Sygn. akt I C 1391/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 marca 2018r.

Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie Wydzial I Cywilny
w skladzie:

Przewodniczqcy: SSR Anita Wolska
Protokolant: Kamila Starosta

po rozpoznaniu w dniu 28 lutego 2018r. w Szczecinie
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) sp. z 0.0. z siedzibg w S.
przeciwko Gminie M. S.

o ustalenie

sprawy z powodztwa (...) sp. z 0.0. z siedzibg w S.
przeciwko Gminie M. S.

o ustalenie

sprawy z powodztwa (...) sp. z 0.0. z siedzibg w S.
przeciwko Gminie M. S.

o ustalenie

sprawy z powodztwa (...) sp. z 0.0. z siedzibg w S.
przeciwko Gminie M. S.

o ustalenie

sprawy z powodztwa (...) sp. z 0.0. z siedzibg w S.
przeciwko Gminie M. S.

o ustalenie

sprawy z powodztwa (...) sp. z 0.0. z siedzibg w S.
przeciwko Gminie M. S.

o ustalenie

sprawy z powodztwa (...) sp. z 0.0. z siedzibg w S.



przeciwko Gminie M. S.

o ustalenie

sprawy z powodztwa (...) sp. z 0.0. z siedzibg w S.
przeciwko Gminie M. S.

o ustalenie

sprawy z powodztwa (...) sp. z 0.0. z siedzibg w S.
przeciwko Gminie M. S.

o ustalenie

sprawy z powodztwa (...) sp. z 0.0. z siedzibg w S.
przeciwko Gminie M. S.

o ustalenie

I. ustala, ze wypowiedzenie wysoko$c¢ oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie gruntu stanowigcego wlasnos¢ Gminy

M. S., skladajacego sie z dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 1095 m?, polozonej w obrebie ewidencji gruntéw D. 214,
dla ktorej Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie X Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta KW Nr (...) dokonane przez Prezydenta Miasta S. w dniu 04 pazdziernika 2013r. znak: (...). (...). (...).2013
jest nieuzasadnione.

II. ustala, ze wypowiedzenie wysoko$¢ oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie gruntu stanowigcego wlasno$¢ Gminy
M. S., sktadajacego sie z dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 541 m?, polozonej w obrebie ewidencji gruntéw D. 214,
dla ktorej Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie X Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta KW Nr (...) dokonane przez Prezydenta Miasta S. w dniu 04 pazdziernika 2013r. znak: (...). (...). (...).2013
jest nieuzasadnione.

III. ustala, ze wypowiedzenie wysoko$c¢ oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie gruntu stanowigcego wlasno$¢ Gminy

M. S., skladajacego sie z dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 3535 m?®, polozonej w obrebie ewidencji gruntéw D. 214,
dla ktorej Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie X Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta KW Nr (...) dokonane przez Prezydenta Miasta S. w dniu 04 pazdziernika 2013r. znak: (...). (...). (...).2013
jest nieuzasadnione.

IV. ustala, ze wypowiedzenie wysoko$¢ oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie gruntu stanowigcego wlasno$¢ Gminy
M. S., skladajacego sie z dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 450 m?, polozonej w obrebie ewidencji gruntéw D. 214,
dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie X Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta KW Nr (...) dokonane przez Prezydenta Miasta S. w dniu 04 pazdziernika 2013r. znak: (...). (...). (...).2013
jest nieuzasadnione.

V. ustala, ze wypowiedzenie wysoko$¢ oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie gruntu stanowigcego wlasno§¢ Gminy

M. S., skladajacego sie z dziatki gruntu nr (...) o powierzchni 3950 m>, polozonej w obrebie ewidencji gruntéw D. 214,
dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie X Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta KW Nr (...) dokonane przez Prezydenta Miasta S. w dniu 04 pazdziernika 2013r. znak: (...). (...). (...).2013
jest nieuzasadnione.



VI. ustala, ze wypowiedzenie wysoko$c¢ oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie gruntu stanowigcego wlasno§é Gminy

M. S., skladajacego sie z dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 295 m®, polozonej w obrebie ewidencji gruntéw D. 214,
dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie X Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta KW Nr (...) dokonane przez Prezydenta Miasta S. w dniu 04 pazdziernika 2013r. znak: (...). (...).1000.2013
jest nieuzasadnione.

VII. ustala, ze wypowiedzenie wysoko$¢ oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie gruntu stanowiacego wlasno$c

Gminy M. S., skladajacego sie z dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 6220 m?, polozonej w obrebie ewidencji gruntow
D. 214, dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie X Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta KW Nr (...) dokonane przez Prezydenta Miasta S. w dniu 04 pazdziernika 2013r. znak: (...). (...).
(...).2013 jest nieuzasadnione.

VIII. ustala, ze wypowiedzenie wysoko$¢ oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie gruntu stanowiacego wlasnosc

Gminy M. S., skladajacego sie z dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 1032 m>, polozonej w obrebie ewidencji gruntéw
D. 214, dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie X Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta KW Nr (...) dokonane przez Prezydenta Miasta S. w dniu 04 pazdziernika 2013r. znak: (...). (...).
(...).2013 jest nieuzasadnione.

IX. ustala, ze wypowiedzenie wysoko$¢ oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie gruntu stanowigcego wlasno$¢ Gminy

M. S., skladajacego sie z dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 235 m®, polozonej w obrebie ewidencji gruntéw D. 214,
dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie X Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta KW Nr (...) dokonane przez Prezydenta Miasta S. w dniu 04 pazdziernika 2013r. znak: (...). (...). (...).2013
jest nieuzasadnione.

X. ustala, ze wypowiedzenie wysoko$¢ oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie gruntu stanowigcego wlasno§¢ Gminy

M. S., skladajacego sie z dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 6516 m®, polozonej w obrebie ewidencji gruntéw D. 214,
dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie X Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta KW Nr (...) dokonane przez Prezydenta Miasta S. w dniu 04 pazdziernika 2013r. znak: (...). (...). (...).2013
jest nieuzasadnione.

XI. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 4.786 zl ( cztery tysiace siedemset osiemdziesiat szes¢ zlotych)
tytulem zwrotu kosztow procesu.

XII. nakazuje pobraé¢ od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego Szczecin P. i Zach6d w S. kwote
5.041,08 z} ( pie¢ tysiecy czterdziesci jeden zlotych osiem groszy) tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych. SSR
Anita Wolska

Sygn. aktI C1391/14

UZASADNIENIE

I.Wnioskiem z dnia 14 listopada 2013r. skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w S., (...) Spotka
z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedziba w S., zazadala ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie

wieczyste dzialki nr (...) o powierzchni 1.095,00 m?, polozonej w S. w obrebie ewidencji gruntéw - D.
214 przy ul. (...) jest nieuzasadniona ewentualnie ze jest uzasadniona w nizszej wysokosci., z uwagi na niespelnienie
przestanek o ktorych mowa w art.77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z
2010r., nir 102, poz. 651 z p6zn. zm.). Wniosek ten dotyczyt o§wiadczenia Prezydenta Miasta S. z dnia 04 pazdziernika
2013r. zlozonego w imieniu Gminy M. S., bedacej wlascicielem w/w nieruchomosci, w przedmiocie wypowiedzenia
wysoko$ci dotychczasowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste powyzszej nieruchomosci i propozycji ustalenia
nowej wysokoéci oplaty w kwocie 1.612,98 z. W w/w wypowiedzeniu Prezydent Miasta S. wskazal, iz zgodnie z



wycena rzeczoznawcy majatkowego aktualna wartoé¢ przedmiotowego gruntu wynosi 53.765,00 zt. W uzasadnieniu
zakwestionowano wycene przedmiotowej dzialki wskazujac, ze w przedmiotowej sprawie nie zaistniala przestanka
do dokonania aktualizacji oplaty rocznej z uwagi na fakt, iz nie doszlo do istotnej (znacznej) zmiany warto$ci
przedmiotowego gruntu, a tylko taka zmiana moze by¢ podstawa wypowiedzenia obowiazujacej oplaty rocznej.
Ponadto wskazano, iz wycena nieruchomos$ci gruntowej polozonej w S. przy ul. (...), na ktora sklada sie m.in.
dzialka nr (...), dokonana na zlecenie Prezydenta Miasta S., ktéra postuzyla za podstawe do wypowiedzenia oplaty
rocznej, zostala wykonana w sposoéb nieprawidlowy, z naruszeniem zasad wyceny nieruchomosci z uwagi na fakt,
iz biegly w zastosowanej metodzie poréwnawczej szacowania nieruchomosci, przyjal do poréwnania niewtasciwe
transakcje, ktorych przedmiotem byly nieruchomoéci, ktére charakteryzowaly sie cechami odbiegajacymi znacznie
od cech rzeczonej dzialki gruntu. W zwiazku z powyzszym warto$é nieruchomosci przyjetych do poréwnania
przez bieglego jest z cala pewnoScia znacznie wyzsza od wartoéci rzeczonej dzialki gruntu. Ponadto wskazano, iz
rzeczoznawca w sposob nieprawidlowy ustalil cechy wycenianej dzialki gruntu, a mianowicie lokalizacja winna by¢
zla, w miejsce przecietnej, za$ powierzchnia mata w miejsce duzej. W dalszej kolejnoéci zarzucono, iz rzeczoznawca
przyjal do poréwnania niewlasciwe transakcje, a poza tym przyjal do poré6wnania jedynie cztery transakcje, a powinien
przyjac¢ co najmniej kilkanascie transakcji z uwagi na tre$c¢ § 4 ust. 4 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21
wrzednia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, zgodnie z ktérym przy
metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnania przyjmuje sie co najemnej kilkanascie nieruchomosci podobnych,
ktoére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji
oraz cechy tych nieruchomosci. Dodatkowo podkreslono, iz rzeczoznawca nie ustalil w swojej opinii najbardziej
prawdopodobnej ceny tego gruntu mozliwej do uzyskania na rynku, bowiem warto$¢ przedmiotowego gruntu ustalona
przez rzeczoznawce jest w stosunku do rzeczywistej wartoSci rynkowej tegoz gruntu razaco zawyzona, a realna cena,
jaka mozna obecnie uzyskaé za przedmiotowy grunt, jest zdecydowanie nizsza od tej jaka ustalil biegly rzeczoznawca,
co wynika z wadliwego sposobu dokonania oceny warto$ci gruntu. W konsekwencji oznacza to, ze wnioski wydanej
przez bieglego opinii (sporzadzonej wadliwie) nie moga by¢ podstawa ustalenia aktualnej wartosci nieruchomosci, a
tym samym przyjecia, ze doszlo do istotnej zmiany wartoSci gruntu, co uzasadnia aktualizacje oplaty roczne;j.

W wyniku rozpoznania powyzszego wniosku orzeczeniem z dnia 22 kwietnia 2014r. Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze w S. w sprawie SKO.N.M (...) orzeklo, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej oznaczonej nr dzialki (...) polozonej przy ulicy (...) w S., dokonana wypowiedzeniem
Prezydenta Miasta S. z dnia 4 pazdziernika 2013 roku jest nieuzasadniona z uwagi na to, ze wypowiedzeniem z dnia
4 pazdziernika 2013r. znak: (...). (...). (...).2013 Prezydent Miasta S. dokonal wypowiedzenia optaty tylko do czesci

nieruchomos$ci gruntowej stanowigcej wlasno$¢ Gminy M. S. tj. dzialki nr (...), o powierzchni 1095 m®, polozonej
w obrebie ewidencji gruntow — D. 214. Natomiast nie wypowiedzial oplaty do dziatek nr (...), polozonych w S. przy
ul. (...) w obrebie ewidencji gruntow — D. 214, objetych ta samg ksiega wieczysta KW Nr (...) co dzialka (...). Tym
samym nie dokonal jednego wiazacego wypowiedzenia odnoénie calej nieruchomosci gruntowej, tak jak stanowi
art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, skutkiem czego wypowiedzenie dokonane co do dziatki nr
(...) uznaé nalezy za bezskuteczne. Wszystkie dzialki nalezy traktowa¢ jako jedna nieruchomoé¢ gruntowa w sensie
prawnym réwniez w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U.
z 2010 r. Nr 102, poz. 651, z pdzn.zm.). Ponadto w uzasadnieniu SKO wskazalo, iz art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami nie przewiduje mozliwo$ci aktualizacji przez wlasciwy organ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego w stosunku do czeSci nieruchomosci gruntowej. W rezultacie z podanej wyzej przyczyn nie mozna
sanowac poprawno$ci wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej i oferty nowej jej wysokoéci. Uzna¢ nalezy, iz
wypowiedzenie Prezydenta Miasta S. z dnia 4 pazdziernika 2013r. znak: (...). (...). (...).2013 nie spelnia warunkéw
okreslonych w art. 78 ust 1 ww. ustawy o gospodarce nieruchomosSciami.

Od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego pismem z dnia 30 kwietnia 2014r. sprzeciw ztozyta Gmina
M. S., w ktorym wskazala, iz wszelkie twierdzenia i wnioski dowodowe zostana naprowadzone przez Gmine M. S. w
odpowiedzi na pozew, po doreczeniu przez Sad wniosku, ktéry w niniejszej sprawie zastepuje pozew.



W pi$mie z dnia 28 sierpnia 2014r. powodowa Spo6tka zazgdala ustalenia, iz aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste dzialki gruntu nr (...) polozonej w S. przy ul. (...), obreb 214 jest nieuzasadniona i stanowi od 01 stycznia
2014 r. kwote 739,13 zl. Ponadto wniosla o polaczenie niniejszej sprawy do wspdlnego rozpoznania i wyrokowania, ze
sprawami toczacymi sie w tutejszym Sadzie pomiedzy tymi samymi stronami o ustalenie oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste pozostalych dzialek gruntu sktadajacych sie na nieruchomosé¢ przy ul. (...) w S. o sygn. akt od I C 1391/14
do I C 1400/14.

II.Wnioskiem z dnia 14 listopada 2013r. skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w S., (...) Spolka
z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w S., zazadala ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie

wieczyste dzialki nr (...) o powierzchni 541,00 m®,potozonej w S. w obrebie ewidencji gruntéw - D.
214 przy ul. (...) jest nieuzasadniona z uwagi na niespelnienie przestanek o ktorych mowa w art.77 ust. 1 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2010r., nr 102, poz. 651 z pd6zn. zm.), ewentualnie
uzasadniona w nizszej wysokoéci. Wniosek ten dotyczyl o§wiadczenia Prezydenta Miasta S. z dnia 04 paZzdziernika
2013r. zlozonego w imieniu Gminy M. S., bedacej wlacicielem w/w nieruchomosci, w przedmiocie wypowiedzenia
wysoko$ci dotychczasowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste powyzszej nieruchomosci i propozycji ustalenia
nowej wysoko$ci oplaty w kwocie 796,91 zl. W w/w wypowiedzeniu Prezydent Miasta S. wskazal, iz zgodnie z
wycena rzeczoznawcy majatkowego aktualna warto$¢ przedmiotowego gruntu wynosi 26.563,00 zl. W uzasadnieniu
zakwestionowano wycene przedmiotowej dzialki wskazujac, ze w przedmiotowej sprawie nie zaistniala przestanka
do dokonania aktualizacji oplaty rocznej z uwagi na fakt, iz nie doszlo do istotnej (znacznej) zmiany wartosci
przedmiotowego gruntu, a tylko taka zmiana moze by¢ podstawa wypowiedzenia obowiazujacej oplaty roczne;j.
Ponadto wskazala, iz wycena nieruchomos$ci gruntowej potozonej w S. przy ul. (...), na ktéra sklada sie m.in.
dzialka nr (...), dokonana na zlecenie Prezydenta Miasta S., ktéra postuzyla za podstawe do wypowiedzenia oplaty
rocznej, zostala wykonana w sposob nieprawidlowy, z naruszeniem zasad wyceny nieruchomosci z uwagi na fakt,
iz biegly w zastosowanej metodzie poréwnawczej szacowania nieruchomosci, przyjal do poréwnania niewtasciwe
transakcje, ktorych przedmiotem byly nieruchomosci, ktore charakteryzowaly sie cechami odbiegajacymi znacznie
od cech rzeczonej dzialki gruntu. W zwigzku z powyzszym warto$¢ nieruchomosci przyjetych do poréwnania przez
bieglego jest z cala pewnoScig znacznie wyzsza od wartoSci rzeczonej dzialki gruntu. Ponadto Spoétka wskazala, iz
rzeczoznawca w sposob nieprawidlowy ustalil cechy wycenianej dzialki gruntu, a mianowicie lokalizacja winna by¢
zla, w miejsce przecietnej, za§ powierzchnia mala w miejsce duzej. W dalszej kolejnosci zarzucila, iz rzeczoznawca
przyjal do poréwnania niewlaéciwe transakcje, a poza tym przyjat do poréwnania jedynie cztery transakcje, a powinien
przyjac¢ co najmniej kilkana$cie transakcji z uwagi na tre$¢ § 4 ust. 4 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21
wrzes$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, zgodnie z ktorym przy
metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnania przyjmuje sie co najemnej kilkana$cie nieruchomosci podobnych,
ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakeji
oraz cechy tych nieruchomosci. Dodatkowo podkreélila, iz rzeczoznawca nie ustalil w swojej opinii najbardziej
prawdopodobnej ceny tego gruntu mozliwej do uzyskania na rynku, bowiem warto$¢ przedmiotowego gruntu ustalona
przez rzeczoznawce jest w stosunku do rzeczywistej wartoSci rynkowej tegoz gruntu razaco zawyzona a realna cena,
jaka mozna obecnie uzyskaé za przedmiotowy grunt, jest zdecydowanie nizsza od tej jaka ustalil biegly rzeczoznawca,
co wynika z wadliwego sposobu dokonania oceny warto$ci gruntu. W konsekwencji oznacza to, ze wnioski wydanej
przez bieglego opinii (sporzadzonej wadliwie) nie moga by¢ podstawg ustalenia aktualnej wartoéci nieruchomogci, a
tym samym przyjecia, ze doszto do istotnej zmiany wartos$ci gruntu, co uzasadnia aktualizacje oplaty roczne;j.

W wyniku rozpoznania powyzszego wniosku orzeczeniem z dnia 22 kwietnia 2014r. Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze w S. w sprawie SKO.N.M (...) orzeklo, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci gruntowej oznaczonej nr dzialki (...) polozonej przy ulicy (...) w S. dokonana przez Prezydenta Miasta
S. wypowiedzeniem z dnia 4 pazdziernika 2013 roku jest nieuzasadniona z uwagi na to, ze wypowiedzeniem z dnia
4 pazdziernika 2013r. znak: (...). (...). (...).2013 Prezydent Miasta S. dokonal wypowiedzenia optaty tylko do czesci

nieruchomos$ci gruntowej stanowigcej wlasno$¢ Gminy M. S. tj. dziatki nr (...), o powierzchni 541 m®, polozonej
w obrebie ewidencji gruntéw — D. 214. Natomiast nie wypowiedzial oplaty dzialek nr (...), polozonych w S. przy



ul. (...) w obrebie ewidencji gruntéw — D. 214, objetych ta samg ksiega wieczysta KW Nr (...) co dzialka (...). Tym
samym nie dokonal jednego wiazacego wypowiedzenia odno$nie calej nieruchomosci gruntowej, tak jak stanowi
art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, skutkiem czego wypowiedzenie dokonane co do dzialki nr
(...) uznaé nalezy za bezskuteczne. Wszystkie dzialki nalezy traktowac jako jedna nieruchomo$¢ gruntowa w sensie
prawnym réwniez w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.
U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651, z p6zn.zm.). Ponadto w uzasadnieniu wskazano, iz art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami nie przewiduje mozliwoéci aktualizacji przez wlasciwy organ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego w stosunku do cze$ci nieruchomosci gruntowej. W rezultacie z podanej wyzej przyczyn nie mozna
sanowaé poprawnoS$ci wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej i oferty nowej jej wysoko$ci. Uznaé nalezy, iz
wypowiedzenie Prezydenta Miasta S. z dnia 4 pazdziernika 2013 r. znak: (...). (...). (...).2013 nie spelnia warunkow
okre$lonych w art. 78 ust 1 ww. ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego pismem z dnia 30 kwietnia 2014r. sprzeciw zlozyta Gmina
M. S., w ktérym wskazala, iz wszelkie twierdzenia i wnioski dowodowe zostana naprowadzone przez Gmine M. S. w
odpowiedzi na pozew, po doreczeniu przez Sad wniosku, ktéry w niniejszej sprawie zastepuje pozew.

W pi$mie z dnia 28 sierpnia 2014r. powodowa Spo6lka zazgdala ustalenia, iz aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste dzialki gruntu nr (...) polozonej w S. przy ul. (...), obreb 214 jest nieuzasadniona i stanowi od 01 stycznia
2014 r. kwote 365,18 zk. Ponadto wniosla o polaczenie niniejszej sprawy do wspélnego rozpoznania i wyrokowania, ze
sprawami toczacymi sie w tutejszym Sadzie pomiedzy tymi samymi stronami o ustalenie oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste pozostalych dzialek gruntu skladajacych sie na nieruchomosé przy ul. (...) w S. o sygn. akt od I C 1391/14/
do I C 1400/14.

ITI.Wnioskiem z dnia 14 listopada 2013r. skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczegow S., (...) Spotka
z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w S., zazadala ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie

wieczyste dziatki nr (...) o powierzchni 3535,00 m”,potozonej w S. w obrebie ewidencji gruntéw - D.
214 przy ul. (...) jest nieuzasadniona z uwagi na niespelnienie przestanek o ktérych mowa w art.77 ust. 1 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2010r., nr 102, poz. 651 z p6zn. zm.), ewentualnie
uzasadniona w nizszej wysokoéci. Wniosek ten dotyczyl o§wiadczenia Prezydenta Miasta S. z dnia 04 paZzdziernika
2013r. zlozonego w imieniu Gminy M. S., bedacej wlascicielem w/w nieruchomosci, w przedmiocie wypowiedzenia
wysokosci dotychczasowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste powyzszej nieruchomosci i propozycji ustalenia
nowej wysokoéci oplaty w kwocie 5.207,20 zt. W w/w wypowiedzeniu Prezydent Miasta S. wskazal, iz zgodnie z
wyceng rzeczoznawcy majatkowego aktualna warto$¢ przedmiotowego gruntu wynosi 173.573,00 zi. W uzasadnieniu
zakwestionowano wycene przedmiotowej dzialki wskazujac, ze w przedmiotowej sprawie nie zaistniala przestanka
do dokonania aktualizacji oplaty rocznej z uwagi na fakt, iz nie doszlo do istotnej (znacznej) zmiany wartoSci
przedmiotowego gruntu, a tylko taka zmiana moze by¢ podstawg wypowiedzenia obowigzujacej oplaty roczne;j.
Ponadto wskazano, iz wycena nieruchomos$ci gruntowej polozonej w S. przy ul. (...), na ktoéra sklada sie m.in.
dzialka nr (...), dokonana na zlecenie Prezydenta Miasta S., ktéra postuzyla za podstawe do wypowiedzenia oplaty
rocznej, zostala wykonana w sposob nieprawidlowy, z naruszeniem zasad wyceny nieruchomosci z uwagi na fakt,
iz biegly w zastosowanej metodzie poréwnawczej szacowania nieruchomosci, przyjal do poréwnania niewtasciwe
transakcje, ktorych przedmiotem byly nieruchomosci, ktore charakteryzowaly sie cechami odbiegajacymi znacznie
od cech rzeczonej dzialki gruntu. W zwiazku z powyzszym warto$¢ nieruchomosci przyjetych do poréwnania przez
bieglego jest z cala pewno$cia znacznie wyzsza od warto$ci rzeczonej dziatki gruntu. Ponadto Spotka wskazala, iz
rzeczoznawca w sposodb nieprawidlowy ustalil cechy wycenianej dzialki gruntu, a mianowicie lokalizacja winna by¢
zla, w miejsce przecietnej, za§ powierzchnia mala w miejsce duzej. W dalszej kolejnoéci zarzuca, iz rzeczoznawca
przyjal do poréwnania niewlasciwe transakcje, a poza tym przyjal do poré6wnania jedynie cztery transakcje, a powinien
przyjac¢ co najmniej kilkana$cie transakcji z uwagi na tre$¢ § 4 ust. 4 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21
wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, zgodnie z ktérym przy
metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnania przyjmuje sie co najemnej kilkanascie nieruchomosci podobnych,
ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakeji



oraz cechy tych nieruchomosci. Dodatkowo podkreslono, iz rzeczoznawca nie ustalil w swojej opinii najbardziej
prawdopodobnej ceny tego gruntu mozliwej do uzyskania na rynku, bowiem warto$¢ przedmiotowego gruntu ustalona
przez rzeczoznawce jest w stosunku do rzeczywistej wartosci rynkowej tegoz gruntu razaco zawyzona a realna cena,
jaka mozna obecnie uzyskaé za przedmiotowy grunt, jest zdecydowanie nizsza od tej jaka ustalil biegly rzeczoznawca,
co wynika z wadliwego sposobu dokonania oceny warto$ci gruntu. W konsekwencji oznacza to, ze wnioski wydanej
przez bieglego opinii (sporzadzonej wadliwie) nie moga by¢ podstawa ustalenia aktualnej wartosci nieruchomosci, a
tym samym przyjecia, ze doszlo do istotnej zmiany wartoSci gruntu, co uzasadnia aktualizacje oplaty roczne;j.

W wyniku rozpoznania powyzszego wniosku orzeczeniem z dnia 22 kwietnia 2014r. Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze w S. w sprawie SKO.N.M (...) orzeklo, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci gruntowej oznaczonej nr dzialki (...) potozonej przy ulicy (...) w S. dokonana przez Prezydenta Miasta
S. wypowiedzeniem z dnia 4 paZdziernika 2013 roku jest nieuzasadniona z uwagi na to, ze wypowiedzeniem z dnia
4 pazdziernika 2013 r. znak: (...). (...). (...).2013 Prezydent Miasta S. dokonal wypowiedzenia oplaty tylko do czesci

nieruchomos$ci gruntowej stanowigcej wlasno$¢ Gminy M. S. tj. dzialki nr (...), o powierzchni 3535 m®, polozonej
w obrebie ewidencji gruntéw — D. 214. Natomiast nie wypowiedzial oplaty dzialek nr (...), polozonych w S. przy
ul. (...) w obrebie ewidencji gruntow — D. 214, objetych ta samg ksiega wieczysta KW Nr (...) co dziatka (...). Tym
samym nie dokonal jednego wiazacego wypowiedzenia odnoénie calej nieruchomosci gruntowej, tak jak stanowi
art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, skutkiem czego wypowiedzenie dokonane co do dziatki nr
(...) uznaé nalezy za bezskuteczne. Wszystkie dzialki nalezy traktowa¢ jako jedna nieruchomoé¢ gruntowa w sensie
prawnym réwniez w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U.
z 2010 r. Nr 102, poz. 651, z pdzn.zm.). Ponadto w uzasadnieniu SKO wskazalo, iz art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami nie przewiduje mozliwo$ci aktualizacji przez wlasciwy organ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego w stosunku do czeSci nieruchomosci gruntowej. W rezultacie z podanej wyzej przyczyn nie mozna
sanowac poprawno$ci wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej i oferty nowej jej wysokoéci. Uzna¢ nalezy, iz
wypowiedzenie Prezydenta Miasta S. z dnia 4 pazdziernika 2013r. znak: (...). (...). (...).2013 nie spelnia warunkéw
okreslonych w art. 78 ust 1 ww. ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego pismem z dnia 30 kwietnia 2014r. sprzeciw zlozyta Gmina
M. S., w ktorym wskazala, iz wszelkie twierdzenia i wnioski dowodowe zostana naprowadzone przez Gmine M. S. w
odpowiedzi na pozew, po doreczeniu przez Sad wniosku, ktéry w niniejszej sprawie zastepuje pozew.

W piSmie z dnia 28 sierpnia 2014 r. powddka zazadala ustalenia, iz aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste dzialki gruntu nr (...) polozonej w S. przy ul. (...), obreb 214 jest nieuzasadniona i stanowi od 01 stycznia
2014r. kwote 2.386,13 zt. Ponadto wniosla o polaczenie niniejszej sprawy do wspolnego rozpoznania i wyrokowania, ze
sprawami toczacymi sie w tutejszym Sadzie pomiedzy tymi samymi stronami o ustalenie oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste pozostatych dzialek gruntu skladajacych sie na nieruchomos$é przy ul. (...) w S. o sygn. akt od I C 1391/14
doIC1400/14.

IV.Wnioskiem z dnia 14 listopada 2013r. skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w S., (...) Spotka
z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w S., zazadala ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie

wieczyste dzialki nr (...) o powierzchni 450 m®, polozonej w S. w obrebie ewidencji gruntéw - D. 214
przy ul. (...) jest nieuzasadniona z uwagi na niespeklienie przeslanek o ktérych mowa w art.77 ust. 1 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2010r., nr 102, poz. 651 z p6zn. zm.), ewentualnie
uzasadniona jest w nizszej wysoko$ci. Wniosek ten dotyczyt o§wiadczenia Prezydenta Miasta S. z dnia 04 paZzdziernika
2013r. zlozonego w imieniu Gminy M. S., bedacej wlascicielem w/w nieruchomosci, w przedmiocie wypowiedzenia
wysokosci dotychczasowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste powyzszej nieruchomosci i propozycji ustalenia
nowej wysokoéci oplaty w kwocie 662,87 zt. W w/w wypowiedzeniu Prezydent Miasta S. wskazal, iz zgodnie z
wycena rzeczoznawcy majatkowego aktualna warto$¢ przedmiotowego gruntu wynosi 22.095,00 zI. W uzasadnieniu
zakwestionowano wycene przedmiotowej dzialki wskazujac, ze w przedmiotowej sprawie nie zaistniala przestanka
do dokonania aktualizacji oplaty rocznej z uwagi na fakt, iz nie doszlo do istotnej (znacznej) zmiany warto$ci



przedmiotowego gruntu, a tylko taka zmiana moze by¢ podstawa wypowiedzenia obowiazujacej oplaty rocznej.
Ponadto wskazano, iz wycena nieruchomos$ci gruntowej polozonej w S. przy ul. (...), na ktora sklada sie m.in.
dzialka nr (...), dokonana na zlecenie Prezydenta Miasta S., ktéra postuzyla za podstawe do wypowiedzenia oplaty
rocznej, zostala wykonana w sposob nieprawidlowy, z naruszeniem zasad wyceny nieruchomosci z uwagi na fakt,
iz biegly w zastosowanej metodzie poréwnawczej szacowania nieruchomosci, przyjal do poréwnania niewtasciwe
transakcje, ktorych przedmiotem byly nieruchomoéci, ktére charakteryzowaly sie cechami odbiegajacymi znacznie
od cech rzeczonej dzialki gruntu. W zwiazku z powyzszym warto$¢ nieruchomosci przyjetych do poréwnania przez
bieglego jest z cala pewnoScig znacznie wyzsza od wartoSci rzeczonej dzialki gruntu. Ponadto Spoétka wskazala, iz
rzeczoznawca w sposob nieprawidlowy ustalil cechy wycenianej dzialki gruntu, a mianowicie lokalizacja winna by¢
zla, w miejsce przecietnej, za§ powierzchnia mala w miejsce duzej. W dalszej kolejnos$ci zarzuca, iz rzeczoznawca
przyjal do poréwnania niewlasciwe transakcje, a poza tym przyjal do poré6wnania jedynie cztery transakcje, a powinien
przyjac¢ co najmniej kilkanascie transakcji z uwagi na tre$c¢ § 4 ust. 4 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21
wrzednia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, zgodnie z ktérym przy
metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnania przyjmuje sie co najemnej kilkanascie nieruchomosci podobnych,
ktoére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji
oraz cechy tych nieruchomosci. Dodatkowo podkreslono, iz rzeczoznawca nie ustalil w swojej opinii najbardziej
prawdopodobnej ceny tego gruntu mozliwej do uzyskania na rynku, bowiem warto$¢ przedmiotowego gruntu ustalona
przez rzeczoznawce jest w stosunku do rzeczywistej wartosci rynkowej tegoz gruntu razaco zawyzona a realna cena,
jaka mozna obecnie uzyskaé za przedmiotowy grunt, jest zdecydowanie nizsza od tej jaka ustalil biegly rzeczoznawca,
co wynika z wadliwego sposobu dokonania oceny warto$ci gruntu. W konsekwencji oznacza to, ze wnioski wydanej
przez bieglego opinii (sporzadzonej wadliwie) nie moga by¢ podstawa ustalenia aktualnej wartosci nieruchomosci, a
tym samym przyjecia, ze doszlo do istotnej zmiany wartoSci gruntu, co uzasadnia aktualizacje oplaty roczne;j.

W wyniku rozpoznania powyzszego wniosku orzeczeniem z dnia 22 kwietnia 2014 r. Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze w S. w sprawie SKO.N.M (...) orzeklo, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci gruntowej oznaczonej nr dzialki (...) potozonej przy ulicy (...) w S. dokonana przez Prezydenta Miasta
S. wypowiedzeniem z dnia 4 paZdziernika 2013 roku jest nieuzasadniona z uwagi na to, ze wypowiedzeniem z dnia
4 pazdziernika 2013r. znak: (...). (...). (...).2013 Prezydent Miasta S. dokonal wypowiedzenia optaty tylko do czesci

nieruchomos$ci gruntowej stanowigcej wlasnoéé Gminy M. S. tj. dziatki nr (...), o powierzchni 450 m?, polozonej
w obrebie ewidencji gruntéw — D. 214. Natomiast nie wypowiedzial oplaty dzialek nr (...), polozonych w S. przy
ul. (...) w obrebie ewidencji gruntow — D. 214, objetych ta samg ksiega wieczysta KW Nr (...) co dziatka (...). Tym
samym nie dokonal jednego wiazacego wypowiedzenia odnoénie calej nieruchomosci gruntowej, tak jak stanowi
art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, skutkiem czego wypowiedzenie dokonane co do dziatki nr
(...) uznaé nalezy za bezskuteczne. Wszystkie dzialki nalezy traktowa¢ jako jedna nieruchomoé¢ gruntowa w sensie
prawnym réwniez w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U.
z 2010 r. Nr 102, poz. 651, z pdzn.zm.). Ponadto w uzasadnieniu SKO wskazalo, iz art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami nie przewiduje mozliwo$ci aktualizacji przez wlasciwy organ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego w stosunku do czeSci nieruchomosci gruntowej. W rezultacie z podanej wyzej przyczyn nie mozna
sanowac poprawno$ci wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej i oferty nowej jej wysokoéci. Uzna¢ nalezy, iz
wypowiedzenie Prezydenta Miasta S. z dnia 4 pazdziernika 2013r. znak: (...). (...). (...).2013 nie spelnia warunkéw
okreslonych w art. 78 ust 1 ww. ustawy o gospodarce nieruchomosSciami.

Od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego pismem z dnia 30 kwietnia 2014r. sprzeciw ztozyta Gmina
M., w ktorym wskazala, iz wszelkie twierdzenia i wnioski dowodowe zostana naprowadzone przez Gmine M. S. w
odpowiedzi na pozew, po doreczeniu przez Sad wniosku, ktéry w niniejszej sprawie zastepuje pozew.

W piSmie z dnia 28 sierpnia 2014 r. powddka zazadala ustalenia, iz aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste dzialki gruntu nr (...) polozonej w S. przy ul. (...), obreb 214 jest nieuzasadniona i stanowi od 01 stycznia
2014r. kwote 303,75 zl. Ponadto wniosla o polaczenie niniejszej sprawy do wspolnego rozpoznania i wyrokowania, ze
sprawami toczacymi sie w tutejszym Sadzie pomiedzy tymi samymi stronami o ustalenie oplaty rocznej za uzytkowanie



wieczyste pozostatych dzialek gruntu skladajacych sie na nieruchomos$é przy ul. (...) w S. o sygn. akt od I C 1391/14
do I C 1400/14.

V.Wnioskiem z dnia 14 listopada 2013r. skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w S., (...) Spotka
z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w S., zazadala ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie

wieczyste dzialki nr (...) o powierzchni 3950 m®, polozonej w S. w obrebie ewidencji gruntéw - D.
214 przy ul. (...) jest nieuzasadniona z uwagi na niespelnienie przeslanek o ktérych mowa w art.77 ust. 1 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2010r., nr 102, poz. 651 z pdzn. zm.), ewentualnie
uzasadniona w nizszej wysokoéci. Wniosek ten dotyczyl o§wiadczenia Prezydenta Miasta S. z dnia 04 paZzdziernika
2013r. zlozonego w imieniu Gminy M. S., bedacej wlacicielem w/w nieruchomosci, w przedmiocie wypowiedzenia
wysoko$ci dotychczasowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste powyzszej nieruchomosci i propozycji ustalenia
nowej wysokoéci oplaty w kwocie 5.818,51 z. W w/w wypowiedzeniu Prezydent Miasta S. wskazal, iz zgodnie z
wycena rzeczoznawcy majgtkowego aktualna warto$¢ przedmiotowego gruntu wynosi 193.950,00 zt. W uzasadnieniu
zakwestionowano wycene przedmiotowej dzialki wskazujac, ze w przedmiotowej sprawie nie zaistniala przestanka
do dokonania aktualizacji oplaty rocznej z uwagi na fakt, iz nie doszlo do istotnej (znacznej) zmiany wartosci
przedmiotowego gruntu, a tylko taka zmiana moze by¢ podstawa wypowiedzenia obowiazujacej oplaty rocznej.
Ponadto wskazano, iz wycena nieruchomos$ci gruntowej polozonej w S. przy ul. (...), na ktora sklada sie m.in.
dzialka nr (...), dokonana na zlecenie Prezydenta Miasta S., ktéra postuzyla za podstawe do wypowiedzenia oplaty
rocznej, zostala wykonana w sposob nieprawidlowy, z naruszeniem zasad wyceny nieruchomosci z uwagi na fakt,
iz biegly w zastosowanej metodzie poréwnawczej szacowania nieruchomosci, przyjal do poréwnania niewtasciwe
transakcje, ktorych przedmiotem byly nieruchomoéci, ktére charakteryzowaly sie cechami odbiegajacymi znacznie
od cech rzeczonej dzialki gruntu. W zwiazku z powyzszym warto$¢ nieruchomosci przyjetych do poré6wnania przez
bieglego jest z cala pewnoScig znacznie wyzsza od wartoSci rzeczonej dzialki gruntu. Ponadto Spoétka wskazala, iz
rzeczoznawca w sposob nieprawidlowy ustalil cechy wycenianej dzialki gruntu, a mianowicie lokalizacja winna by¢
zla, w miejsce przecietnej, za$ powierzchnia mata w miejsce duzej. W dalszej kolejnoéci zarzucono, iz rzeczoznawca
przyjal do poréwnania niewlaéciwe transakcje, a poza tym przyjat do poréwnania jedynie cztery transakcje, a powinien
przyjac¢ co najmniej kilkanascie transakcji z uwagi na tre$c¢ § 4 ust. 4 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21
wrzednia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego, zgodnie z ktérym przy
metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnania przyjmuje sie co najemnej kilkanascie nieruchomosci podobnych,
ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakeji
oraz cechy tych nieruchomosci. Dodatkowo podkreslono, iz rzeczoznawca nie ustalil w swojej opinii najbardziej
prawdopodobnej ceny tego gruntu mozliwej do uzyskania na rynku, bowiem warto$¢ przedmiotowego gruntu ustalona
przez rzeczoznawce jest w stosunku do rzeczywistej wartoSci rynkowej tegoz gruntu razaco zawyzona a realna cena,
jaka mozna obecnie uzyskaé za przedmiotowy grunt, jest zdecydowanie nizsza od tej jaka ustalil biegly rzeczoznawca,
co wynika z wadliwego sposobu dokonania oceny warto$ci gruntu. W konsekwencji oznacza to, ze wnioski wydanej
przez bieglego opinii (sporzadzonej wadliwie) nie moga by¢ podstawa ustalenia aktualnej wartosci nieruchomosci, a
tym samym przyjecia, ze doszlo do istotnej zmiany wartosci gruntu, co uzasadnia aktualizacje oplaty roczne;j.

W wyniku rozpoznania powyzszego wniosku orzeczeniem z dnia 22 kwietnia 2014r. Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze w S. w sprawie SKO.N.M (...) orzeklo, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci gruntowej oznaczonej nr dzialki (...) polozonej przy ulicy (...) w S. dokonana przez Prezydenta Miasta
S. wypowiedzeniem z dnia 4 paZdziernika 2013 roku jest nieuzasadniona z uwagi na to, ze wypowiedzeniem z dnia
4 pazdziernika 2013r. znak: (...). (...). (...).2013 Prezydent Miasta S. dokonal wypowiedzenia optaty tylko do czesci

nieruchomosci gruntowej stanowiacej wlasnoéé Gminy M. S. tj. dzialki nr (...), o powierzchni 3950 m®, polozonej
w obrebie ewidencji gruntéw — D. 214. Natomiast nie wypowiedzial oplaty dzialek nr (...), polozonych w S. przy
ul. (...) w obrebie ewidencji gruntow — D. 214, objetych ta samg ksiegg wieczysta KW Nr (...) co dziatka (...). Tym
samym nie dokonal jednego wiazacego wypowiedzenia odnoénie calej nieruchomosci gruntowej, tak jak stanowi
art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, skutkiem czego wypowiedzenie dokonane co do dziatki nr
(...) uznaé nalezy za bezskuteczne. Wszystkie dzialki nalezy traktowa¢ jako jedna nieruchomoé¢ gruntowa w sensie
prawnym réwniez w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U.



z 2010 r. Nr 102, poz. 651, z p6zn.zm.). Ponadto w uzasadnieniu SKO wskazalo, iz art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami nie przewiduje mozliwoSci aktualizacji przez wlasciwy organ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego w stosunku do czesci nieruchomosci gruntowej. W rezultacie z podanej wyzej przyczyn nie mozna
sanowac poprawnos$ci wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej i oferty nowej jej wysoko$ci. Uznaé nalezy, iz
wypowiedzenie Prezydenta Miasta S. z dnia 4 pazdziernika 2013 r. znak: (...). (...). (...).2013 nie spelnia warunkéw
okre§lonych w art. 78 ust 1 ww. ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego pismem z dnia 30 kwietnia 2014r. sprzeciw zlozyta Gmina
M., w ktérym wskazala, iz wszelkie twierdzenia i wnioski dowodowe zostang naprowadzone przez Gmine M. S. w
odpowiedzi na pozew, po doreczeniu przez Sad wniosku, ktéry w niniejszej sprawie zastepuje pozew.

W piSmie z dnia 28 sierpnia 2014 r. powddka zazadala ustalenia, iz aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste dzialki gruntu nr (...) polozonej w S. przy ul. (...), obreb 214 jest nieuzasadniona i stanowi od 01 stycznia
2014r. kwote 2.666,25 zl. Ponadto wniosta o polaczenie niniejszej sprawy do wspdlnego rozpoznania i wyrokowania, ze
sprawami toczacymi sie w tutejszym Sadzie pomiedzy tymi samymi stronami o ustalenie oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste pozostalych dzialek gruntu skladajacych sie na nieruchomo$é przy ul. (...) w S. o sygn. akt od I C 1391/14
do I C 1400/14.

VI.Wnioskiem z dnia 14 listopada 2013r. skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w S., (...) Spotka
z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w S., zazadala ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie

wieczyste dzialki nr (...) o powierzchni 295 m”, polozonej w S. w obrebie ewidencji gruntéw - D. 214
przy ul. (...) jest nieuzasadniona z uwagi na niespehlienie przeslanek o ktérych mowa w art.77 ust. 1 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2010r., nr 102, poz. 651 z p6zn. zm.), ewentualnie
uzasadniona w nizszej wysoko$ci. Wniosek ten dotyczyl o§wiadczenia Prezydenta Miasta S. z dnia 04 paZzdziernika
2013r. zlozonego w imieniu Gminy M. S., bedacej wlascicielem w/w nieruchomosci, w przedmiocie wypowiedzenia
wysokoSci dotychczasowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste powyzszej nieruchomosci i propozycji ustalenia
nowej wysoko$ci oplaty w kwocie 434,55 z1. W w/w wypowiedzeniu Prezydent Miasta S. wskazal, iz zgodnie z
wycena rzeczoznawcy majatkowego aktualna warto$¢ przedmiotowego gruntu wynosi 14.484,00 zL.W uzasadnieniu
zakwestionowano wycene przedmiotowej dzialki wskazujac, ze w przedmiotowej sprawie nie zaistniala przestanka
do dokonania aktualizacji oplaty rocznej z uwagi na fakt, iz nie doszlo do istotnej (znacznej) zmiany warto$ci
przedmiotowego gruntu, a tylko taka zmiana moze by¢ podstawa wypowiedzenia obowiazujacej oplaty rocznej.
Ponadto wskazano, iz wycena nieruchomos$ci gruntowej polozonej w S. przy ul. (...), na ktéra sklada sie m.in.
dzialka nr (...), dokonana na zlecenie Prezydenta Miasta S., ktéra postuzyla za podstawe do wypowiedzenia oplaty
rocznej, zostala wykonana w sposéb nieprawidlowy, z naruszeniem zasad wyceny nieruchomosci z uwagi na fakt,
iz biegly w zastosowanej metodzie poréwnawczej szacowania nieruchomosci, przyjal do poré6wnania niewla$ciwe
transakcje, ktorych przedmiotem byly nieruchomoéci, ktére charakteryzowaly sie cechami odbiegajacymi znacznie
od cech rzeczonej dzialki gruntu. W zwiazku z powyzszym warto$¢ nieruchomosci przyjetych do poréwnania przez
bieglego jest z cala pewnoScia znacznie wyzsza od wartoSci rzeczonej dzialki gruntu. Ponadto Spdtka wskazala, iz
rzeczoznawca w sposob nieprawidlowy ustalil cechy wycenianej dzialki gruntu, a mianowicie lokalizacja winna by¢
zla, w miejsce przecietnej, za$ powierzchnia mala w miejsce duzej. W dalszej kolejnoéci zarzucono, iz rzeczoznawca
przyjal do por6wnania niewlasciwe transakcje, a poza tym przyjat do poré6wnania jedynie cztery transakcje, a powinien
przyjac¢ co najmniej kilkanascie transakeji z uwagi na tre$¢ § 4 ust. 4 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21
wrzednia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, zgodnie z ktérym przy
metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnania przyjmuje sie co najemnej kilkanascie nieruchomosci podobnych,
ktoére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji
oraz cechy tych nieruchomo$ci. Dodatkowo podkreslono, iz rzeczoznawca nie ustalit w swojej opinii najbardziej
prawdopodobnej ceny tego gruntu mozliwej do uzyskania na rynku, bowiem warto$¢ przedmiotowego gruntu ustalona
przez rzeczoznawce jest w stosunku do rzeczywistej wartosci rynkowej tegoz gruntu razaco zawyzona a realna cena,
jaka mozna obecnie uzyska¢ za przedmiotowy grunt, jest zdecydowanie nizsza od tej jaka ustalil biegly rzeczoznaweca,
co wynika z wadliwego sposobu dokonania oceny wartosci gruntu. W konsekwencji oznacza to, ze wnioski wydanej



przez bieglego opinii (sporzadzonej wadliwie) nie moga by¢ podstawg ustalenia aktualnej wartoéci nieruchomogci, a
tym samym przyjecia, ze doszlo do istotnej zmiany warto$ci gruntu, co uzasadnia aktualizacje oplaty rocznej.

W wyniku rozpoznania powyzszego wniosku orzeczeniem z dnia 22 kwietnia 2014r. Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze w S. w sprawie SKO.N.M (...) orzeklo, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoé$ci gruntowej oznaczonej nr dzialki (...) polozonej przy ulicy (...) w S. dokonana przez Prezydenta Miasta
S. wypowiedzeniem z dnia 4 pazdziernika 2013 roku jest nieuzasadniona z uwagi na to, ze wypowiedzeniem z dnia
4 pazdziernika 2013 r. znak: (...). (...).1000.2013 Prezydent Miasta S. dokonat wypowiedzenia oplaty tylko do czesci

nieruchomoéci gruntowej stanowigcej wlasnoéé Gminy M. S. tj. dziatki nr (...), o powierzchni 295 m®, polozonej w
obrebie ewidencji gruntow — D. 214. Natomiast nie wypowiedzial oplaty dzialek nr (...) potozonych w S. przy ul.
(...) w obrebie ewidencji gruntéow — D. 214, objetych ta sama ksiega wieczysta KW Nr (...) co dziatka nr (...). Tym
samym nie dokonal jednego wiazacego wypowiedzenia odnos$nie calej nieruchomos$ci gruntowej, tak jak stanowi
art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, skutkiem czego wypowiedzenie dokonane co do dzialki nr
(...) uzna¢ nalezy za bezskuteczne. Wszystkie dzialki nalezy traktowa¢ jako jedna nieruchomoéé¢ gruntowa w sensie
prawnym réwniez w rozumieniu przepisOw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z 2010 1. Nt 102, poz. 651, z p6zn.zm.). Ponadto w uzasadnieniu SKO wskazalo, iz art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami nie przewiduje mozliwoéci aktualizacji przez wlasciwy organ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego w stosunku do czesci nieruchomos$ci gruntowej. W rezultacie z podanej wyzej przyczyn nie mozna
sanowaé poprawnoS$ci wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej i oferty nowej jej wysoko$ci. Uznaé nalezy, iz
wypowiedzenie Prezydenta Miasta S. z dnia 4 pazdziernika 2013r. znak: (...). (...).1000.2013 nie spelnia warunkow
okre$lonych w art. 78 ust 1 ww. ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego pismem z dnia 30 kwietnia 2014r. sprzeciw zlozyla Gmina
M., w ktérym wskazala, iz wszelkie twierdzenia i wnioski dowodowe zostana naprowadzone przez Gmine M. S. w
odpowiedzi na pozew, po doreczeniu przez Sad wniosku, ktéry w niniejszej sprawie zastepuje pozew.

W piémie z dnia 28 sierpnia 2014 r. powddka zazadala ustalenia, iz aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste dzialki gruntu nr (...) polozonej w S. przy ul. (...), obreb 214 jest nieuzasadniona i stanowi od 01 stycznia
2014r. kwote 199,13 zL. Ponadto wniosla o polaczenie niniejszej sprawy do wspdlnego rozpoznania i wyrokowania, ze
sprawami toczacymi sie w tutejszym Sadzie pomiedzy tymi samymi stronami o ustalenie oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste pozostalych dzialek gruntu sktadajacych sie na nieruchomosé¢ przy ul. (...) w S. o sygn. akt od I C 1391/14
do I C 1400/14.

VII.Wnioskiem z dnia 14 listopada 2013 r. skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w S., (...)
Spolka z ograniczona odpowiedzialnosScia z siedziba w S., zazadala ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej za

uzytkowanie wieczyste dzialki nr (...) o powierzchni 6220 m®, polozonej w S. w obrebie ewidencji
gruntéow - D. 214 przy ul. (...) jest nieuzasadniona z uwagi na niespelnienie przestanek o ktérych mowa w art.77
ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2010r., nr 102, poz. 651 z pdzn.
zm.), ewentualnie uzasadniona w nizszej wysokoéci. Wniosek ten dotyczyl oswiadczenia Prezydenta Miasta S. z dnia
04 pazdziernika 2013r. zlozonego w imieniu Gminy M. S., bedacej wlascicielem w/w nieruchomosci, w przedmiocie
wypowiedzenia wysoko$ci dotychczasowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste powyzszej nieruchomodci i
propozycji ustalenia nowej wysokoSci oplaty w kwocie 9.162,31 z1. W w/w wypowiedzeniu Prezydent Miasta
S. wskazano, iz zgodnie z wycena rzeczoznawcy majatkowego aktualna warto$¢ przedmiotowego gruntu wynosi
305.410,00 zl. W uzasadnieniu zakwestionowano wycene przedmiotowej dzialki wskazujac, ze w przedmiotowej
sprawie nie zaistniala przeslanka do dokonania aktualizacji oplaty rocznej z uwagi na fakt, iz nie doszlo do
istotnej (znacznej) zmiany warto$ci przedmiotowego gruntu, a tylko taka zmiana moze by¢ podstawa wypowiedzenia
obowiazujacej oplaty rocznej. Ponadto wskazala, iz wycena nieruchomo$ci gruntowej polozonej w S. przy ul.
(...), na ktora sklada sie m.in. dzialka nr (...), dokonana na zlecenie Prezydenta Miasta S., ktéra postuzyla za
podstawe do wypowiedzenia oplaty rocznej, zostala wykonana w sposdb nieprawidlowy, z naruszeniem zasad wyceny
nieruchomoéci z uwagi na fakt, iz biegly w zastosowanej metodzie poréwnawczej szacowania nieruchomosci, przyjat



do poréwnania niewlaSciwe transakcje, ktérych przedmiotem byly nieruchomosci, ktore charakteryzowaly sie cechami
odbiegajacymi znacznie od cech rzeczonej dziatki gruntu. W zwigzku z powyzszym warto$é nieruchomosci przyjetych
do poréwnania przez bieglego jest z cala pewnoScig znacznie wyzsza od warto$ci rzeczonej dzialki gruntu. Ponadto
Spotka wskazala, iz rzeczoznawca w sposodb nieprawidlowy ustalil cechy wycenianej dziatki gruntu, a mianowicie
lokalizacja winna by¢ zla, w miejsce przecietnej, za§ powierzchnia mala w miejsce duzej. W dalszej kolejnoSci
zarzucono, iz rzeczoznawca przyjat do poréwnania niewlasciwe transakcje, a poza tym przyjal do poréwnania jedynie
cztery transakcje, a powinien przyja¢ co najmniej kilkana$cie transakeji z uwagi na tre$¢ § 4 ust. 4 Rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego,
zgodnie z ktorym przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnania przyjmuje sie co najemnej kilkanascie
nieruchomo$ci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Dodatkowo podkreslono, iz rzeczoznawca nie ustalil
w swojej opinii najbardziej prawdopodobnej ceny tego gruntu mozliwej do uzyskania na rynku, bowiem warto§é
przedmiotowego gruntu ustalona przez rzeczoznawce jest w stosunku do rzeczywistej wartoéci rynkowej tegoz gruntu
razaco zawyzona a realna cena, jaka mozna obecnie uzyskaé za przedmiotowy grunt, jest zdecydowanie nizsza od tej
jaka ustalil biegly rzeczoznawca, co wynika z wadliwego sposobu dokonania oceny warto$ci gruntu. W konsekwencji
oznacza to, ze wnioski wydanej przez bieglego opinii (sporzadzonej wadliwie) nie moga by¢ podstawa ustalenia
aktualnej wartos$ci nieruchomosci, a tym samym przyjecia, ze doszlo do istotnej zmiany wartosci gruntu, co uzasadnia
aktualizacje oplaty rocznej.

W wyniku rozpoznania powyzszego wniosku orzeczeniem z dnia 22 kwietnia 2014r. Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze w S. w sprawie SKO.N.M (...) orzeklo, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci gruntowej oznaczonej nr dzialki (...) polozonej przy ulicy (...) w S. dokonana przez Prezydenta Miasta
S. wypowiedzeniem z dnia 4 pazdziernika 2013 roku jest nieuzasadniona z uwagi na to, ze wypowiedzeniem z dnia
4 pazdziernika 2013 r. znak: (...). (...). (...).2013 Prezydent Miasta S. dokonal wypowiedzenia oplaty tylko do czeSci

nieruchomosci gruntowej stanowigcej wlasnoéé Gminy M. S. tj. dzialki nr (...), o powierzchni 6220 m?, polozonej
w obrebie ewidencji gruntow — D. 214. Natomiast nie wypowiedzial oplaty dzialek nr (...) polozonych w S. przy
ul. (...) w obrebie ewidencji gruntéw — D. 214, objetych ta samg ksiega wieczysta KW Nr (...) co dzialka (...). Tym
samym nie dokonal jednego wiazacego wypowiedzenia odnoénie calej nieruchomosci gruntowej, tak jak stanowi
art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, skutkiem czego wypowiedzenie dokonane co do dzialki nr
(...) uznaé nalezy za bezskuteczne. Wszystkie dzialki nalezy traktowac jako jedna nieruchomo$¢ gruntowa w sensie
prawnym réwniez w rozumieniu przepisoOw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U.
z 2010 r. Nt 102, poz. 651, z p6zn.zm.). Ponadto w uzasadnieniu SKO wskazalo, iz art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami nie przewiduje mozliwosci aktualizacji przez wlasciwy organ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego w stosunku do czesci nieruchomosci gruntowej. W rezultacie z podanej wyzej przyczyn nie mozna
sanowac poprawnos$ci wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej i oferty nowej jej wysokosci. Uznaé nalezy, iz
wypowiedzenie Prezydenta Miasta S. z dnia 4 pazdziernika 2013 r. znak: (...). (...). (...).2013 nie spelnia warunkow
okre$lonych w art. 78 ust 1 ww. ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego pismem z dnia 30 kwietnia 2014r. sprzeciw zlozyta Gmina
M., w ktérym wskazala, iz wszelkie twierdzenia i wnioski dowodowe zostang naprowadzone przez Gmine M. S. w
odpowiedzi na pozew, po doreczeniu przez Sad wniosku, ktoéry w niniejszej sprawie zastepuje pozew.

W piSmie z dnia 28 sierpnia 2014 r. powddka zazadala ustalenia, iz aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste dzialki gruntu nr (...) polozonej w S. przy ul. (...), obreb 214 jest nieuzasadniona i stanowi od 01 stycznia
2014r. kwote 4.198,50 z}. Ponadto wniosla o polgczenie niniejszej sprawy do wspoblnego rozpoznania i wyrokowania, ze
sprawami toczacymi sie w tutejszym Sadzie pomiedzy tymi samymi stronami o ustalenie oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste pozostalych dzialek gruntu skladajacych sie na nieruchomoéé przy ul. (...) w S. o sygn. akt od I C 1391/14
do I C 1400/14.



VIII.Wnioskiem z dnia 14 listopada 2013r. skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w S., (...)
Spolka z ograniczona odpowiedzialnosScia z siedzibg w S., zazadala ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej za

uzytkowanie wieczyste dziatki nr (...) o powierzchni 1032 m®, polozonej w S., w obrebie ewidencji
gruntow - D. 214 przy ul. (...) jest nieuzasadniona z uwagi na niespelienie przestanek o ktérych mowa w art.77
ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U. z 2010r., nr 102, poz. 651 z p6zn.
zm.), ewentualnie uzasadniona w nizszej wysoko$ci. Wniosek ten dotyczy o§wiadczenia Prezydenta Miasta S. z dnia
04 pazdziernika 2013r. zlozonego w imieniu Gminy M. S., bedacej wlascicielem w/w nieruchomoéci, w przedmiocie
wypowiedzenia wysokoSci dotychczasowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste powyzszej nieruchomosci i
propozycji ustalenia nowej wysokoéci oplaty w kwocie 1520,18 z. W w/w wypowiedzeniu Prezydent Miasta S.
wskazano, iz zgodnie z wycena rzeczoznawcy majatkowego aktualna warto$¢ przedmiotowego gruntu wynosi
50.672,00 zl. W uzasadnieniu zakwestionowano wycene przedmiotowej dzialki wskazujac, ze w przedmiotowej
sprawie nie zaistniala przeslanka do dokonania aktualizacji oplaty rocznej z uwagi na fakt, iz nie doszlo do
istotnej (znacznej) zmiany warto$ci przedmiotowego gruntu, a tylko taka zmiana moze by¢ podstawa wypowiedzenia
obowiazujacej oplaty rocznej. Ponadto wskazano, iz wycena nieruchomosci gruntowej polozonej w S. przy ul.
(...), na ktora sklada sie m.in. dzialka nr (...), dokonana na zlecenie Prezydenta Miasta S., ktéra postuzyla za
podstawe do wypowiedzenia oplaty rocznej, zostala wykonana w sposob nieprawidlowy, z naruszeniem zasad wyceny
nieruchomoéci z uwagi na fakt, iz biegly w zastosowanej metodzie poréwnawczej szacowania nieruchomosci, przyjat
do poréwnania niewlaSciwe transakcje, ktérych przedmiotem byly nieruchomogci, ktore charakteryzowaly sie cechami
odbiegajacymi znacznie od cech rzeczonej dzialki gruntu. W zwigzku z powyzszym warto$¢é nieruchomosci przyjetych
do poréwnania przez bieglego jest z cala pewnoscia znacznie wyzsza od wartosci rzeczonej dzialki gruntu. Ponadto
Spotka wskazala, iz rzeczoznawca w sposodb nieprawidlowy ustalil cechy wycenianej dziatki gruntu, a mianowicie
lokalizacja winna by¢ zla, w miejsce przecietnej, za$ powierzchnia mala w miejsce duzej. W dalszej kolejnosci zarzuca,
iz rzeczoznawca przyjat do poréwnania niewlaéciwe transakcje, a poza tym przyjal do poréwnania jedynie cztery
transakcje, a powinien przyjaé¢ co najmniej kilkanaScie transakcji z uwagi na tresé¢ § 4 ust. 4 Rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrzeSnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego,
zgodnie z ktérym przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnania przyjmuje sie co najemnej kilkanasScie
nieruchomo$ci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sg ceny transakeyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Dodatkowo podkre§lono, iz rzeczoznawca nie ustalil
w swojej opinii najbardziej prawdopodobnej ceny tego gruntu mozliwej do uzyskania na rynku, bowiem warto$c
przedmiotowego gruntu ustalona przez rzeczoznawce jest w stosunku do rzeczywistej warto$ci rynkowej tegoz gruntu
razaco zawyzona a realna cena, jaka mozna obecnie uzyska¢ za przedmiotowy grunt, jest zdecydowanie nizsza od tej
jaka ustalil biegly rzeczoznawca, co wynika z wadliwego sposobu dokonania oceny warto$ci gruntu. W konsekwencji
oznacza to, ze wnioski wydanej przez bieglego opinii (sporzadzonej wadliwie) nie moga byé¢ podstawa ustalenia
aktualnej warto$ci nieruchomoéci, a tym samym przyjecia, ze doszlo do istotnej zmiany warto$ci gruntu, co uzasadnia
aktualizacje oplaty roczne;j.

W wyniku rozpoznania powyzszego wniosku orzeczeniem z dnia 22 kwietnia 2014r. Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze w S. w sprawie SKO.N.M (...) orzeklo, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci gruntowej oznaczonej nr dzialki (...) potozonej przy ulicy (...) w S. dokonana przez Prezydenta Miasta
S. wypowiedzeniem z dnia 4 paZdziernika 2013 roku jest nieuzasadniona z uwagi na to, ze wypowiedzeniem z dnia
4 pazdziernika 2013 r. znak: (...). (...). (...).2013 Prezydent Miasta S. dokonal wypowiedzenia oplaty tylko do czeSci

nieruchomos$ci gruntowej stanowigcej wlasno$¢ Gminy M. S. tj. dzialki nr (...), o powierzchni 1032 m®, polozonej
w obrebie ewidencji gruntéw — D. 214. Natomiast nie wypowiedzial oplaty dzialek nr (...), polozonych w S. przy
ul. (...) w obrebie ewidencji gruntow — D. 214, objetych ta samg ksiega wieczysta KW Nr (...) co dziatka (...). Tym
samym nie dokonal jednego wiazacego wypowiedzenia odnoénie calej nieruchomosci gruntowej, tak jak stanowi
art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, skutkiem czego wypowiedzenie dokonane co do dziatki nr
(...) uznaé nalezy za bezskuteczne. Wszystkie dzialki nalezy traktowa¢ jako jedna nieruchomoé¢ gruntowa w sensie
prawnym réwniez w rozumieniu przepisoOw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U.
z 2010 r. Nr 102, poz. 651, z pdzn.zm.). Ponadto w uzasadnieniu SKO wskazalo, iz art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce



nieruchomo$ciami nie przewiduje mozliwoéci aktualizacji przez wlasciwy organ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego w stosunku do czesci nieruchomosci gruntowej. W rezultacie z podanej wyzej przyczyn nie mozna
sanowaé poprawnoS$ci wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej i oferty nowej jej wysoko$ci. Uznaé nalezy, iz
wypowiedzenie Prezydenta Miasta S. z dnia 4 pazdziernika 2013 r. znak: (...). (...). (...).2013 nie spelnia warunkow
okre$lonych w art. 78 ust 1 ww. ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego pismem z dnia 30 kwietnia 2014r. sprzeciw zlozyta Gmina
M., w ktérym wskazala, iz wszelkie twierdzenia i wnioski dowodowe zostang naprowadzone przez Gmine M. S. w
odpowiedzi na pozew, po doreczeniu przez Sad wniosku, ktéry w niniejszej sprawie zastepuje pozew.

W piémie z dnia 28 sierpnia 2014 r. powddka zazadala ustalenia, iz aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste dzialki gruntu nr (...) polozonej w S. przy ul. (...), obreb 214 jest nieuzasadniona i stanowi od 01 stycznia
2014r. kwote 696,60 zl. Ponadto wniosla o polaczenie niniejszej sprawy do wspdlnego rozpoznania i wyrokowania, ze
sprawami toczacymi sie w tutejszym Sadzie pomiedzy tymi samymi stronami o ustalenie oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste pozostalych dzialek gruntu skladajacych sie na nieruchomo$é przy ul. (...) w S. o sygn. akt od I C 1391/14
do I C 1400/14.

IX.Wnioskiem z dnia 14 listopada 2013r. skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w S., (...) Spotka
z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w S., zazadala ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie

wieczyste dziatki nr (...) o powierzchni 235 m®, polozonej w S. w obrebie ewidencji gruntéw - D. 214
przy ul. (...) jest nieuzasadniona z uwagi na niespelnienie przestanek o ktérych mowa w art.77 ust. 1 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2010r., nr 102, poz. 651 z p6zn. zm.), ewentualnie
uzasadniona w nizszej wysoko$ci. Wniosek ten dotyczy o§wiadczenia Prezydenta Miasta S. z dnia 04 paZzdziernika
2013r. zlozonego w imieniu Gminy M. S., bedacej wlascicielem w/w nieruchomosci, w przedmiocie wypowiedzenia
wysokoSci dotychczasowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste powyzszej nieruchomosci i propozycji ustalenia
nowej wysokoéci oplaty w kwocie 346,16 zl. W w/w wypowiedzeniu Prezydent Miasta S. wskazano, iz zgodnie z
wyceng rzeczoznawcy majatkowego aktualna warto$¢ przedmiotowego gruntu wynosi 11.538,00 zi. W uzasadnieniu
zakwestionowano wycene przedmiotowej dzialki wskazujac, ze w przedmiotowej sprawie nie zaistniala przestanka
do dokonania aktualizacji oplaty rocznej z uwagi na fakt, iz nie doszlo do istotnej (znacznej) zmiany wartoSci
przedmiotowego gruntu, a tylko taka zmiana moze by¢ podstawg wypowiedzenia obowigzujacej oplaty roczne;j.
Ponadto wskazano, iz wycena nieruchomos$ci gruntowej polozonej w S. przy ul. (...), na ktoéra sklada sie m.in.
dzialka nr (...), dokonana na zlecenie Prezydenta Miasta S., ktéra postuzyla za podstawe do wypowiedzenia oplaty
rocznej, zostala wykonana w sposob nieprawidlowy, z naruszeniem zasad wyceny nieruchomosci z uwagi na fakt,
iz biegly w zastosowanej metodzie poréwnawczej szacowania nieruchomosci, przyjal do poréwnania niewtasciwe
transakcje, ktorych przedmiotem byly nieruchomosci, ktore charakteryzowaly sie cechami odbiegajacymi znacznie
od cech rzeczonej dzialki gruntu. W zwiazku z powyzszym warto$¢ nieruchomosci przyjetych do poréwnania przez
bieglego jest z cala pewno$cia znacznie wyzsza od warto$ci rzeczonej dzialki gruntu. Ponadto Spotka wskazala, iz
rzeczoznawca w sposodb nieprawidlowy ustalil cechy wycenianej dzialki gruntu, a mianowicie lokalizacja winna by¢
zla, w miejsce przecietnej, za§ powierzchnia mala w miejsce duzej. W dalszej kolejnoSci zarzucono, iz rzeczoznawca
przyjal do poréwnania niewlasciwe transakcje, a poza tym przyjal do poré6wnania jedynie cztery transakcje, a powinien
przyjac¢ co najmniej kilkana$cie transakcji z uwagi na tre$¢ § 4 ust. 4 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21
wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, zgodnie z ktérym przy
metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnania przyjmuje sie co najemnej kilkanascie nieruchomosci podobnych,
ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakeji
oraz cechy tych nieruchomos$ci. Dodatkowo podkreslono, iz rzeczoznawca nie ustalil w swojej opinii najbardziej
prawdopodobnej ceny tego gruntu mozliwej do uzyskania na rynku, bowiem warto$¢ przedmiotowego gruntu ustalona
przez rzeczoznawce jest w stosunku do rzeczywistej wartoSci rynkowej tegoz gruntu razaco zawyzona a realna cena,
jaka mozna obecnie uzyskac za przedmiotowy grunt, jest zdecydowanie nizsza od tej jaka ustalil biegly rzeczoznawca,
co wynika z wadliwego sposobu dokonania oceny wartosci gruntu. W konsekwencji oznacza to, ze wnioski wydanej



przez bieglego opinii (sporzadzonej wadliwie) nie moga by¢ podstawg ustalenia aktualnej wartoéci nieruchomogci, a
tym samym przyjecia, ze doszlo do istotnej zmiany warto$ci gruntu, co uzasadnia aktualizacje oplaty rocznej.

W wyniku rozpoznania powyzszego wniosku orzeczeniem z dnia 22 kwietnia 2014r. Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze w S. w sprawie SKO.N.M (...) orzeklo, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoé$ci gruntowej oznaczonej nr dzialki (...) polozonej przy ulicy (...) w S. dokonana przez Prezydenta Miasta
S. wypowiedzeniem z dnia 4 pazdziernika 2013 roku jest nieuzasadniona z uwagi na to, ze wypowiedzeniem z dnia
4 pazdziernika 2013 r. znak: (...). (...). (...).2013 Prezydent Miasta S. dokonat wypowiedzenia oplaty tylko do czesci

nieruchomoéci gruntowej stanowigcej wlasnoéé Gminy M. S. tj. dziatki nr (...), o powierzchni 235 m®, polozonej
w obrebie ewidencji gruntow — D. 214. Natomiast nie wypowiedzial oplaty dzialek nr (...), polozonych w S. przy
ul. (...) w obrebie ewidencji gruntéw — D. 214, objetych ta samg ksiega wieczysta KW Nr (...) co dzialka (...). Tym
samym nie dokonal jednego wiazacego wypowiedzenia odnos$nie calej nieruchomos$ci gruntowej, tak jak stanowi
art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, skutkiem czego wypowiedzenie dokonane co do dzialki nr
(...) uzna¢ nalezy za bezskuteczne. Wszystkie dzialki nalezy traktowa¢ jako jedna nieruchomoéé¢ gruntowa w sensie
prawnym réwniez w rozumieniu przepisOw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z 2010 1. Nt 102, poz. 651, z p6zn.zm.). Ponadto w uzasadnieniu SKO wskazalo, iz art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami nie przewiduje mozliwoéci aktualizacji przez wlasciwy organ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego w stosunku do czesci nieruchomos$ci gruntowej. W rezultacie z podanej wyzej przyczyn nie mozna
sanowaé poprawnoS$ci wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej i oferty nowej jej wysoko$ci. Uznaé nalezy, iz
wypowiedzenie Prezydenta Miasta S. z dnia 4 pazdziernika 2013 r. znak: (...). (...). (...).2013 nie spelnia warunkow
okre$lonych w art. 78 ust 1 ww. ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego pismem z dnia 30 kwietnia 2014r. sprzeciw zlozyla Gmina
M., w ktérym wskazala, iz wszelkie twierdzenia i wnioski dowodowe zostana naprowadzone przez Gmine M. S. w
odpowiedzi na pozew, po doreczeniu przez Sad wniosku, ktéry w niniejszej sprawie zastepuje pozew.

W piémie z dnia 28 sierpnia 2014 r. powddka zazadala ustalenia, iz aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste dzialki gruntu nr (...) polozonej w S. przy ul. (...), obreb 214 jest nieuzasadniona i stanowi od 01 stycznia
2014r. kwote 158,63 zl. Ponadto wniosla o polaczenie niniejszej sprawy do wspolnego rozpoznania i wyrokowania, ze
sprawami toczacymi sie w tutejszym Sadzie pomiedzy tymi samymi stronami o ustalenie oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste pozostalych dzialek gruntu sktadajacych sie na nieruchomosé¢ przy ul. (...) w S. o sygn. akt od I C 1391/14
do I C 1400/14.

X.Wnioskiem z dnia 14 listopada 2013r. skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w S., (...) Spotka
z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w S., zazadala ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie

wieczyste dziatki nr (...) o powierzchni 6516 m®, polozonej w S. w obrebie ewidencji gruntéw - D.
214 przy ul. (...) jest nieuzasadniona z uwagi na niespelnienie przestanek o ktorych mowa w art.77 ust. 1 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2010r., nr 102, poz. 651 z pd6zn. zm.), ewentualnie
uzasadniona w nizszej wysokoéci. Wniosek ten dotyczyl o§wiadczenia Prezydenta Miasta S. z dnia 04 paZzdziernika
2013r. zlozonego w imieniu Gminy M. S., bedacej wlacicielem w/w nieruchomosci, w przedmiocie wypowiedzenia
wysoko$ci dotychczasowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste powyzszej nieruchomosci i propozycji ustalenia
nowej wysokoS$ci oplaty w kwocie 9.598,33 zt. W w/w wypowiedzeniu Prezydent Miasta S. wskazano, iz zgodnie z
wyceng rzeczoznawcy majgtkowego aktualna warto$¢ przedmiotowego gruntu wynosi 319.944,00 zt. W uzasadnieniu
zakwestionowano wycene przedmiotowej dzialki wskazujac, ze w przedmiotowej sprawie nie zaistniala przestanka
do dokonania aktualizacji oplaty rocznej z uwagi na fakt, iz nie doszlo do istotnej (znacznej) zmiany wartosci
przedmiotowego gruntu, a tylko taka zmiana moze by¢ podstawa wypowiedzenia obowiazujacej oplaty roczne;j.
Ponadto wskazano, iz wycena nieruchomos$ci gruntowej polozonej w S. przy ul. (...), na ktoéra sklada sie m.in.
dzialka nr (...), dokonana na zlecenie Prezydenta Miasta S., ktéra postuzyla za podstawe do wypowiedzenia oplaty
rocznej, zostala wykonana w sposob nieprawidlowy, z naruszeniem zasad wyceny nieruchomosci z uwagi na fakt,
iz biegly w zastosowanej metodzie poréwnawczej szacowania nieruchomosci, przyjal do poréwnania niewtasciwe



transakcje, ktorych przedmiotem byly nieruchomosci, ktore charakteryzowaly sie cechami odbiegajacymi znacznie
od cech rzeczonej dzialki gruntu. W zwiazku z powyzszym warto$¢ nieruchomosci przyjetych do poréwnania przez
bieglego jest z cala pewnoScig znacznie wyzsza od wartoSci rzeczonej dzialki gruntu. Ponadto Spoétka wskazala, iz
rzeczoznawca w sposodb nieprawidlowy ustalil cechy wycenianej dzialki gruntu, a mianowicie lokalizacja winna by¢
zla, w miejsce przecietnej, za§ powierzchnia mala w miejsce duzej. W dalszej kolejnoSci zarzucono, iz rzeczoznawca
przyjal do poréwnania niewlaéciwe transakcje, a poza tym przyjat do poréwnania jedynie cztery transakcje, a powinien
przyjac¢ co najmniej kilkana$cie transakcji z uwagi na tre$¢ § 4 ust. 4 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21
wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, zgodnie z ktérym przy
metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnania przyjmuje sie co najemnej kilkana$cie nieruchomosci podobnych,
ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakeji
oraz cechy tych nieruchomoséci. Dodatkowo podkreslono, iz rzeczoznawca nie ustalil w swojej opinii najbardziej
prawdopodobnej ceny tego gruntu mozliwej do uzyskania na rynku, bowiem warto$¢ przedmiotowego gruntu ustalona
przez rzeczoznawce jest w stosunku do rzeczywistej wartoSci rynkowej tegoz gruntu razaco zawyzona a realna cena,
jaka mozna obecnie uzyskac za przedmiotowy grunt, jest zdecydowanie nizsza od tej jaka ustalil biegly rzeczoznawca,
co wynika z wadliwego sposobu dokonania oceny warto$ci gruntu. W konsekwencji oznacza to, ze wnioski wydanej
przez bieglego opinii (sporzadzonej wadliwie) nie moga by¢ podstawg ustalenia aktualnej wartoéci nieruchomogci, a
tym samym przyjecia, ze doszlo do istotnej zmiany warto$ci gruntu, co uzasadnia aktualizacje oplaty rocznej.

W wyniku rozpoznania powyzszego wniosku orzeczeniem z dnia 22 kwietnia 2014r. Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze w S. w sprawie SKO.N.M (...) orzeklo, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoé$ci gruntowej oznaczonej nr dzialki (...) polozonej przy ulicy (...) w S. dokonana przez Prezydenta Miasta
S. wypowiedzeniem z dnia 4 pazdziernika 2013 roku jest nieuzasadniona z uwagi na to, ze wypowiedzeniem z dnia
4 pazdziernika 2013 r. znak: (...). (...). (...).2013 Prezydent Miasta S. dokonat wypowiedzenia oplaty tylko do czesci

nieruchomoéci gruntowej stanowigcej wlasnoéé Gminy M. S. tj. dzialki nr (...), o powierzchni 6516 m®, polozonej
w obrebie ewidencji gruntow — D. 214. Natomiast nie wypowiedzial oplaty dzialek nr (...), polozonych w S. przy
ul. (...) w obrebie ewidencji gruntéw — D. 214, objetych ta samg ksiega wieczysta KW Nr (...) co dzialka (...). Tym
samym nie dokonal jednego wiazacego wypowiedzenia odnos$nie calej nieruchomos$ci gruntowej, tak jak stanowi
art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, skutkiem czego wypowiedzenie dokonane co do dzialki nr
(...) uznaé nalezy za bezskuteczne. Wszystkie dzialki nalezy traktowa¢ jako jedna nieruchomoéé¢ gruntowa w sensie
prawnym réwniez w rozumieniu przepisOw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z 2010 1. Nt 102, poz. 651, z p6zn.zm.). Ponadto w uzasadnieniu SKO wskazalo, iz art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami nie przewiduje mozliwoéci aktualizacji przez wlasciwy organ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego w stosunku do czesci nieruchomos$ci gruntowej. W rezultacie z podanej wyzej przyczyn nie mozna
sanowaé poprawnoS$ci wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej i oferty nowej jej wysokoS$ci. Uznaé nalezy, iz
wypowiedzenie Prezydenta Miasta S. z dnia 4 pazdziernika 2013 r. znak: (...). (...). (...).2013 nie spelnia warunkow
okre$lonych w art. 78 ust 1 ww. ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego pismem z dnia 30 kwietnia 2014r. sprzeciw zlozyla Gmina
M., w ktérym wskazala, iz wszelkie twierdzenia i wnioski dowodowe zostana naprowadzone przez Gmine M. S. w
odpowiedzi na pozew, po doreczeniu przez Sad wniosku, ktéry w niniejszej sprawie zastepuje pozew.

W piémie z dnia 28 sierpnia 2014 r. powddka zazadala ustalenia, iz aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste dzialki gruntu nr (...) polozonej w S. przy ul. (...), obreb 214 jest nieuzasadniona i stanowi od 01 stycznia
2014r. kwote 4.398,30 zl. Ponadto wniosla o polgczenie niniejszej sprawy do wspoélnego rozpoznania i wyrokowania,
ze sprawami toczacymi sie w tutejszym Sadzie pomiedzy tymi samymi stronami o ustalenie oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste pozostalych dzialek gruntu skladajgcych sie na nieruchomo$¢ przy ul. (...) w S. o sygn. akt od
I1C1391/14 do I C 1400/14.



Postanowieniami z dnia 15 grudnia 2014r. wszystkie powyzisze sprawy w liczbie 10 zostaly
polaczone do lgcznego rozpoznania i rozstrzygniecia, poniewaz sq ze sobq w zwiqzku i prowadzenia
pod wspolnym numerem I C 1391/14.

Pismem z dnia 12 stycznia 2015r. ( k.529- 540) pozwana Gmina M. S. wniosta odpowiedz na pozew, w ktorej zazadata
oddalenia pow6dztwa w calo$ci oraz zasadzenia od powddki na jej rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu wskazala, iz w dniu 4 pazdziernika 2013r. Prezydent Miasta
S. wystapil do powddki z zawiadomieniami dotyczacymi wypowiedzenia obowiazujacej wysokoSci oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego oraz zaproponowal nowe wysokoéci przedmiotowych oplat. Niniejsze zawiadomienia
dotyczyly dziesieciu dziatek polozonych przy ul. (...) w S.:

- pismem z dnia 4 pazdziernika 2013r. ( (...). (...). (...).2013), dotyczacym nieruchomo$ci stanowiacej dzialke nr
(...) obreb 214 polozonej przy ul. (...) ,zaproponowano nowg wysoko$§¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci w kwocie 796,91 zl oraz wskazano, iz rzeczoznawca ustalit w operacie szacunkowym warto$é
nieruchomoéci na kwote 26.563,00 zt ( w tym przypadku wysokosé stawki procentowej oplaty wynosila — 3 %);

- pismem z dnia 4 pazdziernika 2013r. ( (...). (...). (...).2013), dotyczacym nieruchomo$ci stanowiacej dzialke nr
(...), obreb 214, potozonej przy ul. (...), zaproponowano nowa wysokos¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci w kwocie 5.207,20 zl oraz wskazano, iz rzeczoznawca ustalit w operacie szacunkowym warto$é
nieruchomosci na kwote 173.573,00 zt ( w tym przypadku wysoko$¢ stawki procentowej oplaty wynosita — 3 %);

- pismem z dnia 4 pazdziernika 2013r. ( (...). (...). (...).2013), dotyczacym nieruchomo$ci stanowiacej dzialke nr
(...), obreb 214, potozonej przy ul. (...), zaproponowano nowa wysokos§¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci w kwocie 5.818,51 zl oraz wskazano, iz rzeczoznawca ustalit w operacie szacunkowym warto$é
nieruchomoéci na kwote 193.950,00 zH w tym przypadku wysoko$¢ stawki procentowej oplaty wynosilta — 3 %);

- pismem z dnia 4 pazdziernika 2013r. ( (...). (...). (...).2013), dotyczacym nieruchomo$ci stanowiacej dzialke nr
(...), obreb 214, polozonej przy ul. (...),zaproponowano nowa wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci w kwocie 1.612,98 zt oraz wskazano, iz rzeczoznawca ustalit w operacie szacunkowym warto$é
nieruchomoéci na kwote 53.765,00 zt (w tym przypadku wysoko$é stawki procentowej oplaty wynosila — 3 %);

- pismem z dnia 4 pazdziernika 2013r. ( (...). (...). (...).2013), dotyczacym nieruchomo$ci stanowigcej dziatke nr (...),
zaproponowano nowa wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci w kwocie 9.162,31 z} oraz
wskazano, iz rzeczoznawca ustalil w operacie szacunkowym warto$¢ nieruchomosci na kwote 305.410,00 zH w tym
przypadku wysokos$¢ stawki procentowej oplaty wynosila — 3 %);

- pismem z dnia 4 pazdziernika 2013r.( (...). (...). (...).2013), dotyczacym nieruchomo$ci stanowiacej dziatke nr
(...),zaproponowano nowa wysoko$c¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci w kwocie 346,16 zt oraz
wskazano, iz rzeczoznawca ustalil w operacie szacunkowym warto$¢ nieruchomosci na kwote 11.538,00 zl ( w tym
przypadku wysoko$¢ stawki procentowej oplaty wynosila — 3 %);

- pismem z dnia 4 pazdziernika 2013r. ( (...). (...). (...).2013), dotyczacym nieruchomo$ci stanowiacej dziatke nr (...). W
tym pi$mie Prezydent Miasta S. zaproponowal nowa wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
w kwocie 662,87 zt oraz wskazano, iz rzeczoznawca ustalil w operacie szacunkowym warto$¢ nieruchomogéci na kwote
22.095,00 zl ( w tym przypadku wysoko$¢ stawki procentowej optaty wynosilta — 3 %);

- pismem z dnia 4 pazdziernika 2013r. ( (...). (...). (...).2013), dotyczacym nieruchomo$ci stanowigcej dziatke nr (...),
zaproponowano nowa wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci w kwocie 1.520,18 zl oraz
wskazano, iz rzeczoznawca ustalil w operacie szacunkowym warto$¢ nieruchomoéci na kwote 50.672,00 zl ( w tym
przypadku wysokos$¢ stawki procentowej oplaty wynosila — 3 %);



- pismem z dnia 4 pazdziernika 2013r.( (...). (...). (...).2013), dotyczacym nieruchomosci stanowiacej dziatke nr (...),
zaproponowano nowa wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci w kwocie 9.598,33 zl oraz
wskazano, iz rzeczoznawca ustalil w operacie szacunkowym warto$¢ nieruchomo$ci na kwote 319.944,00 zl ( w tym
przypadku wysokos$é stawki procentowej oplaty wynosila — 3 %);

- pismem z dnia 4 pazdziernika 2013r. ( (...). (...).1000.2013), dotyczacym nieruchomosci stanowiacej dzialke nr
(...), zaproponowano nowa wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci w kwocie 434,55 zt
oraz wskazano, iz rzeczoznawca ustalil w operacie szacunkowym warto$¢ nieruchomosci na kwote 14.484,00 zt (w
tym przypadku wysokoé¢ stawki procentowej oplaty wynosila — 3 %). W kazdym z tych pism, pozwana wskazala
iz wysoko$¢ nowej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci zostala ustalona w oparciu o znajdujacy
sie w aktach SKO operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego oraz wskazala gdzie i w jakim
terminie uzytkownik wieczysty ma mozliwo$¢ zaznajomienia sie z operatem szacunkowym wykonywanym dla potrzeb
postepowania aktualizujgcego. Jak dalej wynika z uzasadnienia, pow6dka w odpowiedzi na zawiadomienia Prezydenta
Miasta S. dotyczace wypowiedzenia obowiazujacej wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego na
dzialkach przy ul. (...) w S., w dniu 14 listopada 2013r. zlozyla dziesie¢ wnioskéw o ustalenie, iz aktualizacja
oplaty rocznej jest nieuzasadniona. Kazdy wniosek dotyczyl innej dzialki. W wyniku zlozonych wnioskéw SKO
przeprowadzilo postepowanie, zakonczone nastepujacymi orzeczeniami: SKO.N.M. (...) z dnia 22 kwietnia 2014 r.;
SKO.N.M. (...) z dnia 22 kwietnia 2014 r.; SKO.N.M. (...) z dnia 22 kwietnia 2014 r.; SKO.N.M. (...) z dnia 22 kwietnia
2014 r.; SKO.N.M. (...) z dnia 22 kwietnia 2014 r.; SKO.N.M. (...) z dnia 22 kwietnia 2014 r.; SKO.N.M. (...) z dnia
22 kwietnia 2014 r.; SKO.N.M. (...) z dnia 22 kwietnia 2014 r. SKO.N.M. (...) z dnia 22 kwietnia 2014 r.; SKO.N.M.
(...) z dnia 22 kwietnia 2014 r. W kazdym z powyzszych orzeczen SKO orzeklo, iz aktualizacje oplat rocznych z
tytulu uzytkowania wieczystego dokonane wypowiedzeniami Prezydenta Miasta S. z dnia 4 pazdziernika 2013 r. sg
nieuzasadnione. Pozwana wskazuje, iz SKO stwierdzilo jedynie, iz Prezydent Miasta S. wypowiedzeniem z dnia 4
pazdziernika 2013 r. dokonal wypowiedzenia oplaty tylko do czeéci nieruchomosci gruntowej stanowiacej wlasnosé
Gminy M. S., poloZonej w S. w obrebie ewidencji gruntéw — D. 214, a nie dokonal wypowiedzenia oplaty co do reszty
dzialek polozonych w S. przy ul. (...) w obrebie ewidencji gruntéw — D. 214, objetych ta sama ksiega wieczysta KW nr
(...). Zdaniem pozwanej z powyzszym nie nalezy sie zgodzic, albowiem Prezydent Miasta S. nie dokonal wypowiedzenia
oplaty wzgledem wszystkich dzialek jednoczesnie. Jedyna roznica byt fakt, ze zostalo to dokonane w osobnych pismach
zawierajacych wypowiedzenie, a nie w jednym. Pozwana wskazala, iz kazda z dzialek polozonych przy ul. (...) posiadala
odrebna oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego, zatem nalezalo wypowiedzie¢ kazda z tych oplat osobno. Co
wiecej rzeczoznawca majatkowy okreslil warto$¢ rynkowa prawa wlasnoéci dla calej nieruchomoéci stanowiacej dziatki
nr (...) w jednym operacie szacunkowym. Zdaniem pozwanej twierdzenie, iz operat przedstawiony przez organ nie
zostal sporzadzony w spos6b prawidlowy nie znajduje potwierdzenia w stanie faktycznym sprawy. Pozwana wskazuje,
iz aktualizacja zostala przeprowadzona w oparciu o prawidlowo sporzadzony operat szacunkowy, spelniajacy
stawiane mu przez przepisy prawa wymogi. W operacie wskazano warto$¢ nieruchomosci, oszacowana na kwote,
a zatem uwzgledniajaca wzrost jej warto$ci. Nadto podkreslono, iz operat zostat sporzadzony przez rzeczoznawce
majatkowego — K. R. — posiadajgcego stosowne przygotowanie merytoryczne, a takze do$wiadczenie zyciowe oraz, ze
rzeczoznawca wyjasnit zastosowana metode wyceny w sposéb wyczerpujacy oraz wplyw poszczegolnych czynnikow na
warto$¢ nieruchomoéci, a zastosowane przez rzeczoznawce metody znajduja podstawe w obowigzujacych przepisach
prawa. Wskazuje, ze z wyceny wynika jednoznacznie, ze warto$¢ przedmiotowych dzialek ulegla podwyzszeniu, a
w konsekwencji zaistnialy przestanki uzasadniajace aktualizacje oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomos$ci. Odnoszac sie do twierdzen strony powodowej, iz nie zaistniala przestanka do
dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowych dzialek podkreslono, iz
zgodnie z art. 77 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej z zastrzezeniem ust.2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeéciej niz raz na 3
lata, jezeli warto$c¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowang oplate roczna ustala sie przy zastosowaniu
dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomoéci okre§lonej na dzien aktualizacji oplaty. Natomiast
w my$l art. 156 niniejszej ustawy warto$§¢ nieruchomosci okresla rzeczoznawca majatkowy w formie operatu
szacunkowego, a taka procedura zostala przez pozwana dopelniona. Do czasu przeprowadzenia aktualizacji oplaty



rocznej w 2013r. warto$¢ m> dla niniejszych dzialek wyniosla 5,78 z1, a wedlug treéci operatu szacunkowego przy

ustalonej wartoéci nieruchomoéci 1.172.000,00 z1 wynosi 49,10 m®. Tym samym warto$¢ wycenianego gruntu ulegla
zmianie i zaistnialy przestanki do przeprowadzenia aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomos$ci. W ocenie strony pozwanej przyjete przez rzeczoznawce majatkowego transakcje sa
podobnymi do przedmiotowej nieruchomoéci, przy przyjeciu, iz brak bylo transakcji dotyczacych nieruchomosci w
bezposrednim sgsiedztwie szacowanej nieruchomosci. Co wiecej na wzrost warto$ci szacowanej nieruchomosci miato
wplyw polepszenie sie jej lokalizacji, co zwigzane jest z budowa zjazdu z drogi (...). Przywolano pojecie nieruchomoscei
w znaczeniu wieczystoksiegowym i tym samym wskazano, iz pow6d blednie odnosi sie w kazdym z pozwow do jednej
z dziesieciu dzialek, nie za$ jak winno by¢ prawidlowo do calo$ci. Zakwestionowano takze stanowisko powoda co do
iloci przyjetych w podej$ciu poréwnawczym transakeji podnoszac, iz w tej metodzie parami wymaga przyjecia do
poréwnania co najmniej 3 transakcji, a nie jak podniesiono kilkunastu, zapis ten bowiem dotyczy metody korygowania
ceny Sredniej. Jednocze$nie zaznaczono, iz aktualizacja oplaty rocznej nie byla dotychczas dokonywana t.j. od dnia
oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste w roku 1993r.

W pi$mie z dnia 30 kwietnia 2015r. strona powodowa podtrzymala swoje dotychczasowe stanowisko w sprawie,
zaznaczajac, iz ewentualnie wypowiedzenie dotychczasowych oplat rocznych z tytulu wieczystego uzytkowania nalezy
uznac¢ za bezskuteczne z powolaniem sie na stanowisko wyrazone w orzeczeniach SKO.

W toku postepowania strony podtrzymaly swoje dotychczasowe stanowiska w sprawie. Na rozprawie w dniu 28 lutego
2018r. pelnomocnik pozwanego oswiadczyl, iz wnosi jak dotychczas, nadto, iz w ocenie pozwanego wypowiedzenie
bylo skuteczne i objelo calg nieruchomo$¢, pomimo, ze zostalo dokonane w stosunku do poszczegblnych dzialek,
a przyjety sposdb wypowiedzenia nie powinien wplywac¢ na jego waznosé. Nieruchomo$¢ zostala wyceniona w
ramach jednego operatu i na jego podstawie zostalo dokonane wypowiedzenie, tym samym zostal spelniony wymog
aktualizacji oplaty calej nieruchomog$ci. Odnoszac sie do drugiego zarzutu strony powodowej os§wiadczyl, iz, zeby uznac

wypowiedzenie za niezasadne nalezy wskaza¢, iz pierwotnie przed aktualizacja cena za m* wynosila 5,78 z1, za$ z opinii

uzupelniajacej bieglego, jest to 39,70 z1 za m®. Tym samym warto$¢ nieruchomosci ewidentnie wzrosla i aktualizacja
byla zasadna.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ gruntowa poltozona w S. przy ul. (...)( (...)), obejmujaca dzialki: 2/6, 2/5, 2/3, 5/3, 3/3, 5/5, 4/4, 4/5,

5/414/3 o powierzchni 23.869 m” stanowi wlasnoéé Gminy M. S.. Prawo wieczystego uzytkowania tej nieruchomosci
przystuguje od roku 1993 — powodowej spdlce t.j. (...) Spolce z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w S..
Prowadzona jest dla niej jedna ksiega wieczysta za numerem KW (...).

Pismem z dnia 4 pazdziernika 2013r. ( (...). (...). (...).2013), dotyczacym nieruchomosci stanowiacej dziatke nr (...),
obreb 214 polozonej przy ul. (...) Prezydent Miasta S. dzialajgc w imieniu Gminy M. S. zlozyt (...) Spdlce z ograniczong
odpowiedzialnoS$cia z siedzibg w S. wypowiedzenie wysokoéci dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego tej dzialki i zaproponowal nowa wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci w
kwocie 796,91 zl oraz wskazal, iz rzeczoznawca ustalil w operacie szacunkowym warto$§¢ nieruchomos$ci na kwote
26.563,00 zt ( w tym przypadku wysoko$¢ stawki procentowej oplaty wynosila — 3 %). Nastgpilo to w zwigzku ze
zmiang warto$ci gruntu.

Pismem z dnia 4 pazdziernika 2013r. ( (...). (...). (...).2013), dotyczacym nieruchomosci stanowiacej dziatke nr (...),
obreb 214, polozonej przy ul. (...), Prezydent Miasta S. dzialajac wimieniu Gminy M. S. zlozy} (...) Spdlce z ograniczong
odpowiedzialnoS$cia z siedzibg w S. wypowiedzenie wysokoéci dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego tej dzialki i zaproponowal nowa wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci w
kwocie 5.207,20 zl oraz wskazal, iz rzeczoznawca ustalil w operacie szacunkowym warto$¢ nieruchomosci na kwote
173.573,00 zt ( w tym przypadku wysokoé¢ stawki procentowej oplaty wynosila — 3 %). Nastapilo to w zwigzku ze
zmiang warto$ci gruntu.



Pismem z dnia 4 pazdziernika 2013r. ( (...). (...). (...).2013), dotyczacym nieruchomosci stanowiacej dziatke nr (...),
obreb 214, potozonej przy ul. (...), Prezydent Miasta S. dzialajac wimieniu Gminy M. S. zlozy} (...) Spolce z ograniczona
odpowiedzialnoS$cig z siedziba w S. wypowiedzenie wysoko$ci dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego tej dzialki i zaproponowal nowa wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci w
kwocie 5.818,51 zt oraz wskazal, iz rzeczoznawca ustalil w operacie szacunkowym warto$¢ nieruchomosci na kwote
193.950,00 z} w tym przypadku wysoko$¢ stawki procentowej oplaty wynosila — 3 %). Nastapilo to w zwiazku ze
zmiang warto$ci gruntu.

Pismem z dnia 4 pazdziernika 2013r. ( (...). (...). (...).2013), dotyczacym nieruchomosci stanowiacej dziatke nr (...),
obreb 214, potozonej przy ul. (...), Prezydent Miasta S. dzialajac wimieniu Gminy M. S. zlozy} (...) Spolce z ograniczona
odpowiedzialnoScig z siedziba w S. wypowiedzenie wysoko$ci dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego tej dzialki i zaproponowal nowa wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci w
kwocie 1.612,98 z} oraz wskazal, iz rzeczoznawca ustalil w operacie szacunkowym warto$¢ nieruchomoéci na kwote
53.765,00 zl ( w tym przypadku wysoko$¢ stawki procentowej oplaty wynosita — 3 %). Nastapito to w zwigzku ze
zmiang warto$ci gruntu.

Pismem z dnia 4 pazdziernika 2013r. ( (...). (...). (...).2013), dotyczacym nieruchomosci stanowiacej dzialke nr
(...), Prezydent Miasta S. dzialajac w imieniu Gminy M. S. zlozyl (...) Spélce z ograniczona odpowiedzialno$cia z
siedziba w S. wypowiedzenie wysoko$ci dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego tej dziatki
i zaproponowal nowa wysoko§¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci w kwocie 9.162,31 z} oraz
wskazal, iz rzeczoznawca ustalil w operacie szacunkowym warto$¢ nieruchomoéci na kwote 305.410,00 z} w tym
przypadku wysoko$¢ stawki procentowej oplaty wynosila — 3 %). Nastapilo to w zwigzku ze zmiang warto$ci gruntu.

Pismem z dnia 4 pazdziernika 2013r.( (...). (...). (...).2013), dotyczacym nieruchomos$ci stanowigcej dzialke nr
(...), Prezydent Miasta S. dzialajac w imieniu Gminy M. S. zlozyt (...) Spélce z ograniczong odpowiedzialnoscia z
siedziba w S. wypowiedzenie wysokoSci dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego tej dziatki
i zaproponowal nowa wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci w kwocie 346,16 zl oraz
wskazal, iz rzeczoznawca ustalil w operacie szacunkowym warto$¢ nieruchomosci na kwote 11.538,00 zl ( w tym
przypadku wysoko$é stawki procentowej oplaty wynosila — 3 %). Nastapilo to w zwigzku ze zmiana wartosci gruntu.

Pismem z dnia 4 paZdziernika 2013r. ( (...). (...). (...).2013), dotyczacym nieruchomosci stanowiacej dzialke nr
(...) Prezydent Miasta S. dzialajac w imieniu Gminy M. S. zlozyt (...) Spolce z ograniczona odpowiedzialnoScia z
siedzibg w S. wypowiedzenie wysokoSci dotychczasowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego tej dziatki
i zaproponowal nowa wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci w kwocie 662,87 zl oraz
wskazal, iz rzeczoznawca ustalil w operacie szacunkowym warto$¢ nieruchomosci na kwote 22.095,00 zl ( w tym
przypadku wysokos§é stawki procentowej oplaty wynosila — 3 %). Nastapilo to w zwigzku ze zmiang warto$ci gruntu.

Pismem z dnia 4 pazdziernika 2013r. ( (...). (...). (...).2013), dotyczacym nieruchomosci stanowiacej dzialke nr
(...), Prezydent Miasta S. dzialajac w imieniu Gminy M. S. zlozyl (...) Spélce z ograniczona odpowiedzialno$cia z
siedziba w S. wypowiedzenie wysoko$ci dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego tej dziatki
i zaproponowal nowa wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci w kwocie 1.520,18 z} oraz
wskazal, iz rzeczoznawca ustalil w operacie szacunkowym warto$¢ nieruchomosci na kwote 50.672,00 zl ( w tym
przypadku wysoko$¢ stawki procentowej oplaty wynosila — 3 %). Nastapilo to w zwigzku ze zmiang warto$ci gruntu.

Pismem z dnia 4 pazdziernika 2013r.( (...). (...). (...).2013), dotyczacym nieruchomos$ci stanowiacej dzialke nr
(...), Prezydent Miasta S. dzialajac w imieniu Gminy M. S. zlozyt (...) Spélce z ograniczong odpowiedzialnoscia z
siedziba w S. wypowiedzenie wysokoSci dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego tej dziatki
i zaproponowal nowa wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci w kwocie 9.598,33 zl oraz
wskazal, iz rzeczoznawca ustalil w operacie szacunkowym warto$¢ nieruchomosci na kwote 319.944,00 zt ( w tym
przypadku wysoko$é stawki procentowej oplaty wynosila — 3 %). Nastapilo to w zwigzku ze zmiana wartosci gruntu.



Pismem z dnia 4 pazdziernika 2013r. ( (...). (...).1000.2013), dotyczacym nieruchomosci stanowiacej dzialke nr
(...), Prezydent Miasta S. dzialajac w imieniu Gminy M. S. zlozyl (...) Spélce z ograniczona odpowiedzialno$cia z
siedziba w S. wypowiedzenie wysoko$ci dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego tej dziatki
i zaproponowal nowa wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci w kwocie 434,55 zl oraz
wskazal, iz rzeczoznawca ustalil w operacie szacunkowym warto$¢ nieruchomoéci na kwote 14.484,00 zt ( w tym
przypadku wysoko$¢ stawki procentowej oplaty wynosila — 3 %). Nastapilo to w zwigzku ze zmiang warto$ci gruntu.

Powyzsze zawiadomienia o wypowiedzeniu zostaly dokonane w oparciu o operat szacunkowy z dnia 14 maja 2013r. ,
sporzadzony przez K. R., ktérego przedmiotem byla nieruchomosé gruntowa, skladajaca sie z dzialek geodezyjnych

nr (...), o powierzchni 23.869 m?, dla ktérych prowadzona jest przez tut. Sad X Wydzial Ksiag Wieczystych ksiega
wieczysta KW Nr (...). Cel wyceny : okreslenie warto$ci rynkowej prawa wlasnos$ci nieruchomosci gruntowej bez
uwzglednienia warto$ci budynkéw i budowli, stanowiacych odrebna nieruchomo$¢ w celu aktualizacji oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Warto$¢ ta zostala okre$lona na kwote 1.172.000 zl.

Po doreczeniu powodowej Spoélce wszystkich zawiadomien zlozyla ona wnioski do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w S. o ustalenie, iz dokonane aktualizacje oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania
poszczegdlnych dzialek sa nieuzasadnione ewentualnie, ze sa uzasadnione w nizszej wysokoéci, z uwagi na
niespelnienie przeslanek o ktérych mowa w art.77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2010r., nr 102, poz. 651 z pézn. zm.). Formulujac réwniez zarzuty co do operatu
szacunkowego, ktory stanowil podstawe do skierowania powyzszych zawiadomien.

W wyniku rozpoznania przedmiotowych wnioskéw Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w S. w dniu 22 kwietnia
2014r. wydalo dziesie¢ orzeczen ( odnoszacych sie do poszczegblnych dzialek) i orzeklo w kazdym z nich, ze
aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego ( t.j. dzialek nr (...)) dokonana wypowiedzeniami
Prezydenta Miasta S. z dnia 4 pazdziernika 2013 roku jest nieuzasadniona albowiem Prezydent Miasta S. dokonal
wypowiedzenia oplaty tylko do czeSci nieruchomosci gruntowej stanowiacej wlasno$é Gminy M. S. tj. poszczego6lnych
dzialek. Tym samym nie dokonal jednego wiazacego wypowiedzenia odnoénie calej nieruchomosci gruntowej, tak
jak stanowi art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, skutkiem czego wypowiedzenie dokonane co
do poszczegdlnych dzialek uznaé¢ nalezy za bezskuteczne. W., iz wszystkie dzialki nalezy traktowaé jako jednag
nieruchomo$¢ gruntowa w sensie prawnym réwniez w rozumieniu przepis6w ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651, z pd6zn.zm.). Ponadto w uzasadnieniu SKO wskazalo,
iz art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami nie przewiduje mozliwosci aktualizacji przez wlasciwy organ
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w stosunku do czesci nieruchomosci gruntowej. W rezultacie z
podanej wyzej przyczyn nie mozna sanowaé poprawnosci wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej i oferty nowej
jej wysokoSci.

Od tych orzeczen sprzeciwy wniosla strona pozwana.

Tym samym kazda ze spraw ( prowadzona oddzielnie dla poszczego6lnych dzialek) zostala przekazana tut. Sadowi wraz
ze sprzeciwami wedlug wlasciwosci.

Dowéd:
-informacje z bazy ewidencji gruntéw i budynkoéw w aktach SKO,

- wyciqg z operatu szacunkowego z 14.05.2013r. k.601-610,w aktach SKO ,
-zawiadomienie Prezydenta Miasta S. z dnia 04 pazdziernika 2013r., znak (...). (...). (...).2013 w
aktach SKO,

-zawiadomienie Prezydenta Miasta S. z dnia 04 pazdziernika 2013r., znak (...). (...). (...).2013 w
aktach SKO,



-zawiadomienie Prezydenta Miasta S. z dnia 04 pazdziernika 2013r., znak (...). (...). (...).2013r. w

aktach SKO,

-zawiadomienie Prezydenta Miasta S. z dnia 04 pazdziernika 2013r., znak (...). (...). (...).2013r. w

aktach SKO,

-zawiadomienie Prezydenta Miasta S. z dnia 04 pazdziernika 2013r., znak (...). (...). (...).2013r. w

aktach SKO,

-zawiadomienie Prezydenta Miasta S. z dnia 04 pazdziernika 2013r., znak (...). (...).100
aktach SKO,

0.20137. W

-zawiadomienie Prezydenta Miasta S. z dnia 04 pazdziernika 2013r., znak (...). (...). (...).2013r. w

aktach SKO,

-zawiadomienie Prezydenta Miasta S. z dnia 04 pazdziernika 2013r., znak (...). (...). (...).2013r. w

aktach SKO,

-zawiadomienie Prezydenta Miasta S. z dnia 04 pazdziernika 2013r., znak (...). (...). (...).2013r. w

aktach SKO,

-zawiadomienie Prezydenta Miasta S. z dnia 04 pazdziernika 2013r., znak (...). (...). (...).2013r. w

aktach SKO,

-wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona z 14.11.2013r
SKO ,k.6-10,k.32-34,

-wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona z 14.11.2013r
SKO ,k.59-63, k.84-86,

-wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona z 14.11.2013r
SKO ,k.110-114, k.138-140,

-wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona z 14.11.2013r
SKO ,k.164-168, k.192-194,

-wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona z 14.11.2013r
SKO ,k.218-222, k.244-246,

-wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona z 14.11.2013r
SKO ,k.270-274, k.297-299,

-wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona z 14.11.2013r
SKO ,k.323-327, k.350-352,

-wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona z 14.11.2013r
SKO ,k.375-379, k.401-403,

-wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona z 14.11.2013r
SKO ;k.427-431, k.453-455,

-wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona z 14.11.2013r
SKO ,k.479-483, k.507-509,

. w aktach

. w aktach

. w aktach

. w aktach

. w aktach

. w aktach

. w aktach

. w aktach

. w aktach

. w aktach



- orzeczenie z dnia 22 kwietnia 2014r. Samorzqdowe Kolegium Odwolawcze w S. w sprawie
SKO.N.M (...) w aktach SKO,

- orzeczenie z dnia 22 kwietnia 2014r. Samorzqgdowe Kolegium Odwolawcze w S. w sprawie
SKO.N.M (...) w aktach SKO,

- orzeczenie z dnia 22 kwietnia 2014r. Samorzqgdowe Kolegium Odwolawcze w S. w sprawie
SKO.N.M (...) w aktach SKO,

- orzeczenie z dnia 22 kwietnia 2014r. Samorzqdowe Kolegium Odwolawcze w S. w sprawie
SKO.N.M (...) w aktach SKO,

- orzeczenie z dnia 22 kwietnia 2014r. Samorzqgdowe Kolegium Odwolawcze w S. w sprawie
SKO.N.M (...) w aktach SKO,

- orzeczenie z dnia 22 kwietnia 2014r. Samorzqgdowe Kolegium Odwolawcze w S. w sprawie
SKO.N.M (...) w aktach SKO,

- orzeczenie z dnia 22 kwietnia 2014r. Samorzqdowe Kolegium Odwolawcze w S. w sprawie
SKO.N.M (...) w aktach SKO,

- orzeczenie z dnia 22 kwietnia 2014r. Samorzqgdowe Kolegium Odwolawcze w S. w sprawie
SKO.N.M (...) w aktach SKO,

- orzeczenie z dnia 22 kwietnia 2014r. Samorzqgdowe Kolegium Odwolawcze w S. w sprawie
SKO.N.M (...) w aktach SKO,

- orzeczenie z dnia 22 kwietnia 2014r. Samorzqdowe Kolegium Odwolawcze w S. w sprawie
SKO.N.M (...) w aktach SKO,

- sprzeciwy z 30.04.2014r. k.3,k.56,k.107,k.161,k.215,k.267, k.320,k.372,k.424,k.476.

Warto$¢é rynkowa dzialki nr (...) jako prawa wlasnoéci niezabudowanej dziatki wedlug stanu na dzien 04 pazdziernika
2013r. i cen z tej daty wynosi 155.700 zl.

Warto$c¢ rynkowa dzialki nr (...) jako prawa wlasnos$ci niezabudowanej dzialki wedlug stanu na dzien 04 pazdziernika
2013r. i cen z tej daty wynosi 11.400 zh

Wartoé¢ rynkowa dzialki nr (...) jako prawa wlasno$ci niezabudowanej dziatki wedtug stanu na dzien 04 pazdziernika
2013r. i cen z tej daty wynosi 264.800 zl.

Warto$¢é rynkowa dzialki nr (...) jako prawa wlasnoéci niezabudowanej dziatki wedlug stanu na dzieni 04 pazdziernika
2013r. i cen z tej daty wynosi 218.100 zt.

Warto$c¢ rynkowa dzialki nr (...) jako prawa wlasnos$ci niezabudowanej dzialki wedlug stanu na dzien 04 pazdziernika
2013r. i cen z tej daty wynosi 23.500 zk.

Wartoé¢ rynkowa dzialki nr (...) jako prawa wlasno$ci niezabudowanej dziatki wedtug stanu na dzien 04 pazdziernika
2013r. i cen z tej daty wynosi 38.900 zl.

Warto$é rynkowa dziakki nr (...) jako prawa wlasnoéci niezabudowanej dziatki wedlug stanu na dzien 04 pazdziernika
2013r. i cen z tej daty wynosi 121.600 zl.



Wartoé¢ rynkowa dzialki nr (...) jako prawa wlasno$ci niezabudowanej dziatki wedtug stanu na dzien 04 pazdziernika
2013r. i cen z tej daty wynosi 9.100 zl.

Warto$¢é rynkowa dzialki nr (...) jako prawa wlasnoéci niezabudowanej dzialki wedlug stanu na dzien 04 pazdziernika
2013r. i cen z tej daty wynosi 57.800 zl.

Warto$c¢ rynkowa dzialki nr (...) jako prawa wlasnos$ci niezabudowanej dzialki wedlug stanu na dzien 04 pazdziernika
2013r. i cen z tej daty wynosi 23.500 zk.

Wartoé¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci skladajacej sie z dzialek nr (...) jako zorganizowanej calo$ci prawa
wlasno$ci niezabudowanych dzialek wedtug stanu na dzien 04 pazdziernika 2013r. i cen z tej daty wynosi 947.600 zl.
Przedmiotowe dzialki granicza ze soba, a gdy dzialki granicza ze sobg i stanowig zorganizowana calo$¢ to wowczas jest
wieksze prawdopodobienstwo wystapienia wyzszej wartoSci niz suma wartosci poszczegolnych dzialek, w przypadku
gdyby te dzialki nie graniczyly ze soba.

Dowod:

- opinia bieglego sqdowego K. B. k.629-692,

- opinia bieglego sqdowego K. B. k.693-756,

- opinia bieglego sqdowego K. B. k.757-821,

- opinia bieglego sqdowego K. B. k.822-886,

- opinia bieglego sqdowego K. B. k.887-949,

- opinia bieglego sqdowego K. B. k.950-1013,
- opinia bieglego sqdowego K. B. k.1014-1077,
- opinia bieglego sqdowego K. B. k.1078-1141,
- opinia bieglego sqdowego K. B. k.1142-1206,
- opinia bieglego sqdowego K. B. k.1207-1271,
- opinia bieglego sqdowego K. B. k.1326-1327,
- opinia bieglego sqdowego K. B. k.1354-1409,
- opinia bieglego sqdowego K. B. k.1435-1436.
Sad zwazyl, co nastepuje:

Przedmiotem niniejszej sprawy bylo zadanie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej dotyczacej przedmiotowych
dzialek ( objetych jedna ksiega wieczysta) oddanej powodowi w uzytkowanie wieczyste jest nieuzasadniona lub
jest uzasadniona w nizszej wysokoéci, gdyz warto$¢ nieruchomosci nie wrosla lub nie wzrosla w takim stopniu,
jak twierdzi strona pozwana. Nadto w piSmie z dnia 30 kwietnia 2015r. strona powodowa podtrzymala swoje
dotychczasowe stanowisko w sprawie, zaznaczajac, iz ewentualnie wypowiedzenie dotychczasowych oplat rocznych
z tytulu wieczystego uzytkowania nalezy uznaé za bezskuteczne z powolaniem sie na stanowisko wyrazone w
orzeczeniach Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w S..

Dopuszczalno$é wystapienia z roszczeniem o ustalenie zasadno$ci aktualizacji oplaty rocznej znajduje oparciu w tresci
art. 78 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. 1997 Nr 115 poz. 741 ze zm.),



Tre$¢ niniejszego przepisy w dacie dokonywania wypowiedzenia obowiazujgcej oplaty rocznej w niniejszej sprawie
byla nastepujaca Ust.1. Wlaéciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na pi$émie wysoko$§¢ dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia
roku poprzedzajacego, przesylajac rownoczeSnie oferte przyjecia jej nowej wysokosci. W wypowiedzeniu nalezy
wskazac¢ sposéb obliczenia nowej wysokosci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania
wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o warto$ci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 77 ust. 3,
oraz o miejscu, w ktérym mozna zapoznac sie z operatem szacunkowym. Do doreczenia wypowiedzenia stosuje sie
przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego.

Ust.2. Uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, ztozy¢ 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 wysokoéci. Ust.3.
Wniosek, o ktérym mowa w ust. 2, sklada sie przeciwko wlasciwemu organowi. Ciezar dowodu, ze istnieja przestanki
do aktualizacji oplaty, spoczywa na wlasciwym organie. Ust.4. Zlozenie wniosku, o ktorym mowa w ust. 2, nie zwalnia
z obowigzku uiszczania oplat w dotychczasowej wysoko$ci. W przypadku niezlozenia wniosku wlaéciwy organ oraz
uzytkownika wieczystego obowiazuje nowa wysoko$¢ oplaty zaoferowana w wypowiedzeniu. Przepis art. 79 ust. 5
stosuje sie odpowiednio.

Natomiast tre$¢ art. 77 tej ustawy byla nastepujaca: Ust.1 Wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeéciej niz raz na 3 lata, jezeli wartosé
tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowang oplate roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki
procentowej, od wartoSci nieruchomosci okre$lonej na dzien aktualizacji oplaty.

Ust.2. Jezeli warto$¢ nieruchomosci gruntowej na dzien aktualizacji oplaty rocznej bylaby nizsza niz ustalona w
drodze przetargu cena tej nieruchomoéci w dniu oddania jej w uzytkowanie wieczyste, aktualizacji nie dokonuje sie.
W przypadku nieruchomoéci oddanych w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe przepis stosuje sie w okresie
5 lat, liczac od dnia zawarcia umowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.

Ust.2a W przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢
dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokosSci odpowiadajacej dwukrotnosci
dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie
na dwie réwne czesci, ktére powiekszaja oplate roczna w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od
aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.

Ust.3. Aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci
gruntowej, na podstawie wartoSci nieruchomo$ci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego.

Ust.4. Przy aktualizacji oplaty, o ktorej mowa w ust. 1, na poczet r6znicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata
zaktualizowana zalicza sie warto$¢ nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomo$ci na budowe
poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji.

Ust.5. Zaliczenie wartoéci nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomos$ci na budowe
poszczegblnych urzadzen infrastruktury technicznej nastepuje réwniez w przypadku, gdy nie zostaly one
uwzglednione w poprzednio dokonywanych aktualizacjach.

Ust.6. Zasady, o ktdrych mowa w ust. 4 i 5, stosuje sie odpowiednio do nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy
techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych przez uzytkownika wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosta wartosé
nieruchomo$ci gruntowe;j.



Z kolei na zasadzie art. 80 tej ustawy: Ust.1. Od orzeczenia kolegium wlasciwy organ lub uzytkownik wieczysty moga
wnie$c¢ 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 nieruchomosci.

Ust.2. Kolegium przekazuje wlasciwemu sadowi akta sprawy wraz ze sprzeciwem. Wniosek, o ktérym mowa w art.
78 ust. 2 , zastepuje pozew.

Ust.3. W razie wniesienia sprzeciwu w terminie, orzeczenie traci moc, nawet gdy sprzeciw odnosi sie tylko do czesci
orzeczenia.

Ust. 4. Jezeli sprzeciw dotyczy wylacznie kosztéw postepowania, przepisu ust. 3 nie stosuje sie, a wlasciwy sad
rozstrzyga o kosztach postepowania postanowieniem na posiedzeniu niejawnym.

Przytoczenia wymaga réwniez tres¢ art. 72 tej ustawy Ust.1 Oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug
stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej okreslonej zgodnie z art. 67.

Ust.2. Stawka procentowa pierwszej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego wynosi od 15% do 25% ceny
nieruchomo$ci gruntowe;j.

Ust.3. Wysoko$¢ stawek procentowych oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od
okre§lonego w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana, i wynosi:

1) za nieruchomogci gruntowe oddane na cele obronno$ci i bezpieczenistwa panstwa, w tym ochrony przeciwpozarowej
- 0,3% ceny;

2) za nieruchomosci gruntowe pod budowe obiektéw sakralnych wraz z budynkami towarzyszacymi, plebanii w
parafiach diecezjalnych i zakonnych, archiwoéw i muzeéw diecezjalnych, seminariéw duchownych, doméw zakonnych
oraz siedzib naczelnych wladz ko$ciotow i zwiazkdéw wyznaniowych - 0,3% ceny;

3) za nieruchomos$ci gruntowe na dzialalno$c¢ charytatywna oraz na niezarobkowa dzialalno$¢: opiekuncza, kulturalna,
lecznicza, o$wiatowa, wychowawczg, naukowa lub badawczo-rozwojowa - 0,3% ceny;

3a) za nieruchomosci gruntowe oddane na cele rolne - 1% ceny;

4) za nieruchomosci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej i
innych celéw publicznych oraz dzialalnosé¢ sportowa - 1% ceny;

4a) za nieruchomosci gruntowe na dziatalno$¢ turystyczng - 2% ceny;
5) za pozostale nieruchomoéci gruntowe - 3% ceny.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w S. w dniu 22 kwietnia 2014r. orzeklo( w dziesieciu orzeczeniach), ze
aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego poszczegélnych dzialek ( wszystkich wchodzacych w
sklad przedmiotowej nieruchomosci) jest nieuzasadniona. z uwagi na to, ze wypowiedzeniami z dnia 4 pazdziernika
2013r. Prezydent Miasta S. dokonal wypowiedzenia oplaty tylko do czeéci nieruchomosci gruntowej stanowiacej
wlasnoéé Gminy M. S. ( odnoszac sie do poszczegblnych dzialek), objetych ta sama ksiega wieczysta KW Nr (...). Tym
samym nie dokonal jednego wiazacego wypowiedzenia odnoénie calej nieruchomosci gruntowej, tak jak stanowi art.
78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosSciami, skutkiem czego wypowiedzenie dokonane co do poszczegdlnych
dzialek uznaé nalezy za bezskuteczne. Wszystkie dzialki nalezy traktowaé jako jedna nieruchomo$¢ gruntowa w
sensie prawnym réwniez w rozumieniu przepiso6w ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami
(Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651, z p6zn.zm.). Ponadto w uzasadnieniu SKO wskazalo, iz art. 78 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami nie przewiduje mozliwoéci aktualizacji przez wlasciwy organ oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego w stosunku do czeéci nieruchomosci gruntowej. W rezultacie z podanej wyzej przyczyn



nie mozna sanowac¢ poprawnos$ci wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej i oferty nowej jej wysokos$ci. Uznaé
nalezy, iz wypowiedzenia Prezydenta Miasta S. z dnia 4 pazdziernika 2013r. nie spelniaja warunkow okreslonych w
art. 78 ust 1 ww. ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W swoich orzeczeniach SKO powolalo sie na orzeczenie Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 15 maja 2013
r.III CZP 24/13, w ktérym Sad Najwyzszy orzekl, iz aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
moze obejmowaé¢ wylgcznie cala nieruchomos$¢ gruntowa, dla ktdérej prowadzona jest odrebna ksiega wieczysta.
W uzasadnieniu niniejsze orzeczenia Sad Najwyzszy stwierdzil, iz odnoszac sie do istoty problemu objetego
przedstawionym zagadnieniem podnie$¢ nalezy ze, jak powszechnie przyjmuje sie obecnie w judykaturze i doktrynie
prawniczej, prawo uzytkowania wieczystego ma charakter po$redni miedzy prawem wlasnoSci a ograniczonymi
prawami rzeczowymi (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 17 stycznia 1974 r., II CR 316/73, OSNC 1974,
nr 11, poz. 197). Do oddania gruntu Skarbu Panstwa lub nalezacego do jednostek samorzadu terytorialnego (badz
ich zwigzkoéw) w uzytkowanie wieczyste stosuje sie odpowiednio przepisy o przeniesieniu wlasnoéci nieruchomo$ci,
z tym ze wymaga to konstytutywnego wpisu w ksiedze wieczystej (art. 234 KC, art. 27 zd. 1 GospNierU). Wpis taki
moze nastapic¢ w ksiedze wieczystej prowadzonej dotychczas dla tej nieruchomosci, w ksiedze nowo utworzonej (gdyby
dotad nie byla prowadzona, badz po odlaczeniu z dotychczasowej) lub ksiedze prowadzonej dla innej nieruchomosci
(gdyby dotychczas nie byla prowadzona, badz po odlaczeniu z dotychczasowej i przylaczeniu do tejze), gdyz nie
zaklada sie samodzielnej ksiegi dla prawa uzytkowania wieczystego (art. 25 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 6 lipca 1982
r. 0 ksiegach wieczystych i hipotece, t.j. Dz.U. z 2001 r., Nr 124, poz. 1361 ze zm., dalej takze jako: (...)). Obciazenie
prawem uzytkowania wieczystego dotyczy nieruchomosci gruntowych, zatem definicja legalna pojecia nieruchomosé

gruntowa, zawarta w art. 4 pkt 1 GospNierU, pokrywa sie z pojeciem nieruchomos$ci w rozumieniu art. 46 in princ.

KC oraz art. 24 ust.1.zd.1 KWU. Wskazuje sie rowniez, ze definicja nieruchomosci gruntowej w powyzszym znaczeniu
ma charakter uniwersalny, przy czym jezeli zostala zalozona ksiega wieczysta obowigzuje zasada "jedna ksiega -
jedna nieruchomo$¢" - por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 lutego 2003 r., II CKN 1306/00, Biul. SN 2003
r., nr 8, poz. 8, uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2006 r., III CZP 24/06, OSNC 2007, nr 2, poz. 24.
Uzasadnia to stanowisko, ze przedmiot prawa uzytkowania wieczystego musi pokrywac sie z przedmiotem wlasnoéci
objetym ksiega wieczysta, gdyz uzytkowanie wieczyste jest prawem, ktére obcigza nieruchomo$¢ gruntowa (por.
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 2003 r., IV CK 114/02, OSNC 2004, nr 12, poz. 201).

Stownik ustawowy, zawarty w art. 4 GospNierU, r6znicuje pojecia nieruchomosci gruntowej i dzialki gruntu, przy czym

ta ostatnia oznacza niepodzielona, ciagla czeS¢ powierzchni ziemskiej, stanowiaca czeSé¢ lub calo$é nieruchomosci
gruntowej. Dopuszczalne jest, na podstawie art. 21 KWU, polaczenie dziatek gruntu stanowiacych wlasno$¢ tej samej
osoby i graniczacych ze soba, dotychczas objetych oddzielnymi ksiegami wieczystymi, jednak wskutek polaczenia i
wpisu do jednej ksiegi tracg one wéwczas status odrebnych nieruchomos$ci w rozumieniu art. 46 § 1 KC, a ciazace
na dotychczasowych nieruchomosciach prawa uzytkowania wieczystego staja sie jednym prawem wspoétuzytkowania
wieczystego w odpowiednich udzialach (por. cyt. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 2003
r., IV CK 114/02, wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 26 lutego 2003 r., II CKN 1306/00, niepubl., z dnia 22 lutego
2012 r., IV CSK 278/11, niepubl., cyt. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2006 r., III CZP 24/06).
Podobnie dopuszcza sie rozlaczenie nieruchomosci wpisanych do jednej ksiegi wieczystej (por. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 11 lutego 2009 r., V CSK 333/08, OSNC-ZD 2010, nr 2, poz. 33, wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 27 czerwca 2012 r., III CSK 303/11, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 16 czerwca 2010 r., I CSK 82/10,
Biul. SN 2010 r. nr 9, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 listopada 2007 r., III CSK 183/07, niepubl., postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 19 lutego 2003 r., V CK 278/02, niepubl.). Ostatnio nastapila znaczaca zamiana stanowiska
judykatury dotyczaca legitymacji do zlozenia wniosku o polgczenie ksiag wieczystych. Dotychczasowy poglad, ze
przyshuguje ona tylko wlascicielowi (por. cyt. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2006 r., III CZP 24/06)
ulegt weryfikacji, gdyz przyjeto, ze skoro uzytkownik wieczysty moze zgodnie z art. 6262 § 5 KWU zlozy¢ wniosek o
zalozenie ksiegi wieczystej i dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej, to brak podstaw do wylaczenia jego uprawnienia
do zlozenia wniosku o polgczenie (por. postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2013 r., I CSK 258/12,
OSNC 2013, nr 5). Z zasady "jedna ksiega - jedna nieruchomo$é" nie wynika obligatoryjna jednakowa wysoko$é
oplaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci objetej jedna ksiegg wieczysta. W szczegdélnoSci roznice moga
powsta¢ w odniesieniu do wspoétuzytkowania wieczystego, gdy tylko cze$¢é wspoluzytkownikéw wieczystych podjela




z pozytywnym rezultatem dzialania kwestionujace zasade aktualizacji oplaty lub jej wysoko$é (por. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 30 marca 2011 r., III CZP 3/11, niepubl.) lub ustanowiono udzialy w prawie uzytkowania
wieczystego w réznym czasie. Co do tej ostatniej kwestii wskaza¢ nalezy, ze art. 3a ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasnoéci lokali (t.j. Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.) przewiduje mechanizm dostosowawczy w
zakresie roznych termin6w trwania prawa wspoéluzytkowania wieczystego przynaleznej do tych lokali nieruchomosci
gruntowej, wynikajacych z jego ustanowienia przed dniem 22 wrze$nia 2004 r., tj. przed wejéciem w zycie nowelizacji
wskazanego aktu prawnego, polegajacej na przyjeciu jednego terminu dla wszystkich udzialéw we wspotuzytkowaniu
wieczystym (por. m.in. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 12 sierpnia 2009 r., IV CSK 130/09, Biul. SN
2009, nr 11, poz. 12). Podobnych rozwigzan nie przewidziano w odniesieniu do wysoko$ci oplaty rocznej w zadnym
z aktéw prawnych. Brak rowniez postaw do przyjecia istnienia luki instrumentalnej, uzasadniajacej zastosowanie
analogii. Do zréznicowania wysoko$ci oplat moze doj$é¢ takze w wypadku polaczenia w jednej ksiedze nieruchomosci
gruntowych obcigzonych prawem uzytkowania wieczystego, gdyz norma art. 21 KWU nie zawiera w tym zakresie
ograniczen. Konsekwencja wskazanego polgczenia i utworzenia jednej nieruchomosci zawsze bedzie jednak nastepcze
ustalenie udzialow we wspoluzytkowaniu wieczystym. Prawo uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci gruntowej

stanowi konstrukeyjna, jednolitg calo$¢, ma charakter celowy, ktéry wyznacza treS¢ umowy. Wszystkie wskazane
przykltady stanowia odstepstwo od zasady, co przemawia za przyjeciem, Ze zroéznicowanie wysokoSci oplaty nie
powinno mie¢ charakteru trwalego i nalezy dazyé¢ do jego usuniecia(...). Wykladnia jezykowa art. 77 GospNierU oraz
dalszych przepiséw regulujacych postepowanie w sprawie aktualizacji, przy odwolaniu do legalnych definicji pojec
nieruchomoéé gruntowa (art. 4 pkt 1) i dziatka gruntu (art. 4 pkt 3) prowadzi do wniosku, ze przedmiotem wyceny
jest cala nieruchomo$é gruntowa, a nastepcza wzgledem niej zmiana wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego dotyczy wszystkich udzialow we wspotuzytkowaniu wieczystym, w tym ustanowionych pé6zniej, jako
konsekwencji polaczenia z dotychczas istniejacym prawem. Konsekwentnie przyjaé nalezy, ze przewidziany w art.
77 ust. 1 GospNierU okres karencji, gwarantujacy stabilno$¢ oplaty w oznaczonym przedziale czasowym (do dnia
8 pazdziernika 2011 r. wynoszacego jeden rok, nastepnie trzy lata), nie pozostaje z nim w sprzecznoéci, gdyz
nieruchomo$c¢ gruntowa dotychczas samodzielna lub stanowiaca cze$¢ innej na skutek polaczenia traci uprzedni status
prawny i poddana jest rezimowi dotychczasowej nieruchomosci wieczystoksiegowej obciazonej prawem uzytkowania
wieczystego. Poglad, ze przewidziana w art. 72 ust. 3 GospNierU oplata roczna dotyczy calej nieruchomosci gruntowe;j
w rozumieniu art. 46 § 1 KC, a nie wydzielonej w odpowiedni sposéb czesci takiej nieruchomosci (np. okreslonej
dzialki ewidencyjnej - ze wskazaniem, ze przy ocenie czy doszlo do trwalej zmiany przeznaczenia nieruchomosci
nalezy bra¢ pod uwage obszar calej nieruchomos$ci objetej uzytkowaniem, a nie jej wyodrebnione czesci sktadowe
- wyrazil Sad Najwyzszy w uzasadnieniu orzeczenia oddalajacego skarge kasacyjna powoda w sprawie o ustalenie
obnizenia procentowej stawki oplaty rocznej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 kwietnia 2010 ., V CSK 357/09,
OSNC 2010, nr 11, poz. 152).Zdaniem Sadu Najwyzszego brak dostatecznie wazkich argumentéw systemowych,
celowosciowych lub aksjologicznych dla odstapienia od wskazanej wykladni jezykowe;j.

W okolicznoéciach niniejszej sprawy ( na co zwrocit uwage takze Sad Najwyzszy w uzasadnieniu przytoczonego
orzeczenia) zauwazy¢ nalezy, ze w postepowaniu o ustalenie wysokoSci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
kognicja sadu obejmuje dokonanie oceny skuteczno$ci wypowiedzenia dotychczasowej wysokoSci oplaty (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 15 lutego 2008 r., I CSK 418 /07, niepubl. oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2011
r., V CSK 258/10, niepubl. dotyczacy powddztwa o zaplate), a jej zakres jest zalezny od tresci zgloszonego zadania.
Przepis art. 78 ust. 2 GospNierU wyraznie réznicuje wniosek uzytkownika, kierowany do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego o ustalenie czy aktualizacja jest nieuzasadniona od wniosku czy jest uzasadniona w innej wysokoSci,
o czym $wiadczy wprowadzenie alternatywy rozlacznej ("albo"). Kazdorazowo zatem strona powodowa powinna

dostosowact zgdanie pozwu do podstawy faktycznej powddztwa, tj. twierdzen i okolicznoSci faktycznych w oparciu
o ktére zada udzielenia ochrony prawnej. W niniejszej sprawie sporem objeta byla takze kwestia bezskuteczno$ci
dokonanych wypowiedzen. Jednakze w ocenie Sadu z uwagi na wyrazne wskazanie czego moze domagac sie strona
z uwagi na tre$¢ przepisow ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami kwestia ta powinna by¢ przedmiotem
ustalen Sadu poprzedzajacym jednak wypowiedzenie sie w sprawie zasadnoSci Zadania ustalenia czy aktualizacja jest
nieuzasadniona czy jest uzasadniona w innej wysokoS$ci. Reasumujac zdaniem Sadu po ustaleniu, iz wypowiedzenie
obowiazujacej wysokos$ci oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania bylo nieskuteczne rozstrzygniecie powinno




stwierdza¢, iz aktualizacja oplaty rocznej byla nieuzasadniona. Takie stanowisko zostalo rowniez zaprezentowane w
skarzonych orzeczeniach SKO.

Przytoczone powyzej w znacznej czesci uzasadnienie orzeczenia Sadu Najwyzszego daje podstawe do przyjecia, iz w
niniejszej sprawie nie doszlo do skutecznego wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie
przedmiotowej nieruchomosci, na co jednoznacznie wskazuje tre$¢ kazdej z decyzji, gdzie wskazywana jest warto$é
poszczegblnych dzialek( cho¢ wyliczona w oparciu o operat szacunkowy odnoszacy sie do ogolnej wartoSci tej
nieruchomosci gruntowej). Dokonane za§ wyliczenie wysokoSci tej oplaty tez zostalo dokonane w stosunku do
poszczegdlnych dzialek. Trudno wiec przyjaé argumentacje strony pozwanej, iz faktycznie doszlo do skutecznego
wypowiedzenia tej oplaty ( bo te decyzje obejmuja wszystkie dziatki skladajace sie na przedmiotowa nieruchomosé
gruntowa). Natomiast kwestia dotyczaca dotychczasowych oplat od poszezegélnych dzialek nawet nie mogla byé
zweryfikowana przez Sad z uwagi na brak dokumentéw w tym zakresie, a te zlozone nie wskazuja na jakich zasadach i
kiedy nastapilo to ustalanie. Jednakze przy zalozeniu, iz takie dokumenty faktycznie znajdowatyby sie w aktach sprawy
nalezaloby zada¢ sobie pytanie, czy te procedury byla wlasciwe i czy przed dokonaniem niniejszych aktualizacji nie
zachodzi potrzeba podjecia okreslonej decyzji ,, precyzujacej” te kwestie.

Tym samym z uwagi na powyzsze, a to przyjecie, iz nie doszlo do skutecznego wypowiedzenia wysokoSci
dotychczasowej oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie Sad uwzglednit zadanie strony powodowej, ktore przy
zaistnialym stanie faktycznym i powyzszych rozwazaniach moglo prowadzi¢ jedynie do wydanie orzeczenia jak pkt I-
X wyroku.

W $wietle powyzszego Sad rozstrzygnal o kosztach procesu w oparciu o przepisy art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 99
k.p.c., ktory stanowi, ze strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwrdci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty
niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Strona pozwana przegrala sprawe
a zatem zobowigzana jest zwro6ci¢ powodowi koszty procesu, na ktore zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika
procesowego w wysoko$ci odpowiadajgcej wskazanej wartosci przedmiotu sprawy ( co do dzialki nr (...) - 60 zl, co do
dzialki (...) — 60 zl, co do dzialki (...) — 180 z}, co do dzialki nr (...) — 600 zl, co do dzialki (...) — 60 z}, co do dzialki nr
(...)- 180z}, co do dzialki nr (...) — 600 zl, co do dzialki nr (...) — 600 zl, co do dzialki nr (...) - 1200 z} oraz co do dzialki
nr (...) — 60 zl. ustalone zgodnie z § 6 pkt 1, 2, 31 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002
roku w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych oraz ponoszenie przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. nr 163, poz. 1349 ze zm.), kwota 170 z} tytulem optat
skarbowych od pelnomocnictw oraz poszczegdlne oplaty sadowe od pozwu( 30 zt + 30 zt + 42zt + 249 z1 + 30zt + 44
zt + 158 zt + 142 71 + 261 zt + 30 zl t.j. w lgcznej kwocie 4.786 zh. Natomiast rozstrzygniecie w pkt XII wyroku znajduje
swoje uzasadnienie w treéci art. 113 ust.1 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych
(t.j. Dz.U. z 2001r. Nr 90, poz.594 ze zmianami). Kwota 5.041,08 z} stanowi kwote wydatkowana z sum budzetowych
w zwigzku z opiniami sporzadzonymi w sprawie, ktére zamknely sie kwotg 5.041,08 z} ( przy uwzglednieniu kwoty
3.000 z} uiszczonej przez pozwanego tytultem zaliczki na poczet kosztow opinii bieglego, albowiem czeéc z tych kosztow
zostala pokryta z tej zaliczki).
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