Sygn. akt IT C 316/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 kwietnia 2018 roku

Sad Okregowy w Gliwicach Wydzial IT Cywilny Os$rodek (...) w R.
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Jarostaw Klon

Protokolant: starszy protokolant sadowy Magdalena Kubanska
po rozpoznaniu w dniu 11 kwietnia 2018 roku w Rybniku

sprawy z powodztwa (...) S.A. w K.

przeciwko Skarbowi Panistwa - Prezydentowi Miasta R.

o ustalenie

1. ustala, ze o§wiadczenie Prezydenta Miasta R. z dnia 9 wrze$nia 2014 r. znak: M. (...).39.2014 o0 wypowiedzeniu i
aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu, potozonego w R., o lacznej powierzchni 48399

m?, oznaczonego jako dziatki o numerach:
a. (...) o powierzchni 4488 m?,

b. (...) o powierzchni 2111 m?

c. (...) o powierzchni 40701m>,

d. (...) o powierzchni 509 m?®,
dla ktérych Sad Rejonowy w Rybniku prowadzi ksiege wieczysta nr (...),

ktoérego uzytkownikiem wieczystym jest (...) S.A w K. jest uzasadnione, jednakze w innej wysoko$ci anizeli wskazano
to w powyzszym oS$wiadczeniu, w szczegolnoSci ustala, iz oplata roczna za uzytkowanie wieczyste wyzej opisanego
gruntu, poczawszy od dnia 01 stycznia 2015r. winna wynosié¢ 103 191,50 ztotych (sto trzy tysiace sto dziewiecdziesiat
jeden zlotych 50/100), przy czym zgodnie z art. 77 ust. 2 a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oplata roczna
za rok 2015 wynosi 22 708,80 zlotych (dwadzieScia dwa tysigce siedemset osiem zlotych 80/100), za rok 2016 — 62
950,15 zlotych (sze$édziesiat dwa tysiace dziewieéset pietdziesiat ztotych 15/100) i od 2017 — 103 191,50 zlotych (sto
trzy tysiace sto dziewiecdziesiat jeden 50/100 zlotych);

2. zasadza od pozwanego Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta R. na rzecz powoda (...) S.A w K. kwote 13 057,51
(trzynaScie tysiecy pie¢dziesiat siedem zlotych 51/100) zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu;

Sygn. akt II C 316/16

UZASADNIENIE

Powod (...) S.A w K. wnidst o ustalenie, iz o§wiadczenie pozwanego Skarbu Panistwa reprezentowanego przez
Prezydenta Miasta R. z dnia 9 wrze$nia 2014 roku znak M. (...).39.2017 o wypowiedzeniu i aktualizacji rocznej oplaty



z tytulu wieczystego uzytkowania wieczystego gruntu jest bezskuteczne wobec powoda i tym samym ustalenie, ze
dokonana tymze pismem aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona. Ponadto powo6d wniost o zasadzenie kosztow
procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powyzszego stanowiska podano, ze warto$¢ nieruchomoséci wskazana w wypowiedzeniu dokonanym
przez Prezydenta Miasta R. zostala ustalona w oparciu o operat szacunkowy, ktory zostal wykonany niezgodnie z
zasadami wynikajacymi z przepisow prawa i standardow zawodowych. Nadto operat ten obarczony jest istotnymi
bledami metodycznymi, majacymi wplyw na okreslenie wartoéci nieruchomoéci i nie moégt stanowi¢ podstawy do
ustalenia zaktualizowanej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. W tym zakresie powdd odwolal sie do
»,Oceny o operatach szacunkowych sporzadzonych przez rzeczoznawce majatkowego Panig H. A.”. Szeroki wywdd
prawny powdd przedstawil tez w piSmie procesowym z dnia 13 grudnia 2016 roku. (K.73 — 75 akt sprawy)

Pozwany Skarb Panstwa reprezentowany przez Prezydenta Miasta R., zastepowany przez Prokuratorie Generalng
Skarbu Panistwa wnio6st o oddalenie powodztwa i zasadzenie od powoda na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii
Generalnej Skarbu Panstwa kosztoéw zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu powyzszego stanowiska podano, ze aktualizacja oplaty rocznej zostala dokonana w sposéb
prawidlowy i jest uzasadniona. (OdpowiedzZ na pozew k. 69 — 70 akt sprawy). Pozwany podtrzymal twierdzenie, ze
warto$¢ rynkowa nieruchomoéci w dniu 9 wrze$nia 2014 roku odpowiadala wartoéci wskazanej w wypowiedzeniu
dotychczasowej oplaty rocznej i wynosila 9 333 263 zlotych.

Sad ustalil, co nastepuje:

Oséwiadczeniem z dnia 9 wrze$nia 2014r. znak M. (...).39.2014 pozwany Skarb Pafistwa — Prezydent Miasta R.
wypowiedzial powodowi (wtedy jeszcze (...) S.A. w Z. wysoko§¢ oplaty rocznej tj. kwote 11 354,40 zl z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w R., o lacznej powierzchni 4,8399 ha stanowiacej dzialki o
numerach:

- (), (), i LY,

zapisanej w ksiedze wieczystej (...) i zaproponowal przyjecie od dnia 1 stycznia 2015 r. nowej oplaty rocznej w

wysokoéci 279 997,89 71, ustalonej poprzez przemnozenie powierzchni dzialki, ceny za 1 m”® oraz stawki 3%, wedle
operatu szacunkowego H. A..

Pozwany dodal takze, ze zaktualizowanie oplaty rocznej przewyzsza dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty
(11 354,40 zlotych), stad na podstawie art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomoséciami (Dz. U. z dnia 21
sierpnia 1997 r z 2014 poz. 518) uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokosci odpowiadajacej dwukrotnosci
dotychczasowej oplaty rocznej tj. 22 708,80 zlotych w terminie do 31 marca 2015 roku a pozostala kwote, ponad
dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty 257 289,09 zlotych, rozklada sie na dwie rowne czeéci — po 128 644,54 zlotych,
ktore powiekszaja oplate roczna w nastepujacych dwoch latach:

- 151 353,34 zlotych w terminie do 31 marca 2016 roku,

- 279 997,89 zlotych w terminie do 31 marca kazdego roku, poczawszy od 2017 roku. O§wiadczenie o wypowiedzeniu
oplaty rocznej zawieralo pouczenie o mozliwosci ztozenia do SKO w K. wniosku o ustalenie, iz podwyzszenie oplaty jest
nieuzasadnione lub uzasadnione w nizszej wysokos$ci. Zostalo ono doreczone powodce w dniu 15 wrze$nia 2014 roku

dowodd: wypowiedzenie wraz z dowodem doreczenia — dokumentacja dolaczona do akt sprawy,

Pismem z dnia 1 pazdziernika 2014 roku powod zlozyl do SKO w K. wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej
jest nieuzasadniona lub uzasadniona w innej wysokosci.

dowod: wniosek z dnia 1 pazdziernika 2014 roku — dokumentacja dotaczona do akt sprawy,



Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w K. orzeczeniem z dnia 4 marca 2015 roku ustalilo, ze (...) S.A w Z. winien
placi¢ oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego w.w. nieruchomosci gruntowej w dotychczasowej wysokosci.
W dniu 17 marca 2015 roku (data nadania w UP w R.) Skarb Panstwa reprezentowany przez Prezydenta Miasta R.
wniost sprzeciw od orzeczenia Kolegium.

dowod: orzeczenie SKO w K. , sprzeciw Prezydenta Miasta R. — dokumentacja dolaczona do akt sprawy,

Decyzja Wojewody (...) z dnia 8 czerwca 1992 roku na podstawie przepisoéw art. 2 Ustawy z dnia 29 wrzes$nia 1990
roku o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. nr.79, poz. 464) oraz art. 104
i art. 107 k.p.c. — po rozpatrzeniu wniosku (...) Fabryki (...) w R. — stwierdzono z mocy prawa z dniem 5 grudnia
1990 roku, nabycie przez (...) Fabryke (...) w R. prawa uzytkowania wieczystego do gruntu, stanowiacego wlasnosé
Skarbu Panstwa, polozonego w R. przy ul. (...), bedacego w dniu wejscia w zycie ustawy z dnia 29 wrze$nia 1990
roku w zarzadzie wymienionego przedsiebiorstwa panstwowego, obejmujgcego dzialki wyszczegolnione w wykazie,

stanowigcym zalacznik nr 1 do tej decyzji o lacznej powierzchni 12 ha 81 a 33m” oraz nabycie prawa wlasnoéci
znajdujacych sie na wymienionym gruncie budynkow i urzadzen, wymienionych w wykazie stanowigcym zalacznik
nr 2 do decyzji. Okres uzytkowania wieczystego okre§lono na 99 lat z mozliwoécia jego przedluzenia na dalszy okres
stosownie do postanowien art. 236 k.c. Oplate za uzytkowanie wieczyste tego gruntu pozostaje w dotychczasowej
wysoko$ci, ktora to oplata moze by¢ aktualizowana na skutek zmiany wartoSci w okresach nie krotszych niz 1 rok.
Decyzja byla podstawg ujawnienia prawa w ksiegach wieczystych.

Dowod: decyzja k. 134 — 136 akt sprawy,

Przedmiotowa nieruchomo$¢ polozona jest w §rodmieSciu R. na obrzezach tej dzielnicy, w otoczeniu zabudowy
ustugowej, produkcyjnej oraz mieszkalnej. Nieruchomo$é jest dobrze skomunikowana z siecia drdg lokalnych,
krajowych i autostrada (...). Dzialki potozone na przedmiotowej nieruchomosci, w okresie oddania go w uzytkowanie
wieczyste i wcze$niej, byly zabudowane budynkami i budowlami produkcyjnymi zakladow (...), bedace jego

wlasnoscig, wykorzystywanymi na cele produkcyjne. Powierzchnia nieruchomoéci wyzej opisanej to 48 399 m ® a

obliczona szacunkowa warto$¢ rynkowa 1 m> powierzchni takiego gruntu, jako przedmiotu prawa wlasnosci i jako
wykorzystywanego dla celéw przemystowych, wynosila na date aktualizacji 71,07 ztotych. Warto$c calej nieruchomoscei
to 3 439 717 zlotych i zostala ustalona w podej$ciu porownawczym, w szczeg6lnosci w oparciu o tre$¢ § 28 ust.5
Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207 z 2004
r poz.2109 z pézniejszymi zmianami). Zaktualizowana oplata roczna, liczona od wartosci rynkowej gruntu, jako
przedmiotu prawa wlasnosSci wynosi na dzien 1 stycznia 2015 roku 103 191,50 ztotych (3% razy 3 439 717 zlotych daje
kwote 103 191,50 zlotych).

Dowod: opinia bieglego H. S. k. 105 — 137 akt sprawy, ustne opinie uzupeiajgce z dnia 29 listopada 2017 roku (zapis
audio — video) i z dnia 11 kwietnia 2018 roku (zapis audio — video)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o wskazane wyzej dowody.

Dokumenty urzedowe, sporzadzone przez uprawnione organy w granicach ich kompetencji - w ocenie Sadu - byly w
pelni wiarygodne.

Za podstawe rozstrzygniecia Sad przyjal caloSciowa (pisemng i ustng) opinie bieglego sadowego H. S., gdyz
zostala ona sporzadzona zgodnie ze zleceniem Sadu, przy uwzglednieniu wszystkich okolicznos$ci istotnych dla
poczynienia niezbednych ustalen faktycznych. Opinia jest spdjna i zrozumiala z uwagi na jasno$¢ zawartych w
niej twierdzen i wnioskow oraz szczegblowe dla nich uzasadnienie. Nie istnialy tez watpliwosci co do wiedzy,
fachowos$ci lub bezstronnoéci bieglego. W przypadku aktualizacji oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
o wyborze wlaSciwego podejécia, metody oraz techniki oszacowania nieruchomos$ci decyduje rzeczoznawca, a
nie wola ktorejkolwiek ze stron postepowania, zmierzajacego do ustalenia oplaty od uzytkowania wieczystego.
Wybér ten nie moze by¢ dowolny, lecz powinien byé racjonalny, uzasadniony zasadami szacowania wartoSci



nieruchomoéci okreslonymi przepisami ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Opinia bieglego, w ocenie sadu,
spelnia te wymagania. W uzupehiajacych ustnych opiniach biegly wyjasénil, dlaczego, jego zdaniem, istnieje obowigzek
uwzglednienia w procesie wyceny celu, na jaki nieruchomoé¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste — w tym
zakresie biegly wskazal na normy prawne oraz orzecznictwo sgdowe. Opinie sporzadzono na dzien dokonania zmiany
oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, to jest wedlug stanu prawnego oraz techniczno — uzytkowego na 9 wrze$nia
2014 r. i poziomie cen na koniec 2014 roku. Oszacowaniu podlegaly grunty o przeznaczeniu poprzemystowym, a
biegly oparl sie na obserwacji i badaniu lokalnego i regionalnego rynku nieruchomosci, prowadzonym od dwudziestu
trzech lat oraz informacji o zawartych transakcjach zebranych w bazie danych systemu (...), w ktbrej sygnatariusze
porozumienia rzeczoznawcOw majatkowych, w tym biegly, zebrali ponad 580 000 informacji o transakcjach
nieruchomoé$ci. Dla mozliwie dokladnej analizy i badan, w tym trendéw cenowych, biegly siegnal po znany z
rynku regionalnego wojewddztwa (...), zbior 77, po odrzuceni wielko$ci skrajnych, odbiegajacych i o szczegblnym
charakterze, transakcji przeprowadzonych co do gruntéw o wielkoéci 3000 m*, objetych prawem wlasnosci. W ten
sposob zostala ustalona warto$¢ nieruchomosci.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Oplate nalezalo ustali¢ w wysoko$ci 103 191,50 ztotych na dzien 1 stycznia 2015 roku.

Zgodnie z art. 78 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity Dz.
U. Nr 102 poz. 651 z pdzniejszymi zmianami - dalej u.g.n.) wlaSciwy organ, zamierzajacy zaktualizowa¢ oplate
roczng z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysokosé
dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownoczesnie oferte przyjecia jej nowej
wysokos$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 ktéorym 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 od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w K. z dnia 4 marca 2014r. — pozwany Skarb Panistwa reprezentowany przez Prezydenta Miasta R. wnidst w dniu 17
marca 2015 roku r. (data nadania w UP w R.) sprzeciw, ktéry wplynal do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w K. 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$¢ nieruchomosci. Nie przekresla to mozliwoSci zgloszenia przez strone dowodu przeciwnego ani
tez dopuszczenia przez Sad dowodu niewskazanego przez zadng ze stron w my$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
nieruchomoéci ulegnie zmianie. Zaktualizowang oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki
procentowej, od wartoSci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji. Ze sporzadzonej w niniejszym postepowaniu
opinii wynika, ze warto$¢ nieruchomoéci, wedtug cen obowigzujacych w 2014 r. jest wyzsza od jej wartosci ustalone;j



dla poprzedniej aktualizacji (w 1999 roku), zatem istniala przeslanka do podjecia przez Prezydenta Miasta R.
reprezentujacego Skarb Panstwa decyzji o aktualizacji oplaty rocznej. Dotychczasowa oplata roczna wynosila 11
354,40 zt co przy tej samej 3 — procentowej stawce pozwala ustali¢ warto$¢ nieruchomoséci na kwote 103 191,50 zk
Zgodnie z opinig biegltego H. S.. warto$¢ nieruchomosci wynosila 3 439 717 zlotych. Biegly w sposob szczegbdlowy
— zwlaszcza w ustnej uzupekiajacej opinii od 13 minuty i dalej — odnidst sie do sposobu wyboru nieruchomosci
porownywalnych. Odniost sie rowniez do zarzutow powoda, co do bliskoSci zbiornikéw wodnych oraz istnienia
stuzebnosci gruntowych. Biegly podkreslil, Ze przy wycenie nieruchomosci bierze sie pod uwage cechy rézniace dana
nieruchomos$é, a w przypadku wycenianej nieruchomosci, blisko$é zbiornikéw wodnych nie byla cechg na tyle r6zniaca
ta nieruchomos$é¢, aby wplywalo to na jej wycene. Dodatkowo biegly odnidst sie do kwestii mozliwosci obnizenia
wartoSci nieruchomosci poprzez istnienie eksploatacji gorniczej. Wskazal, ze obszary oddzialywania gorniczego to
kwestia, ktdéra nalezy rekompensowa¢ zapisami ustawy o prawie geologiczno — goérniczym. Wskazal nadto, ze tego
rodzaju wplywy sa w tym miejscu praktycznie wyciszone. Co do shuzebno$ci wskazal, ze zapisy dotyczace shuzebnoéci,
s3 o tyle bezprzedmiotowe, o ile wezmie sie pod uwage, ze stuzebnosci nie sa juz one realizowane a zapisy w ksiegach
wieczystych, choé obecne, nie maja juz wplywu na kwestie wyceny nieruchomosci. W ocenie sadu, biegly w logiczny i
bezbledny sposéb wyjasnil doboér nieruchomosci poréwnawczych. W tym zakresie zarzuty powoda do opinii stanowia
jedynie niezasadna polemike z ustaleniami bieglego. Biegly stusznie podnidst kwestie praktycznego wygasniecia
wplywow eksploatacji gorniczej oraz wykazal brak zasadnoSci zrzutéw powoda, co do wplywu istnienia stuzebnoSci
gruntowych na warto$¢ nieruchomosci. Zdaniem sadu opinia bieglego w tym zakresie jest bezbledna.

Przepis art. 77 u.g.n. stanowi, ze przy aktualizacji oplaty, o ktérej mowa w ust. 1, na poczet roéznicy miedzy oplata
dotychczasowa a oplata zaktualizowana zalicza sie warto$§¢ nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego
nieruchomoéci na budowe poszczegbdlnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej
aktualizacji (ust. 4). Zaliczenie warto$ci nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na
budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej nastepuje roéwniez w przypadku, gdy nie zostaly one
uwzglednione w poprzednio dokonywanych aktualizacjach (ust.5). Zasady, o ktorych mowa w ust. 4 i 5, stosuje
sie odpowiednio do nakladéow koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych
przez uzytkownika wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosla warto$¢ nieruchomosci gruntowej (ust.6). Przez
budowe urzadzen infrastruktury technicznej rozumie sie budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemia, na ziemi albo
nad ziemig przewoddéw lub urzadzen wodociggowych, kanalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i
telekomunikacyjnych (art. 143 ust. 2 u.g.n.).W pojeciu urzadzen wodociagowych i kanalizacyjnych nie mieszcza sie
przylacza, a wylacznie udzial uzytkownika wieczystego w budowaniu kanatéw glownych kanalizacyjnych itd. Budowa
drogi oznacza wykonywanie polgczenia drogowego miedzy okreslonymi miejscami lub miejscowoéciami, a takze
jego odbudowe i rozbudowe. W pojeciu tym nie miesci sie natomiast przebudowa drogi, a wiec te prace, ktore
nie powoduja zmiany granic pasa drogowego. Przy okre$laniu warto$ci nakltadéw poniesionych przez uzytkownika
wieczystego, o ktérych mowa w art. 77 ust. 4 i 5 u.g.n., warto$¢ nakladéw stanowi iloczyn warto$ci okreslonych
na podstawie § 35 ust. 3 pkt 1 r.s.w.n. i procentowego udzialu uzytkownika wieczystego w kosztach budowy
poszczegdlnych urzadzen infrastruktury publicznej. Oznacza to koniecznoéé okreélenia wartoéci rynkowej nakladow
przez rzeczoznawce majatkowego. Dodany 22 paZzdziernika 2007 r. art. 77 ust. 6 przewiduje mozliwo$¢ zaliczenia
na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowana warto$ci nakladéw poniesionych na cechy
techniczno-uzytkowe gruntu. Zaliczeniu podlegaja przy tym tylko naklady konieczne, powodujace wzrost wartoSci
nieruchomosci. W istocie chodzi o naklady na cechy techniczne gruntu. Do nakladéw koniecznych nalezy zaliczy¢
wydatki, ktére sa niezbedne do korzystania z gruntu zgodnie z celem, na jaki zostal oddany w uzytkowanie wieczyste.

Powod kwestionowal opinie bieglego w zakresie braku odniesienia sie do wartosci nakladow, poczynionych przez
uzytkowania wieczystego na budowe urzadzen infrastruktury technicznej. Natomiast biegly wyjasnil, ze o ile
uzytkownik wieczysty dokonatl nakladéw na nieruchomos$¢ — np.: wybudowal droge na tym terenie, to musialoby to by¢
ustalone z wlascicielem gruntu i naklady te musialyby stuzy¢ uzbrojeniu tego terenu, ale w sensie ogélnym. Nie idzie
tutaj o tworzenie drog wewnetrznych, stuzacych uzytkownikowi wieczystemu. W ocenie bieglego takich nakladéw nie
bylo i stad brak ich rozliczenia. (Opinia ustna bieglego z rozprawy z dnia 29 listopada 2017 roku 44 minuta do 47). W
ocenie sadu uzasadnienie bieglego kolejny raz bylo logiczne, spojne i zgodne z prawem.



Pozwany z kolei twierdzil, ze biegly dokonujac oszacowania warto$ci nieruchomosci, celem ustalenia nastepnie
oplaty rocznej od uzytkowania wieczystego, winien wzig¢ pod uwage ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Bezspornym bylo w sprawie, ze w planie zagospodarowania przestrzennego nieruchomo$¢ powoda co do dzialek o
numerach (...) ma symbol 6.UP, U — uslugi publiczne i komercyjne bez ucigzliwego oddzialywania, a dzialka (...) — ma

symbol planu 3.UC — tereny obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000m®.

Jednak koniecznym jest przytoczenie opinii bieglego, ze cho¢ w decyzji o uwlaszczeniu nieruchomo$ci z dnia
29 wrze$nia 1990 roku Wojewoda (...), nie okreslit celu na jaki miala by¢ wykorzystywana nieruchomo$é, to
jednak byla ona caly czas uzytkowana i nadal tak jest, w zakresie celow przemyslowych. Biegly H. S. dolaczyl
do opinii dokumentacje zdjeciowa, z ktoérej wynika, ze nieruchomosé jest wykorzystywana na cele przemyslowe.
Logiczny jest wywod bieglego, ze samo prawdopodobienstwo wykorzystania nieruchomosci na inne cele, wskazane
w planie zagospodarowania przestrzennego, w szczego6lnosci idzie o dzialke nr (...), nie moze oznacza¢ wyceny calej
nieruchomosci wedle poréwnania jej do cen nieruchomosci, ktére sa wykorzystywane w sposéb wynikajacy z planu
zagospodarowania przestrzennego. W ocenie sadu biegly ma racje, ze tego rodzaju poréwnanie moglo by mie¢ miejsce
ipewnie wtedy warto$¢ nieruchomogci bylaby wyzsza, ale najpierw uzytkownik wieczysty musialby otrzymaé stosowne
pozwolenia administracyjnoprawne dla, cho¢by wybudowania na tym gruncie takich obiektéw, ktore odpowiadatyby
zapisom planu zagospodarowania przestrzennego. Natomiast, o ile nieruchomo$¢ nadal jest wykorzystywana na cele
przemystowe, to dokonanie jej wyceny, wedle zapis6w obowigzujacych w planie zagospodarowania przestrzennego,
byloby przede wszystkim niesprawiedliwie. Biegly powolal sie — wydajac ustna opinie (rozprawa z dnia 11 kwietnia
2018 roku) — na:

- orzecznictwo sadow powszechnych (wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie I ACa 802/15),

- orzecznictwo Sadu Najwyzszego (wyrok SN z dnia 3 pazdziernika 2014 roku — V CSK 1/14 i z dnia 29 czerwca 2007
roku I CSK 133/07).

W ocenie sadu, z przytoczonych wyzej rozstrzygnie¢ sadowych jasno wynika, ze naczelnym kryterium, co do
sposobu wyceny nieruchomoéci, to sposob korzystania z nieruchomosci, a z kolei cel ten nie wynika z planu
zagospodarowania przestrzennego, ale z utrwalonego sposobu korzystania z nieruchomosci — w tym przypadku
byl i jest to cel przemyslowy. Stad sad stwierdza, ze wycena bieglego S. i ustalenie oplaty od wartosci wycenionej
nieruchomoéci, byta prawidlowa. Ustalenie tej warto$ci, przy zalozeniu, ze koniecznym jest kierowanie ustaleniami
planu zagospodarowania przestrzennego, prowadziloby do ustalenia oplaty zawyzonej i bytoby to:

a) niezgodne z prawem,
b) niesprawiedliwie.
Reasumujgc oplata zostala ustalona wedle opinii bieglego H. S. w wysoko$ci wyzej podane;j.

Ustawa z dnia 28 lipca 2011r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. nr 187,
poz. 1110) znowelizowano przepis art. 77 u.g.n. oraz dodano ust. 2 a, ktory 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$ci odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala
kwote ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czeéci, ktore powiekszaja
oplate roczna w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest réwna 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$ciami w brzmieniu nadanym niniejsza ustawa. Sad Najwyzszy w uchwale
z dnia 28 lutego 2013r., III CZP 110/12 (Lex nr 1276512) orzekl, iz w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$é
oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotno$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$¢ dotychczasowej oplaty.

Dotychczasowa oplata roczna, za uzytkowanie wieczyste dzialek wymienionych w o$§wiadczeniu Prezydenta Miasta
R. z dnia 9 wrze$nia 2014 roku wynosila 11 354,40 zl., natomiast zaktualizowana oplata roczna wynosi 103191,50 zl,
zatem przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej. Wobec powyzszego w pierwszym
roku aktualizacji oplaty (2015r.) uzytkownik wieczysty powinien uisci¢ oplate w wysokoéci 22 708,80 zt (11354,40
zlotych razy 2). Pozostala kwote, ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne
czesci, ktore powiekszaja oplate roczng w nastepnych latach. Nadwyzka w rozpoznawanej sprawie wynosi 80 482,70
z} (103 191,50 — 22 708,80 daje 80 482,70). Zatem w drugim roku od aktualizacji (2016r.) oplata roczna wynosi 62
950 z1 (40 241,35 zt jako polowa nadwyzki z kwoty (...),70 + 22 708,80 zl — dwukrotno$é oplaty = 62 950,15 z1), za$
w trzecim roku (2017r.) powyzsza oplata wynosi 103 191,50 zt (62 950,15 zl + 40 241,35 zl = 103 191,50 z}).

Majac powyzsze ustalenia i rozwazania na wzgledzie orzeczono jak w sentencji.
O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c.

Wartoé¢ przedmiotu sporu w sprawie o ustalenie wysoko$ci oplaty za uzytkowanie wieczyste stanowi r6znica pomiedzy
oplatg dotychczasowg a zaproponowang w wypowiedzeniu. Wskazujac na powyzsze, warto$¢ przedmiotu sprawy w
niniejszym postepowaniu wynosila 268 643,49 zl.

Oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego ustalono na kwote 103 191,50 zl, ktéra nalezalo pomniejszy¢ o
wysoko$¢ zaktualizowanej i niekwestionowanej przez powoda oplaty tj. kwote 11 354,40 zt co stanowi kwote 91 837,10
z}k. Czyli 268 643,49 zlotych to 100% a 91 837,10 stanowi x%. Zatem x = 34, (...) czyli w zaokragleniu 34%. Zatem w
tym zakresie powdd przegral sprawe albo inaczej wygrat w 66%. Koszty procesu powoda wyniosly :

a) 13 433 zt tytulem optlaty od pozwu,

b) 2843,19 zlotych wydatki na opinie biegtego S. (2215,10 zlotych opinia pisemna i 628,09 zlotych opinia ustna),
¢) 7200 zlotych wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika,

d) 17 zlotych oplata od pelnomocnictwa,

lacznie 24 493,19 zlotych. Czyli z tej kwoty nalezy sie powodowi 66%, zatem 23 493,19 zlotych razy 66% = 15 505,51
zlotych.

Pozwany poniost koszty postepowania w kwocie 7200 zl obejmujace koszty zastepstwa procesowego. Skoro pozwany
wygral sprawe w 34 % to z kwoty 7200 zl nalezy mu sie zwrot kwoty 2448 zt (7200 razy 34% = (...)).

Roznica wynosi: 15 505,51 zlotych minus 2448 zlotych = 13057,51 zl. Powyzsza kwote Sad zasadzil od pozwanego na
rzecz powoda przy zastosowaniu wynikajgcej z art. 100 k.p.c. zasady stosunkowego rozdzielenia kosztéw procesu.

Sedzia Jarostaw Klon



