Sygn. akt: I C 527/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 stycznia 2014 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczaca: SSO Katarzyna Banko
Protokolant: Julia Pigtek

po rozpoznaniu w dniu 30 stycznia 2014 roku w Gliwicach
sprawy z powbdztwa (...) S.A. w K.

przeciwko Gminie G.

o ustalenie i rozliczenie nakladéw

1. ustala, ze o$wiadczenie Prezydenta Miasta G. z dnia 08 grudnia 2009r. znak: GN — (...) o wypowiedzeniu i
aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w G. przy ulicy (...), stanowigcego

wlasnoéé Gminy G., obejmujacego dziatki o numerach (...) o lacznej powierzchni 25.073m?, zapisanego w ksiedze
wieczystej KW Nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Gliwicach, ktérego uzytkownikiem wieczystym jest (...) S.A.
w K. jest uzasadnione, jednakze w innej wysoko$ci anizeli wskazano to w powyzszym oéwiadczeniu, w szczegdlnoSci
ustala, iz oplata roczna za uzytkowanie wieczyste wyzej opisanego gruntu poczawszy od dnia 01 stycznia 2010r. winna
wynosic 85.938,00 (osiemdziesiat pie¢ tysiecy dziewiecset trzydziesci osiem) zlotych, przy czym zgodnie z art. 77 ust.
2 a ustawy o gospodarce nieruchomosciami oplata roczna za rok 2010 wynosi 68.840,00 (szeS¢dziesiat osiem tysiecy
osiemset czterdziesci) zlotych, za rok 2011 — 77.389,00 (siedemdziesigt siedem tysiecy trzysta osiemdziesiat dziewiec)
zlotych i od 2012r. po 85.938,00(osiemdziesiat pie¢ tysiecy dziewiecset trzydzieéci osiem) zlotych;

2. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie;

3. zasadza od pozwanej Gminy G. na rzecz powoda (...) S.A. w K. kwote 1.498,00 (jeden tysiac czterysta
dziewiecdziesiat osiem) zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu;

4. nakazuje pobra¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Gliwicach:

a. od powoda (...) S.A. w K. kwote 3.392,34 kwote (trzy tysiace trzysta dziewiecdziesiat dwa 34/100) zlote,
b. od pozwanej Gminy G. kwote 2.261,55 (dwa tysiace dwiescie szeSédziesiat jeden 55/100) zlotych
tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

SSO Katarzyna Banko
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UZASADNIENIE

Powod (...) S.A. w K. wnioslt o ustalenie, iz o§wiadczenie pozwanej Gminy G. reprezentowanej przez Prezydenta Miasta
G. z dnia 08 grudnia 2009r. znak GN- (...) o wypowiedzeniu i aktualizacji rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania
wieczystego gruntu jest bezskuteczne wobec powoda i tym samym ustalenie, ze dokonana tymze pismem aktualizacja
oplaty rocznej jest nieuzasadniona wzglednie o ustalenie optaty w wysoko$ci nizszej niz wynikajaca z wypowiedzenia.
Ponadto powd6d wnidst o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kosztoéw procesu wedlug norm przepisanych, w
tym kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu wskazal, iz jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej Gminy G., sktadajacej sie z
dzialek o numerach (...), polozonej w G. przy ulicy (...), objetej ksiega wieczysta (...) prowadzona przez Sad Rejonowy
w Gliwicach. Pismem z dnia 08 grudnia 2009r. pozwana wypowiedziala powodowi dotychczasowa stawke oplaty
rocznej z koficem 20009r. i zaktualizowala jej wysoko$¢ na kwote 119.786,26 zl. Uzasadniajac podwyzke pozwana
wskazala, iz warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci wzrosta. Powod, zgodnie z przepisami prawa, zlozyt do
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w K. wniosek o ustalenie, iz aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona.
SKO oddalilo wniosek powoda nie dopatrujac sie zadnych nieprawidlowoSci w dokonaniu aktualizacji. Niniejsze
postepowanie zostalo wszczete na skutek sprzeciwu od orzeczenia SKO wniesionego zgodnie z przepisami ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami. Zdaniem powoda o$wiadczenie o wypowiedzeniu nie bylo zasadne, gdyz jego
zdaniem nie nastgpila zmiana warto$ci nieruchomosci, a jesli nastapila to w innej (nizszej) wysoko$ci niz wynika to
z przedstawionego przez stron pozwana wypowiedzenia wysokoéci dotychczasowej za grunt oddany w uzytkowanie
wieczyste.

Pozwana Gmina G. wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwana podniosla, ze wykazala wszystkie przestanki niezbedne do aktualizacji
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w G. przy ulicy (...). W piSmie zawierajacym
wypowiedzenie oplaty zostal podany sposob jej wyliczenia przez pozwang, pozwana podala, gdzie mozna przejrzec
operat szacunkowy, jak rowniez zostala podana warto$¢ nieruchomosci. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w K.
nie dopatrzylo sie uchybien w dzialaniach pozwanej. Powodem aktualizacji oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
byl wzrost wartosci nieruchomosci, co zostalo stwierdzone przez bieglego rzeczoznawce w sporzadzonym specjalnie
w tym celu operacie szacunkowym.

W piSmie procesowym z dnia 05 sierpnia 2011r. powod (...) S.A. w K. podal, ze ponibést naklady na dzialkach
objetych sporem, a takze innych dzialkach stanowigcych wlasno$¢ Gminy G., za$§ warto$¢ naktadow okreslil na kwote
1.182.931,01 zL. Roboty budowlane obejmowaly: sie¢ wody, sie¢ kanalizacji sanitarnej, sie¢ kanalizacji deszczowej, sie¢
gazu, kanalizacje teletechniczng, zabezpieczenie kanalizacji teletechnicznej, chodniki, drogi asfaltowe, modernizacje
ul. (...).

Sad ustalil, co nastepuje:

Powod (...) S.A. w K. od dnia 22 maja 2003r. jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci potozonej w G. przy ul.
(...), obreb L., obejmujacej dzialki o numerach (...), o powierzchni 25.073 m>, stanowigcej wlasno$¢ Gminy G., dla
ktorej Sad Rejonowy w Gliwicach prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Z tytulu uzytkowania wieczystego powdd uiszczal
oplate roczng w wysokos$ci 34.420,20 zt(dowdd: odpis ksiegi wieczystej KW nr (...) k. 106 — 110, wypis z rejestru
gruntéw k. 99)

Pismem z dnia 08 grudnia 2009r. znak GN — (...) pozwana wypowiedziala wyzej wskazang wysoko$c¢ oplaty rocznej za
dzialki o numerach (...) i zaproponowata przyjecie od 1 stycznia 2010r. nowej oplaty rocznej w wysokos$ci 119.786,26

7 ustalonej poprzez przemnozenie powierzchni dzialki, i ceny za 1 m® — 159,25 z} oraz stawki 3%. Oéwiadczenie
o wypowiedzeniu oplaty rocznej zawieralo pouczenie o mozliwos$ci zlozenia do SKO w K. wniosku o ustalenie, iz



podwyzszenie oplaty jest nieuzasadnione lub uzasadnione w nizszej wysoko$ci. Zostalo doreczone powodowi w dniu
14 grudnia 2009r.(dowod: wypowiedzenie wraz z dowodem doreczenia k. 17)

Pismami z dnia 11 stycznia 2010r. powdd zlozyl do SKO w K. wniosek o ustalenie, iz aktualizacja oplaty rocznej jest
nieuzasadniona lub uzasadniona w innej wysoko$ci (dowdd: wniosek k. 13 — 15)

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w K. orzeczeniem z dnia 16 lipca 2010r. oddalilo wniosek wieczystego
uzytkownika. Orzeczenie oddalajace wniosek doreczono powodowi w dniu 22 lipca 2009r. Od orzeczenia tego powdd
w terminie wnidst sprzeciw (dowdd: orzeczenie SKO w K. k. 19 — 20, okolicznoS$ci bezsporne).

W piSmie procesowym z dnia 05 sierpnia 2011r. powéd (...) S.A. w K. podal, ze poniost naklady na dziatkach objetych
sporem, a takze innych dzialkach stanowigcych wlasno$¢é Gminy G., ktérych warto$é okreélit na kwote 1.182.931,01
zl. Roboty budowlane obejmowaly: sie¢ wody, sie¢ kanalizacji sanitarnej, sie¢ kanalizacji deszczowej, sie¢ gazu,
kanalizacje teletechniczng, zabezpieczenie kanalizacji teletechnicznej, chodniki, drogi asfaltowe, modernizacje ul.
(...). Powdd przedlozyl dokumenty wskazane w piSémie procesowym z dnia 05 sierpnia 2011r., z ktéorych wynika m.
in., ze w dniu 08 listopada 2002r. powdd otrzymal pozwolenie na budowe przylaczy: wody, gazu, elektrycznego,
teletechnicznego, kanalizacji sanitarnej i kanalizacji deszczowej, budowe stacji transformatorowej oraz przebudowe
drog wewnetrznych i kolidujacego uzbrojenia terenu w zwigzku z planowana budowa Centrum Handlowo —
Uslugowego (...) w rejonie ulicy (...) i ulicy (...) w G. na dzialkach nr (...) (obecnie dzialka nr (...)), (...) (obecnie dziatka
nr (...)), (...) (decyzja administracyjna AU nr (...) Prezydenta Miasta G. z dnia 08 listopada 2002r.) Ponadto powod
przedlozyl inne dokumenty, z ktorych wynika, ze na dzialkach objetych sporem, a takze innych dziatkach stanowiacych
wlasno$¢ Gminy G. wykonal roboty budowlane. (dowod: decyzja Zarzadu Miasta G. nr (...) zdnia 23 sierpnia 2002r. w
sprawie wyrazenia zgody na urzadzenie zjazdu z ulicy (...) w rejonie dzialki nr (...) do dzialek nr (...); decyzja Prezydenta
Miasta G. z dnia 08 listopada 2002r. w sprawie zatwierdzenia projektu budowlanego; decyzja Wojewody (...) z dnia
14 listopada 2002r. w sprawie zatwierdzenia projektu budowlanego oraz udzielenia pozwolenia na budowe; decyzja
Wojewody (...) z dnia 29 pazdziernika 2003r. w sprawie udzielenia pozwolenia na uzytkowanie obiektu handlowego
w G., przebudowy odcinka drogi krajowej nr (...) oraz kanalizacji sanitarnej i teletechnicznej k. 129 — 140)

Na zlecenie Sadu sporzadzono wyceny warto$ci nieruchomoséci dla potrzeb aktualizacji oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego na dzien 1 stycznia 2010r.

Biegly sadowy H. S. stwierdzil, ze skoro dotychczasowa oplata za uzytkowanie wieczyste wynosila 34.420,20 zt to
warto$¢ nieruchomosci stanowigca podstawe ustalenia tej oplaty mogla wynosi¢ 1.147.340 zt. Warto$¢ nieruchomoscei
gruntowej wedlug cen rynkowych na dzien wypowiedzenia dotychczasowej oplaty za uzytkowanie wieczyste (08
grudnia 2009r.) biegly ustalil na kwote 8.315.460 zI (25.073 m” x szacunkowa wartoéé 1 m” tj. 331,65 zl = 8.315.460
z}). Zatem oplata roczna winna wynosi¢ 249.463,81 zl (8.315.460 zl x 3 % = 249.463,81 z1). (dowod: opinia bieglego
sadowego H. S. k. 154 — 199)

Biegly sadowy A. G. warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej wedlug cen rynkowych na dzien 08 grudnia 2009r.
ustalil na kwote 6.808.000,00 zl. Biegly ten wycenil takze warto$¢ nakladow zgloszonych przez powoda do rozliczenia
W niniejszym postepowaniu, ktora wedlug wyliczen tego bieglego wynosi 1.080.000,00 zl. (dowod: opinie bieglego
sadowego A. G. k. 284 — 304, 358 — 364).

Biegly sadowy T. Z. wycenil nieruchomo$¢ gruntowg polozong w G. przy ulicy (...), obejmujaca dziatki nr (...) o
powierzchni 25.073m?
tj. 08 grudnia 2009r. wedlug cen z grudnia 2009r. podejSciem poréwnawczym. W podejSciu poréwnawezym
warto$¢ rynkowa szacowanej nieruchomosci okre§lono na podstawie cen osiggnietych z rzeczywistych sprzedazy
nieruchomos$ci podobnych. Szacowana nieruchomo$¢ nalezy do nieruchomo$ci typowych ze wzgledu na stan
wladania, rodzaj uzytkéw i stan zagospodarowania. Dla ustalenia wartosSci prawa wlasnosSci biegly postuzyt sie
glownie lokalnym i czeSciowo rozszerzonym rynkiem nieruchomosci stanowiacym przedmiot prawa wlasnosci
z przeznaczeniem pod zabudowe uslugowo — komercyjna z uwzglednieniem poprawek wynikajacych z cech

na dzien zlozenia o$wiadczenia o wypowiedzeniu oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie



charakterystycznych dla nieruchomosci. Ceny nieruchomos$ci przyjete do poréwnania biegly ustalit gléwnie na
podstawie transakcji w mieécie G., obreb L. oraz w oSciennych obrebach miasta i Powiatu (...) - P. i G..
Oceniajac aktualng warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej biegly przeanalizowal: ceny podobnych nieruchomosci
gruntowych, zapis w planie zagospodarowania przestrzennego, stopien zagospodarowania, element funkcji sktadnika
budowlanego, stan techniczny infrastruktury z przeznaczeniem dla uzbrojenia dzialki. Do poréwnania biegly przyjat
nieruchomo$ci niezabudowane przeznaczone w planie zagospodarowania przestrzennego na zabudowe uslugowo
— komercyjna i mieszkalno — uslugowa. Oszacowana warto$¢ gruntu opiera sie na analizie rynkowej podobnych
nieruchomos$ci w zrealizowanych transakcjach kupna — sprzedazy skorygowanych o przyjete przez bieglego
parametry. Warto$¢ wycenianej nieruchomosci okres§lono stosujac: podeScie poréwnawcze, metode korygowania
ceny $redniej. Biegly T. Z. wycenil wartoéé rynkowa nieruchomoséci gruntowej potozonej w G. przy ulicy (...) na
kwote 2.864.600,00 zl, zatem oplata roczna za wieczyste uzytkowanie winna wynosi¢ 85.938 zl (2.864.600,00 z}
X 3 % = 85.938). Do oszacowania wartoSci rynkowej nieruchomosci, ktoérej dotyczy postepowanie biegly przyjal
zbiér informacji o cenach transakcyjnych 32 transakcji nieruchomosci, z ktorych ostatecznie wybrat 15 transakcji
z ,Bazy Silesia”, ktéra jest internetowa baza informacji kilkuset rzeczoznawcéw majatkowych prowadzona przy
udziale Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych w K.. Baza informacji o transakcjach oprécz ceny
zawiera atrybuty okre§lone w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami: cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i
cechach nieruchomosci podobnych. Baza zawiera rowniez szczegolowe dane takie jak adres, obreb, data transakcji,
sprzedajacy, kupujacy, zrodlo informacji nr ksiegi wieczystej, rodzaj nabywanego prawa, numer i powierzchnia
dzialek, sposob uzytkowania nieruchomoéci, klasa gruntu. (dowod: opinia biegltego sadowego T. Z. k. 446 — 485, 599
— 652, nagranie audio — video k. 690)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit w oparciu o wskazane dowody. Dokumenty urzedowe, sporzadzone przez
uprawnione organy w granicach ich kompetencji - w ocenie Sadu - byly w pelni wiarygodne. Réwniez prawdziwoséc
dokumentow prywatnych, w ocenie Sadu, nie budzita watpliwosci. Uwzgledniajac zarzuty stron co do opinii biegltych
sadowych H. S. i A. G. Sad dopuscit dowod z opinii kolejnego bieglego rzeczoznawcy majatkowego, ktory mial ustali¢
warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem postepowania wedlug cen 2010r., a tym samym wyjasnic czy zachodzily
przestanki (zmiana warto$¢ gruntu) do aktualizacji oplaty rocznej, a jesli tak w jakiej wysoko$ci powinna zostaé
ustalona zaktualizowana oplata roczna. Za podstawe rozstrzygniecia Sad przyjat opinie bieglego sadowego T. Z.,
gdyz zostala ona sporzadzona zgodnie ze zleceniem Sadu, przy uwzglednieniu wszystkich okolicznoéci istotnych dla
poczynienia niezbednych ustalen faktycznych. Opinia jest spdjna, zrozumiala, stanowcza i weryfikowalna z uwagi na
jasno$¢ zawartych w nich tresci. Nie istnialy tez watpliwosSci co do wiedzy, fachowosci lub bezstronnosci bieglego.
W przypadku aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego o wyborze wlasciwego podejscia, metody
oraz techniki oszacowania nieruchomosci decyduje rzeczoznawca, a nie wola ktorejkolwiek ze stron uzytkowania
wieczystego. Wybor ten nie moze by¢ dowolny, lecz powinien byé racjonalny, uzasadniony zasadami szacowania
wartoéci nieruchomoéci okreslonymi przepisami ustawy o gospodarce nieruchomoéciami. Opinia bieglego T. Z.
spelnia te wymagania, za$ do zarzutéw pelnomocnika pozwanej biegly ustosunkowal sie zar6wno w uzupeliajacej
pisemnej opinii, jak réwniez opinii ustnej, w ktérych to opiniach biegly m. in. wyjas$nil dlaczego ceny wynikajace z
przedlozonych przez pelnomocnika pozwanej aktéw notarialnych r6znia sie od cen wskazanych w jego pisemne;j opinii.
Pelnomocnik pozwanego nadal jednak zglaszal zarzuty co do opinii bieglego T. Z. i wnidst o powolanie kolejnego
bieglego. Sad oddalil powyzszy wniosek, gdyz zdaniem Sadu opinia bieglego sadowego T. Z. mogla stanowi¢ podstawe
dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, za$ potrzeba powolania innych bieglych powinna wynikac z okolicznoéci sprawy,
a nie z samego niezadowolenia strony z dotychczas zlozonej opinii (por. orz. SN z dnia 04 sierpnia 1999r. I PKN
20/99 LexPolonica nr 347837, wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 05 czerwca 2002r. III AUa 811/2002
LexPolonica 364378, wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia o1sierpnia 2008r. VI ACa 191/2008, LexPolonica
1960159, wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 14 pazdziernika 1999r. III AUa 279/99 LexPolonica 347611).

Sad zwazyl, co nastepuje:



Zadanie pozwu — w éwietle okolicznoéci faktycznych wskazanych przez strony, zgodnie z zasada kontradyktoryjnoéci
— okazalo sie czeSciowo zasadne.

Zgodnie z art. 78 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity Dz.
U. Nr 102 poz. 651 z pbdzniejszymi zmianami - dalej u.g.n.) wlaSciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate
roczng z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na pi$émie wysokosé
dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownoczesnie oferte przyjecia jej nowej
wysokos$ci. W wypowiedzeniu nalezy wskazaé¢ sposdb obliczenia nowej wysokoSci oplaty i pouczy¢ uzytkownika
wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o wartoSci
nieruchomodci, o ktérej mowa w art. 77 ust. 3, oraz o miejscu, w ktdrym mozna zapoznac sie z operatem szacunkowym.
Uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego
kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci, zwanego dalej "kolegium",
wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokoSci (ust. 2
powolanego wyzej przepisu).

Zgodnie natomiast z art. 80 ust. 1 u.g.n. od orzeczenia kolegium wiaéciwy organ lub uzytkownik wieczysty moga
wnie$¢ sprzeciw w terminie 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest rownoznaczne z zadaniem
przekazania sprawy do sagdu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci. Kolegium
przekazuje wlasciwemu sadowi akta sprawy wraz ze sprzeciwem. Wniosek , o ktorym mowa w art. 78 ust. 2 zastepuje
pozew. W razie wniesienia sprzeciwu w terminie, orzeczenie traci moc, nawet gdy sprzeciw odnosi sie tylko do czesci
orzeczenia (art. 80 ust. 3). Bezspornym w sprawie bylo, ze orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w K. z
dnia 16 lipca 2010r. zostato doreczone powodowi w dniu 22 lipca 2010r., zatem sprzeciw powoda (...) S.A. w K., ktéry
wplynal do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w K. w dniu 05 sierpnia 2010r. zostal wniesiony z zachowaniem
terminu, o ktérym stanowi art. 80 ust. 1 u.g.g.

Zgodnie z art. 78 ust. 3 zdanie 2 u.g.n. ciezar dowodu, ze istniejg przeslanki do aktualizacji oplaty, spoczywa na
wlaéciwym organie. Wykazywane jest to poprzez przedlozenie stosownego operatu szacunkowego okreslajacego
aktualng warto$¢ nieruchomosci. Nie przekresla to mozliwo$ci zgloszenia przez strone dowodu przeciwnego ani
tez dopuszczenia przez Sad dowodu niewskazanego przez zadng ze stron w my$l przepiséw kodeksu postepowania

cywilnego.

Przepis art. 77 ust. 1 u.g.n. stanowi, ze wysoko§¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeéciej niz raz na 3 lata, jezeli wartoS¢ tej
nieruchomo$ci ulegnie zmianie. Zaktualizowang oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki
procentowej, od wartoSci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji. Z wszystkich sporzadzonych w niniejszym
postepowaniu opinii wynika, ze warto§¢ nieruchomos$ci wedlug cen obowiazujacych w 2010r. jest wyzsza od jej
wartoSci ustalonej dla poprzedniej aktualizacji, zatem istniala przeslanka do podjecia przez Prezydenta Miasta G.
reprezentujacego Gmine G. decyzji o aktualizacji oplaty rocznej. Dotychczasowa oplata roczna wynosita 34.420,20 zi

co przy tej samej 3 — procentowej stawce pozwala ustali¢ wartoéé nieruchomoéci na kwote 1.147.340 zt (1m® = 45,76

z}) Zgodnie z opinig bieglego sadowego T. Z. w 2010r. wartoéé nieruchomosci wynosita 2.864.600 zt (1m” = 114,25 zb).

Przepis art. 77 ust. 4 u.g.n. stanowi, ze przy aktualizacji oplaty, o ktérej mowa w art. 77 ust. 1 u.g.n. , na poczet
réznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowang zaliczka sie warto$¢ nakladéw poniesionych przez
uzytkownika wieczystego nieruchomos$ci na budowe poszczegbdlnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu
dokonania ostatniej aktualizacji.

Powdd ztozyl wniosek o rozliczenie naktadéw juz po rozpatrzeniu sprawy przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze
w K., a mianowicie w pi$émie procesowym z dnia 05 sierpnia 2011r. Pozwana Gmina G. podniosla, ze dla skutecznoS$ci
takiego wniosku jest koniecznym, aby uzytkownik wieczysty zawarl go najp6zniej we wniosku do Samorzadowego



Kolegium Odwolawczego, ktory to wniosek okresla zakres rozpoznania sporu, bowiem stosowanie do tresci art. 80
ust. 2 u.g.n. wniosek zastepuje pozew.

Powyzsze stanowisko pozwanej nie zasluguje na uwzglednienie. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wyrazono
ugruntowany juz poglad, ze pojecie ,przy aktualizacji”, uzyte w art. 77 ust. 4 u.g.n., jest pojecie obejmujacym okres
od wypowiedzenia oplaty rocznej do ustalenia jej wysokos$ci, co oczywiécie moze nastapic¢ dopiero orzeczeniem sadu
powszechnego, a wiec w drugim etapie postepowania aktualizacyjnego. Sad Najwyzszy wyraznie przesadzil, ze brak
jest przeszkdd do zgloszenia prze uzytkownika wieczystego wniosku, ze wskazaniem poniesionych nakladéw, w
kazdym czasie, ktory to wniosek uzyska skuteczno$¢ najwczes$niej z chwila przystapienia do aktualizacji optaty. W tak
rozumianym okresie ,,przy aktualizacji” uzytkownik wieczysty moze wiec domagac¢ sie ustalenia wartoéci i zaliczenia
przez wlaSciciela nieruchomo$ci nakladéw, nastepnie zadaé tego przed samorzadowym kolegium odwolawczym,
a takze i przed sadem powszechnym (por. wyrok SN z dnia 21 kwietnia 2010r. V CSK 356/09, wyrok SN z
dnia 14 maja 2010r. II CSK 610/09 niepublikowane, 31 stycznia 2013r. IICSK 223/12 niepublikowane). Przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami nie przewiduja bowiem zadnych terminéw, ktére ograniczalyby wieczystego
uzytkownika w zakresie zgloszenia przez niego poniesionych nakladéw, w celu ich zaliczenia na poczet oplaty (por.
wyrok SN z dnia 08 lutego 2013r. IV CSK 306/12 niepublikowane). Zaliczenie wartosci poniesionych naktadow
przewidziane w art. 77 ust. 4 u.g.n., moze nastapi¢ takze w wypadku zgloszenia przez uzytkownika wieczystego
wniosku dopiero na etapie postepowania sadowego, a wiec juz po zlozeniu sprzeciwu (por. wyrok SN z dnia 12 kwietnia
2013r. IV CSK 613/12 Lex nr 1324325).

Whniosek powoda (...) S.A. w K. o zaliczenie warto$ci poniesionych nakladéw na poczet ré6znicy miedzy oplata
dotychczasowaq a oplata zaktualizowana nie mogl jednak zostac¢ uwzgledniony. Bezspornym w sprawie bylo, ze oddanie
w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci objetej ksiega wieczysta KW nr (...) prowadzona przez Sad Rejonowy w
Gliwicach nastgpilo wyrokiem Sadu Okregowego w Katowicach z dnia 10 lutego 2000r. sygn. akt 2008/99 na
podstawie art. 204 u.g.n. Z kolei pow6d nabyl uzytkowanie wieczyste wtornie aktem notarialnym z dnia 31 stycznia
2003r. Postepowanie w przedmiocie aktualizacji oplaty jest pierwszym takim postepowaniem od daty oddania gruntu
w uzytkowanie wieczyste. Z literalnego brzmienia przepisu art. 77 ust. 4 u.g.n. wynika, ze rozliczenie nakladéow
nie jest mozliwe odrebnie od aktualizacji oplat i w ogoble nie jest mozliwe przy dokonywaniu pierwszej aktualizacji
oplaty rocznej, gdyz przepis umozliwia jedynie zaliczenie nakladéw poniesionych po dokonaniu ostatniej aktualizacji,
a w przypadku pierwszej aktualizacji oplaty rocznej nie bylo poprzedniej aktualizacji. Taki tez poglad wyrazil Sad
Okregowy w Bialymstoku w wyroku z dnia 03 marca 2010r. II Ca 106/10. W orzeczeniu tym stwierdzono, ze
naklady poniesione przez wieczystego uzytkownika po oddaniu mu gruntu w uzytkowanie wieczyste, a przed pierwsza
aktualizacja oplaty, nie moga byé¢ zaliczone na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowang
przy pierwszej aktualizacji, natomiast moga by¢ zaliczone przy ktérejkolwiek kolejnej aktualizacji. Dodaé nalezy, ze w
rozpoznawanej sprawie powod nie tylko wykazat jakie konkretnie naktady zostaly poniesione na dziatkach nr (...), lecz
w piSmie procesowym z dnia 05 sierpnia 2011r. przyznal, iz przedstawione do rozliczenia naklady zostaly poczynione
takze na innych dzialkach stanowigcych wlasno$¢ Gminy G.. Powyzsza okoliczno$¢ wynika takze z przedstawionych
przez powoda dokumentéw, natomiast na okoliczno$é naktadéw poczynionych wylacznie na dziatkach nr (...) powdd
nie przedstawil zadnych wnioskéw dowodowych. Zgodnie z treécig art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na
osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne. Samo twierdzenie strony nie jest dowodem, a twierdzenie dotyczace
istotnej dla sprawy okolicznoéci powinno by¢ udowodnione przez strone to twierdzenie zglaszajaca (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 22 listopada 2001 roku, I PKN 660/00, Wokanda 2002/7-8/44). Z tych przeto wzgledow Sad
nie dokonal zaliczenia wartoSci poniesionych nakladéw na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata
zaktualizowana.

Ustawg z dnia 28 lipca 2011r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami oraz niekt6érych innych ustaw (Dz. U. nr 187,
poz. 1110) znowelizowano przepis art. 77 u.g.n. oraz dodano ust. 2 a, ktéry stanowi, ze w przypadku gdy zaktualizowana
wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$é dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik
wieczysty wnosi oplate roczng w wysoko$ci odpowiadajacej dwukrotnosci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala
kwote ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czesci, ktore powiekszaja



oplate roczna w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej
z tej aktualizacji. Przepis art. 4 powolanej wyzej ustawy stanowi, ze w sprawach wszczetych i niezakonczonych przed
dniem wejScia w zycie niniejszej ustawy, dotyczacych aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego stosuje sie
przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w brzmieniu nadanym niniejszg ustawa. Sad Najwyzszy w uchwale
z dnia 28 lutego 2013r., III CZP 110/12 (Lex nr 1276512) orzekl, iz w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$é
oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnos§é dotychczasowej oplaty, uzytkownik wieczysty w drugim roku
od aktualizacji wnosi oplate w wysokoSci stanowiacej sume dwukrotnosci dotychczasowej oplaty i polowy nadwyzki
ponad dwukrotno$é tej oplaty, a w trzecim roku od aktualizacji wnosi oplate w wysokoS$ci stanowigcej sume oplaty
ustalonej w drugim roku i polowy nadwyzki ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty. Przepis art. 77 ust 2 a znajduje
zastosowanie w rozpoznawanej sprawie, gdyz niniejsza sprawa dotyczgca aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego zostala wszczeta i nie zostala zakonczona przed wejSciem w zycie ustawy z dnia 28 lipca 2011r. o zmianie
ustawy o gospodarce gruntami oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. nr 187, poz. 1110). Dotychczasowa oplata roczna
za uzytkowanie wieczyste dziatek nr (...) zapisanych w ksiedze wieczystej KW nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy
w Gliwicach wynosila 34.420,20 zl., natomiast zaktualizowana oplata roczna wynosi 85.938 zl, zatem przewyzsza co
najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej ( 2 x 34.420,20 zl = 68.840,40 zl). Wobec powyzszego w
pierwszym roku aktualizacji oplaty uzytkownik wieczysty powinien uiécié optate w wysokoéci 68.840,40 zl. Pozostala
kwote ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czeéci, ktore powiekszaja
oplate roczna w nastepnych latach. Nadwyzka w rozpoznawanej sprawie wynosi 17.097,60 zl. Zatem w drugim roku
od aktualizacji oplata roczna wynosi 77.389,20 z} (68.840,40 zt + 8.548,80 zl = 77.389,20 z1)., za§ w trzecim roku
powyzsza oplata wynosi 85.938,00 zl (77.389,20 zl + 8.5938 zl = 85.938 z}).

Majac powyzsze ustalenia i rozwazania na wzgledzie orzeczono jak w sentencji.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. Warto$é przedmiotu sporu w rozpoznawanej sprawie
wynosila 85.367 zl, za$ oplate roczna z tytutu uzytkowania wieczystego ustalono na kwote 85.938 zl, ktéra nalezalo
pomniejszy¢ o wysoko$¢é dotychczasowej oplaty tj. kwote 34.420 zl co stanowi kwote 51.518 zl. Zatem w tym zakresie
powdd przegral sprawe (59,94 % w zaokragleniu 60 %). Koszty procesu powoda wyniosly lacznie 11.843,22 zl, zas
obejmowaly: oplate od pozwu tj. kwote 4.269 zl, oplaty od zazalen w wysoko$ci 80 zl, wydatki na opinie bieglych
sadowych 2.077,22 zl wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 3.600 zt za pierwsza instancje oraz kwote 1.800 zl za
postepowanie zazaleniowe, oplate skarbowa od pelnomocnictwa w wysokoSci 17 zl. Skoro powo6d wygral sprawe w
40 % to z kwoty 11.843,22 zl nalezy mu sie zwrot kwoty 4.737,28 zl. Pozwany poniost koszty postepowania w kwocie
5.400,00 zt obejmujace koszty zastepstwa procesowego pozwanego za I instancje w kwocie 3.600 zt oraz kwote 1.800 zl
za postepowanie zazaleniowe. Skoro pozwany wygral sprawe w 60 % to z kwoty 5.400,00 zl nalezy mu sie zwrot kwoty
3.240 zk. R6znica wynosi: 4.737,28 zt — 3.240 zl = 1.497,28 zl (w zaokragleniu 1.498 z1). Powyzszg kwote Sad zasadzil od
pozwanej na rzecz powoda przy zastosowaniu wynikajacej z art. 100 k.p.c. zasady stosunkowego rozdzielenia kosztow
procesu.

Do rozliczenia pozostawaly nieuiszczone koszty sadowe obejmujace wydatki na opinie bieglych sadowych w kwocie
5.653,89 zl. Na podstawie art. 83 i art. 113 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych
(tekst jednolity z dnia 27 kwietnia 2010r. Dz.U. Nr 90, poz. 504 z pdZniejszymi zmianami) Sad nakazal pobraé na rzecz
Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Gliwicach od powoda kwote 3.392,34 zt ( 60 % z kwoty 5.653,89 z}), za$ od
pozwanego kwote 2.261,55 zl ( 40 % z kwoty 5.653,89 z}).

Gliwice, dnia 17 lutego 2014r. SSO Katarzyna Banko



