Sygnatura akt I C 2471/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 21 kwietnia 2017 r.

Sad Okregowy w Poznaniu I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSO Slawomira Hanczewska

Protokolant: st. sekr. sqd. Monika Szulc

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 21 kwietnia 2017 r. w Poznaniu sprawy z powddztwa
Centrum (...) Sp. z 0.0. w Z.

przeciwko

Skarbowi Panstwa - Starosta (...)

o ustalenie oplaty za wieczyste uzytkowanie

1. Ustala oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa polozonej w Z., gmina S.,
obreb Z., arkusz mapy (...) dzialki nr (...) dla ktérej Sad Rejonowy P. (...)w P. prowadzi ksiege wieczystg nr (...) w
wysokodci:

a) wroku 2014 — 42.875,52 zt (czterdzieSci dwa tysigce osiemset siedemdziesigt pie¢ zlotych piecdziesiat dwa grosze),
b) wroku 2015 — 64.674,33 zl (sze$édziesiat cztery tysiace sze$éset siedemdziesiat cztery zlote trzydziesci trzy grosze),

¢) wroku 2016 i w latach nastepnych az do kolejnej aktualizacji — 86.473,14 z} (osiemdziesiat sze$¢ tysiecy czterysta
siedemdziesiat trzy zlote czternascie groszy).

2. W pozostalym zakresie powddztwo oddala.

3. Koszty postepowania rozdziela stosunkowo w ten sposob, ze powoda obciaza w 62% a pozwanego w 38%.
4. Rozstrzygniecie w zakresie kosztéw postepowania pozostawia do rozpoznania referendarzowi sgdowemu.
SSO Stawomira Hanczewska

Sygn. akt: I C 2471/15

UZASADNIENIE

Whioskiem z dnia 29 stycznia 2014 roku Centrum (...) Sp. z 0.0. w S. zwrdcila sie do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;j
stanowiacej dzialki nr (...) o }acznej powierzchni (...)m2, polozonej w obrebie Z., arkusz mapy (...), gmina S., powiat
(...), wojewodztwo (...), objetej ksiega wieczysta nr (...), prowadzona przez Sad Rejonowy P. (...)w P., zaproponowana
wnioskodawcy w pi$mie z dnia 23 grudnia 2013 roku znak: (...)jest nieuzasadniona, ewentualnie o ustalenie, ze jest
uzasadniona w nizszej wysoko$ci.

Zaskarzonemu wypowiedzeniu wnioskodawczyni zarzucila naruszenie § 26 ust.1, § 28 ust. 11 2 w zw. z § 28 ust. 4
rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego z dnia 21



wrzednia 2004 roku w zw. z art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
naruszenie § 4 ust. 11 4 rozporzadzenia w zw. z art. 152 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

Uzasadniajac wniosek podniosla, iz Starosta (...) pismem z dnia 23 grudnia 2013 roku wypowiedzial wnioskodawcy
dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, oferujac spotce oplate roczng w nowej wysokoéci,
1j. 122905,81 zlotych, podczas gdy wczesniej oplata ta wynosita 21437,76 zlotych. Wnioskodawca podal, ze nie zgadza
sie z ustaleniami organu, a warto$¢ podana przez rzeczoznawce uznaje za razaco zawyzong Spdtka w dalszej czeSci
szczegOlowo wskazala na wystepujace w jej ocenie wady w operacie szacunkowym.

Dnia 23 czerwca 2014 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze orzeklo, ze zawarta w piSmie Starosty (...) z dnia 23
grudnia 2013 roku aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniona, ustalajac optate
roczna w wysokosci 21.437,76 zlotych.

W uzasadnieniu wskazano, ze operat, na podstawie ktorego ustalono warto$¢ nieruchomosci na potrzeby ustalenia
wysoko$ci oplaty, budzi zastrzezenia z punktu widzenia przepiséw prawnych. W ocenie SKO biegly dokonal okreslenia
przeznaczenia nieruchomos$¢ przy szacowaniu jej wartoSci na potrzeby aktualizacji rocznej narusza art. 154 ustawy i
gospodarce nieruchomos$ciami, albowiem biegly okreslil w operacie przeznaczenie nieruchomosci niezgodne z tym,
ktére widnieje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Sprzeciw od orzeczenia SKO wywioédl w ustawowym terminie pozwany - Skarb Panstwa — Starosta (...), wnoszac o
rozpoznanie sprawy przez sad i oddalenie powodztwa, oraz o zasadzenie na jego rzecz zwrotu kosztow procesu wedlug
norm przepisanych.

Podniost, ze stanowisko SKO nie jest prawidlowe, gdyz biegly prawidlowo wycenil przedmiotowa nieruchomo$é
uwzgleniajgc stan nieruchomosci, cel na jaki zostala oddana oraz sposo6b jego wykorzystywania. Pozwany zauwazyl,
ze stanowi ona dokument prywatny, zatem chcac wykazaé, ze istniejg przesltanki aktualizacji oplaty, wnibst o
przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego na okoliczno$¢ ustalenia warto$ci nieruchomosei na grudzien
2013 wedlug stanu i cen z tej daty.

Pozwany Skarb Panstwa reprezentowany przez Staroste (...) zastepowanego przez Prokuratorie Generalng Skarbu
Panstwa w odpowiedzi na pozew wnidst o oddalenie powodztwa w calosci, a takze o zasadzenie od powddki na
rzecz Skarbu Panstwa, reprezentowanego przez Staroste (...), zwrotu kosztéw postepowania, w tym o zasadzenie od
powddki na rzecz Skarbu Panstwa Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa zwrotu kosztow zastepstwa procesowego,
wg norm przepisanych.

Pozwany Skarb Panstwa powtoérzyl argumenty przytoczone w sprzeciwie od orzeczenia SKO, w szczegolno$ci
podnoszac, ze operat szacunkowy spelnia wymagania wyrazone w przepisach prawa.

W odpowiedzi spolka powddka reprezentowana przez fachowego pelnomocnika podtrzymala dotychczasowe
stanowisko w sprawie i wniosta o uwzglednienie powodztwa w caloSci i ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej byta
nieuzasadniona, ewentualnie, ze byta uzasadniona w nizszej wysokosci.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ polozona w Z., gmina S., obreb: Z., arkusz mapy (...), dziatki nr (...), dla ktorej Sad Rejonowy P. (...)w
P. prowadzi ksiege wieczysta nr (...), jest wlasno$cig Skarbu Panstwa.

/bezsporne, nadto dowdd: odpis ksiegi wieczystej — 164-170/

Dnia 11 pazdziernika 2011 roku spétka (...) Sp. z 0.0. przeniosla na rzecz spétki Centrum (...) Sp. z o.0. przystugujace
jej prawo uzytkowania wieczystego na tej nieruchomosci

/bezsporne, nadto dowdd: akt notarialny rep (...)z dnia 11 pazdziernika 2011 — k. 150-162/



Wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste wynosila 21.437,76 zt.
/dowod: przypomnienie o obowigzku uiszczania oplaty — k. 142/

Pismem z dnia 23 grudnia 2013 roku Starosta (...) wypowiedzial Centrum (...) Sp. z 0.0. w Z. obowiazujaca oplate
roczna z tytulu uzytkowania wieczystego ww. nieruchomosci, okreslajac, ze za dzialtke nr (...) bedzie to kwota 39.863,91
z}, za dzialke nr (...) bedzie to suma 65.030,81 zl, a za dzialke nr (...) suma 18.011,09 zlotych, acznie kwota 122.905,81
zlotych. W uzasadnieniu podano, iz warto$¢ rynkowa gruntu ustalono w oparciu o wycene rzeczoznawcy majatkowego,
ktory ustalil warto$é nieruchomoéci na kwote 4.096.860 zlotych.

/dowdd: pismo Starosty (...) nr (...)z dnia 23 grudnia 2013 roku — k. 37-40

Powodka nie przyjela oferty pozwanego i zwrdcila sie do SKO z wnioskiem o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej
dokonana wypowiedzeniem jest nieuzasadniona, ewentualnie, ze jest uzasadniona w nizszej wysokosci.

/dowdd: wniosek o ustalenie z dnia 29 stycznia 2014 roku — k. 21-30/

Orzeczeniem z dnia 23 czerwca 2015 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w P. uznalo wniosek uzytkownika
wieczystego za zasadny, ustalajgc oplate w dotychczasowej wysokosci.

/dowdd: orzeczenie SKO z dnia 23 czerwca 2015 — k. 9-10/
Od powyzszego orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego sprzeciw wniost Skarb Panstwa — Starosta (...).
/dowdd: sprzeciw Skarbu Panstwa-Starosty (...) z dnia 28 wrze$nia 2015 roku — k.3/

Przedmiotowa nieruchomo$¢ polozona jest w gminie S. w strefie przemystowej w niewielkiej odleglosci od granic
administracyjnych S.. Sklada sie z przylegajacych do siebie dzialek numer (...) o }acznej powierzchni (...)m2, w poblizy
ulicy (...) stanowigcej glowna arterie komunikacyjna z P. w kierunku péinocnym.

Dzialki zlokalizowane sa w kompleksie istniejacej i projektowanej zabudowy przemystowo-ustugowej, zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej i od poludnia zabudowy mieszkaniowej jednej jednorodzinnej wolnostojacej bliZniaczej
i szeregowej. Na zach6d w niewielkiej odleglosci przebiega linia kolejowa. Na wschdd zlokalizowany jest market
budowlany. Wzdtuz ulicy (...) przebiega napowietrzna linia wysokich napieé 220 kV.

Dzialki nr (...) sg zabudowane budynkiem handlowo-uslugowym. Nieruchomos$¢ jest ogrodzona i cze$ciowo
utwardzona i oéwietlona. Dzialka nr (...) pozbawiona jest zabudowy. Nieruchomosci posiadaja dostep do sieci
komunalnych w zakresie linii eletroenergetycznej, wodnej, kanalizacyjnej, gazowej i teletechnicznej. Dojazd droga
urzadzong, utwardzona kostka betonowa, z chodnikiem i z o§wietleniem. Dzialka nr (...) znajduje sie w bliskim
sgsiedztwie trakcji kolejowe;j.

W obszarze dzialki nr (...) przebiega podziemny rurociag gazowy wysokiego ci$nienia oraz podziemny kolektor
kanalizacji. Z lokalizacja tych trzech urzadzen zwiazana jest nieodplatna stuzebnos$é przesytu. Urzadzenia te w zakresie
stref ochronnych ograniczaja mozliwo$¢ zabudowy.

Poludniowa, wezsza cze$¢ dzialki nr (...) dochodzi do ul. (...).

Na dzien 23 grudnia 2013 roku nieruchomos$¢ objeta byla planem zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonym
uchwalg nr(...)rady gminy S. oraz uchwala nr (...)rady gminy S. z dnia 25 sierpnia 2011 roku.

W planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczenie (...)oraz czedci dzialki (...) oznaczono jako teren obiektow
produkcyjnych, skladéw i magazynéw, zabudowy ustugowej, w tym handlowej oraz parkingéw (symbol P/U/KS);



cze$c¢ dzialki (...) lezy w obszarze z przeznaczeniem okre$lonym jako teren zabudowy ustlugowej oraz sportu i rekreacji
(symbol U/US).

Na dzien 23 grudnia 2013 roku powierzchnia dzialek nr (...) i cze$ci dzialki (...) o przeznaczeniu P/U/KS wynosi (...)m2,
a ich warto$¢ 2705413 zlotych. Warto$¢ rynkowa gruntu cze$ci dzialki o nr (...) z przeznaczeniem o symbolu U/US
wynosila 94.566 zl.

Wartoé¢ rynkowa calej nieruchomosci na dzien 23 grudnia 2013 roku wynosila 2.799.979 zlotych. . Biegly sporzadzit
kolejna opinie uzupelniajaca w dniu 08 marca 2017r. , na skutek zarzutéw stron , w ktorej biegly skorygowal wartosé
rynkowa prawa wlasno$ci gruntu obreb Z. na okres 23.12.2013 roku ostatecznie na kwote : 2.882.438 zL

/dowdd: opinia bieglego B. W. (k. 304-334) wraz z opinig uzupekiajaca (k.356-360) oraz ustng opinia uzupetniajaca
zlozong na rozprawie z dnia 1 lutego 2012 roku (k- 426 ) oraz opinia uzupelniajaca , z dnia 08 marca 2017r. ( k-
479-484).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wskazanych powyzej dowodéw z dokumentéw oraz z opinii biegtego.

Sad za wiarygodne uznal dowody z dokumentow, gdyz zadna ze stron nie kwestionowala ich autentyczno$ci, a i Sad
nie znalazl powodow, by czyni¢ to z urzedu.

Podkresli¢ przy tym nalezy, iz za dowod z dokumentu Sad uznal réwniez operat szacunkowy sporzadzony na zlecenie
strony pozwanej, gdyz w rozumieniu art. 278 k.p.c. opinig bieglego jest tylko opinia zlozona przez osobe wyznaczona
przez sad, ktéry uprzednio wydal postanowienie w przedmiocie dopuszczenia tego dowodu i wyznaczonemu bieglemu
zakre§lil przedmiot i granice tezy dowodowej. Operat szacunkowy W. B. sporzadzony zostal na zlecenie pozwanego,
zatem bez znaczenia dla rozstrzygniecia byta dokonana przez niego wycena nieruchomo$ci.

Za w pehi przydatng uznal Sad opinie bieglego rzeczoznawcy majatkowego B. W., uzupekliona w pi$mie z dnia 31
pazdziernika 2016 roku (k.356-360) oraz ustnie na rozprawie. Opinia zostala wykonana starannie i szczeg6lowo, a
zaprezentowane w niej ustalenia poparte zostaly stosownymi obliczeniami oraz wszechstronna analizg, co pozwala
uznac tg opinie za pelng i kompletna. Nalezy podkreslic, ze biegly dysponowal odpowiednia wiedza i doswiadczeniem
do sporzadzenia przedmiotowej opinii, czego wyrazem jest logiczno$é i trafnoéé¢ jego wywoddéw. Sad nie mial zatem
zadnych zastrzezen do metod jej opracowania. Wnioski koncowe zostaly sformulowane w sposéb jednoznaczny i
kategoryczny, sa wyczerpujace i zostaly dostatecznie umotywowane. Sad uznal zatem wnioski opinii za podstawe do
dokonania ustalen stanowiacych przedmiot tezy dowodowej dla bieglego, w szczegélnosci Sad ustalil na podstawie
opinii warto$¢ nieruchomosci oddanej powodowi w uzytkowanie wieczyste.

Podkresli¢ przy tym nalezy, iz Sad dostrzegl, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci zostala zmieniona przez bieglego
w piSmie uzupehiajacym, lecz nie przekresla to w zadnej merze przekonania Sadu o profesjonalizmie bieglego. B.
W. w sposoéb konkretny i logiczny wyjaénil w tymze pi$mie, skad wynika skorygowana warto$¢ rynkowa dzialki (...)
i czedci dzialki (...) o przeznaczeniu z symbolem P/U/KS, korygujac okre$lony uprzednio blednie spadek wartosci
cen jednostkowych. Poprawione wyliczenia biegly szczegélowo przedstawil w piSmie z dnia 31 paZzdziernika 2016
roku i wskazal, skad wynika dokonana zmiana i jaki wplyw na kolejne obliczenia mialo przyjecie prawidlowego
wspotezynnika spadku wartoéci nieruchomosci.

Whbrew zarzutom pozwanego biegly przyjal rowniez wlasciwa date dla ustalenia warto$ci nieruchomoéci. Wyjaénienia
zawarte w pi$mie z dnia 31 pazdziernika 2016 r., iz miala miejsce omylka pisarska, nie budza watpliwosci Sadu, gdyz
pozostala tre$¢ operatu szacunkowego bezsprzecznie traktuje o dacie 23 grudnia 2013 roku, nie za$ 23 grudnia 2011
roku.

W ocenie Sadu zarzut pozwanego dotyczacy nieprawidlowego okreslenia dwoch wartoéci w odniesieniu do dwbch
cze$ci dzialki nr (...) o réznym przeznaczeniu nie zasluguje na uwzglednienie. Zaden przepis ustawy badz
rozporzadzenia (rowniez tych cytowanych przez pozwanego w piSmie procesowym z 3 pazdziernika 2016 roku) nie



zakazuje zastosowania takiego rozréznienia. Co wiecej, skoro w planie zagospodarowania przestrzennego istotnie
dzialka ta w czeSci ma inne przeznaczenie, to nie sposdéb pomina¢ tejze okoliczno$ci na prawidlowego okreslenia
wartoS$ci rynkowej nieruchomogci. Biegly ustalil warto$¢ nieruchomosci zgodnie z wytycznymi z art. 4 ust. 16 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami. Prawidlowo uwzgledniajac przeznaczenia nieruchomosci
przy ustalaniu jej wartoSci rynkowej, biegly musial wzia¢ pod rozwage wszystkie jej czeéci, a zatem i réznice w
przeznaczeniu czeSci dzialki. W tym zakresie opinia réwniez zostala skorygowana , i ostatecznie prawo wlasnosci
dzialek zostalo wyliczone na kwote 2.882.438 zt. .

Podobnie w przypadku zarzutu uwzglednienia w treSci opinii $rednich cen gruntéw budowlanych dotyczacych
budownictwa jednorodzinnego Sad zwrdcil uwage, iz postuzyly one bieglemu jedynie dla ustalenia tendencji
cenowych. Biegly slusznie zauwazyl bowiem, ze skoro dla gruntéw przeznaczonych na cele budownictwa
komercyjnego podobnych analiz nie przeprowadzono, to dopuszczalnym jest postuzenie sie ustalonymi tendencjami
cenowymi dla innych segmentéw nieruchomoéci gruntowych.

Nadto w odpowiedzi na zarzut pozwanego wyjasnil, co uwzglednia przyjety atrybut ,uzbrojenia technicznego” i
dlaczego nie powinien by¢ pominiety. Biegly wyjasnil znaczenie takiej cechy i doprecyzowat uzyte pojecie, podajac ze
uwzglednia ono stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej oraz stan otoczenia nieruchomosci, w
tym wielko$¢, charakter i stopiefi zurbanizowania nieruchomosci.

Z powyzszych wzgledow, w przekonaniu Sadu, opinii tej nie mozna postawi¢ tego rodzajow zarzutow, ktore z uwagi
na przedmiot rozstrzygniecia, pozwolilyby Sadowi odmoéwicé jej przydatnosci i mocy dowodowej (art. 328 § 2 k.p.c.).

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na czesciowe uwzglednienie.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami (t.j.: Dz.U. 2016, poz. 2147 1.,
dalej: u.g.n.), do zasobu nieruchomos$ci Skarbu Panstwa naleza nieruchomosci, ktoére stanowia przedmiot wlasno$ci
Skarbu Panstwa i nie zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste, oraz nieruchomo$ci bedace przedmiotem uzytkowania
wieczystego Skarbu Panstwa. Zasobem nieruchomo$ci Skarbu Panstwa gospodaruja starostowie wykonujgcy zadania
z zakresu administracji publicznej (art. 23 ust. 1 u.g.n.).

Stosownie do tresci art. 238 k.c., w przypadku oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste, na wieczystym uzytkowniku
cigzy obowigzek uiszczania oplaty rocznej przez czas trwania prawa uzytkowania wieczystego. Oplata ta stanowi
wynagrodzenie za mozliwo$¢ korzystania przez uzytkownika wieczystego z gruntu Skarbu Panstwa. Przepisy
regulujace szczegblowo oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego znajduja sie w dziale II rozdziale 8 (art. 71-78)
u.g.n. i maja charakter bezwzglednie obowigzujacy. Ustalana kwotowo oplata roczna za uzytkowanie wieczyste jest
wypadkowa dwoch skladnikéw, tj. ceny gruntu, ustalanej na podstawie warto$ci nieruchomosci (art. 67 u.g.n.)
oraz wskaznika procentowego tej ceny (art. 72 ust. 1 i 3 u.g.n). W pierwszym rzedzie niezbedne jest zatem
oszacowanie warto$ci nieruchomosci przez rzeczoznawce majatkowego. Dopiero ustalona cena stuzy okresleniu
wysoko$ci naleznych oplat z tytutu uzytkowania. Poszczegblne wskazniki procentowe okre§lone zostaly ustawowo,
a wybor konkretnego z nich zalezy od okre$lonego stanu faktycznego odnoszonego do przeznaczenia i zabudowy
gruntow.

W myél art. 77 ust. 1 zd. 11 ust. 3 u.g.n., wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoscei
gruntowej podlega aktualizacji, nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie;
aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej,
na podstawie wartoS$ci nieruchomosci gruntowej okres$lonej przez rzeczoznawce majatkowego.

Zgodnie z art. 77 ust. 2a u.g.n., w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej
dwukrotnie wysoko$§é dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate rocznag w wysokos$ci
odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$é dotychczasowe;j



oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie rowne czesci, ktére powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwdch latach.
Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. W orzecznictwie Sadu
Najwyzszego przewaza zapatrywanie, ze sad powinien okresli¢ w orzeczeniu ksztaltujacym obowiazek uzytkownika
wieczystego z tytutu oplaty rocznej wysoko$é jego Swiadczen w poszczegblnych okresach z uwzglednieniem regulacji
zawartej w art. 77 ust. 2a u.g.n. (zob. postanowienie z dnia 277 czerwca 2013 r., III CZ 29/13, nie publ. oraz wyroki: z
dnia 21 lutego 2013 r., IV CSK 430/12 nie publ. i z dnia 5 grudnia 2013 r., V CSK 5/13, nie publ.). Sad Okregowy poglad
ten w pelni podziela i akceptuje, uznajac za nieprzekonujace stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w wyroku z dnia
6 grudnia 2012 1., III CSK 62/12 (nie publ.), wskazujace na dopuszczalno$¢ zastosowania art. 77 ust. 2a u.g.n. dopiero
po uprawomocnieniu sie konstytutywnego wyroku aktualizujacego wysoko$¢ oplaty roczne;.

Z kolei art. 78 ust. 1 i 2 u.g.n. stanowi, iz wladciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczna z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomoséci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej
optaty do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownoczeSnie oferte przyjecia nowej jej wysokoSci.
W wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposob obliczenia nowej wysoko$ci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o
sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania
wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia
nieruchomosci, wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej
wysokoSci. Ciezar dowodu, ze istniejg przestanki do aktualizacji oplaty, spoczywa na wlasciwym organie (art. 78 u.g.n.
ust. 3 zd. 2).

Od orzeczenia kolegium wlasciwy organ lub uzytkownik wieczysty moga wnie$¢ sprzeciw w terminie 14 dni od
dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest rownoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do sadu
powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomogéci. Wowcezas to SKO przekazuje wlaéciwemu
sadowi akta sprawy wraz ze sprzeciwem, za$ wniosek, ktérym zainicjowano postepowanie przed Kolegium, zastepuje
pozew. W razie wniesienia sprzeciwu w terminie, orzeczenie SKO traci moc, nawet gdy sprzeciw odnosi sie tylko do
czesci orzeczenia (art. 80 ust. 1 — 3 u.g.n.).

Sad rozpoznaje sprzeciw jako pozew o ustalenie w trybie art. 189 k.p.c., a interes prawny w ustaleniu wysoko$ci
stawki procentowej oplaty rocznej wynika bezpoSrednio z powolanych wyzej przepisébw ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Zaleznie od sformulowania przez uzytkownika wieczystego jego zadania, uwzglednienie
powodztwa moze wyrazaé sie orzeczeniem ustalajacym, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona, wzglednie, ze
aktualizacja jest uzasadniona w innej wysokosci, ktora sad powinien okresli¢. W razie gdy uzytkownik wieczysty nie
wykaze swoich racji, sad oddala powbddztwa w caloéci lub w czeSci. Oznaczajac inng oplate, niz zaproponowano sad
moze orzekaé tylko w granicach stawek wynikajacych ze stanowisk stron (art. 321 § 1 kpc.).

Przechodzac do oceny zasadno$ci powodztwa Sad zwazyl, Ze zastugiwalo ono na czeSciowe uwzglednienie.

Warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego powddki wynosita na dzien
dokonania wypowiedzenia 2.799.979 zlotych.

W niniejszej sprawie bezspornym bylo, iz do wyliczenia oplaty rocznej naleznej od powodki trzeba zastosowaé
wskaznik 3%. Byl on stosowany w dotychczasowych stosunkach miedzy stronami, a jego zasadno$¢ wynika
z wykorzystywania przez powddke przedmiotowej nieruchomo$ci na cele gospodarcze (nieruchomo$é nalezy
zakwalifikowa¢ do ,pozostatych nieruchomosci” w rozumieniu art. 72 ust. 3 pkt. 5 u.g.n.).

Poniewaz Sad ustalil, ze warto$§¢ rynkowa nieruchomos$ci bedacej w uzytkowaniu powo6dki wynosila na dzien
dokonania aktualizacji 2.882.438 zl, wysoko$¢ oplaty rocznej od spolki (...) sp. z 0.0., poczawszy od 1.01.2014 r.
do dnia dokonania nastepnej aktualizacji, nalezalo ustali¢ na kwote 86.473.14 zt (3% x 2.882.438 z1). Poréwnanie
oplaty rocznej na dotychczasowym poziomie (21.437,76 zl) oraz ustalonej przez Sad prowadzi do wniosku, ze oplata
roczna wzrosta ponad dwukrotnie, co obligowalo Sad do zastosowania przepisu art. 77 ust. 2a a u.g.n. Zgodnie z
dyrektywami obliczania oplaty z tego przepisu, Sad ustalil, iz w pierwszym roku wynosi¢ bedzie ona 42.875,52 zt (2 x
oplata dotychczasowa = 2 x 21.437,76 z}). Oplata w drugim roku wynosi¢ powinna dwukrotno$¢ optaty dotychczasowe;j



powiekszona o polowe nadwyzki nad ta dwukrotnos$cia (w stosunku do oplaty docelowej). Skoro dwukrotnoéc¢ optaty
wynosi 42875,52 zl, a potowa nadwyzki wynosi w drugim roku wynosié¢ bedzie 21.798,81 zl (86.473,14 — 43.597,62
z} J)polowa z tej kwoty to 21.798,81 zt ) , to oplata roczna za rok 2015 wynosié¢ bedzie sume tych dwoch wielko$ci,
tj. kwote 64. 674,33 z}. Z kolei w trzecim roku — i latach kolejnych, do nastepnej aktualizacji — 86.473,14 z1, tj.
docelowa wysokosé oplaty.

Wobec powyzszego w pozostalym zakresie pow6dztwo podlegalo oddaleniu.

O kosztach procesu Sad orzekl na zasadach ogoélnych, stosujac regule stosunkowego rozdzielenia kosztéw procesu
z art. 100 k.p.c.. Powodka domagala sie ustalenia, ze dokonana przez pozwanego aktualizacja oplaty rocznej jest
niezasadna w caloSci, stad tez warto$¢ przedmiotu sporu wynosita w sprawie 101468,05 zl (réznica pomiedzy
oplatg dotychczasowa a zaoferowana w wypowiedzeniu). Sad uwzglednil powodztwo w czeéci i wobec tego kosztami
postepowania nalezalo obciazy¢ strony stosunkowo jak w pkt. 3 wyroku .

Na podstawie art. 108 1 kpc Sad pozostawil szczegdtowe wyliczenie kosztéw postepowania referendarzowi sgdowemu,
po uprawomocnieniu sie orzeczenia konczacego postepowanie w sprawie .

W tym stanie sprawy orzeczono jak w sentencji .

SSO Stawomira Hanczewska



