byla réwniez opinia bieglego o czym w dalszej czesci
uzasadnienia.

Spoér stron w niniejszej sprawie sprowadzal sie do ustalenia wartoS$ci przedmiotowej nieruchomogci, a w konsekwencji
do przyjecia prawidlowej wysokoéci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.

Zgodnie z treScig art. 77 ust 11 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2000
roku, nr 46. poz. 543) wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej moze byc
aktualizowana nie czeSciej niz raz w roku, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate
roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartoSci nieruchomoéci okreslonej na



dzien aktualizacji oplaty. Aktualizacji tej dokonuje sie na podstawie wartosci nieruchomosci gruntowej okreslone;j
przez rzeczoznawce majatkowego.

Zgodnie z art. 78 ust 3 powolanej powyzej ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami ciezar dowodu, ze istnieja
przestanki do aktualizacji oplaty, spoczywa na wlaSciwym organie.

W ocenie Sadu pozwany nie udowodnil stosownie do tresci art. 6 k.c. i 232 k.p.c., iz aktualizacja oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste jest uzasadniona w wysokoéci okre$lonej w wypowiedzeniu. Pozwany opar} swoja decyzje na
operacie szacunkowym J. C.. Oceniajac moc dowodowa tegoz operatu szacunkowego, wskazac nalezy, izdokument ten
moze stanowi¢ jedynie dokument prywatny w rozumieniu art. 245 k.p.c. Odnoszac sie do mocy dowodowej dokumentu
prywatnego zgodzi¢ sie nalezy z prezentowana powszechnie w doktrynie i orzecznictwie teza, ze z dokumentem
prywatnym nie wiaze sie domniemanie prawne, iz jego tre$¢ przedstawia rzeczywisty stan rzeczy. Jakkolwiek sad
moze wyrokowac takze w oparciu o tre$¢ dokumentow prywatnych, stwierdzic¢ jednak nalezy, iz dokumenty te z reguly
maja duza warto$¢ dowodowa przeciwko osobie, od ktdrej pochodza, natomiast dowdd ten ma znacznie mniejsza moc
dowodowa, jezeli mialaby przemawiaé na rzecz strony, ktora jego sporzadzila lub zlecila jego sporzadzenie. Powod
zakwestionowal tre$¢ powyzszego operatu, tym samym w ocenie Sadu zasadnicze znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy
nalezy przypisac¢ wnioskom opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci, ktory dokonal wyceny przedmiotowej
nieruchomosci. Zdaniem Sadu wycena ta byta niezbedna dla ustalenia zasadnoSci roszczen strony powodowe;.

Sporzadzona w toku postepowania opinia nie byla kwestionowana przez strony. Sad uznal, ze opinia jako sporzadzona
w sposob fachowy i rzetelny w pelni zastuguje na wiare, gdyz zostala oparta na szczegbdlowej analizie wlasciwo$ci dzialki
i cen nieruchomoéci do niej podobnych. Zdaniem Sadu biegly uwzglednil w szczegdlnosSci przeznaczenie dzialek,
specyficzne uksztalttowanie oraz warunki sprzyjajace i utrudniajace korzystanie z nich w sposéb prawidlowy. Powyzsze
okolicznoSci, a takze szczegdlowo$c¢ opinii, jej spdjnosc i logiczny tok rozumowania wplynely na uznanie jej przez Sad
za w pelni wiarygodna.

Zgodnie z treScia art. 71 ust 4 i art. 72 ust 11 3 pkt 5 cytowanej ustawy o gospodarce nieruchomosciami oplaty roczne
z tytulu uzytkowania wieczystego wnosi sie przez caly okres trwania tego prawa w terminie do 31 marca kazdego
roku, z gory za dany rok. Oplata ta ustalana jest wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomog$ci gruntowej, przy
czym wysoko§¢é stawki jest uzalezniona od okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomos$é zostala oddana. Dla
nieruchomoé$ci gruntowych nie wymienionych szczegdétowo we wskazanym przepisie stawka ta wynosi 3 % ceny.

Wysoko$¢ stawki procentowej dla dzialek nr (...) oddanych powbddce w uzytkowanie wieczyste wynoszaca 3 % ceny
nieruchomosci nie byla kwestionowana przez strony w toku niniejszego postepowania.

Zgodnie z tre$cig powolanych powyzej przepisow Sad w oparciu o warto$¢ nieruchomosci gruntowej ustalong przez
bieglego sadowego na kwote 1.789.800 zl wyliczyl wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste tej nieruchomosci
na kwote(...).

Biorac powyzsze pod uwage Sad na podstawie art. 189 kpc uwzglednil powddztwo w takim zakresie, i ustalil, ze oplata
roczna za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej stanowigcej dzialki nr (...) wynosi (...), poczawszy od dnia
1 stycznia 2013 roku, o czym orzeczono w punkcie I -IIT wyroku.

W pozostalym zakresie powddztwo oddalono.

O kosztach postepowania Sad orzek! na podstawie art. 98 kpc zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu.
Powddka wygrala proces w 31%, a pozwany w 69 % i w taki stosunku nalezal im sie co do zasady zwrot kosztow
procesu. Majgc na uwadze, iz powodka reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika nie zlozyla wniosku o
zwrot kosztow Sad zasadzila na rzecz strony pozwanej zwrot 69% poniesionych kosztoéw. Na koszty poniesione przez
pozwanego skladaly sie koszty zastepstwa procesowego w kwocie 2.400 zt (zgodnie z § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu - Dz.



U. Nr 163, poz. 1349, ze zm), oraz kwota 1702,56 z} tytulem zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglego, a 69% tych
kwot to 2.830,77 zl.
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