Sygn. akt: I C 220/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 04 sierpnia 2017 roku

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

Protokolant: staz. M. T.

po rozpoznaniu w dniu 21 lipca 2017 roku na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spotki jawnej w G.

przeciwko Gminie M. G.

o ustalenie

I. ustala, iz podwyzszenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci skladajacej sie z dziatek
gruntu o numerach 10/4, 24, 12, 11/2 polozonych w G., przy ulicy (...), dla ktoérej Sad Rejonowy Gdansk-Pdoinoc w
Gdansku prowadzi ksiege wieczysta (...), jest uzasadnione w innej anizeli dokonane wysoko$ci;

II. ustala, iz oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci skladajacej sie z dzialek gruntu o
numerach 10/4, 24, 12, 11/2 polozonych w G., przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy Gdansk-Pélnoc w Gdansku
prowadzi ksiege wieczysta (...), poczawszy od 01 stycznia 2013 r. wynosi 167.433 zl (sto szeS¢dziesiat siedem tysiecy
czterysta trzydziesci trzy zlote);

III. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie;

IV. ustala, iz koszty precesu obcigzaja powodke (...) spotke jawna w G. w 64% a pozwang Gmine M. G. w 36%
pozostawiajac ich szczegdlowe wyliczenie referendarzowi sgdowemu.

Sygn. akt I C 220/16

UZASADNIENIE

Powod Z. (...) (...) Spotka Jawna w G. w sprawie Sagdu Rejonowego Gdansk — Poélnoc w Gdansku o sygn. akt I C
220/16 domagal sie ustalenia, iz aktualizacja oplaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci oznaczonej jako dziatka
nr (...), polozone w G. przy Al. (...), dokonana przez pozwanego Gmine M. G. jest nieuzasadniona i ustalenia oplaty w
dotychczasowej wysokoSci, a takze zasadzenia od pozwanego na swojg rzecz kosztéw postepowania.

W uzasadnieniu powod wskazal, ze aktualizacja oplaty za uzytkowanie wieczyste zostala ustalona na podstawie
wadliwie sporzadzonego operatu szacunkowego nieruchomosci przez rzeczoznawce majatkowego, w konsekwencji
czego warto$¢ nieruchomosci zostala znacznie zawyzona.

Powdd(...). (...) Spotka Jawna w G. w sprawie Sadu Rejonowego Gdansk — Pélnoc w Gdansku o sygn. akt I C 222/16
domagal sie ustalenia, iz aktualizacja oplaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr
(...), polozonej w G. przy Al. (...) dokonana przez pozwanego Gmine M. G. jest nieuzasadniona i ustalenia optaty w
dotychczasowej wysokosci, a takze zasadzenia od pozwanego na swoja rzecz kosztow postepowania.



W uzasadnieniu powod wskazal, ze aktualizacja oplaty za uzytkowanie wieczyste zostala ustalona na podstawie
wadliwie sporzadzonego operatu szacunkowego nieruchomosci przez rzeczoznawce majatkowego, w konsekwencji
czego warto$¢ nieruchomosci zostala znacznie zawyzona.

Powdd(...). (...) Spotka Jawna w G. w sprawie Sadu Rejonowego Gdansk — Pélnoc w Gdansku o sygn. akt I C 223/16
domagal sie ustalenia, iz aktualizacja oplaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci oznaczonej jako dzialka nr (...)
dokonana przez pozwanego Gmine M. G. jest nieuzasadniona i ustalenia oplaty w dotychczasowej wysokosci, a takze
zasadzenia od pozwanego na swoja rzecz kosztéw postepowania.

W uzasadnieniu powod wskazal, ze aktualizacja oplaty za uzytkowanie wieczyste zostala ustalona na podstawie
wadliwie sporzadzonego operatu szacunkowego nieruchomosci przez rzeczoznawce majatkowego, w konsekwencji
czego warto$¢ nieruchomosci zostala znacznie zawyzona.

Postanowieniem Sadu Rejonowego Gdansk — Pélnoc w Gdansku z dnia 24 marca 2016 roku, sygn. akt I C 222/16,
polaczono sprawy I C 220/16 i I C 222/16 do lacznego rozpoznania i rozstrzygniecia i sprawe w dalszym ciagu
prowadzi¢ pod sygn. akt I C 220/16.

Postanowieniem Sgdu Rejonowego Gdansk — PéInoc w Gdansku z dnia 1 kwietnia 2016 roku, sygn. akt I C 223/16,
potaczono sprawy I C 220/13 do tacznego rozpoznania i rozstrzygniecia i sprawe w dalszym ciggu prowadzié¢ pod sygn.
akt I C 220/16.

Pozwana Gmina M. G. wnidsl o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz o zasadzenie od powodki na rzecz pozwanego
kosztow postepowania.

W uzasadnieniu pozwana wskazala, ze operat szacunkowy zostal sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego w
sposob prawidlowy i na jego podstawie ustalona oplate roczna za uzytkowanie wieczyste w wysokosci zgodnej z
obowiazujacymi przepisami prawa.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Z.(...) (...) Spétka Jawna w G. (...) (...) Spétka Jawna w G.) byl uzytkownikiem wieczystym dzialek gruntu numer
(...) o powierzchni 0,8766 ha, potozonych w G. przy Al. (...), stanowiacych wlasno§¢ Gminy M. G., dla ktérej to
nieruchomoéci Sad Rejonowy Gdansk - Pélnoc w Gdanhsku prowadzi ksiege wieczysta (...). Dotychczasowa oplata z
tytulu uzytkowania wieczystego naliczana byta wedtug stawki 3% i wynosila dla dzialki nr (...) - 11.389,41 z}, dla dzialki
nr (...) — 54.973,35 zl, dla dzialki nr (...) — 6.548,04z}, dla dzialki nr (...) - 28.862,46 zl.

(bezsporne)

Pismem z dnia 12 grudnia 2012 roku Prezydent Miasta G. wypowiedzial Z. (...) (...) Spdlce Jawnej w G. obowigzujaca
dotychczas wysoko$¢é oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) i zlozyl oferte przyjecia nowej
oplaty rocznej w kwocie 21.542,76 z dla dzialki nr (...), 107.588,67 zt dla dzialki nr (...), 12.385,44 zt dla dzialki nr (...),
62.938,05 zl dla dzialki nr (...) od dnia 1 stycznia 2013 roku.

(dowdd: wypowiedzenie oplaty rocznej z dnia 12 grudnia 2012 r. - akta Gminy M. G. (...), (...), (...), (...)).

Z.(...). (...) Spotka Jawna w G. w dniu 15 stycznia 2013 roku wystapila do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w G. z odwolaniem od wypowiedzenia dotychczasowej oplaty przez Prezydenta Miasta G.. Wskazal w nim, ze warto$c
nieruchomo$ci jest nizsza, a zaproponowana oplata jest razaco wygoérowana.

(dowod: odwolanie - akta(...) w G. o sygn. 481/13, 1157/13, 1158/13, 1159/13)

Orzeczeniami z dnia 23 listopada 2015 roku (...) w G. ustalilo, ze nadal obowiazuje dotychczasowa wysoko$¢ oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego



(dowdd: orzeczenia (...) w G. z dnia 23 listopada 2015 roku-— - akta (...) w G.(...)
Gmina M. G. wniosla sprzeciw od powyzszych orzeczen (...) w G..
(dowdd: sprzeciw k. 3-5, 13-15, 40-42,76-78 akt).

Dziatki numer (...) polozone sa w G. przy Al. (...), na pograniczu dzielnicy W. i O.. Wjazd na nieruchomos$¢ z Al.
(...) odbywa sie z istniejacej drogi biegnacej przez dzialki nr (...), objetej KW nr (...), na ktérych ustanowione
jest nieodplatne prawo przejazdu i przechodu, polegajace na prawie korzystania przez kazdoczesnego wlasciciela
lub uzytkownika wieczystego dzialek nr (...). Przedmiotowa nieruchomos¢ charakteryzuje sie gléwnie zabudowa
ustugowo — produkeyjna na obrzezach dzielnic, z przewazajgca liczba domoéw wielorodzinnych typu kamienicznego
w czeSciach centralnych. Wzdluz Alei (...) na przestrzeni ostatnich lat tworzone jest nowoczesne centrum biznesowe
oraz centra handlowo — ustugowe. Nieruchomos¢ jest zabudowana kompleksem salonu samochodowego z serwisem
i pomieszczeniami biurowymi. W bezposrednim sasiedztwie zlokalizowane sa obiekty handlowo — uslugowe oraz
tory kolejowe. Kompleks dzialek posiada nieregularny ksztalt, o znacznym przewezeniu w kierunku wschodnio
- zachodnim i polozony jest na terenie uzbrojonym we wszystkie sieci infrastruktury technicznej. Nieruchomo$¢
jest calkowicie ogrodzona. Przy granicy péinocnej dzialki (...) potozona jest wydzielona dzialka nr (...), stanowiaca
wlasno$¢ innego podmiotu. Warto$¢ nieruchomosci sktadajacej sie z dzialek nr (...) wedlug stanu i cen na pazdziernik
2012 r. to kwota 5.581.100 zl.

(dowod: opinia bieglego sadowego do spraw wyceny nieruchomosci - k. 114-153, uzupelniajaca ustna opinia bieglego
sadowego do spraw wyceny nieruchomosci - k. 166-167)

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$ci. OkolicznoSci faktyczne istotne
dla rozstrzygniecia sprawy pozostawaly zasadniczo bezsporne pomiedzy stronami znajdujac potwierdzenie w
dokumentach zlozonych do akt sprawy. Podstawa ustalenn byla réwniez opinia bieglego o czym w dalszej cze$ci
uzasadnienia.

Spoér stron w niniejszej sprawie sprowadzal sie do ustalenia warto$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 nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2010
roku, nr 102 poz. 651 ze zm.) wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej moze
by¢ aktualizowana, nie czeéciej niz raz w roku, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie.(...). Zaktualizowana
oplate roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomosci okreslone;j
na dzien aktualizacji oplaty. Aktualizacji tej dokonuje sie na podstawie wartoSci nieruchomo$ci gruntowej okreslonej
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 wysokosci okre$lonej w wypowiedzeniu. Pozwany opart swoja decyzje na
operacie szacunkowym G. K.. Oceniajac moc dowodowa tegoz operatu szacunkowego, wskazaé nalezy, iz dokument ten
moze stanowic jedynie dokument prywatny w rozumieniu art. 245 k.p.c. Odnoszac sie do mocy dowodowej dokumentu
prywatnego zgodzi¢ sie nalezy z prezentowana powszechnie w doktrynie i orzecznictwie teza, ze z dokumentem
prywatnym nie wiaze sie domniemanie prawne, iz jego tre$¢ przedstawia rzeczywisty stan rzeczy. Jakkolwiek sad
moze wyrokowac takze w oparciu o tre$§¢ dokumentéw prywatnych, stwierdzi¢ jednak nalezy, iz dokumenty te z reguly
maja duza warto$¢ dowodowa przeciwko osobie, od ktorej pochodza, natomiast dowdd ten ma znacznie mniejsza moc



dowodowa, jezeli mialaby przemawiaé¢ na rzecz strony, ktora jego sporzadzila lub zlecila jego sporzadzenie. Powo6d
zakwestionowal tre$¢ powyzszego operatu, tym samym w ocenie Sadu zasadnicze znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy
nalezy przypisa¢ wnioskom opinii bieglej z zakresu szacowania nieruchomosci, ktéra dokonala wyceny przedmiotowe;j
nieruchomo$ci. Zdaniem Sadu wycena ta byla niezbedna dla ustalenia zasadno$ci roszczen strony powodowe;j.

Strony postepowania wniosly zastrzezenia do opinii bieglej sadowej, na skutek ktoérych biegla z zakresu szacowania
nieruchomosci A. R. zlozyla na rozprawie w dniu 21 lipca 2017 r. ustng uzupekliajaca opinie, w ktérej w sposéb
szczegblowy i wyczerpujacy do tych zastrzezen sie odniosta. Po zlozeniu przez biegla opinii uzupekniajacej strony
postepowania nie podwazyly skutecznie opinii, rowniez Sad nie dopatrzyl sie potrzeby jej uzupekienia, czy
wyjadnienia. Sad uznal, ze opinia jako sporzadzona w sposob fachowy i rzetelny w pelni zastuguje na wiare, gdyz
zostala oparta na szczegdlowej analizie wlasciwo$ci dzialki i cen nieruchomosci do niej podobnych. Zdaniem Sadu
biegla uwzglednila w szczeg6lnoéci przeznaczenie dzialek, specyficzne uksztaltowanie oraz warunki sprzyjajace i
utrudniajace korzystanie z nich w sposob prawidlowy. Powyzsze okolicznos$ci, a takze szczegdlowos$¢ opinii, jej
spojnost i logiczny tok rozumowania wplynely na uznanie jej przez Sad za w pelni wiarygodna.

Zgodnie z treScig art. 71 ust 4 zd. 11 art. 72 ust 11 3 pkt 5 cytowanej ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oplaty
roczne z tytulu uzytkowania wieczystego wnosi sie przez caly okres trwania tego prawa w terminie do 31 marca kazdego
roku, z gbry za dany rok.(..) Oplata ta ustalana jest wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej,
przy czym wysoko$c¢ stawki jest uzalezniona od okre$lonego w umowie celu, na jaki nieruchomoé¢ zostala oddana. Dla
nieruchomoéci gruntowych nie wymienionych szczegétowo we wskazanym przepisie stawka ta wynosi 3 % ceny.

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

Zgodnie z treScig powolanych powyzej przepisow Sad w oparciu o warto$¢ nieruchomosci gruntowej ustalong przez
bieglego sadowego na kwote 5.581.100 zl wyliczyl wysoko§¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste tej nieruchomosci
na kwote 167.433 zt (5.581.100 zt x3%).

Biorac powyzsze pod uwage Sad na podstawie art. 189 kpc uwzglednil pow6dztwo w takim zakresie, i ustalil, ze oplata
roczna za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej stanowigcej dzialki nr (...) wynosi 167.433 zl, poczawszy
od dnia 1 stycznia 2013 roku, o czym orzeczono w punkcie I -IT wyroku.

W pozostalym zakresie pow6dztwo oddalono.

O kosztach Sad orzekl w oparciu o zasade odpowiedzialno$ci za wynik procesu na podstawie art. 98 k.p.c., 100 k.p.c.,
1088 1k.p.c. Majac na uwadze, iz zadanie pozwu zostalo uwzglednione w 36 %, koszty postepowania obciazaja powoda
w 64% a pozwang w 36%. SzczegOtowe wyliczenie kosztéw Sad pozostawil referendarzowi sadowemu.
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