Sygn. akt XII C 515/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 maja 2017 1.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XII Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy SSO Maria Prusinowska

Protokolant p.o. stazysty Justyna Wojciechowska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 11 maja 2017 r. w Poznaniu

w sprawie z powddztwa (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibg w S.

przeciwko Skarbowi Panstwa — Prezydentowi Miasta P. przy zastepstwie procesowym Prokuratorii
Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej

o ustalenie

I. Ustala, Ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej Skarbu Panstwa polozonej w

P., Powiat M. P., arkusz 5, dzialka nr: (...), o powierzchni 5 186 m” dla ktérej Sad Rejonowy (...)w P., Wydzial V Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...) wynosi za rok 2010 — 112 017,60 z} ( sto dwanascie tysiecy siedemnascie
zlotych sze$édziesiat groszy ), za rok 2011 — 199 143,18 z} ( sto dziewieédziesiat dziewie¢ tysiecy sto czterdzieSci trzy
zlote osiemnascie groszy ), za rok 2012 i kolejne lata ( az do kolejnej aktualizacji oplaty) - 286 268,76 zlotych (dwiescie
osiemdziesiat szes¢ tysiecy dwiescie sze$cdziesiat osiem zlotych siedemdziesiat sze$¢ groszy ),

II. Oddala powbdztwo w pozostalym zakresie.

ITI. Rozdziela stosunkowo koszty procesu w ten sposob, ze obciaza nimi powoda w 77 %, a pozwanego w pozostalych
23 %, sadowemu, przy czym szczegbdlowe ich wyliczenie pozostawia referendarzowi sadowemu.

SSO Maria Prusinowska

UZASADNIENIE

Pismem z dnia 19 stycznia 2010 r. — zastepujacym w niniejszej sprawie pozew — powdd (...) spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoécia spotka jawna z siedziba w P. (wczeéniej (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoécia spotka
komandytowo — akeyjna z siedziba w P.)wniosla do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P. o ustalenie, ze
aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci potozonej w P. przy ul. (...), obreb P., arkusz mapy

05, dzialki nr (...), o lacznej powierzchni 5.186 m®, dla ktérej Sad Rejonowy(...) w P. prowadzi ksiege wieczysta nr
(...),dokonana wypowiedzeniem z dnia 18 grudnia 2009 r., w sprawie GN. (...)-1-422/06, jest nieuzasadniona.

W uzasadnieniu wniosku powod zarzucil, ze Prezydent Miasta P., z upowaznienia ktérego dzialal zastepca Wydzialu
Gospodarki Nieruchomos$ciami H. P., zaoferowat wnioskodawcy przyjecie nowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego w wysokoS$ci 355.453,62 zt zamiast dotychczasowej 56.008,80 zl, poczawszy od 1 stycznia 2010 r.
Zdaniem skarzacego wycena stanowiaca podstawe nowej oferty zostala dokonana bez uprzedniego zawiadomienia go
o dokonywanych ogledzinach nieruchomosci, a wiec z naruszeniem procedury administracyjnej, w zwigzku z czym



nie moze stanowi¢ dowodu w sprawie bowiem pozbawiono strone mozliwo$ci udzialu w kazdym etapie postepowania.
Ponadto, rozwazenia wymaga czy nowa oplata zostala zaoferowana przez wlasciwy organ.

Orzeczeniem z dnia 28 stycznia 2010 r., nr (...), Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w P. oddalito wniosek
uzytkownika wieczystego.

W uzasadnieniu wskazano, ze ustalenie warto$ci nowej oplaty za uzytkowanie wieczyste nastgpilo na podstawie
operatu szacunkowego sporzadzonego dnia 10 grudnia 2009 r., na zlecenie wlasciciela gruntu, przez rzeczoznawce

majatkowego S. S., ktory oszacowal warto$¢ nieruchomoéci na kwote 11.848.454,00 zl, tj. 2.284,70 z}/m®. Zdaniem
Kolegium operat nie budzil zastrzezen z punktu widzenia obowigzujacych przepiséw prawa, a watpliwosci podnoszone
przez wnioskodawce we wniosku nie moga mie¢ wplywu na okreslenie warto$ci wycenianego gruntu. Wnioskodawca
nie przedstawil dowoddéw §wiadczacych o tym, ze warto$é nieruchomosci jest inna, niz ustalona przez rzeczoznawce
majatkowego dzialajacego na zlecenie wlasciciela. Przyjecie przez organ wyceny sporzadzonej przez rzeczoznawce
za podstawe aktualizacji bylo zatem zasadne. Ponadto, odnoszac sie do zarzutow wniosku, zdaniem Kolegium,
przy wypowiadaniu oplaty rocznej nie stosuje sie przepiséw o procedurze administracyjnej, a wlasciciel gruntu
nie ma obowigzku ani przeprowadzania ogledzin w obecnoéci uzytkownika wieczystego, ani zlecania takiego
obowiazku rzeczoznawcy, ktory przeprowadza ogledziny w zwiazku i w celu sporzadzenia operatu szacunkowego.
Natomiast pracownik, ktéry podpisuje sie pod wypowiedzeniem, dokonuje tego na mocy stosownego upowaznienia
(pelnomocnictwa) udzielonego przez Prezydenta Miasta P..

Pismem z dnia 31 pazdziernika 2014 r. powdd — uzytkownik wieczysty — wnidst sprzeciw od orzeczenia
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego domagajac sie skierowania sprawy do sadu powszechnego.

W piS$mie z dnia 10 czerwca 2015 r. pozwany Skarb Panstwa — Prezydent Miasta P. reprezentowany przez Prokuratorie
Generalng Skarbu Panstwa — wni6st o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz o zasadzenie od powodki na rzecz Skarbu
Panstwa — Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych
oraz o zasadzenie od powddki na rzecz pozwanego Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta P. pozostalych kosztow
postepowania wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwany wskazal, ze na wstepie zbadania wymaga czy sprzeciw uzytkownika wieczystego (powoda) od
orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P. zostal zlozony z zachowaniem ustawowego — 14 dniowego
terminu. W pozostalym zakresie pozwany przytoczyt uzasadnienie stanowiska wyrazonego w orzeczeniu Kolegium.

W dalszych pismach strony podtrzymaty dotychczasowe twierdzenia i wnioski.

Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

Nieruchomo$¢ potozonaw P. przy ul. (...), obreb P., arkusz mapy 05, dziatki nr (...), o lacznej powierzchni 5.186 m?, dla
ktoérej Sad Rejonowy (...)w P. prowadzi ksiege wieczysta nr (...), stanowi wlasnoé¢ Skarbu Panstwa. Uzytkownikiem
wieczystym tej nieruchomoéci jest powdd (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia spotka jawna (wczeéniej (...)
spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig spotka komandytowo — akeyjna z siedziba w P.).

Bezsporne.

Pismem z dnia 18 grudnia 2009 r., doreczonym powodce dnia 22 grudnia 2009 r., Prezydent Miasta P. wypowiedzial
dotychczas obowigzujaca oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego opisanej nieruchomos$ci w wysokos$ci
56.008,80 zl i zaoferowal nowa oplate w wysokosci 355.453,62 zl. Zaktualizowana oplata miala obowiazywaé od dnia
1 stycznia 2010 1.

Kalkulacja zaktualizowanej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego oparta zostala o wycene nieruchomosci
dokonana przez rzeczoznawce majatkowego mgr inz. S. S. z dnia 10 grudnia 2009 roku, zgodnie z ktéra warto$c



przedmiotowego gruntu wynosila 11.848.454,00 z, tj. 2.284,70 z/m>. W wyniku przemnozenia kwoty 11.848.454,00
z} przez stawke 3% ustalona zostala wysoko$c¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste na poziomie kwoty 355.453,62 zl.

Bezsporne, nadto dowod: pismo Prezydenta Miasta P. z dnia 18.12.2009 r. wraz z dowodem doreczenia (k. 30-31),
operat szacunkowy mgr inz. S. S. (k. 55-72)

Pismem z dnia 19 stycznia 2010 r. powddka wniosta do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P. o ustalenie,
ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci jest nieuzasadniona. Orzeczeniem z dnia
28 stycznia 2014 r., nr (...), Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w P. oddalilo wniosek uzytkownika wieczystego.
Pismem z dnia 31 pazdziernika 2014 r. powodka — uzytkownik wieczysty — wniosta sprzeciw od orzeczenia
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego.

Bezsporne, nadto dowod: pismo uzytkownika wieczystego z dnia 19.01.2010 r. (k. 48-50), orzeczenie SKO z dnia
28.01.2010 1. (k. 19-24), sprzeciw z dnia 31.10.2014 r. od orzeczenia SKO z dnia 19.01.2010 r. (k. 4-5)

Opisana nieruchomo$¢ zlokalizowana jest w §rodmieéciu P.. Obecnie jest to rejon wzajemnego przenikania sie
funkcji mieszkaniowej i uslugowej. Charakteryzuje sie duzym zageszczeniem zabudowy oraz wystepowaniem wielu
zabytkowych obiektéw budowlanych. W ostatnich latach obserwuje sie nasilony proces wypierania mieszkalnictwa
z obszaru centrum miasta, co jest efektem ekspansji ustug wyzszego rzedu. Proces ten dotyczy glownie starych
kamienic, gdzie mieszkania na nizszych kondygnacjach sa adaptowane na cele biurowe lub handlowo — uslugowe.
Jego pozytywna strona jest modernizacja istniejacych kamienic o warto$ciach architektonicznych i historycznych,
niejednokrotnie objetych $cisla ochrong konserwatorska, co przyczynia sie do jako$ciowej odnowy mieszkalnictwa
w strefie inwestycji na terenach niezagospodarowanych lub wykorzystywanych w sposéb malo racjonalny z punktu
widzenia prestizowej lokalizacji. W miejsce starej, zniszczonej zabudowy, czesto o charakterze magazynowym i
produkeyjnym, sa realizowane nowe budynki, o wysokich walorach architektonicznych pelniace funkcje mieszkaniowe
lub biurowe, czesto laczac obie z nich.

Nieruchomo$c¢ jest polozona w $cistym centrum P., przy ul. (...), ktora stanowi droge publiczna urzadzona. Dziatka
posiada bezposredni dostep do drogi publicznej. Rejon lokalizacji cechuje sie dobra dostepnoscia komunikacyjna
Srodkami komunikacji publicznej. W poblizu mozna skorzysta¢ z kilku linii tramwajowych i autobusowych, do
wszystkich przystankéw mozna doj$¢ pieszo ponizej 5 minut. Parkowanie w sasiedztwie nieruchomosci jest
utrudnione, ze wzgledu na obowiazujaca w calym obszarze staromiejskim strefe ograniczonego parkowania. W
bezpos$rednim otoczeniu nieruchomosci znajduja sie budynki o charakterze mieszkalno — ustugowym w zabudowie
zwartej. Sa to zaréwno kamienice z przelomu XIX i XX wieku oraz nowe budynki, z przelomu XX i XXI wieku. W
bliskim sasiedztwie zlokalizowane sa takze obiekty os§wiatowe ((...) oraz Szkola Podstawowa nr (...)). W niedalekim
sgsiedztwie nieruchomosci wystepuje wiele zabytkowych obiektow budowlanych, m. in.R., (...), (...), budynek W.
Miejskiej oraz liczne kamienice i obiekty sakralne. Polozenie nieruchomo$ci w warunkach lokalizacyjnych centrum
miasta nalezy do prestizowych. Rejon lokalizacji jest uzbrojony w sieci infrastruktury technicznej: wodociagowa,
kanalizacyjna, energii elektrycznej, gazowa, centralnego ogrzewania i telefoniczna.

Dzialka nr (...) posiada ksztalt nieregularny. Teren plaski. Dzialtka w wiekszoSci zabudowana budynkiem biurowym,
VI — kondygnacyjnym, w calo$ci podpiwniczonym, w podpiwniczeniu urzadzono parking podziemny. W péinocnej
czesci dzialki urzadzono wjazd do hali parkingowej, jest to obszar o nawierzchni utwardzonej z pozbruku. Czes$¢ dziatki
zajeta jest pod pas drogowy, na ktéorym urzadzono miejsca parkingowe o nawierzchni utwardzonej z pozbruku oraz
zielen ozdobna.

Dzialka (...) posiada ksztalt nieregularny zblizony do prostokata. Teren plaski. Dziatka w caloSci zabudowana wyzej
opisanym budynkiem.



Dzialka (...) posiada ksztalt nieregularny zblizony do wydluzonego prostokata. Teren plaski. Dzialka niezabudowana,
potozona bezposrednio przy korycie rzeki W.. Teren dzialki ogrodzony od strony polnocnej i potudniowej. Na dzialce
urzadzony trawnik oraz nasadzenia krzewéw ozdobnych i drzew iglastych.

Dla rejonu lokalizacji wycenianej nieruchomosci, w dniu 18 grudnia 2009 r. nie obowigzywal, ani w dacie sporzadzenia
opinii nie obowiazuje, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie ze studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta P. zatwierdzonym uchwalg Rady Miasta P. Nr (...) z dnia 18

stycznia 2008 r., przewazajaca cze$¢ wycenianej nieruchomoéci (czeéé dziatki (...) o powierzchni 3.249 m?, dzialka
(...)) polozona byta na terenie oznaczonym symbolem A.UM/sw — tereny zabudowy Sro6dmiejskiej, czeé¢ dzialkki (...)

(o powierzchni 339 m®) polozona byla na terenie oznaczonym symbolem kZ.006.5 — ulica zbiorcza.

Na podstawie decyzji Prezydenta Miasta P. nr (...) o warunkach zabudowy z dnia 2 lutego 2006 r. przedmiotowa
nieruchomo$¢ przeznaczona zostala pod budowe budynku mieszkalno — usligowego z garazem podziemnym.
Inwestycja swym zasiegiem obejmowata dzialki nr (...). Decyzja nie ograniczata wskaznika zabudowy terenu, wysoko$¢
zabudowy zostala okre§lona na 5-6 kondygnacji nadziemnych z mozliwo$cia dominanty. Ww. decyzja zostala
zmieniona decyzjg z dnia 16 czerwca 2006 r. w zakresie zakazu lokalizacji dominant oraz decyzja z dnia 8 sierpnia
2006 r. w zakresie zapisu dotyczacego mozliwoéci realizacji budynku do 7 kondygnacji nadziemnych. W dniu
15 pazdziernika 2006 r. wydana zostala decyzja Prezydenta Miasta P. nr 2420.2006 pozwolenia na budowe na
przedmiotowej nieruchomosci budynku mieszkalno — uslugowego z garazem podziemnym.

Wartoéé rynkowa prawa wlasnosci 1 m® powierzchni nieruchomoéci zapisanej w ksiedze wieczystej nr (...) polozonej

w P. przy ul. (...) wedlug stanu na dzief 18 grudnia 2009 r. wynosi 1.840,01 z/m”. Wartoéé rynkowa prawa wlasnosci
przedmiotowej nieruchomosci wedlug stanu na dzien 18 grudnia 2009 r. wynosi 9.542.292 zl.

Dowdd: opinia bieglej sadowej w dziedzinie nieruchomosci B. H. (k. 130-157) wraz z pisemna opinig uzupelniajaca
(k. 212-215), ustna opinia uzupelniajaca ztozona na rozprawie dnia 29.09.2016 r. (k.187 e-protokol) oraz ustna opinia
uzupehiajgca zlozona na rozprawie dnia 23.03.2017 r. (k. 221 e-protokdl)

Podstawe ustalenia stanu faktycznego w sprawie stanowily wskazane powyzej dowody z dokumentéw. Strony nie
kwestionowaly ich prawdziwo$ci, a i Sad nie widzial podstaw, by czyni¢ to z urzedu. Dokumenty urzedowe stanowity
dowdd tego, co zostalo w nich urzedowo za$wiadczone (art. 244 § 1 k.p.c.), natomiast dokumenty prywatne stanowily
dowdd tego, ze osoby, ktore je podpisaly, zlozylty o§wiadczenia w nich zawarte (art. 245 k.p.c.).

W tym miejscu podkresli¢ trzeba, ze opinig bieglego, w rozumieniu art. 278 k.p.c., jest tylko opinia zlozona przez
osobe wyznaczong przez sad. W tej kategorii nie mieszcza sie operaty i wyceny sporzadzone przez rzeczoznawcOw na
zlecenie strony, ktére w postepowaniu maja jedynie walor dokumentéw prywatnych. Tak tez potraktowaé nalezalo
wycene sporzadzong przez bieglego S. S..

Za w pelni przydatng Sad uznat sporzadzona na potrzeby niniejszego postepowania opinie bieglej B. H., uzupeliong
pisemnie i ustnie na rozprawie w dniach 29 wrze$nia 2016 r. i 23 marca 2017 r. Okres$lajac warto$¢ nieruchomosci
biegla postepowala zgodnie z § 28 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzeSnia 2004 roku w sprawie
wyceny nieruchomoéci i sporzadzenia operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.), a wiec biorgc pod
uwage warto$¢ nieruchomosci jako przedmiotu prawa wiasnosci i stosujac podejScie porownawcze. Opinia zostala
sporzadzona szczeg6lowo, zgodnie ze zleceniem Sadu, a zaprezentowane w niej ustalenia — logiczne i wyczerpujace
— poparto wszechstronng analizg. Biegla zlozyla w sadzie dokladne wyjasnienia udzielajac precyzyjnych i pelnych
informacji i w ocenie Sadu odparla wszystkie zarzuty strony pozwane;j.

B. H. sporzadzila swoja opinie, po dokonaniu ogledzin nieruchomosci, analizie akt sprawy, przy uwzglednieniu
cen transakcyjnych. Do dokonania wyceny poszukiwala nieruchomos$ci podobnych, poréwnywalnych ze wzgledu
na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposoéb korzystania i inne cechy wplywajace na warto$é. Sposrod
transakcji, ktorymi dysponowala jedynie cztery odpowiadaly powyzszym kryteriom. Pozostale zostaly wyeliminowane



ze wzgledu na nieporé6wnywalna powierzchnie, polozenie lub charakter. Do bazy poréwnawczej zatem biegla wybrala
nieruchomosci najbardziej podobne z mozliwych, a réznice pomiedzy nimi skorygowala stosujac odpowiednie
atrybuty, poprawki, biorgc pod uwage polozenie, przeznaczenie, uzbrojenie, sgsiedztwo, powierzchnie, dojazd i
ksztalt.

Opinie zakwestionowal w caloéci pozwany. W pierwszej kolejnoSci pozwany zarzucila bieglej przyjecie do poréwnania
transakeji dotyczacej umowy sprzedazy udzialu w prawie wlasnoSci nieruchomosci, co dotyczy transakeji przy ul.
(...). Zdaniem pozwanego transakcja ta jako zwigzana ze szczegdlnymi warunkami powinna zostaé odrzucona i nie
kwalifikuje sie do transakcji podobnych do nieruchomoéci wycenianej. Jej uwzglednienie zas miato wplyw na wycene
nieruchomosci, albowiem wplywa ona na warto$¢ ceny Sredniej, stosowanej w dalszych wyliczeniach.

W odpowiedzi na powyzszy zarzut biegla zdaniem Sadu przekonujaco wyjasnila, ze transakcje zawarte w tabeli nr
5, w tym kwestionowana transakcja Tylne C. z lutego 2008 r., mialy za zadanie ukaza¢ wylacznie zmiany tendencji
rynkowych zabudowy ustlugowo — mieszkaniowej i nie mialy wplywu na proces dalszej wyceny. Do dalszej wyceny
zostaly bowiem uzyte wylgcznie 4 wybrane transakcje o cechach najbardziej zblizonych do cech poréwnywanej
nieruchomosci okre§lone w tabeli nr 6. Nie jest tak zatem, ze kwestionowana transakcja miala wplyw na wycene
nieruchomoéci, nie wplywa bowiem wcale na warto$¢ ceny $redniej, stosowanej w dalszych wyliczeniach.

W dalszej kolejnosci pozwany zarzucil, ze biegla nie wyjasnita w jaki sposob i w oparciu o jakie kryteria w tabeli nr 51
tabeli nr 6 skorygowala ceny jednostkowe (z}/m2), podala wylacznie ceny skorygowane a nie rzeczywiste i zestawienie
nie obrazuje jakiegokolwiek spadku cen.

Co do skorygowania cen jednostkowych w tabeli 5 i 6 to biegla we wczesniejszej czesci opinii wyjasnila skad to
skorygowanie wynika tj. na podstawie jakich czynnikow, szczegdtowo wskazanych na kartach 13-16 opinii, przy czym
bardziej szczegdlowe ich przedstawienie dotyczy tylko 4 nieruchomo$ci najbardziej podobnych do nieruchomosci
wycenianej co bylo podyktowane ekonomig. Brak jest podstaw by dokonywa¢ tak szczegdlowej analizy wszystkich
nieruchomoéci poréwnywanych, skoro zostaly one wykluczone z dalszego poréwnana juz na etapie wstepny.
Spowodowalo by to nadmierne i niepotrzebne rozbudowanie opinii, co wiazalo by sie takze ze wzrostem kosztow za
jej sporzadzenie, nie mialo by natomiast istotnego wplywu na ostateczne wnioski opinii.

Natomiast odno$nie zarzutu braku wykazania przez biegla trendu spadku cen, to por6éwnanie przez pozwanego
wybranych, osobnych transakcji nie podwaza zdaniem Sadu ustalen bieglej w tym zakresie. Jest to bowiem podejscie
wyrywkowe — poréwnanie cen rbéznych transakeji z réznych okreséw nie $wiadczy o tej tendencji, bowiem na
wysoko$¢ cen mialy wplyw zréznicowane czynniki zwigzane z odmienno$cia kazdej z nieruchomosci. Miarodajne
byloby natomiast dopiero gdyby poréwnac ceny z réznych okres6w w odniesieniu do tych samych nieruchomogci, nie
za$ w odniesieniu do réznych.

W odniesieniu natomiast do ostatniego z zarzutéw podniesionych przez pozwanego tj. odnoszacego sie do
wyjaénienia przezbiegla doboru transakeji dotyczacych nieruchomosci poréwnywanych do nieruchomosci wycenianej
w kontekscie nieruchomoéci podobnych oraz wyboru transakeji do dalszej wyceny ujetych w tabeli nr 6 opinii to nalezy
wskazaé, ze zarzut ten nie zostal w zaden szerszy sposob uzasadniony przez pozwanego, wobec czego niemozliwym
jest wyczerpujace odniesienie sie do niego przez Sad. Pozwany zarzucil jedynie, ze nieruchomosci nie moga by¢
uznane za podobne, nie wskazujac konkretnie dlaczego. W ocenie Sadu natomiast, doboér nieruchomosci przez biegla
jest prawidlowy, brak jest podstaw do zakwestionowania ich cech pod wzgledem podobienistwa do nieruchomosci
wycenianej, sg one obiektywnie, w zakresie dostepnych mozliwoSci zblizone. Biegla szeroko, skrupulatnie i wnikliwie
uzasadnila przyjety przez siebie dobdr nieruchomosci podobnych. Pozwany nie wskazal natomiast na istnienie
jakichkolwiek nieruchomosci o wlasciwo$ciach ktére mogly by podwaza¢ ustalenia przyjete przez biegla.

W ocenie Sadu biegla w sposoéb rzeczowy i logiczny odpowiedziala na zastrzezenia pozwanego. Uzasadnila
wszechstronnie i sensownie dokonany wybo6r nieruchomosci podobnych.



W Swietle powyzszego dalsze zglaszane przez pozwanego zarzuty — tozsame z pierwotnie podnoszonymi — ocenié
nalezato wylacznie jako polemike strony niezadowolonej z opinii z prawidlowymi ustaleniami bieglego. W tej sytuacji
nie byto podstaw do dopuszczenia dowodu z kolejnej opinii bieglego. Powodéw do tego nie mozna upatrywaé w
rozbiezno$ci pomiedzy wartoscia nieruchomosci wskazana przez biegla sadowa w niniejszym postepowaniu a ta
okres$long przez S. S.. Sytuacja, gdy w sprawie dokonywanych jest na zlecenie sadu, bez szczegdlnego uzasadnienia,
kilka kolejnych wycen, nie jest prawidlowa i prowadzi do przewleklo$ci postepowania - nie spos6b bowiem uznaé, iz
kolejne operaty beda ,lepsze” od pierwszego. Jezeli zatem Sad nie dopatrzy}l sie uchybien i bledéw przy sporzadzaniu
opinii przez bieglego, a przedlozona wycena jest prawidlowo umotywowana i przeprowadzona zgodnie z przepisami
prawa, tak jak ma to miejsce w niniejszej sprawie, wowczas brak podstaw do mnozenia opinii w oczekiwaniu, ze
ktoéra$ z nich usatysfakcjonuje strone kwestionujgca dotychczasowy operat. Z tej przyczyny, na rozprawie, Sad oddalit
wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego bieglego na te same okolicznosci.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo okazalo sie zasadne w niewielkim zakresie.

Powodowa spoétka — uzytkownik wieczysty nieruchomosci — skutecznie zakwestionowata zasadnoé¢ podwyzszenia
dotychczasowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste.

Uprawnienie wlaSciciela do domagania sie oplaty rocznej z tytulu ustanowionego prawa uzytkowania wieczystego
wynika z art. 238 k.c. Z kolei przepis art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

Podstawe prawna roszczen powodki zawieraja natomiast unormowania zawarte w art. 78-80 cytowanej ustawy.
Stosownie do art. 78 ust. 1 zd. 1 wladciwy organ zamierzajacy zaktualizowac oplate roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piémie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, do dnia
31 grudnia roku poprzedzajacego, przesytajac rownocze$nie oferte przyjecia jej nowej wysokosci. W takiej sytuacji
uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego
kolegium odwolawczego wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej
wysokoSci (ust. 2).

Na tym etapie postepowania, podobnie zreszta jak i w postepowaniu sagdowym ciezar dowodu, ze istnieja przestanki
do aktualizacji oplaty, spoczywa na organie wlasciwym do dokonania aktualizacji oplaty — wynika to z tredci art. 78
ust. 3 zd. 2 u.g.n.

Kolegium powinno dazy¢ do polubownego zalatwienia sprawy. Jezeli nie dojdzie do ugody, kolegium wydaje
orzeczenie o oddaleniu wniosku lub ustaleniu nowej oplaty (art. 79 ust. 3). Od orzeczenia kolegium strony moga wnie$c
sprzeciw. Jego wniesienie jest rownoznaczne z zagdaniem przekazania sprawy do sadu. Wniosek skierowany do SKO
zastepuje w tej sytuacji pozew. W razie wniesienia sprzeciwu w terminie, orzeczenie traci moc, nawet gdy sprzeciw
odnosi sie tylko do cze$ci orzeczenia (por. art. 80 ust. 1-3 u.g.n.).

W tym miejscu wskazaé nalezy, ze nie zastugiwal na uwzglednienie zarzut pozwanego co do braku wniesienia przez
powddke sprzeciwu od orzeczenia Samorzadowego Kolegium z dnia 28 stycznia 2014 r. w terminie. Jak wynika z
potwierdzenia odbioru (k. 27) orzeczenie to zostalo doreczone pelnomocnikowi powodki w dniu 17 pazdziernika 2014
r., sprzeciw zostal natomiast wniesiony dnia 31 pazdziernika 2014 r. a wiec z zachowaniem 14 — dniowego terminu
przewidzianego w art. 80 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tj. z dnia 2 kwietnia
2014 1., Dz. U. Z 2014 1. poz. 518).

Spor sadowy o ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego stanowi w istocie swoistg postac
sporu o ustalenie, a wiec pow6dztwa z art. 189 k.p.c. Wysoko$¢ oplaty wynikajaca z ewentualnego orzeczenia kolegium
samorzadowego jest bez znaczenia, poniewaz orzeczenie to, w chwili skutecznego wniesienia sprzeciwu, traci moc.
Postepowanie sagdowe sprowadza sie do tego, ze Sad na nowo ustala warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem
uzytkowania wieczystego (na dzienh wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej) i w oparciu o te dane weryfikuje



zasadno$¢ ustalonej przez organ administracyjny oplaty rocznej. Powyzsze z kolei prowadzi do wniosku, ze Sad nie
jest zwigzany dowodami przeprowadzonymi w postepowaniu administracyjnym i samodzielnie dokonuje ustalen, nie
wylgczajac dopuszezenia dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy majgtkowego.

W rozpatrywanej sprawie powodka kwestionowala w caloSci zasadno§¢ aktualizacji oplaty roczne;j.

Zgodnie z art. 72 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego ustala sie
wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej okreslonej zgodnie z art. 67 tej ustawy, przy czym
przepis art. 72 ust. 3 cytowanej ustawy stanowi, ze wysoko$¢ oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego jest
uzalezniona od okreé§lenia w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostata oddana w uzytkowanie wieczyste.
Podstawowa stawka oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie nieruchomosci jest stawka 3% majaca zgodnie z art.
72 ust. 4 pkt 5 ustawy zastosowanie do wszystkich nieruchomo$ci nieposiadajacych przeznaczenia okreslonego w
pozostalych punktach cytowanego ustepu (miedzy innymi cele mieszkalne, rolne i inne). Bezspornie taka wysoko$é
stawki miala zastosowanie w niniejszej sprawie. Przepis art. 77 ust. 1 u.g.n. stanowi, ze wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz
na 3 lata, jezeli warto$c tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Jak wynika z art. 77 ust. 3 u.g.n., aktualizacji oplaty rocznej
dokonuje sie na podstawie warto$ci nieruchomo$ci gruntowej okreélonej przez rzeczoznawce majatkowego. Zgodnie
za$ z art. 151 ust. 1 u.g.n warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do
uzyskania na rynku, okres§lona z uwzglednieniem cen transakcyjnych.

Istotne dla oceny zasadnos$ci zadania powodki, a tym samym dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, bylo ustalenie
spornej warto$ci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej. W tym celu Sad dopuécil dowdd z opinii bieglego, ktora
z przyczyn opisanych szczegdlowo w czeéci uzasadnienia po§wieconej ocenie dowodow, uznal za prawidlowa i na jej
podstawie przyjal, ze warto$¢ nieruchomo$ci zapisanej w ksiedze wieczystej nr (...) wedlug stanu na dzien 18 grudnia
2009 r. wynosi 9.542.292 z}.

W $wietle poczynionych rozwazan, zaktualizowana oplata roczna za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci zapisanej
w ksiedze wieczystej (...), winna wynosi¢ 286.268,76 zt (9.542.292 zl x 3%).

W dniu 9 pazdziernika 2011r. weszla w zycie ustawa z dnia 28 lipca 2011r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 187, poz. 1110), ktéra dodala do art. 77 przepis ust, 2a,
ktory stanowi, iz w przypadku, gdy zaktualizowana wysoko§é oplaty rocznej przewyzsza, co najmniej dwukrotnie
wysoko$é dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczng w wysokosci odpowiadajacej
dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostalg kwote ponad dwukrotno$é dotychezasowej oplaty (nadwyzka)
rozklada sie na dwie rowne cze$ci, ktore powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwobch latach. Oplata roczna w
trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.

Powyzsze znalazlo takze odzwierciedlenie w stanowisku Sadu Najwyzszego wyrazonym w uchwale z dnia 28 lutego
2013 r. w sprawie o sygn. III CZP 110/12, ze w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza
co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, uzytkownik wieczysty w drugim roku od aktualizacji wnosi
oplate w wysoko$ci stanowigcej sume dwukrotno$ci dotychczasowej oplaty i potowy nadwyzki ponad dwukrotno$é tej
oplaty, a w trzecim roku od aktualizacji wnosi oplate w wysoko$ci stanowigcej sume oplaty ustalonej w drugim roku
i polowy nadwyzki ponad dwukrotno$é¢ dotychczasowej oplaty.

Majac na wzgledzie powyzsze Sad dokonal rozlozenia na raty oplaty rocznej za pierwsze trzy lata i tak, stosujac zasade
wyrazong w art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, nalezalo ustali¢ oplate roczna za kolejne lata:

« zarok 2010 w kwocie 112.017,60 z1 (56.008,80 zl x 2),
« zarok 2011 w kwocie 199.143,18 z1 (112.017,60 zt + 87.125,58 z}),

« zarok 2012 i kolejne lata w kwocie 286.268,76 zl.



Majac na uwadze powyzsze, Sad orzekl jak w punkcie I wyroku.

Z uwagi na fakt, ze powodka domagala sie ustalenia niezasadnos$ci podwyzszenia oplaty rocznej w caloéci, a Sad
przyjal, ze brak bylo podstaw do aktualizacji oplat ponad kwoty wskazane w punkcie I wyroku, w tej czesci, w ktorej
podwyzszenie uznal za zasadne, powddztwo podlegalo oddaleniu, o czym orzeczono jak w punkcie IT wyroku.

W niniejszej sprawie strona powodowa domagala sie ustalenia, ze wysoko$¢ zaproponowanej przez pozwanego oplaty
rocznej jest nieuzasadniona. Wobec tego warto$¢ przedmiotu sporu stanowila réznice pomiedzy dotychczasowa
oplata, a tg zaproponowana przez pozwanego i wynosila 299.444,82 zt (355.453,62 zt — 56.008,80 z}).

Zaproponowana przez pozwanego oplata uzasadniona jest do kwoty 286.268,76 z} — co stanowi podwyzke o
230.259,96 zl, czyli 77 % warto$ci przedmiotu sporu. W tej czeéci powddka przegrala proces. W pozostalym zakresie,
a wiec w 23 %, strona powodowa wygrala spor.

W przedstawionej sytuacji zaszly zatem podstawy do stosunkowego rozdzielenia kosztéw procesu pomiedzy stronami
(art. 100 zd. 1 k.p.c.). Z tego powodu Sad obciazyt strony kosztami postepowania stosownie do powyzszych proporcji.
Jednocze$nie na podstawie art. 108 § 1 zd. 2 k.p.c. Sad pozostawil szczegbélowe wyliczenie kosztow referendarzowi
sagdowemu. Majac na uwadze powyzsze orzeczono jak w punkcie IIT wyroku.

SSO Maria Prusinowska



