Sygnatura akt XIIC 1793/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P. dnia 12 maja 2016r

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XII Cywilny w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy:SSO Hanna Ratajczak

Lawnicy:

Protokolant: Starszy sekretarz sadowyK. O.

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 28 kwietnia 2016r w P.

sprawy z powodztwa (...) Fabryka (...) w P. w upadlosci

przeciwko Skarb Panstwa-Prezydent Miasta P.

- 0 ustalenie oplaty z tytulu wieczystego uzytkowania

1. Ustala oplate roczng z tytulu wieczystego uzytkowania nieruchomosci potozonej w P. przy ul. (...) dla dzialek:

- nr 37 arkusz mapy 19 obreb R. oraz nr 5 arkusz mapy 13 obreb Z. zapisane w ksiedze wieczystej S. R. P. S. M. w
P.Kw (...)

- nr 2/3 arkusz mapy 17 obreb R. zapisane w ksiedze wieczystej S. R. P. S. M. w P. nr Kw (...)

- nr 39/12 arkusz mapy 17 obreb R., nr 1/4 i 1/5 arkusz mapy 12 obreb Z. zapisane w ksiedze wieczystej S. R. P.S.
M.wP.Kw(..)

- nr 2/11 arkusz mapy 18 obreb R., nr 4/5 arkusz mapy 12 obreb Z. zapisane w ksiedze wieczystej S. R. P. S. M. w
P.Kw (...)

- nr 4/13, 4/14, 4/16, 4/19, 4/20, 4/24, 4/27 arkusz mapy 18 obreb R. zapisane w ksiedze wieczystej S. R. P. S. M.
wP. Kw (...)

- nr 7/11, 7/13, 7/18 arkusz mapy 18 obreb R. zapisane w ksiedze wieczystejS. R. P.S. M. w P. Kw (...)

a) na kwote 99.018,24 zl (dziewieédziesiat dziewie¢ tysiecy osiemnadcie zt dwadzie$cia cztery grosze) za rok 2010
b) na kwote 114.324,12z} ( sto czternascie tysiecy trzysta dwadzieécia cztery zt dwana$cie groszy) za rok 2011

¢) na kwote 129.630z! (sto dwadzie$cia dziewiec tysiecy szeécset trzydziesci zl) poczawszy od dnia 1 stycznia 2012r
2. W pozostalej czesci powddztwo oddala

3. Koszty postepowania rozdziela pomiedzy stronami stosunkowo i z tego tytulu zasadza od pozwanego na rzecz
powoda kwote 10.061,60z} tytulem zwrotu czesci kosztow sadowych oraz 3761z} tytulem zwrotu czeSci kosztéw
zastepstwa procesowego

SSO Hanna Ratajczak



UZASADNIENIE

Pismem z dnia 18 grudnia 2009 r. Prezydent Miasta P. wypowiedzial Syndykowi Masy Upadlosci (...) Fabryki (...) w P.
w upadlosci dotychczasowa oplate roczna w kwocie 49.509,12 z} z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, w
udziale (...) cz. Gruntu, polozonej w P. przy ul. (...), blizej opisanej w sentencji i jednocze$nie zaproponowal poczawszy
od stycznia 2010 r. nowa jej wysoko$¢ w kwocie 344.510,10 zt (k.180).

Uzytkownik wieczysty zakwestionowal powyzsza oferte, skladajac wniosek z dnia 22 stycznia 2010 r. do
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P. o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest uzasadniona w nizszej
wysoko$ci, podnoszac zarzuty zar6wno wobec wypowiedzenia, jak i pod adresem operatu szacunkowego (k.168).

Orzeczeniem z dnia 29 stycznia 2013 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w P. uwzglednilo wniosek uzytkownika
wieczystego oraz ustalito oplate roczng za rok 2010 r. i kolejne lata, az do ponownej aktualizacji, w wysokosci 49.509,12
7t (k.21).

W piémie z dnia 15 lipca 2013 r. Skarb Panstwa reprezentowany przez Prezydenta Miasta P. wniost sprzeciw od
orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P. z dnia 29 stycznia 2013 r., domagajac sie rozpoznania
sprawy przez sad i oddalenia powddztwa oraz zasadzenia od powoda na rzecz pozwanego kosztéw postepowania
sadowego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych (k.2).

W uzasadnieniu wskazano, ze nie mozna podzieli¢ stanowiska Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P.
w przedmiocie zastrzezen dotyczacych operatu szacunkowego. Ostatnia aktualizacja oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego przedmiotowego gruntu miala miejsce w 2004 r. Tym samym na podstawie operatu szacunkowego
sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego dokonano aktualizacji oplaty dla nieruchomosci, gdyz ustalono,
ze warto$¢ nieruchomosci ulegla zmienia. Przy czym Samorzadowe Kolegium Odwolawcze moze jedynie badaé
prawidlowos$é operatu szacunkowego pod wzgledem formalnym, albowiem nie posiada kompetencji w zakresie jego
merytorycznej oceny.

Na skutek wniesionego sprzeciwu Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w P. przekazalo akta sprawy wraz ze
sprzeciwem Sadowi Okregowemu w Poznaniu.

W odpowiedzi na pozew Skarb Panstwa zastepowany przez Prokuratorie Generalng Skarbu Panstwa wnidst o
oddalenie powddztwa w calo$ci i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego na rzecz Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa wedlug norm przepisanych (k.228).

W uzasadnieniu wskazano, ze relewantnym dla oceny skutkow wypowiedzenia oplaty za uzytkowanie wieczyste
nieruchomod$ci jest stan faktyczny istniejagcy w dacie wypowiedzenia wysoko$ci oplaty oraz zlozenia wniosku
do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P.. Nastepnie zaznaczono, ze procedura aktualizacji oplaty byta
prawidlowa, gdyz pozwany wypowiedzial uzytkownikowi wieczystemu wysoko$¢ dotychczasowej oplaty w ustawowym
terminie. Réwnocze$nie zaproponowano przyjecie nowej oplaty. Ta zostala ustalona na podstawie operatu
szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego, a uzytkownik wieczysty zostal poinformowany o
miejscu, w ktérym moze sie z nim zapoznac. Dalej stwierdzono, ze powoddztwo jest bezzasadne, bowiem operat
zostat sporzadzony prawidlowo, przemawia za tym fakt, iz komisja rzeczoznawcé/w nie wydala negatywnej oceny
operatu szacunkowego. Ta spowodowala by utrate mocy operatu. Tym samym zachowal on wazno$¢. Tym nie
mniej w toku postepowania nalezy ustali¢ aktualng warto$¢ nieruchomosci w oparciu o opinie bieglego z zakresu
szacowania warto$ci nieruchomosci, co pozwoli ustali¢c wysoko$¢ naleznej wlascicielowi nieruchomosci oplaty.
Faktem notoryjnym, bowiem jest wzrost wartoéci nieruchomosci od czasu ostatniej aktualizacji z 2004 r. W ocenie
pozwanego warto$¢ nieruchomoéci wynosi obecnie 11.483.670 zl. Na koncu pozwany zaznaczyl, ze decyzja Ministra
Transportu, Budownictwa i (...) Miejskiej z dnia 25 maja 2012 r., nr BOI-2s-784-R-422/11 stwierdzono niewazno§¢é
decyzji Wojewody (...) z dnia 21 lipca 1997 r., znak GG-VI- (...) dotyczacej uwlaszczenia z dnia 5 grudnia 1990 r.
(...) Fabryki (...) w P., dziatkami nr (...) polozonymi w P., obreb R. - w czeéci dotyczacej dziatek nr (...), powstalych



z oddzialu dzialek nr (...). Decyzja ta stala sie ostateczna z dniem 18 czerwca 2012 r. W dacie wypowiedzenia oraz
do dnia 16 czerwca 2012 r. powod mial zapewnia mozliwo$¢ korzystania w zakresie okre§lonym w art. 233 k.c. z
reprywatyzowanej nieruchomosci, a w konsekwencji byt zobowigzany do zaplaty oplat rocznych z tytulu uzytkowania
wieczystego. Zatem zdaniem pozwanego dla oceny skutecznoéci wypowiedzenia relewantny jest stan rzeczy z
okresu wypowiedzenia, a nie p6Zniejsze zdarzenie, ktérym bylo stwierdzenie niewazno$ci decyzji uwlaszczeniowej
(k.230-232).

Pismem procesowym z dnia 13 stycznia 2014 r. powdd wskazal, ze nalezy zaliczy¢ poczynione na nieruchomo$¢ naktady
na budowe urzadzen infrastruktury technicznej oraz naklady konieczne wplywajace na cechy techniczno- uzytkowe
gruntu, na poczet ustalenia nowej wysokosci oplaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci (k.292).

Na rozprawie z dnia 4 lutego 2014 r. pelnomocnik pozwanego wskazal, ze zaliczenia nakladéw jest niedopuszczalne
na poczet zaktualizowanej oplaty, albowiem naklady nie zostaly poczynione przez uzytkownika wieczystego. Naklady
zostaly poczynione przed 1990 r. w pi§émie procesowym nie zostaly wskazane daty ani zakres poczynionych naktadow.
Uzytkownik wieczysty nie moze zada¢ zaliczenia nakladéw czynionych przez przedsiebiorstwo panstwo na rzecz
nieruchomos$ci nalezacej do Skarbu Panstwa, bo te naktady czynit de facto wlasciciel. Oprocz tego zasada w procedurze
aktualizacji oplaty jest, ze naklady powinny by¢ zgloszone na etapie postepowania przed organem administracji,
aby organ mogt w operacie szacunkowym ustali¢ ich warto§é. Warto$¢ nakladéw ustala sie poprzez poréwnanie
nieruchomosci z nakladami z nieruchomos$cia bez nakladéw. Uwzglednienie nakladéw na poczet zaktualizowanej
oplaty zostato wprowadzone ustawg o gospodarce nieruchomo$ciami z 1997 r., ktéra weszla w zycie 1 stycznia 1998 .
zatem naklady poczynione przed ta data nie powinny podlegaé rozliczeniu. Oprocz tego wniosek o zaliczanie nakladow
na rzecz zaktualizowanej oplaty powinien zosta¢ oddalony, gdyz nie zostal zgloszony w pozwie.

Na rozprawie z dnia 25 lutego 2016 r. Sad Okregowy oddalil wniosek pozwanego o przeprowadzenie kolejnej opinii
bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci.

Sad ustalil, co nastepuje:

Skarb Panstwa — Prezydent Miasta P. jest wlacicielem nieruchomosci polozonych w P., przy ul. (...) i ul. (...),
oznaczone wg ewidencji gruntéw: obreb Z. i R., arkusz 12, 13, 17, 18 i 19, dziatki nr (...) o }acznej powierzchni 34 799
m2. Dla powyzszej nieruchomosci S. R. P. — S. M.w P. prowadzi ksiegi wieczyste pod oznaczeniem KW nr (...), (...),
(...), (...), (...), (...). Dzialki gruntu zostaly oddane w uzytkownie wieczyste do dnia 05.12.2089 r. Prawo uzytkowania
wieczystego gruntu i wlasnos§¢ budynkoéw stanowiacych odrebna wlasnos§é wpisane jest na rzecz (...) Fabryki (...) z
siedzibg w P. w upadlosci.

Dowdd: okolicznoéci bezsporne.

Uzytkownik wieczysty (...) Fabryka (...) w upadloS$ci z siedziba w P. nabyl uzytkowanie wieczyste przedmiotowych
nieruchomoéci z dniem 5 grudnia 1990 r., a takze nieodplatnie nabyl wlasnoé¢ budynkéw i innych urzadzen z gruntem
zwigzanych znajdujacych sie na nieruchomosciach oddanych w uzytkowanie wieczyste. Przed dniem 5 grudnia 1990
r. wlasno$§¢ infrastruktury technicznej wraz z drogami przystugiwala Skarbowi Panstwa.

Na przedmiotowa nieruchomo$é poczyniono nastepujace naklady w postaci drog i infrastruktury techniczne;j:
polozono drogi wewnetrzne, sie¢ wodociggowa, sie¢ kanalizacyjna, sie¢ energetyczng, sie¢ gazowa. Przy czym warto$é
nakladéw wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe nieruchomosci gruntowej w dacie wypowiedzenia oplaty
rocznej (grudzien 2009 r.) zostala oszacowana na poziomie 345.000 zl.

Dowod: decyzja Wojewody (...) z dnia 28.02.1992 r. znak GG.II- (...) (k. 342-343), decyzja Wojewody (...) z dnia
22.04.1992.1.znak GGV (...) (k.344-346), decyzja Wojewody (...) zdnia 16.10.2002. r. (k.347-349), zeznania §wiadka
H. K. na rozprawie z dnia 8 lipca 2014 r. (e-protokoét k. 395), zeznania §wiadka K. G. na rozprawie z dnia 8 lipca 2014
r. (e-protokél k. 395),0pinia bieglego z dnia 15.09.2015 r.(k. 486-489).



Uzytkownik wieczysty (...) Fabryka (...) w upadlosci z siedziba w P. uiszczal z tytulu uzytkowania wieczystego roczna
optate. W 2009 r. wynosila ona 49.509,12 z} rocznie. Wysoko$¢ oplaty zostala ustalona w 2004 r.

W listopadzie 2009 r. rzeczoznawca majatkowy S. S. sporzadzil operat szacunkowy na zlecenie Wydzialu Gospodarki
Nieruchomos$ciami Urzedu Miasta P.. We wnioskach zawartych w operacie wskazal, ze nieruchomos$é¢, ktorej
uzytkownikiem wieczystym jest (...) Fabryka (...) w upadlo$ci z siedziba w P. w posiada warto$¢ rynkowa wynoszaca
11.483.670 zl. Decyzja z dnia 18 grudnia 2009 r. Prezydent Miasta P. wypowiedzial powodowi oplate za uzytkowanie
wieczyste obowiazujaca w kwocie 49.509,12 zt i zaoferowal przyjecie nowej oplaty rocznej w wysokos$ci 344.510,10 zt.
Wskazal, ze kwote te obliczono w ten sposdb, ze stanowi ona 3% od szacunkowej wartoSci nieruchomosci, ustalonej

przez rzeczoznawce na 11.483.670 zi, tj. dzialki (...) o powierzchni lacznej 34 799 m® na 330,00 zl/m?. Odpis decyzji
doreczony zostal powodowi w dniu 29 grudnia 2009 r. Orzeczeniem z 29 stycznia 2013 r. Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze w P. uwzglednito wniosek uzytkownika wieczystego ustalajac oplate roczng za rok 2010 i kolejne lata
w wysokosci 49.509,12 zk. Od orzeczenia tego Skarb Panstwa reprezentowany przez Prezydenta Miasta P. wywiodl
sprzeciw.

Dowod: okolicznoSci bezsporne, a ponadto pismo prezydenta Miasta P. z dnia 18.12.2009 r. z dowodem doreczenia
(k.180-182), operat szacunkowy z dnia 10 listopada 2009 r. (k.183-195) wraz z zalacznikami (k.198-206), wniosek
datowany na 22 stycznia 2010 r. (k.168-172), orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego z dnia 29.01.2010
r. (k.21-23), sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P. z dnia 16.07.2013 1. (k.2-4).

Decyzja Ministra Transportu, Budownictwa i (...) Miejskiej z dnia 25 maja 2012 r., nr BOI-2s-784-R-422/11
stwierdzono niewaznoé¢ decyzji Wojewody (...) z dnia 21 lipca 1997 r., znak GG-VI- (...) dotyczacej uwlaszczenia z
dnia 5 grudnia 1990 r. (...) Fabryki (...) w P., dzialkami nr (...) polozonymi w P., obreb R. - w czesci dotyczacej dziatek
nr (...), powstatych z podziatu dzialek nr (...). Decyzja ta stala sie ostateczna z dniem 18 czerwca 2012 .

Dowod: okoliczno$ci bezsporne, a ponadto kopia decyzji Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z
dnia 25 maja 2012 r. potwierdzona za zgodno$¢ z oryginalem (k.132-133).

Wartoéé rynkowa nieruchomo$ci gruntowej znajdujacej sie w uzytkowaniu wieczystym powoda wyniosta wedlug stanu
i cen nieruchomosci w grudniu 2009 r. — 5.841.000 zl.

Wartoé¢ zreprywatyzowanej nieruchomosci (dziatki stanowigce drogi (...) oraz dzialki stanowiace tereny aktywizacji
gospodarczej — 8/6, 8/7) wg stanu i cen nieruchomosci na grudzien 2009 r. wynosi odpowiednio 1.520.000 z}.

Dowod: opinia bieglego z dnia 15.09.2015 r.(k. 466 - 489), korygujaca opinia bieglego z dnia 29.01.2016 r. (k.541),
zeznania bieglego na rozprawie z dnia 21 stycznia 2016 r. (e-protokdl k. 537), zeznania bieglego na rozprawie z dnia
25 lutego 2016 r. (e-protokot k. 551)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o powolane w treéci uzasadnienia dokumenty urzedowe i prywatne, a
takze opinie bieglego z zakresu szacowania wartoSci nieruchomogci.

W myél art. 244 § 1 k.p.c. dokumenty urzedowe, sporzadzone w przepisanej formie przez powolane do tego organy
wladzy publicznej i inne organy panstwowe w zakresie ich dzialania, stanowia dowdd tego, co zostalo w nich urzedowo
zaSwiadczone. Z kolei w $wietle brzmienia art. 245 k.p.c. dokument prywatny stanowi dowdd tego, ze osoba, ktéra
go podpisala, zlozyla oswiadczenie zawarte w dokumencie. Strony nie kwestionowaly prawdziwos$ci zgromadzonych
w aktach sprawy dokumentéw, a i Sad nie znalazl podstaw, by czynic to z urzedu. Ustalenia faktyczne w sprawie Sad
opart takze na tresci kopii dokumentow, ktore co prawda dokumentami nie sg, jednak odzwierciedlaja wiernie tre$¢
dokumentow, dlatego posiadaja znaczna moc dowodowa.

Postepowanie dowodowe w sprawie koncentrowato sie wokoél ustalenia warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowe;j z
daty wypowiedzenia oplaty rocznej w 2009 r. Ponadto spdr dotyczyt kwestii zaliczenia poczynionych na nieruchomo$c
nakladéw na poczet ustalenia rocznej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego. Jako ze ustalenie wartosci



nieruchomoéci wymagato wiadomosci specjalnych, Sad dopuécil dowdd z opinii bieglego z zakresu szacowania
wartoSci nieruchomosci, a takze dowod z opinii korygujacej operat szacunkowy, jak rowniez przeprowadzil dowdd
z zeznan bieglego. Sporzadzone przez bieglego operaty, a takze zeznania nalezy oceni¢ za w pelni przydatne dla
niniejszego postepowania. M. inZzynier J. A. posiada, bowiem wyksztalcenie i uprawnienia dla sprawiania funkcji
bieglego, znaczng wiedze i do$wiadczenie w zakresie szacowania wartoSci nieruchomosci. Biegly wskazal, jakie
zalozenia i ustalenia legly u podstaw wnioskow opinii. Sformulowal ja w sposéb jasny i rzeczowy.

Pozwany zglosil zastrzezenia do opinii, ktére Sad uznal jednak za nieuzasadnione. Zdaniem pozwanego biegly
zastosowal nie wladciwie przepisy prawne, tj. uchylone przepisy prawa. Nastepnie pozwany zakwestionowal wyliczenie
przez bieglego nakladéw poczynionych na infrastrukture techniczng. Dalej stwierdzil, Ze biegly istotne zanizyl
warto$¢ wycenianej nieruchomosci, gdyz niewlaéciwie dobral nieruchomo$ci podobne przyjete do poréwnania,
co za tym idzie wyceny. Ponadto Zle okreslil cze$é charakteru nieruchomosci, wskazujac, ze jest ona pod drogi
wewnetrzne, w sytuacji gdy nieruchomo$¢ ma w calosci charakter przemystowo-ustugowy. Oprécz tego zarzucil
sprzeczno$¢ w opinii, wskazujac ze razgcym bledem jest rownoczesne wycenianie nieruchomosci jako nieruchomosci
przeznaczonej pod drogi i uznawanie drég wewnetrznych za naklady na urzadzenia infrastruktury technicznej. Na
koncu pozwany zarzucil bieglemu, ze nieprawidlowo sformulowal opis nieruchomosei przyjetych do poréwnania,
gdyz brak szczegblowego opisu nieruchomo$ci powoduje, ze opinia jest nieweryfikowana przez sad. Zdaniem Sadu
zastrzezenia pozwanego sa niezasadne dlatego wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego zostal
oddalony. Nalezy zauwazy¢, ze biegly w pi$mie z dnia 04.12.2015 r., a takze na rozprawach szczegélowo i w sposéb
wyczerpujacy, nie budzacy watpliwosci Sadu odniost sie do zarzutdéw. Tym samym Sad podzielit jego stanowisko. W
kwestii zarzutu w przedmiocie sporzadzenia operatu o niewlasciwie przepisy prawne nalezy wskaza¢, ze zmiana w
roku 2011 przepisOw rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowo nie ma
zadnego znaczenia dla zastosowanej metodyki wyceny, gdyz operat byl sporzadzony wg stanu i cen w grudniu 2009
r., a nie w dacie sporzadzenia opinii przez bieglego. Opinia bieglego uwzglednila, bowiem stan prawny determinujacy
metodyke wyceny oraz stan rynku nieruchomos$ci obowigzujacy w grudniu 2009 r. Jednocze$nie kwestionowany
komentarz bieglego ma charakter informacyjny. W przedmiocie zarzutu wyceny drég jako odrebnych nieruchomosci
trzeba wskazaé, ze w 2009 r. przedmiotowa nieruchomo$¢ nie stanowila juz jednego kompleksu pierwotnego zaktadu
przemystowego, lecz odrebne czesSci powstale po przeksztalceniach po 1990 r. Zasadne zatem bylo rozdzielenie
przedmiotowej nieruchomosci na dwie kategorie gruntéw, tj. grunty zajete pod infrastrukture komunikacyjna (drogi
wewnetrzne) oraz grunty stanowigce Srednio powierzchniowe dzialki przeznaczone pod aktywizacje gospodarczg.
Ponadto nalezy wskazac, ze biegly byl zobligowany do odrebnej wyceny warto$ci infrastruktury technicznej ze wzgledu
na teze dowodowa. W przedmiocie zarzutu braku nalezytego opisu cech nieruchomos$ci podobnych trzeba wskazac,
iz nieruchomosci zostaly szczegdlowo omowione i opisane przez bieglego na stronach 16-18 opinii. Biegly precyzyjnie
wskazal rodzaj i licze cech rynkowych, zalozenia przyjete w procedurze wyceny (ze wskazaniem skali ocen rynkowych),
charakterystyke wycenianej nieruchomog$ci w aspekcie cech rynkowych, charakterystyke nieruchomosci przyjetych do
poréwnan, okreslenie ceny $redniej oraz zakresu wspoélezynnikéw korygujacych, okreslnie czynnikéw korygujacych
dla poszczegdlnych cech rynkowych, a takze okreélnie wartoéci rynnowej 1m® gruntu, a takze okreslenie wartoéci
rynkowej prawa wlasno$ci czeéci nieruchomosci przeznaczonych pod tereny aktywizacji gospodarczej. Tym samym
opinia bieglego zostala sporzadzona w omawianym zakresie w spos6b kompleksowy, merytoryczny i poddajacy sie
pelnej i rzeczowej weryfikacji przez Sad.

Majac powyzsze na uwadze Sad uznal, ze biegly prawidlowo zastosowal przepisy rozporzadzenia Rady Ministréw
z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. Przyjawszy,
Ze opinia sporzadzona zostala w sposob rzetelny i prawidlowy Sad oddalil wniosek pozwanego w przedmiocie
przeprowadzenia kolejnej opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomo$ci.

W kwestii poczynienia nakladéw przez powoda na przedmiotowe nieruchomos$ci nalezy wskazaé, ze powod
nie zaoferowal Sadowi dowoddéw, ktore Swiadczyly, ze ten poczynil jako uzytkownik wieczysty, jakiekolwiek
naklady podlegajace zaliczeniu przy ustalaniu nowej oplaty za wieczyste uzytkowanie. Postepowanie dowodowe, w



szczegodlnosci zeznania wskazanych przez powoda Swiadkéw oraz opinia bieglego jednoznacznie wskazalo, ze naklady
zostaly poczynione przed rokiem 1990 r.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo okazalo sie czeSciowo zasadne.

Przedmiotem niniejszego postepowania bylo ustalenie, czy aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczystej
dokonana przez Prezydenta Miasta P. decyzja z dnia 17 grudnia 2009 r. byla uzasadniona. Podstawg prawng zadania
pozwu byt art. 71 ust. 1 w zw. z art. 77 i art. 78 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami
(Dz. U. Nr 115 poz. 741) - zwanej dalej UGN. W my$l art. 71 ust. 1 UGN za oddanie nieruchomosci gruntowej w
uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwsza oplate i oplaty roczne. Art. 72 ust. 1 UGN stanowi, ze oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej okreélonej zgodnie
z art. 67cyt.ustawy.

Zgodnie z tredcia art. 77 ust. 1 UGN wysoko$é oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie.
Zaktualizowang oplate roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci
nieruchomosci okre$lonej na dzien aktualizacji oplaty. Jednocze$nie wedle art. 77 ust. 2a UGN w przypadku gdy
zaktualizowana wysoko§¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$é dotychczasowej oplaty rocznej,
uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokosci odpowiadajacej dwukrotnosci dotychczasowej oplaty roczne;j.
Pozostala kwote ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czeéci, ktore
powiekszaja oplate roczna w nastepnych dwdch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna
kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. W mysl art. 77 ust. 3 UGN aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu
albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie warto$ci nieruchomosci gruntowe;j
okreslonej przez rzeczoznawce majgtkowego.

W $wietle brzmienia art. 78 ust. 1 UGN wlaéciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczng z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomoéci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej
optaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajgcego, przesytajgc rownocze$nie oferte przyjecia jej nowej wysokoSci.
W wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposob obliczenia nowej wysoko$ci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o
sposobie zakwestionowania wypowiedzenia (...).

Opisana w pozwie nieruchomo$c jest wlasnoscia Skarbu Panstwa i pozostaje w uzytkowaniu wieczystym powodowej
spotki. Wydajac decyzje z dnia z dnia 18 grudnia 2009 r. Prezydent Miasta P. reprezentujacy Skarb Panstwa
wszczal opisang w art. 78 UGN procedure aktualizacyjng, wypowiadajgc dotychczasowa oplate roczng i zaoferowal
przyjecie nowej oplaty rocznej w wysokoéci 344.510,10 zl argumentujac, ze kwota ta stanowi 3% aktualnej wartosci
nieruchomoéci wynoszacej 11.483.670 zl. Uzytkownik wieczysty ze stanowiskiem tym nie zgodzil sie i zlozyl do
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P. wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty w podanej w decyzji
wysokoSci jest nieuzasadniona. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w P. podzielilo stanowisko uzytkownika
wieczystego i ustalilo oplate roczng za rok 2010 i lata kolejne w wysoko$ci dotychczasowej tj. 49.509,12 zi. Od
orzeczenia tego Prezydent Miasta P. reprezentujacy Skarb Panstwa wniost sprzeciw.

Po przeprowadzeniu postepowania dowodowego Sad ustalil, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
byla zasadna, ale w innej wysokoSci niz to ustalil organ reprezentujacy Skarb Panistwa. Sad w oparciu o zaoferowane
przez strony dowody przyjal, ze warto$¢ nieruchomosci stanowiacej wlasno$¢ Skarbu Panstwa w 2009 r. wynosila
5.841.000 zl. Niemniej warto$¢ zreprywatyzowanej nieruchomo$ci (dzialki stanowiace drogi (...) oraz dzialki
stanowigce tereny aktywizacji gospodarczej — 8/6, 8/7) wg stanu i cen nieruchomoéci na grudzieh 2009 r. wynosila
odpowiednio 1.520.000 zl. Oznacza to, ze warto$é faktyczna nieruchomosci stanowiacej wtasno$é Skarbu Panstwa, a
oddanej powodowi w uzytkowanie wieczyste wynosita w 2009 r. 4.321.000 zt (5.841.000 - 1.520.000). Dotychczasowa



stawka procentowa, w oparciu o ktéra ustala sie wysoko§é oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste wyniosla 3%.
Wysoko$¢ stawki nie byla przy tym przedmiotem sporu w niniejszej sprawie.

W tym miejscu nalezy wskaza¢, ze Sad Okregowy nie podzielil tezy pozwanego, iz ustalajgc zaktualizowana oplate
za uzytkowanie wieczyste przedmiotowych nieruchomosci, nalezy bra¢ pod uwage stan faktyczny istniejacy w dacie
wypowiedzenia wysokoSci oplaty oraz zlozenia wniosku do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P., tj.
oplata uwzglednia¢ winna réwniez zreprywatyzowana nieruchomo$¢. Nalezy wskazaé, ze Skarb Panstwa nigdy nie
nabyl skutecznie prawa wlasnoSci do nieruchomoéci wywlaszczonej, gdyz decyzja Ministra Budownictwa z dnia
25 maja 2012 r. w przedmiocie stwierdzenie niewazno$ci miala charakter ex tunc. Tym samym uwzglednienie w
zaktualizowanej oplacie warto$ci nieruchomo$¢ zreprywatyzowanej byloby sprzeczne z prawem i powodowaloby stan
bezpodstawnego wzbogacenia po stronie Skarbu Panstwa. Ten nie moze zadac oplaty za przedmiotowe nieruchomosci,
nawet jezeli oddal je w uzytkowanie wieczyste, gdyz nigdy nie posiadal do nich skutecznego tytulu prawnego.

Majac wiec na wzgledzie tre$c art. 72 ust. 1 UGN Sad przyjal, ze oplata roczna za uzytkowanie nieruchomosci opisanej w
pozwie stanowi rownowarto$é 3% od 4.321.000 zl. Stanowi to kwote 129.630 zl. Sad uznal zatem, ze Prezydent Miasta
P. reprezentujacy Skarb Panstwa mogl w 2009 r. dokona¢ aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste do tej
kwoty z zastrzezeniem art. 77 ust. 2a UGN. Tym samym ustalajac wysoko$¢ oplaty rocznej nalezalo kwote 129.630 zt
odpowiednio rozlozy¢ na poszczeg6lne lata. (tak SN w wyroku z dnia21 lutego 2013 w sprawie IV CSK 430/12 i z dnia
5 grudnia 2013 V CSK 5/13 nie publ. oraz uchwata SN z dnia 28 lutego 2013r IIICZP 110/12 (OSNC 2013 nr 10 poz 114)

W 2010 r. oplata roczna z tytutu wieczystego uzytkowania przedmiotowej nieruchomoséci powinna wynosi¢ 99.018,24
z}, gdyz zgodnie z ograniczeniem przewidzianym w art. 77 ust. 2a zd. 1 UGN jezeli zaktualizowana wysoko$¢ oplaty
rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi
oplate roczng w wysokoSci odpowiadajgcej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej. Zaktualizowana oplata
przewyzsza dotychczasowa oplate 0 80.120,88 zt (129.630 zt - 49.509,12 z1). Dotychczasowa oplata wynosilta 49.509,12
zk. Tym samym jej dwukrotno$¢ wynosi 99.018,24 zl.

W roku 2011 r. oplata roczna z tytulu wieczystego uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci powinna wynosié
114.324,12 z}. Zgodnie z art. 77 ust. 2a zd. 2 UGN pozostala kwote ponad dwukrotnoéé dotychczasowej oplaty
(nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czeSci, ktore powiekszajg oplate roczna w nastepnych dwoch latach. Wskazana
nadwyzka wynosi 30.611,76 zt. Do kwoty 99.018,24 zl nalezy doliczy¢ kwote 15.305,88 zl. Oznacza to, ze oplata za rok
2011 wyniesie 114.324,12 zl.

Poczawszy od roku 2012 r. oplata roczna z tytulu wieczystego uzytkowania przedmiotowej nieruchomos$ci powinna
wynosic juz pelng kwote 129.630 zl, gdyz zgodnie z art. 77 ust. 2a zd. 3 oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji
jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. Do kwoty 114.324,12 zl nalezy, bowiem doda¢ kwote 15.305,88 zl.
Tym samym oplata od roku 2012 wyniesie 129.630 zl.

Nalezy wskazaé, ze zgodnie z art. 77 ust. 4 UGN przy aktualizacji oplaty, o ktérej mowa w ust. 1, na poczet réznicy
miedzy optata dotychczasowa a oplata zaktualizowang zalicza sie warto$é nakladéw poniesionych przez uzytkownika
wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegblnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania
ostatniej aktualizacji. Jednocze$nie wedle ust. 5 zaliczenie wartoéci nakladow poniesionych przez uzytkownika
wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej nastepuje rowniez w
przypadku, gdy nie zostaly one uwzglednione w poprzednio dokonywanych aktualizacjach. Przy czym ust. 6 wskazuje,
ze zasady, o ktorych 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
nieruchomodci gruntowej. Z tresci powyzszego unormowania wynika, ze zarachowaniu8 podlega jedynie warto$é
okre$lonych nakladéw dokonanych przez uzytkownika wieczystego po dniu ostatniej aktualizacji badZ wcze$niej,
jezeli nie dokonano zaliczenia przy poprzednich aktualizacjach. W kazdym wypadku chodzi o naklady dokonane po
ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego. W niniejszej sprawie (...) Fabryka (...) nabyla uzytkowanie wieczyste
przedmiotowej nieruchomosci z dniem 5 grudnia 1990r. Wszelkie naklady poczynione przed tym dniem nie moga



zosta¢ uwzglednione a postepowanie dowodowe wykazalo, iz naklady zostaly poczynione przed rokiem 1990. Wobec
powyzszego nie uwzgledniono wniosku strony powodowej o zaliczenie poczynionych na nieruchomos$é¢ nakladéw na
poczet ustalenia nowej wysoko$ci oplaty za wieczyste uzytkowanie.

O kosztach postepowania Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. i § 6 pkt. 7 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu rozdzielajac je stosunkowo - adekwatnie do
stopnia, w ktorym strony utrzymaly sie ze swymi zadaniami.

Powdd (...) Fabryka (...) w P. w upadtoSci poniost nastepujgce koszty: 7.200 zl tytulem zastepstwa procesowego, 17
zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa, 14.751,00 z} tytulem oplaty stosunkowej od pozwu, 3000 z} tytulem
zaliczki na poczet wydania opinii bieglego.

Pozwany Skarb Panistwa-Prezydent Miasta P. poni6st nastepujace koszty: 7200 zt tytulem zastepstwa procesowego,
3000 zl tytulem zaliczki na poczet wydania opinii bieglego. Lacznie 10.200 zl.

Powdd wygral proces w 63 % i przegral go w 37 %. Ostatecznie po dokonaniu stosownych rozliczen, Sad Okregowy
zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote po 10.061,60 z} tytulem zwrotu czeSci kosztéw procesu oraz (...) tytulem
zwrotu czeSci kosztéw zastepstwa procesowego.

/-/ SSO Hanna Ratajczak



