Sygn. akt:I C 761/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 marca 2022 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Lucja Oleksy-Miszczyk
Protokolant: Katarzyna Kuchta

po rozpoznaniu w dniu 10 marca 2022 roku w Gliwicach
sprawy z powodztwa (...) Spotki Akeyjnej z siedziba w Z.
przeciwko Skarbowi Panistwa - Prezydentowi Miasta Z.
o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

1. ustala wysoko$c¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej w Z. przy ul.
(...), opisanej w ksiedze wieczystej Sadu Rejonowego w Zabrzu (...);

- za rok 2019 na kwote 107.482,14 (sto siedem tysiecy czterysta osiemdziesiat dwa 14/100) zlotych,
- za rok 2020 na kwote 179.575,79 (sto siedemdziesiat dziewie¢ tysiecy piecset siedemdziesiat pie¢ 79/100) zlotych,

- zarok 20211 lata nastepne po 251.669,43 (dwieScie piecdziesiat jeden tysiecy sze$éset sze$édziesiat dziewieé 43/100)
zlotych;

2. w pozostalej czeSci powoddztwo oddala;

3. zasgdza od pozwanego Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta Z. na rzecz powddki (...) Sp6lki Akeyjnej w Z. kwote
6.838,47 (szesé tysiecy osiemset trzydziesci osiem 47/100) zlotych tytulem zwrotu kosztoéw sadowych;

4. zasadza od powodki na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej kwote 4.320
(cztery tysigce trzysta dwadzie$cia) zlotych tytutem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

SSO Lucja Oleksy-Miszczyk

Sygnatura akt I C 761/18

UZASADNIENIE

Powddka (...) Spétka Akcyjna w Z. wniosla o ustalenie, ze oplata roczna za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
polozonej w Z. przy ul. (...), opisanej w ksiedze wieczystej (...) ustalona orzeczeniem Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w K. jest zawyzona z uwagi na nienalezyte okreSlenie wartoSci nieruchomos$ci. Powodka nie



kwestionowala samej metodologii wyliczenia oplaty za poszczegoblne lata, natomiast kwestionowata jej wysokos$é, a
przy tym wycene wartosci prawa wlasnoSci nieruchomosci, ktorej oplata dotyczy.

Pozwany Skarb Panstwa reprezentowany przez Prezydenta Miasta Z. wnidst o oddalenie powo6dztwa podnoszac,
ze zaistnialy przestanki do aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci, albowiem warto$é
tej nieruchomosci ulegla zmianie i jednoczeénie zaznaczyl, iz wycena takiej wartoSci dokonana zostala przez
uprawnionego rzeczoznawce majatkowego (pismo pozwanego k. 202).

Postanowieniem z dnia 10 marca 2022r. Sad zni6st postepowanie w niniejszej sprawie w zakresie w jakim toczylo sie
ono bez udzialu Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej, a to z uwagi na nienalezyta reprezentacje strony
pozwanej, skutkujaca niewaznoécia postepowania w tej czesci.

Sad ustalil co nastepuje:

Pismem z dnia 19 marca 2018r. Prezydent Miasta Z., dzialajac przy wykonywaniu zadan z zakresu administracji
rzadowej za Skarb Panstwa, wypowiedzial powodce wysoko$é dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej przy ul. (...) w Z. i opisanej w ksiedze wieczystej (...). Dotychczasowa
optata wynosila rocznie 53.741,07 zl, przy zastosowanej stawce procentowej wynoszacej 3% warto$ci nieruchomosci.
Nowa oplata wynosi¢ miala: za rok 2019 — 107.482 zl, za rok 2020 — 261.092 zl, za rok 2021 i lata nastepne — 414.701,-
z}. Wyliczenie tego dokonano przy przyjeciu, iz warto$¢ prawa wlasnoéci nieruchomosci wynosi 13. 823. 397 zt.

Powdbdka odwolala sie od tej decyzji do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w K.. Orzeczeniem z dnia 23 lipca
2018r. SKO ustalilo wysoko$¢ oplaty w nastepujacy sposob: za rok 2019 — 107.482 zl, za rok 2020 — 240.356 zl,
za rok 2021 i lata nastepne — 373.231 zI. Warto§é prawa wilasnoéci nieruchomosci SKO przyjelo na 12.441.058 zt
(wypowiedzenie wysokoS$ci oplaty rocznej oraz orzeczenie SKO w aktach SKO).

Jak wynika z operatu szacunkowego sporzadzonego przez bieglego rzeczoznawce majatkowego na potrzeby
niniejszego postepowania warto$¢ prawa wlasnosSci nieruchomoéci, ktérej dotyczy sporna oplata, powinna wynosié
9.321.090 zl. (opina bieglej E. N. k. 240). Podlega ona jednak skorygowaniu z uwagi na ograniczajace
mozliwo$¢ korzystania z nieruchomosci zanieczyszczenie, co przeklada sie bezposSrednio na warto$¢ nieruchomosci.
Nieruchomo$¢ polozona jest na terenach bylej (...) zlikwidowanej w 2004r. W Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego przeznaczona zostala do uzytkowania jako tereny przemystu, skladéw i magazynow
z wydzielonym waskim pasem terenu zielonego wzdluz cieku C.. Grunty na nieruchomo$ci powinny spekiaé
wymagania jakoSci gleby i standardy klasy IV. Faktycznie okolo 50 % terenu tych standardéw nie spelnia, a to z
uwagi na przekroczenie w warstwie powierzchniowej stezen WWA, cyjankéw zwigzanych oraz szeregu potencjalnie
toksycznych pierwiastkéw, glownie Ba, ale tez As, PB i innymi. Gléwne ogniska zanieczyszczeh wiaza sie z
lokalizacja obiektow i sposobem uzytkowania terenu w czasie funkcjonowania koksowni oraz uzyciem do niwelacji
terenu odpaddéw z wyburzen koksowni. W obecnym stanie, po przeprowadzeniu niwelacji, osiagniecie na calym
terenie standardow jako$ciowych gleby IV kategorii jest zadaniem niezwykle utrudnionym, bardzo kosztownym
i nieuzasadnionym spodziewanymi efektami $rodowiskowymi. Uzytkowanie gruntu doznaje w tych warunkach
ograniczen. Celem zapobiegania dalszemu zanieczyszczeniu Srodowiska konieczne jest odizolowanie powierzchni
gruntébw od bezposredniego kontaktu z wodami infiltracyjnymi, w szczegdélnoSci na Srodkowym, najbardziej
zanieczyszczonym obszarze nieruchomosci. Celowym jest wykorzystanie terenu na centra logistyczno — spedycyjne,
przemyslowo — magazynowe, wymagajace miejsc postojowych, parkingéw oraz pomieszczen kubaturowych, ktore
beda peily role garazy czy warsztatow. Nawierzchnie bitumiczne i asfaltowe oraz pokrycia dachowej hal beda
stanowily izolacje przed przesigkaniem wod infiltracyjnych i wymywaniem zanieczyszczen, a jednoczesnie taki spos6b
zagospodarowania umozliwia uzytkowanie nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem (ekspertyza okreSlajaca
mozliwo$¢ zagospodarowania terendéw po bylej (...) w Z. wraz z identyfikacja potrzeb w zakresie rekultywacji tego
terenu sporzadzona przez Instytut (...) Polskiej Akademii Nauk w marcu 2019 k. 328 i nast.).

Z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego wynika, ze zanieczyszczenie nieruchomosci i ograniczenia mozliwoéci
jej wykorzystania (nieruchomo$¢ co prawda moze by¢ wykorzystywana na cele zwigzane z jej przeznaczeniem tj. jako



tereny przemystowe i magazynowe, ale nie np. na skaldy produktéw spozywczych, pasz, érodkéw farmakologicznych,
odziezy) ma wplyw na jej atrakcyjno$é, a zatem na jej warto$¢ rynkowa. Na potrzeby skorygowania wartosci
nieruchomosci biegla zastosowala tzw. wspoétezynnik ekspercki, ustalajac go na poziomi 0,90. Po jego zastosowaniu
okres§lila warto$¢ nieruchomosci na 8.388.981 zl (opinia uzupelniajaca bieglej E. N. k. 404).

Opisany wyzej stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o powolane wyzej dowody z dokumentéw oraz opinie bieglej
rzeczoznawcy majatkowego E. N.. Jedyna w zasadzie okolicznoScig sporna w niniejszej sprawie byla warto$é
nieruchomos$ci, w oparciu o ktérg wyliczona ma by¢ wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste. Strony nie
zglaszaly zastrzezen do metodologii ustalenia wartosci nieruchomosci przez biegla E. N., z tym tylko, ze pozwany
nie zgodzil sie z obnizeniem wartoéci nieruchomosci z uwagi na jej zanieczyszczenie. Pozwany nie kwestionowal
jednak wartoSci merytorycznej przedstawionej przez powodke ekspertyzy sporzadzonej przez Instytut (...) Polskiej
Akademii Nauk. Podniosl jedynie zarzut formalny, wywodzac, iz nie jest to opinia biegltego. Zarzut ten jest oczywiscie
trafny, niemniej nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Przepisy procedury cywilnej nie znaja pojecia
stopniowania warto$ci dowodowej poszczegbdlnych $rodkéow dowodowych i nie mozna w zwigzku z tym mowic
o jakiejkolwiek wyzszos$ci dowodu z opinii bieglego nad innymi dowodami, ktorymi strona wykazuje okreslone
okoliczno$ci faktyczne. Na wykazanie faktu zanieczyszczenia nieruchomoéci, rodzaju tego zanieczyszczenia i jego
skutkow powodka zaoferowata ekspertyze sporzadzong przez Instytut (...) Polskiej Akademii Nauk. Ekspertyza ta nie
byla przez pozwanego kwestionowana merytorycznie. Sam fakt, ze byla sporzadzona na zlecenie powddki nie pozbawia
jej ani przymiotu dowodu z dokumentu prywatnego, ani mocy dowodowej — tym bardziej, ze jak juz wskazano wyzej jej
merytoryczna tre$¢ nie byta w ogble kwestionowana. Ekspertyza pochodzi od placowki naukowej i nie zostala wydana
wylacznie na potrzeby procesu. W tych warunkach Sad nie dopatrzyl sie podstaw aby uznac ja za niewiarygodna lub
nierzetelng. W konsekwencji pozytywnie weryfikujac warto§é dowodowa ekspertyzy, Sad poczynil w oparciu o jej tresé
ustalenia faktyczne.

Sad zwazyl co nastepuje:

Zgodnie z art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wysoko$§¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomo$ci gruntowej podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$c tej
nieruchomoéci ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki
procentowej, od wartoSci nieruchomosci okre$lonej na dzien aktualizacji optaty. W my$l art. 77 ust. 2 a ustawy w
przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$é dotychczasowej
oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokosci odpowiadajacej dwukrotno$ci dotychczasowej
oplaty rocznej. Pozostalg kwote ponad dwukrotnoéé¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie rowne
czesci, ktore powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest
roéwna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.

Dotychczasowa oplata roczna za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci wynosila 53.741,07 zl. Stawka procentowa
przyjeta do jej obliczenia wynosita 3 % warto$ci nieruchomosci.

Aktualna warto$¢ nieruchomodci to 8.388.981 zl, a 3 % tej kwoty to 251,669,43 zl. Zaktualizowana wysoko$¢ oplaty
rocznej przewyzsza zatem ponad dwukrotnie wysoko$§é oplaty dotychczasowej. Zgodnie z art. 77 ust. 2a ustawy
powddka powinna zosta¢ obcigzona oplata za rok 2019 w wysokoéci dwukrotnosSci oplaty dotychczasowej tj. w
wysokosci 107.482,14 zl, a pozostala kwote ponad dwukrotno$§é dotychczasowej oplaty (nadwyzke w wysokoSci
144.182,29 zl) rozklada sie na dwie rowne czeSci (144.182,14 zl/2 =72.093,65z1), ktére powiekszaja oplate w
nastepnych dwoch latach. Oplata za rok 2020 wynosi zatem 179.575,79 zl (107.482,14+ 72.093,65). Oplata roczna w
trzecim roku od aktualizacji latach nastepnych jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji i wynosi 251.669,43 zt.

W tych warunkach Sad na zasadzie ar.t 77 ust. 11 2 a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami ustalil oplate roczna
za uzytkowanie wieczyste wg. opisanych wyzej zasad przy przyjeciu wartoSci nieruchomosci w kwocie 8.388.981 zt i
dotychczasowej stawki procentowej wynoszacej 3%.



O kosztach procesu orzeczono w oparciu o przepis art. 100 k.p.c., przy przyjeciu, ze powddka utrzymala sie ze swoim
zadaniem w okolo 30%. Koszty sadowe w toku postepowania obejmowaly lacznie 22.794,87 z1, w tym wydatki w lacznej
kwocie 4.745,87 zt (k. 157,135,274,322,409) i oplate 18.049 z}. Koszty sadowe zostaly pokryte przez powddke do kwoty
20.049 zL (oplata od pozwu 18.049 i zaliczka 2.000,- zt k. 66). W tej sytuacji Sad zasadzit od Skarbu Pastwa na rzecz
powddki tytulem zwrotu kosztow sadowych kwote 6.838,47 zb. Jezeli chodzi o koszty zastepstwa procesowego, to
wynosily one po kazdej ze stron 10.800 zl, lacznie 21 600 zt. Dokonujac stosunkowego rozdzialu kosztow Sad zasadzil
od powddki na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej RP 4.320 zl.

SSO Lucja Oleksy-Miszczyk



