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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 czerwca 2017 1.

Sad Okregowy w Poznaniu I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy:SSO Anna Gozdziewicz

Protokolant:st. sekr. sad. Blandyna Kaczmarek

po rozpoznaniu w dniu 24 maja 2017 r. w Poznaniu

sprawy z powodztwa Centrum Handlowego (...) spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibq
wZ.

przeciwko Skarbowi Panstwa S.
- 0 ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

1. Ustala oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panhstwa polozonej w Z. dzialka (...),
dla ktorej Sad Rejonowy P.w P. prowadzi ksiege wieczysta (...) w wysokoSci:

a) w roku 2014 — 24.198,72 zl,

b) w roku 2015 — 52.501,92 zl,

¢) w roku 2016 i w latach nastepnych az do kolejnej aktualizacji — 80.805,12 zl.
2. W pozostalym zakresie powodztwo oddala.

3. Kosztami postepowania obcigza strony stosunkowo i z tego tytutu:

a) zasadza od powoda na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej Rzeczpospolitej Polskiej kwote 3.024 z}
tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego;

b) zasadza od powoda na rzecz pozwanego Skarbu Panstwa — S. (...) kwote 2.333,10 zl tytulem zwrotu kosztow
sadowych;

c) zasadza od pozwanego Skarbu Panstwa S. (...)na rzecz powoda kwote 1.233,44 zl tytulem zwrotu kosztow
postepowania.

SSO Anna Gozdziewicz

UZASADNIENIE

Pow6d Centrum Handlowe (...) spétka z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w Z., zlozyt do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w P. wniosek z dnia 29 stycznia 2014r. o ustalenie, Ze aktualizacja oplaty rocznej jest
nieuzasadniona lub uzasadniona w nizszej wysokoSci.

W uzasadnieniu wniosku stanowigcego pozew w niniejszej sprawie, spolka podniosla, ze pismem z dnia 23
grudnia 2013 r. S. (...)reprezentujac Skarb Panstwa wypowiedzial dotychczasowa oplate roczng z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowiacej dzialke nr (...) o powierzchni (...)m2, polozonej w obrebie Z.,



arkusz mapy (...), gmina S., powiat (...), wojewddztwo (...), objetej ksiega wieczysta nr (...), prowadzona przez
Sad Rejonowy P.w P. i zaoferowal oplate roczna w nowej wysokosci, tj. w kwocie 93.937,57 zt. Tym samym oplata
ulegla zwiekszeniu w stosunku do oplaty obowigzujacej w latach poprzednich o 81.838,21 z1. W ocenie powoda nowa
oplata ww. wysoko$ci jest nieuzasadniona i pozostawia wiele watpliwoéci, co do jej zasadnoSci, albowiem jest ona
niewspdétmierna do rzeczywistej warto$ci nieruchomosci. Wycena zostala sporzadzona przez rzeczoznawce na dzien
10 grudnia 2013 r. a warto$¢ okre§lonej w niej nieruchomosci zostala oszacowana na 3.131.252 zl, tj. 201,86 z1/ma2.
W ocenie powoda warto$¢, ktora ustalil rzeczoznawca, nie odpowiada warto$ci rynkowej nieruchomosci z uwagi na
wady, ktérymi dotkniety jest operat szacunkowy z dnia 10 grudnia 2013 r. (k. 76-85)

Orzeczeniem z dnia 23 czerwca 2015 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w P. (SKO) oddalilo ww. wniosek
uzytkownika wieczystego. W uzasadnieniu wskazano, ze brak jest podstaw do zakwestionowania wysoko$ci oplaty
rocznej zaproponowanej w dokonanym wypowiedzeniu. Podano, ze operat szacunkowy stanowiacy podstawe
aktualizacji oplaty rocznej zostal sporzadzony zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa i zawiera wszelkie
niezbedne elementy wymagane przez te przepisy. (k. 61-64)

Powdd wnibst sprzeciw od orzeczenia z dnia 23 czerwca 2015 r. do Samorzgdowego Kolegium Odwolawczego w P., na
skutek czego sprawa trafila do Sadu Okregowego w Poznaniu.

W odpowiedzi na pozew z dnia 6 maja 2016 r. Skarb Panstwa reprezentowany przez S. (...)wnio6st o oddalenie
powodztwa w caloSci oraz o zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztow postepowania, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

Odnoszac sie do twierdzen powoda zawartych we wniosku jak i sprzeciwie od orzeczenia SKO pozwany
wskazal, ze operat, na ktéorym oparl on warto$¢ nieruchomosci, a nastepnie na tej podstawie wypowiedzial on
powodowi dotychczasowa oplate i zaproponowal ja w nowej wysokosci, zostal sporzadzony poprawnie i zgodnie z
obowigzujacymi przepisami. Operat ten nie zawiera bowiem uchybieni ani bledéw, ktore by go dyskwalifikowaly jako
dowod w postepowaniu. Pozwany wskazal takze, iz zostala zachowana procedura przewidziana przepisami art 77 ust
11 3 oraz art. 78 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Podkreslil, ze dotychczasowa
wysoko$¢ oplaty rocznej ustalona byta na podstawie wyceny z roku 2006, za$ do chwili dokonania wypowiedzenia tj.
w przeciggu 7 lat nastapila zdecydowana zmiana wartoéci gruntéw potozonych na terenie powiatu (...), a w tym takze
przedmiotowej nieruchomosci (k. 152-156).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Pow6d Centrum Handlowe (...) spdtka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedzibg w Z. byl uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatke nr (...) o powierzchni (...)m2, polozonej w Z., arkusz mapy
6, gmina S., powiat (...), wojewodztwo (...), objetej ksiega wieczysta nr (...), prowadzong przez Sad Rejonowy P.w P.,
stanowiacej przedmiot wlasno$ci Skarbu Panstwa.

Pismem z dnia 24 marca 2011r. nr (...)S. (...)przypomnial spolce Centrum Handlowe (...) o obowigzku uiszczania oplat
rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa polozonej w Z., oznaczonej geodezyjnie
jako dziatka nr (...) i zobowigzal do wnoszenia oplaty rocznej z tego tytulu w wysokosci 15.852,72 zk.

W celu ustalenia wysokoéci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego przyjeto warto§é gruntu w wysokosci 26,00 zt/
m2 oraz stawke procentowa w wysoko$ci 3%, ktora stanowila podstawe ustalenia oplat rocznych dla dotychczasowego
uzytkownika wieczystego. Warto$¢ rynkowa gruntu okreélona zostala o wycene rzeczoznawcy majatkowego w zakresie
szacowania nieruchomosci A. S. z dnia 28 sierpnia 2006 r. na kwote 528.424 zl.

Decyzja Woéjta Gminy S. z dnia 17 lutego 2012 r. nr (...)zatwierdzony zostal podzial nieruchomosci polozonej w
Z., oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialka nr (...) o powierzchni (...)m2- na dzialki oznaczone geodezyjnie
numerami(...) o powierzchni (...)m2 i (...)o powierzchni (...)m2.



Aktem notarialnym repertorium A nr (...)powodowa spétka przeniosta na rzecz spoélki (...) spdtka z ograniczong
odpowiedzialno$cig prawo uzytkowania wieczystego Skarbu Panstwa polozonej w Z., gmina S., oznaczonej w ewidencji
gruntéw: obreb Z., arkusz mapy(...), dzialka nr (...) o powierzchni (...)m2, zapisanej w ksiedze wieczystej KW nr (...)
(obecnie KW nr (...)).

W tych okoliczno$ciach powodowa spolka stala sie uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej stanowiacej
dzialke nr (...) o powierzchni (...)m2, polozonej w Z., arkusz mapy(...), gmina S., powiat (...), wojewodztwo (...), objetej
ksiega wieczysta nr (...), prowadzona przez Sad Rejonowy P.w P., stanowigcej przedmiot wlasnoéci Skarbu Panistwa.

Pismem z dnia 28 listopada 2013 r. nr(...)dokonal na rzecz powodowej spo6lki Centrum Handlowe (...) korekty od
2013 r. oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa polozonej w Z., oznaczonej
geodezyjnie jako dzialka nr (...) w kwocie 12.099,36 zl

Okolicznosci bezsporne, a nadto dokumenty znajdujace sie w sprawy Samorzadowego Kolegium Odwolawczego (...),
p ismo z dnia 23 grudnia 2013 1. S. (...)(k. 35-39), odpis z rejestru KRS powoda (k. 14-19,k. 32-34).

Pismem z dnia 23 grudnia 2013 r. S. (...)reprezentujac Skarb Panistwa wypowiedzial dotychczasowa oplate roczna z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowiacej dzialke nr (...) o powierzchni (...)m2, polozonej
w obrebie Z., arkusz mapy (...), gmina S., powiat (...), wojewodztwo (...), objetej ksiega wieczysta nr (...), prowadzona
przez Sad Rejonowy P.w P. i zaoferowal oplate roczna w nowej wysokosci, tj. w kwocie 93.937,57 zt (15.512 m2 x
201,86zl/m2 x 3% = 93.937,57 zt ). Wskazal, Ze oplata obowiazuje od dnia 1 stycznia 2014 r. i powinna by¢ uiszczana
do dnia 31 marca kazdego roku.

Powo6d Centrum Handlowe (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoécig z siedziba w Z., ztozyl do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w P. wniosek z dnia 29 stycznia 2014 r. o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest
nieuzasadniona lub uzasadniona w nizszej wysoko$ci. Spotka podniosla, iz warto$é¢ nieruchomosci wskazana w
operacie szacunkowym przez rzeczoznawce jest niewspolmierna do rzeczywistej jej wartoSci warto$c, nie odpowiada
bowiem warto$ci rynkowej nieruchomos$ci jednocze$nie wskazujgc na wady, ktorymi dotkniety jest operat szacunkowy
z dnia 10 grudnia 2013 r. sporzadzony przez W. B..

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w P. w orzeczeniu z dnia 23 czerwca 2015 r. oddalilo ww. wniosek powoda.
W uzasadnieniu wskazano, ze brak jest podstaw do zakwestionowania wysokoSci oplaty rocznej zaproponowanej w
dokonanym wypowiedzeniu.

Od powyzszego orzeczenia sprzeciw wniost powdd.

Dowod: p ismo z dnia 23 grudnia 2013 r. S. (...)(k. 35-39), wniosek powoda z dnia 29 stycznia 2014 r. (k. 20-29, k.
76-85), orzeczenie z dnia 23 czerwca 2015 r. Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P. (k. 61-64).

Przedmiotowa nieruchomo$¢ jest nieruchomoscia gruntowa niezabudowang. Polozona jest w rejonie ulic (...)
w Z., gmina S., w obszarze zurbanizowanym stanowiacym gléwnie tereny zabudowane obiektami produkcyjno-
uslugowymi, w cze$ci nieruchomosci znajduja sie obiekty biurowe zas w czeéci tereny niezabudowane. Nieruchomosé

sklada sie z dzialki oznaczonej geodezyjnie numerem (...) o powierzchni (...)m>. Cze$¢ dzialki stanowi strefa ochronna
ropociagu, gazociagu, linii WN, sieci kanalizacyjnej. Nieruchomo$¢ obcigzona jest stuzebno$cia przejazdu i przechodu.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ byla objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z uchwatg
Rady Gminy S. nr(...)z dnia 25 sierpnia 2011r. (obowigzujacej na date dokonywana wyceny) w sprawie zmiany
miejscowego zagospodarowania przestrzennego w miejscowoSci Z. obszar nieruchomosci tj. dziatka nr (...)
byl przeznaczony w niewielkiej cze$ci poélnocnej pod tereny oznaczone symbolem P/U/UC - tereny obiektow
produkeyjnych, sktadéw i magazynéw oraz zabudowy uslugowej, w tym handlowej, a w czesci pozostalej pod tereny
oznaczone symbolem U/UO-tereny zabudowy ustugowej, w tym handlowej o P sprzedazy wiekszej niz 2000 m2.



Szacunkowa warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomos$ci na dzien 1 stycznia 2014 r. wynosila 2.693.504 zl, przy

stawce 173,64 z1/m>.

Dowod: opinia bieglego sadowego z dziedziny (...) z dnia 10 listopada 2016 r. wraz z zalacznikami (k. 181-223), opinia
uzupekniajgca bieglego z dziedziny (...) z dnia 22 lutego 2017 r. (k. 279-282), wyjasnienia bieglego M. S. na rozprawie
w dniu 22 lutego 2017 r. (k. 246-248).

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony na podstawie dolaczonych do akt niniejszej sprawy dokumentow,
dokumentow znajdujacych sie w aktach sprawy Samorzadowego K. Odwolawczego (...), a takze na podstawie opinii
bieglego sadowego z dziedziny (...) z dnia 10 listopada 2016 r. wraz z zalacznikami oraz opinii uzupehiajacej z dnia 22
lutego 2017 r. (k. 279-282) popartych dodatkowo wyjasnienia bieglego na rozprawie w dniu 22 lutego 2017 r. Zlozone
do akt sprawy dokumenty nie byly kwestionowane przez strony, a Sad nie znalazl podstaw by czynié to z urzedu.

Biegly w opinii wskazal, na jakiej podstawie dokonal wyceny przedmiotowej nieruchomosci, jakimi aktami
prawnymi sie kierowal, a takze co bral pod uwage szacujac jej warto$¢. Szczegoélnie istotne bylo wlaéciwe dobranie
nieruchomoéci podobnych. Biegly akcentowal charakter przeznaczenia i wskazywal, ze dobral nieruchomoéci
podobne z uwzglednieniem podobnego potencjalu nieruchomosci. Wyjasnienia te byly przekonujace i pozwalaja
na pelne wykorzystanie opinii. Biegly byl zobowiazany do wydania opinii zgodnie ze zleceniem Sadu i zlecenie
to zrealizowal. Wskazal, ze dokonujac oszacowania nieruchomosci bedacej w uzytkowaniu wieczystym powoda
uwzglednil wszystkie specyficzne uwarunkowania i ograniczenia. W tym zakresie zarzuty strony powodowej nie moga
byt uznane za skuteczne. W ocenie Sadu biegly w czasie ustnych wyjaénien oraz dodatkowo w opinii uzupekiajacej
ustosunkowat sie szczegotowo do zarzutow strony powodowej i wyjasnil w sposob przekonujacy wszystkie sporne
kwestie. W szczeg6lnosci za$ biegly w opinii uzupelniajacej ponownie wyjasnil w jaki sposoéb uwzglednil wszystkie
ograniczenia nieruchomosci i uzasadnil dlaczego nie znajduje podstaw do dalszego obnizania warto$ci nieruchomo$ci.
Ponownie odniost sie takze do mozliwosci zabudowy nieruchomosci i wykorzystania czesci ograniczonych z uwagi na
wystepowanie sieci. Wszystkie te wyjasnienia nalezy uznaé za w pehi przekonujace. Stronom po doreczeniu opinii
uzupekiajgcej zakre$lony zostal dodatkowy termin do ostatecznego zajecia stanowiska w zakresie opinii bieglego. W
terminie tym powodowa spblka nie zlozyla zadnych nowych zarzutéw i zastrzezen. Strona pozwana za$ juz po ustnych
wyjasnieniach uznala opinie przydatny material dowodowy mogacy stanowi¢ podstawe dla ustalenia oplaty rocznej. W
tych okolicznos$ciach opinie bieglego nalezalo uznac¢ za w pelni przydatne dla rozpoznania sprawy. Podkresli¢ nalezy,
Ze opinie sg przejrzyste i spdjne a ich wnioski logiczne. Biegly M. S. posiada wiedze i bardzo bogate do§wiadczenie
zawodowe.

Sad zwazyl, co nastepuje:

W niniejszym postepowaniu poprawna wycena nieruchomosci stanowila podstawa do ustalenia zaktualizowanej
oplaty za uzytkowanie wieczyste.

Zgodnie z art. 238 k.c., w przypadku oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste, na wieczystym uzytkowniku
cigzy obowiazek uiszczania oplaty rocznej przez czas trwania prawa uzytkowania wieczystego. Oplata ta, stanowi
wynagrodzenie za mozliwo$¢ korzystania przez uzytkownika wieczystego z gruntu Skarbu Panstwa. Przepisy
regulujace szczegdlowo oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego znajdujg sie w dziale II rozdziale 8 (art. 71-78
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami Dz.U.2014.518 j.t. ze zmianami zwana dalej
u.g.n.) i maja charakter bezwzglednie obowiazujacy. Ustalana kwotowo oplata roczna za uzytkowanie wieczyste jest
wypadkowg dwbch sktadnikow, a mianowicie ceny gruntu, ustalanej na podstawie warto$ci nieruchomoéci (art. 67
u.g.n.) oraz wskaznika procentowego tej ceny (art. 72 ust. 1i 3 u.g.n.) uzaleznionego od celu na jaki nieruchomosé
gruntowa zostala oddana. Zatem proces ustalania optat z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu jest zlozony. W
pierwszym rzedzie niezbedne jest oszacowanie warto$ci nieruchomosci przez rzeczoznawce majatkowego. Dopiero
ustalona cena stuzy okresleniu wysokos$ci naleznych oplat z tytulu uzytkowania. Poszczeg6lne wskazniki procentowe
okreslone zostaly ustawowo, a wybér konkretnego z nich zalezy od okre$lonego stanu faktycznego odnoszonego
do przeznaczenia i zabudowy gruntéow. Podkresli¢ nalezy, ze oba kryteria ustalenia wysoko$ci oplaty sg od siebie



niezalezne i w zwigzku z tym osobno nalezy okre§laé przeslanki zmierzajace do prawidlowego okreslenia wartoéci
nieruchomoéci oraz przestanki zmierzajace do ustalenia stawki procentowej. Dodatkowo wskazaé nalezy, ze zmiana
wartoSci nieruchomosci oraz trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomos$ci moze stanowié przeslanke do
zmiany warto$ci oplaty rocznej w trybie okre§lonym w art. 78-81 1 73 ust 2 in fine u.g.n. W przedmiotowej sprawie
stawka procentowa na poziomie 3% byla miedzy stronami bezsporna i oczywista.

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

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

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

Sad rozpoznaje sprzeciw jako pozew o ustalenie w trybie art. 189 k.p.c., a interes prawny w ustaleniu wysoko$ci
stawki procentowej oplaty rocznej wynika bezpos$rednio z powolanych wyzej przepisow ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami.

W realiach niniejszej sprawy powodowa spdtka we wniosku do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego domagala
sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej Skarbu
Panstwa, stanowiacej dzialke nr (...) o powierzchni (...)m2, polozonej w Z., arkusz mapy (...), gmina S., powiat (...),
wojewodztwo (...), objetej ksiega wieczysta nr (...), prowadzong przez Sad Rejonowy P.w P., zawarta w pi$mie z dnia 23
grudnia 2013r. S. (...)jest nieuzasadniona lub uzasadniona w innej, nizszej wysokos$ci. Pozwany domagat sie oddalenia
powodztwa, czyli ustalenia oplaty na poziomie ustalonym w wypowiedzeniu.

W niniejszej sprawie spornym byl sposéb wyceny nieruchomosci. Powod kwestionowal wysoko$¢ nowej oplaty,
wskazujac, ze jest ona nieuzasadniona i pozostawia wiele watpliwoSci, co do jej zasadnoS$ci, albowiem jest
ona niewspoOlmierna do rzeczywistej warto$ci nieruchomosci. Podnosil, ze warto$¢ nieruchomosci, ktéra ustalil
rzeczoznawca W. B., nie odpowiada warto$ci rynkowej nieruchomosci z uwagi na wady, ktorymi dotkniety jest operat
szacunkowy z dnia 10 grudnia 2013 r.

Jak wynika z art. 77 ust. 3 u.g.n., aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie na podstawie warto$ci nieruchomosci
gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego.

Zgodnie z art. 151 ust. 1 u.g.n warto$¢ rynkowa nieruchomo$ci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa
do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakeyjnych.



Art. 154 ust. 1 u.g.n. wskazuje, ze wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegblnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomos$ci, dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomoéci podobnych. Zgodnie z ust. 2 wskazanego przepisu w przypadku braku planu miejscowego
przeznaczenia nieruchomo$ci przeznaczenie nieruchomo$ci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
za$§ w przypadku braku studium lub decyzji, o ktérych mowa w ust. 2, uwzglednia sie faktyczny sposob uzytkowania
nieruchomo4ci.

Nie ulega watpliwosci, ze dla nieruchomosci, ktérej uzytkownikiem wieczystym jest powodowa spdtka na dzien
1 stycznia 2014 roku (tj. na dzien aktualizacji oplaty rocznej) byl uchwalony plan miejscowy zagospodarowania
przestrzennego. Zatem zgodnie z uchwala Rady Gminy S. nr (...)z dnia 25 sierpnia 2011 r. w sprawie zmiany
miejscowego zagospodarowania przestrzennego w miejscowoSci Z. obszar nieruchomos$ci tj. dzialki nr (...)
byl przeznaczony w niewielkiej cze$ci pdlnocnej pod tereny oznaczone symbolem P/U/UC-tereny obiektow
produkceyjnych, skladéw i magazynéw oraz zabudowy ustugowej, w tym handlowej, a w czeSci pozostalej pod tereny
oznaczone symbolem U/UO-tereny zabudowy ustugowej, w tym handlowej o P sprzedazy wiekszej niz 2000 m2.

Wskazaé nalezy, ze w niniejszej sprawie biegly sadowy zasady sporzadzanej przez siebie wyceny winien opierac
na rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego. W § 28 ust. 5 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeSnia 2004 r. zaznaczono, ze
warto$¢ nieruchomosci okreéla sie wedlug stanu nieruchomosci i cen na dzien oddania nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste albo wedtlug stanu nieruchomosci i cen na dzien aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego.

Z opinii sporzadzonych przez bieglego sadowego M. S. wynikalo, ze warto§¢ rynkowa nieruchomosci na dzien 1

stycznia 2014 r. wynosila 2.693.504 7} (1j. 173,64 z}/m>), z kolei zgodnie z operatem szacunkowym z dnia 10 grudnia
2013 1. sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego W. B., ktory to operat byl podstawa aktualizacji oplaty roczne;j

wartoéé nieruchomosci wynosila 3.131.252 7 (201,86 z}/m®). W tych okolicznoéciach nalezalo uznaé, ze istnieja
czeSciowe podstaw dla kwestionowania wysokoSci wartoSci nieruchomosci stanowiacej podstawe ustalenia nowej
wysoko$ci oplaty roczne;j.

Podstawe dla ustalen w przedmiocie naleznej oplaty za uzytkowanie wieczyste stanowi¢ winna warto$¢ nieruchomosci
ustalona przez bieglego sadowego M. S.. Pomiedzy stronami bezspornym bylo, ze wysokoé¢ oplaty od roku 2014 r.
powinna zostac ustalona przy zastosowaniu stawki procentowej w wysokoSci 3%. Zatem nowa wysoko$¢ oplaty rocznej
winna wynosi¢ 80.8035,12 zL

Zgodnie jednak 77 ust. 2a u.g.n. w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co
najmniej dwukrotnie wysokoé¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczng w
wysoko$ci odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotnoéc
dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czesSci, ktére powiekszaja oplate roczna w nastepnych
dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest réwna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.
Poczatkowo w orzecznictwie ksztaltowaly sie rozbiezne zapatrywania na temat charakteru i znaczenia powyzszego
uregulowania. Aktualnie w orzecznictwie przewaza zapatrywanie, ze sad powinien okresli¢ w orzeczeniu ksztaltujacym
obowigzek uzytkownika wieczystego z tytulu oplaty rocznej wysoko$c jego $§wiadczen w poszczegoblnych okresach z
uwzglednieniem regulacji zawartej w art. 77 ust. 2a u.g.n. (zob. wyrok SN z dnia 21 maja 2014r. IICSK 451/13).

Rozwigzanie powyzsze ma na celu zabezpieczenie uzytkownikéow wieczystych przed gwaltowna konieczno$cia
oplacenia znacznie podwyzszonych oplat za wieczyste uzytkowanie w sytuacji, gdy moga nie by¢ na to przygotowani.
Dlatego w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przekracza co najmniej dwukrotnie jej
dotychczasowa kwote, uzytkownik wieczysty wnosi najpierw oplate roczna w wysokosci odpowiadajacej dwukrotno$ci



dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotnoéé¢ dotychczasowej oplaty rozklada sie na dwie
rowne czesci, ktore powiekszaja oplate roczng w nastepnych 2 latach.

Wobec tego w pierwszym roku po aktualizacji, a wiec w roku 2014 powdd powinien wnie$¢ oplate w wysokoSci
odpowiadajacej dwukrotnos$ci dotychczasowej oplaty rocznej, a zatem w kwocie 24.198,72 z} (punkt 1 ppkt a wyroku).
Pozostalg kwote ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty - nadwyzke w wysokosci 56.606,04 z} (tj. 80.805,12 z}
— 24.198,72 zl = 56.606,04 z1) nalezalo natomiast rozlozy¢ na dwie réwne czesci, po 28.303,20 zl kazda (56.606,04
z} /2 = 28.303,20 zl), ktére powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwoch latach. W konsekwencji za rok 2015
powod powinien zaplaci¢ kwote 52.501,92 z} (oplata wysokoSci rownej oplacie za rok poprzedni powiekszona o polowe
nadwyzki — 24.198,72 zl + 28.303,20 zl = 52.501,92 zl punkt 1 ppkt b wyroku). Za 2016 r. winna by¢ uiszczona oplata
w wysokoSci oplaty za rok poprzedni i druga polowa nadwyzki czyli lacznie 80.805,12 7z} (52.501,92 7zl +28.303,20 z}
= 80.805,12 7z}).

Majac na uwadze powyzsze orzeczono jak w punkcie 1 wyroku oddalajac dalej idace zadanie.

O kosztach Sadowych orzeczono na podstawie art. 100 kpc, stosunkowo te koszty rozdzielajac. Powod wygral proces
w 16%, za$ pozwany w 84 %. Taki stosunek ustalono poprzez poréwnanie réznicy miedzy ustalong przez sad
oplatg, a niekwestionowang oplata dotychczasowa (80.805,72 - 12.099,36 = 68.705,76) do wartosci przedmiotu
sprawy 81.839 zl - stanowigcej réznice miedzy zaproponowang przez pozwanego nowa wysoko$cig oplaty rocznej, a
niekwestionowang oplata dotychczasowa.

W tych okoliczno$ciach sad kosztami postepowania obcigzyt w 84% powoda i z tego tytulu zasadzil od powoda
na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej kwote 3.024 zl tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego. Wysokoéé oplaty Sad ustalil na podstawie § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokatéw oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu. Zgodnie bowiem z art. 88 kpc Skarbowi Panstwa
reprezentowanemu przez Prokuratorie Generalng Rzeczypospolitej Polskiej zwraca sie koszty w wysokoéci naleznej
wedhug przepiséw o wynagrodzeniu adwokata (pkt 3 podpunkt a wyroku).

Dodatkowo Sad w punkcie 3 podpunkt b wyroku zasadzit od powoda na rzecz pozwanego Skarbu Panstwa-Starosty
Poznanskiego kwote 2.333,10 z tytulem zwrotu kosztéw sadowych tj. wykorzystanych zaliczek na poczet opinii
bieglego (2. 777,50 x 84% =2.333,10).

W punkcie 3 podpunkt c wyroku zasadzil od pozwanego Skarbu (...)na rzecz powoda kwote 1.233,44 zl tytulem zwrotu
kosztoéw postepowania tj. oplaty sadowej od pozwu w kwocie 4.092 zl oraz kosztow zastepstwa procesowego wraz z
oplata sadowaq 3.617 zt ( 7.709 x 16% = 1.233,44 z}).

SSO Anna Gozdziewicz



