Sygnatura akt XII C 30/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 19 maja 2016 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Ewa Hoffa

Protokolant:Starszy sekretarz sadowy K. T.

po rozpoznaniu w dniu 19 maja 2016 r. w Poznaniu

sprawy z powodztwa (...) S.A. w upadlo$ci ukladowej z siedziba w P.

/KRS: (...)

przeciwko Skarbowi Panistwa- Prezydentowi Miasta P.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

I. Ustala, ze oplata za uzytkowanie wieczyste nastepujacych nieruchomosci:

1/ polozonej w P. przy ul. (...), oznaczonej na mapie nr 9 dla obrebu J. jako dziatka nr (...), zapisanej w ksiedze
wieczystej (...),

2/ polozonej w P. przy ul. (...) w sklad ktdérej wchodzg dzialki oznaczone na mapie nr 9 dla obrebu J. numerami: (...),
a na mapie nr 10 dla obrebu J. numerami: (...), zapisanej w ksiedze wieczystej (...),

3/ potozonej w P. przy ul. (...), w sklad ktorej wchodza dzialki oznaczone na mapie nr 9 dla obrebu J. numerami: (...),
zapisanej w ksiedze wieczystej (...)

o lacznej powierzchni 6,667 HA wynosi 931.830 zl /dziewiecset trzydzieci jeden tysiecy osiemset trzydziesci ztotych/
rocznie poczawszy od 1 stycznia 2011 1.

I1. Obciaza powodke kosztami sadowymi w takim zakresie w jakim dotad je poniosla, kosztami pozasagdowymi obcigza
powddke w 87/100 czeSci, a pozwanego w 13/100 czesci i z tego tytulu zasadza od powodki na rzecz pozwanego-
Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa- kwote 5328 zl /pie¢ tysiecy trzysta dwadziescia osiem zlotych/.

/-] E.H.

UZASADNIENIE

(...) S.A. w upadloéci ukladowej z siedziba w P. zlozyla w. dniu 14 paZzdziernika 2013 r sprzeciw od orzeczenia
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P. z dnia 9 lipca 2013 r., zaskarzajac je w calosci, i wniosla o uznanie, ze
wypowiedzenie obowigzujacej w kwocie 292.748, 74 z} oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu Skarbu
Panstwa, polozonego w P. przy ul. (...), oznaczonego w ewidencji gruntéow O. J., arkusz mapy 09, dzialka nr (...),
zapisanej w ksiedze wieczystej nr KW (...) oraz obreb J., arkusz mapy 09, dzialki nr (...) zapisane w ksiedze wieczystej
pod nr KW (...) oraz obreb J., arkusz mapy 09, dzialki nr (...) i arkusz mapy 10, dzialki nr (...), zapisane w ksiedze
wieczystej pod nr KW (...) i zaoferowanie pismem z dnia 29 pazdziernika 2010 r. przez Prezydenta Miasta P. nr GN.
(...)-1-10/06 nowej oplaty rocznej w wysokoSci 1.076.146, 59 zl jest nieuzasadnione. /k. 4-5/



W sprzeciwie powddka podniosla, ze podwyzszenie oplaty w tak znaczny i niepoprzedzony jakimikolwiek dzialaniami
organu sposob bylo nieuzasadnione. Zdaniem powoddki, operat szacunkowy stanowiacy podstawe dokonanej przez
organ aktualizacji oplaty zawieral warto$ci nierealne i znacznie zawyzone. Uzytkowana nieruchomo$é posiada wiele
niedogodnoéci, co nie pozostaje bez wplywu na jej warto$é. Wydana decyzja narusza art. 67 ust. 1, art. 72 ust. 1 oraz
art. 72 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, a takze art. 6 k.p.a., art. 7 k.p.a. oraz art. 8 k.p.a. przez oparcie
rozstrzygniecia na nieprawidlowych ustaleniach faktycznych w zakresie wyceny nieruchomos$ci dokonanej przez
rzeczoznawce. Nadto, wnioskodawca podniosl, ze biorac pod uwage przeznaczenie nieruchomosci, oraz mozliwoéci
niepelnego tylko jej wykorzystania nie mozna przyjaé, iz cala powierzchnia nieruchomos$ci moze zosta¢ potraktowana
wjednolity sposéb przez przyjecie jednej stawki. Niedopelienie nalezytej starannoéci w zakresie podwyzszenia oplaty
rocznej narusza podstawowe zasady postepowania administracyjnego okres$lone w art. 6 k.p.a., art. 8 k.p.a., art. 9
k.p.a., art. 12 § 1 k.p.a. oraz art. 107 § 1 k.p.a., a takze art. 72 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez
niezachowanie wymogdéw formalnych decyzji administracyjnej i brak uzasadnienia stanowiska w zakresie przyjecia
3% stawki wartoS$ci oplaty rocznej. /k. 5-10/

W piémie z dnia 7 marca 2014 r. powddka sprecyzowala, ze domaga sie uznania, iz dokonana podwyzka w kwocie
783.397, 85 zl jest niezasadna w calosci.

/k. 134/

W odpowiedzi na sprzeciw pozwany Skarb Panistwa — Prezydent Miasta P., zastepowany przez Prokuratorie Generalng
Skarbu Panistwa, wniost o oddalenie powddztwa w caloSci oraz zasadzenie od powodki na rzecz pozwanego kosztow
postepowania, w tym na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

/K. 225-226 w wz. z k. 153-155/.

Pozwany podkreslil, ze istniejg przestanki do aktualizacji oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci tak
co do zasady, jak i co do wysoko$ci, a sporzadzony na potrzeby sprawy operat szacunkowy jest prawidlowy i nie zawiera
wad, ani bledéw /k. 225-226 w wz. z k. 153-155/.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodka jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...), oznaczonej w ewidencji gruntéw
0.J., arkusz mapy 09, dzialka nr (...), zapisanej w ksiedze wieczystej nr KW (...), oraz obreb J., arkusz mapy 09, dzialki
nr (...) zapisane w ksiedze wieczystej pod nr KW (...), a takze obreb J., arkusz mapy 09, dziatki nr (...) i arkusz mapy
10, dzialki nr (...), zapisane w ksiedze wieczystej pod nr KW (...), stanowigce przedmiot wlasnoéci Skarbu Panstwa.
(...) byly wykorzystywane przez powddke do prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej.

Okolicznosci bezsporne, a nadto dowod w postaci odpisow ksiag wieczystych nr KW (...) , nt KW (...) znajdujace sie
w opinii bieglego mgra inz. J. W. dolaczonej do I tomu akt.

Pismem z dnia 29 pazdziernika 2010 r. Prezydent Miasta P. wypowiedzial powddce obowigzujaca oplate roczna
w wysokoSci 292.748, 74 zt z tytulu uzytkowania wieczystego wskazanych wyzej nieruchomosci oraz zaoferowal
przyjecie nowej oplaty w wysokoS$ci 1.076.146, 59 zl, poczawszy od 1 stycznia 2011 r. Oplata ta zostala ustalona w
oparciu o wycene nieruchomo$ci sporzadzona w dniu 3 wrze$nia 2010 r. przez rzeczoznawce majatkowego A. S., ktora
oszacowala jej warto$¢ na kwote 35.871.553 zt zl, tj. 211,53 zl za m2.

Dowod: pismo Prezydenta Miasta P. z dnia 29 pazdziernika 2010 r. / k. 70 - 72/, akt, operat szacunkowy A. S. /k.
73-114/

Powodka zlozyla odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego, wnoszac o ustalenie, ze aktualizacja roczna
przedmiotowej oplaty jest nieuzasadniona. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w P. orzeczeniem z dnia 9 lipca 2013
r. oddalilo wniosek uzytkownika wieczystego i ustalilo oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu za rok
2011 w wysokoSci 585.497, 48 zl, za rok 2012 w wysokoS$ci 830.833, 04 zl, za rok 2013 i kolejne lata az do ponownej



aktualizacji na kwote 1.076.146, 59 zt. Rdznice w wysoko$ci oplaty za wymienione lata wynikaly z treéci przepisu art.
77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U.2010.102.651 — j.t.), dalej jako ,u.g.n.”, ktéry stanowi, ze w
przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej
oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokoéci odpowiadajacej dwukrotno$ci dotychczasowej
oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie roéwne
czesci, ktore powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest
roéwna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.

Od powyzszego orzeczenia powodka wniosla sprzeciw do Sadu.
Dowdd: odwolanie pow6dki do SKO w P. — k. 46 - 48 , orzeczenie SKO w P. z dnia 9 lipca 2013 r. /k. 40-42/

Nieruchomo$ci zapisane w ksiegach wieczystych nr (...), o lacznej powierzchni 6,9667 ha, bedace w uzytkowaniu
wieczystym powddki, tworza calo$¢ gospodarcza. Dzialki polozone sa w P. przy ul. (...), obreb J.. Zabudowane
sq budynkami produkecyjno — magazynowo -biurowymi. Szacunkowa warto$¢ rynkowa nieruchomosci na dzien 31
grudnia 2011 r. wynosila 31.061.014 zl, na ktéra sktadata sie kwota wyceny gruntéw o przeznaczeniu ustugowo —

przemystowym w wysokoéci 30.889.459 zl (68859 m” x 448, 59 z1) i kwota wyceny gruntéw stanowiacych teren
komunikacyjny w wysokoéci 171.555 z (808 m® x 212, 32 z1).

Dowdd: opinia bieglego z dziedziny wyceny nieruchomoéci mgra inz. J. W. /dolaczona do I akt/

Powyzszy stan faktyczny pozostawal bezsporny w zakresie polozenia nieruchomo$ci, powierzchni, a takze
wykorzystania, jak rowniez w odniesieniu do przebiegu procedury ustalajacej wysoko$¢ oplaty rocznej. W tym zakresie
Sad czynil ustalenia w oparciu o przedtozone przez strony dowody z dokumentow, a takze ustalenia poczynione przez
bieglego z dziedziny szacowania nieruchomosci J. W..

Spoér ogniskowal wokoél kwestii naliczenia oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego w zaktualizowanej wysokos$ci, a w
szczegolnosci wartosci rynkowej nieruchomosci bedacych w uzytkowaniu wieczystym powddki od ktorej to wartosci
zalezala wysoko$¢ oplaty. Na te okoliczno$¢ Sad dopuscil dowdd z opinii bieglego z dziedziny (...). Sporzadzona
przez bieglego opinia nie budzila zastrzezen Sadu. Biegly wykazal sie nalezyta znajomoécig rynku nieruchomosci.
Przedstawione w opinii wnioski pozostawaly w zgodzie z zasadami logiki i wiedzy powszechnej. Sposéb motywowania
oraz stopien stanowczoSci wyrazonych w opinii wnioskéw, nie nasuwal watpliwoSci Sadu. Opinia nie byla rowniez
kwestionowana przez zadna ze stron.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 71 ust. 1 u.g.n. za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie oplaty:
pierwszg i kolejne oplaty roczne. Obowigzek uiszczenia oplat rocznych obcigza kazdego uzytkownika wieczystego,
a wysoko$¢ oplat uzalezniona jest od ceny nieruchomoéci gruntowej (art. 72 w zw. z art. 67 u.g.n.). Zgodnie z
art. 67 u.g.n. warto$¢ nieruchomosci okresla rzeczoznawca majatkowy. Stosownie natomiast do tresci art. 77 ust.
1 u.g.n. wysokos$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci gruntowej moze by¢ aktualizowana nie
czeSciej niz raz w roku, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegla zmianie. Zaktualizowang oplate roczna ustala sie, przy
zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartoSci nieruchomosci okres§lonej na dzien aktualizacji oplaty
(art. 77 ust. 1 u.g.n.). Aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego,
na podstawie warto$ci nieruchomosci okre$lonej przez rzeczoznawce majatkowego (art. 77 ust. 3 u.g.n.). Whasciwy
organ zamierzajacy zaktualizowa¢ oplate roczna powinien wypowiedzie¢ na pismie wysoko$é dotychczasowej oplaty
do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac réwnoczeSnie oferte przyjecia jej nowej wysokosci. W
wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposob obliczenia nowej wysoko$ci oplaty i pouczyé uzytkownika wieczystego o
sposobie zakwestionowania wypowiedzenia jak rowniez poinformowaé o warto$ci nieruchomosci okreélonej przez
rzeczoznawce majatkowego i o miejscu, w ktorym mozna sie zapoznaé z odpowiednim operatem szacunkowym (art.
78 ust. 1 u.g.n.). Uzytkownik wieczysty moze w terminie 30 dni zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego
wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokos$ci (art. 78



ust. 2 u.g.n.). Ciezar dowodu, ze istnieja przestanki do aktualizacji oplaty spoczywa na wlaéciwym organie, ktory
reprezentuje wlasciciela nieruchomosci. Zlozenie wniosku do kolegium nie zwalnia z obowigzku uiszczania optat
w dotychczasowej wysokoSci (art. 78 ust. 4 u.g.n.). W przypadku nie zlozenia wniosku obowigzuje nowa wysoko§é
oplaty zaoferowana w wypowiedzeniu i to poczawszy od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po roku, w ktérym
wypowiedziano wysoko$¢ dotychczasowa. W postepowaniu przed kolegium strony powinny dazy¢ do polubownego
zalatwienia sprawy. Jezeli nie dojdzie do ugody kolegium wydaje orzeczenie o oddaleniu wniosku lub o ustaleniu
nowej wysokoSci oplaty. W razie oddalenia wniosku obowigzuje wysoko$¢ oplaty zaoferowana w wypowiedzeniu i to
poczawszy od dnia 1 stycznia roku nastepnego po roku, w ktéorym dokonano wypowiedzenia. W przypadku zawarcia
ugody lub wydania przez kolegium orzeczenia ustalajgcego, poczatek obowigzywania nowej wysokoSci oplaty rocznej
jest taki sam (art. 79 ust. 5 u.g.n.).

Od orzeczenia samorzadowego kolegium odwolawczego organ i uzytkownik wieczysty moga wnie$¢é sprzeciw, co jest
réwnoznaczne z zagdaniem przekazania sprawy do sadu; wniosek skierowany do kolegium zastepuje wowczas pozew,
a orzeczenie kolegium traci moc (art. 80 ust. 1, 21 3 u.g.n.).

W orzecznictwie sagdowym przyjmuje sie, ze spor sagdowy o ustalenie wysokos$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego zostal uksztaltowany jako spor o ustalenie /art. 189 k.p.c./. Zaleznie od sformutowania przez uzytkownika
wieczystego jego zadania uwzglednienie pow6dztwa moze wyrazaé sie orzeczeniem ustalajacym, ze aktualizacja oplaty
jest nieuzasadniona, wzglednie, ze aktualizacja jest uzasadniona w innej wysoko$ci, ktora sad powinien okreslié.
W razie gdy uzytkownik wieczysty nie wykaze swoich racji, sad oddala powodztwo w calosci lub czedci. Oznaczajac
inng oplate niz zaproponowana przez wlaéciwy organ, sad moze orzeka¢ tylko w granicach stawek wynikajacych ze
stanowisk stron (art. 321 § 1 k.p.c.). Wysoko$¢ oplaty wynikajaca z ewentualnego orzeczenia kolegium samorzadowego
jest bez znaczenia, poniewaz orzeczenie to utracito moc (por. wyrok SN z dnia 11 wrze$nia 2003 r., III CKN 239/01,
LEX nr 146452).

Powdd w sprzeciwie od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego domagal sie ustalenia, ze aktualizacja
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...), oznaczonej w ewidencji
gruntéw O. J., arkusz mapy 09, dzialka nr (...), zapisanej w ksiedze wieczystej nr KW (...) oraz obreb J., arkusz mapy
09, dzialki nr (...) zapisane w ksiedze wieczystej pod nr KW (...) oraz obreb J., arkusz mapy 09, dzialki nr (...) i arkusz
mapy 10, dzialki nr (...), zapisane w ksiedze wieczystej pod nr KW (...) o lacznej powierzchni 6,9667 ha, zawarta w
ofercie Prezydenta Miasta P. z dnia 29 paZzdziernika 2010 r. nr GN. (...)-1-10/06 jest nieuzasadniona. Wysoko$¢ oplaty
w oparciu o powyzszg oferte zostala podwyzszona do kwoty 1.076.146,59 zl.

Przedmiotem badania przed Sadem orzekajacym w sprawie po zlozeniu sprzeciwu od orzeczenia Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego nie jest postepowanie przed tym Kolegium, bowiem z chwila wniesienia sprzeciwu
orzeczenie Kolegium traci moc, a ustalenie czy zaistnialy przeslanki z przywolanych wyzej przepiséw w przedmiocie
aktualizacji i wysoko$ci oplat rocznych. Oznacza to, ze Sad meriti moze sam dokonywaé ustalen w ww. zakresie. Na
gruncie niniejszej sprawy sporna byta warto§¢ nieruchomosci od wysokosci ktorej zalezy wysoko$é oplaty rocznej z
tytutu jej uzytkowania.

Z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego J. W. wynikalo, ze na dziei 31 grudnia 2011 r. warto$¢ przedmiotowej
nieruchomosci wynosila 931.830 zl. Oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedtug stawki procentowej od
ceny nieruchomos$ci gruntowej i w niniejszej sprawie stosownie do dyspozycji wynikajacej z przepisu art. 72 ust. 3 pkt
5 u.g.n.- stawka ta wyniosla 3%. Oznacza to, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania przedmiotowych nieruchomosci
powinna wynosi¢ 931.830 zl, o czym Sad orzekl w punkcie 1 wyroku.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. obcigzajac nimi powodke w 87/100 czesci, a
pozwanego w 13/100 czeéci — odpowiednio do stopnia uwzglednienia zagdan kazdej ze stron.



Sytuacja finansowa powodki, znajdujacej sie w upadloéci, nie zmienila sie w stopniu umozliwiajagcym istotna zmiane
postanowienia o zwolnienie jej od kosztow sadowych /k. 116/. Sad obciazyl wiec powddke kosztami sadowymi w takim
zakresie, w jakim dotad je poniosta (zaliczka w kwocie 3.500 zl).

Koszty pozasadowe obejmuja wylacznie koszty zastepstw procesowych stron w lacznej kwocie 14.400 zl /§ 6 pkt 7
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu -Dz.U.2013.461 — j.t./.
13% z tej kwoty, to 1872 zl, a 87% z tej kwoty, to 12.528 zl.

Powddka powinna wiec zwrdci¢ pozwanemu kwote 5328 zl /7200- (...)na podstawie art. 100 k.p.c. w zwigzku z art.
99 k.p.c.

/-] E.H.



