Sygn. akt:I C 110/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 lutego 2021 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Tadeusz Trojanowski
Protokolant: Tomasz Chmiel

po rozpoznaniu w dniu 2 lutego 2021 roku w Gliwicach
sprawy z powoddztwa (...) Spotki Akeyjnej w G.
przeciwko (...)

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

1. oddala powodztwo;

2. ustala, iz aktualizacja oplaty rocznej z tytutu prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w G. numer

dzialki (...) o powierzchni 37.055 m® dla ktorej Sad Rejonowy w Gliwicach prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...)
dokonana wypowiedzeniem (...) z dnia

24 listopada 2017 roku, od ktérego odwolanie oddalono orzeczeniem Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w K.
z dnia 9 lipca 2015 roku jest zasadna;

3. ustala nastepujaca wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci opisanej
powyzej w poszczegdlnych latach:

- w 2018 roku w kwocie 16.674,74 (szesnaScie tysiecy sze$éset siedemdziesiat cztery 74/100) zlotych;
- w 2019 roku w kwocie 87.314,55 (osiemdziesiat siedem tysiecy trzysta czternasScie 55/100) zlotych;

- w 2020 roku oraz w latach nastepnych w kwocie 157.954,35 (sto pie¢dziesiat siedem tysiecy dziewiecset piecdziesiat
cztery 35/100) zlotych;

4. zasadza od powoda na rzecz Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej kwote 10.800 (dziesie¢ tysiecy
osiemset 00/100) zlotych tytulem zwrotu kosztoéw postepowania;

5. nakazuje pobraé¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Gliwicach kwote 3.941,37 (trzy tysiace
dziewiecset czterdziesci jeden 37/100) zlotych tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

SSO Tadeusz Trojanowski
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UZASADNIENIE

Powod : (...) SA wnosil o ustalenie , ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona ( pozew/wniosek w aktach SKO,
takze k. 260 akt ).

Pozwany (...) zastepowany przez Prokuratorie Generalna Skarbu Panstwa wnosit o oddalenie powddztwa w calo$ci
(k.50).

Sad ustalil co nastepuje :

Pozwany Skarb Panstwa jest wlascicielem nieruchomosci potozonej w G. na poludnie od ulicy (...)-przy ul. (...)-

obejmujacej dzialke nr (...) o powierzchni 37 055 m?* ( czyli 3,7055 ha) dla ktérej Sad Rejonowy w Gliwicach prowadzi
ksiege wieczysta (...).Powdd jest uzytkownikiem wieczystym tej nieruchomosci.

Os$wiadczeniem woli z 24.11.2017 roku pozwany wypowiedzial powodowi jako uzytkownikowi wieczystemu
dotychczasowa oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego w/w nieruchomo$ci wynoszaca dotychczas
8337,37 zl i zaoferowal nowag oplate w wysokoéci 157.954,35 zl podajac takze sposbb jej zaplaty w kolejnych
latach(k.253).Dokument wypowiedzenia zawiera sposéb obliczenia oplaty oraz pouczenie o mozliwos$ci zlozenia
stosownego wniosku do SKO. Wypowiedzenie nastgpilo w zwigzku ze zmiana warto$ci nieruchomo$ci, ktéra w dacie
wypowiedzenia wynosila 5.265.145 z}. Aktualizacja oplaty zostala poprzedzona sporzadzeniem operatu szacunkowego.

Wypowiedzenie zostalo doreczone powodowi w dniu 29.11.2017 r. Powdd wnioskiem z 27.12.2017 r. zakwestionowal
wysoko$é zaktualizowanej oplaty rocznej, zarzucajac ze ocena stanu techniczno-uzytkowego w zakresie
poszczegblnych cech nieruchomosci nie uwzglednia stanu rzeczywistego, zakwestionowano dobér nieruchomosci
poréwnawczych. Orzeczeniem SKO w K. oddalono wniosek powoda. Warto§¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej wedlug stanu i cen na dzien 31.12.2017 rok wynosi 5.414.847 zlotych (k.158).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o dokumenty z akt postepowania przed SKO a to: wypowiedzenie
dotychczasowej oplaty rocznej z potwierdzeniem odbioru, wniosek do SKO, orzeczenie SKO, operat szacunkowy
sporzadzony przed wypowiedzeniem (dokumenty w teczce do laczonej do akt sadowych) oraz opinie bieglego A. S.
k.87, k.154, k,218 ; wyjaénienia na rozprawie k.253.

Biegly wyjasnil kwestie zakresu czasowego badania rynku nieruchomosci. Podal, ze w celu ustalenia listy transakcji
dotyczacych nieruchomosci podobnych (tabela k.176) zbadal okolo 20 transakeji dotyczacych nieruchomosci powyzej
i ponizej 1 hektara; wyjaénil Ze pominat nieruchomosci ponizej 10 000 m* , bo im nizsza jest powierzchnia dziatki
tym wyzsza jest cena za jeden metr kwadratowy. Z analizy bieglego wynikalo, ze nie dalo sie znalez¢ nieruchomosci
podobnych blizej polozonych. Nie nalezy bra¢ do poréwnania nieruchomosci z innych miast bo te rynki sa rozne,
rozbiezno$¢ jest zbyt duza. Przy kryteriach obnizenia ceny z uwagi na polozenie w dzielnicy L. korekty dokonywane
sa cechami rynkowymi, jest to wynikiem dokonanej oceny bieglego na podstawie jego wiedzy i do$wiadczenia
wykonywanego zawodu.

Biegly stanowczo i przekonywujgco wyjasnil swoja opinie. Biegly posiada wiadomo$ci specjalne w tym zakresie a
strony nie wykazaly ostatecznie nie$cistoSci w opinii, luk w rozumowaniu bieglego ani bledéw logicznych. Wobec
watpliwosci stron biegly sporzadzal kolejne opinie, w ktdrej wyjasnial kwestie przedstawiane przez powoda. Wobec
udzielenia odpowiedzi na wszystkie pytania zawarte w pi$émie procesowym , opinie bieglego nalezy uzna¢ za w pelni
wyja$niona. Biegly przekonywujaco wyjasnit na rozprawie w dniu 2.02.2021 roku wszystkie kwestie podniesione przez
powoda w uwagach do ostatniej opinii.

Autorytet instytucji bieglego przemawia za daniem mu wiary w zakresie wypowiedzi z jego specjalizacji. Proces nie
jest gra losowa, w ktorej wnioskuje sie o kolejne opinie bieglych w nadziei ,ze ktéra$ z opinii bedzie korzystna dla
strony. Opinia nie musi przekonaé strony, wystarczy, ze bedzie przekonywujaca dla sadu.



Biegly wyczerpujaco wypowiedzial sie w przedmiocie zarzutéw dotyczacych lokalizacji nieruchomos$ci podobnych. W
tej sytuacji nie bylo celowe dalej idace postepowanie dowodowe. ZlozZone, skorygowane i wyjaénione opinie byly dla
Sadu przekonywujace i mogly stac sie podstawa rozstrzygniecia w niniejszej sprawie.

Sad zwazyl co nastepuje:
Zarzuty powoda do opinii okazaly sie nieuzasadnione. Powddztwo jest zatem nieuzasadnione.

Do aktualizacji wysokoSci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste maja zasady okreSlone w art.77-81 ustawy o
gospodarowaniu nieruchomos$ciami Zasada jest, ze wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego podlega
aktualizacji nie czeéciej niz raz na trzy lata , jezeli warto$¢ nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowang oplate
ustala sie przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej od wartoSci nieruchomosci okreSlonej na dzien
aktualizacji oplaty(art.77 ust 1 ustawy).Podstawe rozstrzygniecia stanowily normy zawarte a arty7 ust.1i ustgustawy
oraz art.72 ust.3 pkt 5 ustawy.

Obowiazkiem sadu jest nie tylko stwierdzenie, czy wypowiedzenie wysokoSci oplaty rocznej bylo uzasadnione , ale
takze- w sytuacji kiedy jest ono uzasadnione- ustalenie wysoko$ci tej oplaty ( uzasadnienie uchwaly SN z 23.06.2005
r., IIT CZP37/05 oraz wyrok SN z 18.09.2003 r., I CK 66/02).0znaczajac oplate sad moze orzekaé tylko w granicach
wynikajacych ze stanowisk stron.

W niniejszej sprawie okoliczno$cia sporna pozostawala jedynie warto$¢ przedmiotowej nieruchomoéci .Z opinii
bieglego- skorygowanej w toku procesu- wynika, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci na date aktualizacji przewyzsza
warto$¢ ustalong w operacie dla potrzeb aktualizacji. W tej sytuacji wobec stanowisk stron , Sad ustalil wysokoéc
oplaty rocznej zgodna z wypowiedzeniem dokonanym przez pozwanego. W wypowiedzeniu tym zastosowano takze
mechanizm z art. 77 ust.2 a ugn wyjas$niony w wyroku SO W Gdanisku z 30.10.2013 r. ;XVC 389/13.

Wobec powyzszego powodztwo oddalono( w pkt 1 wyroku). Rozpoznawana sprawa ma specyficzny charakter, co
wplywa na strukture orzeczenia. Ustalenie , iz aktualizacja dokonana przez pozwanego i ustalenie wysoko$ci oplaty
rocznej za poszczegdlne lata oznacza, iz sprzeciw powoda od orzeczenia SKO, oddalajacego wniosek powoda o
ustalenie, iz aktualizacja wyceny prawa wieczystego uzytkowania jest niezasadna ,nie zostal uwzgledniony, co jest
roéwnoznaczne z oddaleniem powddztwa. Z powyzszych wzgledow , kierujac sie koniecznoécia zagwarantowania
powodowi ewentualnego substratu zaskarzenia zamieszczono rozstrzygniecie o oddaleniu powodztwa.

W pkt 2 wyroku zawarto wyrzeczenie ,ze —zgodne z ustaleniami- ze dokonana aktualizacja jest zasadna.

Powszechnie przyjmuje sie, ze orzeczenie sadu ustalajace wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego ,
naleznej po dokonaniu wypowiedzenia , zastepuje o§wiadczenie woli i ma charakter konstytutywny. Na skutek jego
wydania dochodzi do uksztaltowania sytuacji podmiotéw konkretnego stosunku prawnego ,powstalego na skutek
zawarcia umowy o oddanie nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste, Sad nie ogranicza sie do oceny skuteczno$ci
czy bezskuteczno$ci wypowiedzenia oplaty, ale te stawke ustala w sposob wiazacy dla stron stosunku umownego
(por,uchwata SN z dnia 30.03.2011 r., III CZP 3/11, OSNC 2011, Nt 12, poz.138; wyrok SN z dnia 21.02.2013 r.IV CSK

430/12.

Majac powyzsze na uwadze w pkt 3 wyroku ustalono wysoko$¢ oplaty zbieznie z tre$cia wypowiedzenia (...)z dnia 24
listopada 2017 roku.

O kosztach procesu (pkt 4 wyroku)postanowiono na zasadzie art.98 kpc. zasadzajac od powoda na rzecz PG RP kwote
10.800 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego pozwane;j.

O kosztach sadowych (pkt 5 wyroku) orzeczono na zasadzie art.113ust.1 uoks biorac pod uwage wynik sprawy, koszty
te to koszty zwigzane z zasieganiem opinii bieglego sadowego.



