Sygn. akt XII C 2334/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 listopada 2016 roku

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XII Cywilny

w skladzie nastepujacym:

SSO Hanna Flisikowska

st. sekr. sad. A. K.

po rozpoznaniu w dniu 3 listopada 2016 roku w Poznaniu

sprawy z powodztwa (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w Z.

przeciwko Skarbowi Panstwa — Staro$cie (...) przy zastepstwie procesowym Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa
o ustalenie

I. Ustala, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej Skarbu Panstwa potozonej w Z.,
Gmina S., oznaczonej geodezyjnie: dziatki numer (...) dla ktérych Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w Poznaniu,
(...) prowadzi ksiege wieczysta pod oznaczeniem (...) oraz dzialki numer (...), dla ktérych Sad Rejonowy Poznan —
Stare Miasto w Poznaniu,, (...) prowadzi ksiege wieczysta pod oznaczeniem (...) i dziatki numer (...) , dla ktérych Sad
Rejonowy Poznah — Stare Miasto w Poznaniu, (...)prowadzi ksiege wieczysta pod oznaczeniem (...) wynosi:

a/ zarok 2015 - 158.568,24 z} ( sto piecdziesiat osiem tysiecy piecset szeSédziesiat osiem zlotych i dwadzieScia cztery
grosze),

b/ za rok 2016 - 223.388, 28 zl (dwieScie dwadzieScia trzy tysiace trzysta osiemdziesigt osiem zlotych i dwadzie$cia
osiem groszy ) ,

¢/ za rok 2017 i kolejne lata ( az do kolejnej aktualizacji oplaty) - 288.208,32 zlotych (dwieScie osiemdziesiat osiem
tysiecy dwiescie osiem zlotych i trzydzie$ci dwa grosze)

I1. Oddala powodztwo w pozostalym zakresie.

ITI. Obcigza powoda w caloéci kosztami procesu, przy czym szczegétowe ich wyliczenie pozostawia referendarzowi
sagdowemu.

SSO Hanna Flisikowska

XII C 2334/15

UZASADNIENIE

Powdd - (...) Spotka ograniczong odpowiedzialnos$cia z siedziba w P. reprezentowany przez fachowego pelnomocnika
w sprzeciwie z dnia 14 sierpnia 2015r. od ( caloSci) orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w P. z dnia
21 maja 2015r. dzialajac na podstawie art. 80 ust.1 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami
wniosl o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej Skarbu

Panstwa polozonej w Z., gmina S., dzialki nr: (...) o lacznej powierzchni 85 570 m'?, dla ktorej Sad Rejonowy Poznan



- Stare Miasto w Poznaniu, (...) prowadzi ksiege wieczysta nr (...) zaproponowana z kwoty w wysokos$ci 79.284.12
zlotych jest nieuzasadniona, ewentualnie o ustalenie, ze jest uzasadniona w nizszej wysokosci.

Powdd wskazal, ze jest uzytkownikiem wieczystym ww. nieruchomosci gruntowej Skarbu Panistwa, a pismem z dnia 17
kwietnia 2014 r. pozwany wypowiedzial powodowi dotychczasowa oplate w wysokoSci 79.284.12 zlotych, proponujac
od dnia 1 stycznia 2015 r. nowa oplate w wysokoSci 290.159,29 zlotych, czyli oplate stanowiaca czterokrotno$c
dotychczasowego zobowigzania z tego tytulu. Wyjasniono, ze podstawe ustalenia nowej wysokosci oplaty stanowil
dla pozwanego operat szacunkowy sporzadzony na jego zaméwienie przez rzeczoznawce W. B., okre§lajacy warto$¢
nieruchomoéci na kwote 9.671.977 zlotych, czyli na kwote 113,03 zl za jeden metr kwadratowy. Powdd zakwestionowat
wiarygodno$¢ i moc dowodowa operatu szacunkowego tj. dokumentu prywatnego, przygotowanego na zlecenie
pozwanego, w celu dokonania aktualizacji tj. podwyzszenia oplaty). W ocenie powoda operat ten nie uwzglednia
specyfiki nieruchomosci, w szczegblnosci za$ ograniczen zwigzanych z korzystaniem z niej (w szczegoélnoSci
za$§ dotyczacych mozliwosci inwestycyjnych). Zdaniem powoda operat sporzadzony byl nieprawidlowo i warto$é
nieruchomosci nie ulegla zmianie w sposéb przyjety przez pozwanego. ( k. 7-12)

Pozwany Skarb Panistwa- Starosta (...) zastepowany przez Prokuratorie Generalng Skarbu Panstwa w odpowiedzi
na pozew z 11 lutego 2016r. ( wniosek aktualizacyjny powoda) wniést o oddalenie powodztwa tj. o ustalenie,
ze aktualizacja oplaty rocznej, dokonana wypowiedzeniem oplaty rocznej z dnia 17 kwietnia 2014r., znak GN.W.
(...).26.2014 [A-742], co jest rownoznaczne z wnioskiem o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej, dokonana
wskazanym wypowiedzeniem, od dnia 01.01.2015 r. byla uzasadniona do kwoty 290.159,29 zlotych, co stanowi 3%
warto$ci rynkowej nieruchomosci okre$lonej na podstawie operatu szacunkowego rzeczoznawcy majatkowego W. B.
z dnia 10.12.2013 r., z uwzglednieniem skutkéw regulacji art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
zasadzenie od strony powodowej na rzecz strony pozwanej zwrotu kosztow postepowania, w tym na rzecz Skarbu
Panstwa - Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego w sprawie wedlug norm
prawem przepisanych.

Pozwany wskazal uzasadniajac swoje stanowisko, ze warto§¢ rynkowa nieruchomo$ci wzrosla od czasu pierwszej
aktualizacji oplaty rocznej. W ocenie pozwanego aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomosci poczawszy od 01.01.2015 r. dokonana zostala zgodnie z trybem przewidzianym w art.
78-81 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, albowiem wzrosta warto$¢ gruntu, o ktérej mowa w art. 77 ust. 1 i
3 powolanej ustawy. Dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej ustalona byla na podstawie wyceny z 2006 roku, co
uzasadniato zaoferowanie oplaty rocznej adekwatnej do aktualnej wartoSci gruntéw. ( k. 352- 358)

Na rozprawie w dniu 3 listopada 2016r. pelnomocnik powoda wnioést o obcigzenie pozwanego kosztami tego procesu
w tym kosztami zastepstwa prawnego wyliczonych wedlug norm prawem przepisanych. Pelnomocnik powoda
o$wiadcezyl, ze za takim rozstrzygnieciem w zakresie kosztow procesu przemawia fakt, ze postepowanie dowodowe
wykazalo, ze oplata za uzytkowanie wieczyste zostala zawyzona, a strona powodowa nie miala innej mozliwosci
obnizenia oplaty. W ocenie tego pelnomocnika prowadzenie procesu byto konieczne, a zawarcie jego zdaniem ugody
nie byto mozliwe z uwagi na postawe pozwanego przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym jak i w tym procesie.
Jednoczes$nie pelnomocnik powoda wniost o zastosowanie przy wyliczeniu oplaty za uzytkowanie wieczyste ulgi
przewidzianej w art. 77 ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Zaznaczono takze, ze w maju 2016r. doszlto
do wyodrebnienia z ksiegi wieczystej oznaczonej jako (...) dwdch nieruchomoéci, ale dotychczasowe oznaczenia
geodezyjne dzialek pozostaly niezmienione. W ten sposéb powstaly trzy nieruchomosci objete trzema ksiegami
wieczystymi, przy niezmienionych oznaczeniach geodezyjnych i pozostal ten sam uzytkownik wieczysty- powdd. ( k.
488)

Tak uksztaltowane stanowiska stron nie ulegly juz zmianie do zakonczenia procesu.
Sad zwazyl, co nastepuje:

Skarb Panstwa jest wladcicielem nieruchomosci polozonej w Z., gmina S., obreb Z., arkusz mapy 6, dzialki nr: (...) o
pow. 4769 m.kw.,(...) o pow. 4935 m.kw., (...) o pow. 4883 m.kw., (...) o pow. 5673 m.kw., (...)o pow. 6083 m.kw.,



(...) o pow. 22004 m.kw., (...) o pow. 5035 m.kw., (...) o pow. 5148 m.kw., (...) o pow. 5096 m.kw., (...) o pow.
5912 m.kw., (...) o pow. 8516 m.kw. i (...)o pow. 7516 m.kw., objetej ksiega wieczysta nr (...) prowadzona przez Sad
Rejonowy Poznan - Stare Miasto w Poznaniu. W maju 2016r. z ksiegi wieczystej oznaczonej jako (...) wyodrebniono
2 nieruchomosci objete ksiegami wieczystymi numer: (...)i (...), prowadzonymi takze przez Sad Rejonowy Poznan —
Stare Miasto w Poznaniu, (...). Nie wplynelo to na zmiane oznaczenia uzytkownika wieczystego , ktérym pozostat w
dalszym ciggu powod. Nie zmienily sie takze oznaczenia geodezyjne poszczegblnych dzialek. Wobec tych zmian dziatki
numer (...) zostaly objete ksiega wieczysta pod oznaczeniem (...) prowadzona przez Sad Rejonowy Poznanh — Stare
Miasto w Poznaniu. Dzialki numer (...) zostaly objete ksiega wieczysta pod oznaczeniem (...) prowadzong przez Sad
Rejonowy Poznan — Stare Miasto w Poznaniu , a dziatki numer (...) zostaly objete ksiega wieczysta pod oznaczeniem
(...) prowadzona przez Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w Poznaniu.

( dowod: treéc ksiag wieczystych oznaczonych : (...), (...), (...) — k. 460-487, odpis KRS powoda — k. 15-22)

Przedmiotowa nieruchomo$¢ powstala w wyniku podzialéw geodezyjnych nieruchomosci oznaczonej jako dziatki
gruntu: (...)Uzytkowanie wieczyste ww. gruntu powstalo na rzecz Akademii Rolniczej w P. na mocy art. 182 ustawy z
dnia 12 wrze$nia 1990 r. 0 szkolnictwie wyzszym (Dz. U. z 1990 r. Nt 65, poz. 385) Akademia Rolnicza w P. zwolniona
byla z oplat z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa. Pierwsza oplate z tytulu uzytkowania
wieczystego ustalono na rzecz wspoétuzytkownikow wieczystych nieruchomosci Skarbu Panstwa polozonej w Z.,
oznaczonej jako dzialki nr: (...), zapisanej w ksiedze wieczystej pod oznaczeniem (...) - E.i M. N., B. J.iJ. J. oraz
E.iT.J..

Aktem notarialnym repertorium A nr (...)z dnia 20 grudnia 2013 r. spétka pod firma: (...) Sp. z o. o. Spdlka
komandytowo-akcyjna z siedziba w Z. zbyta na rzecz spotki pod firmg: (...) Sp. z 0. 0. zsiedziba w Z. prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa polozonej w Z., gmina S., oznaczonej w ewidencji gruntéw: obreb Z.,

arkusz mapy 6, dzialki nr nr: (...) o facznej powierzchni 85.570 m'?, zapisanej w ksiedze wieczystej pod oznaczeniem
(...). Pismem z dnia 17.04.2014 r., nr GN.W. (...).26.2014, Skarb Panstwa wypowiedzial uzytkownikowi wieczystemu
dotychczas obowigzujaca oplate roczna z tytutu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci (79.284,12
zlotych) oraz zaoferowal od dnia 1.01.2015r. nowa wysoko$é oplaty w kwocie 290.159,29 zlotych. Jednocze$nie,
uwzgledniajgc art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, wtasciciel zastosowal ulge w splacie nalezno$ci
poprzez ustalenie oplat za rok: 2015 — 158.568,24 zlotych, 2016- 224. 363,76 zlotych, 20171 lata nastepne — 290.159,29
zlotych. Wypowiedzenie zostato doreczone stronie powodowej w dniu 22.04.2014 r.

( dowod: akt notarialny z 20.10. 2013r. Repertorium A 11. (...) — k. 215-220, pismo Starosty (...) z 16.04.2014r. — k.
269-2711 7 17.04.2014r. — k. 272- 275)

Na skutek wniosku z dnia 19.05.2014 r. o ustalenie, ze aktualizacja oplaty dokonana wypowiedzeniem z dnia
17.04.2014 r. byla nieuzasadniona badz uzasadniona w nizszej wysokosci, Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w P.
orzeczeniem z dnia 21.05.2015 r., numer (...), oddalilo wniosek. Strona powodowa wniosta sprzeciw od orzeczenia
SKO z dnia 21.05.2015 1., a sprawa zostala przekazana do rozpoznania Sadowi Okregowemu w Poznaniu.

Niesporne.

Wartoé¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci wynosi 9.606.944,00 zlotych. Przy zastosowaniu dotychczasowej 3
% stawki oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego wynosi 288.208, 32 zlotych.

( dowdd: opinia bieglego sadowego z zakresu (...) z 15.07.2016r. - k. 343 - 377, opinia uzupelniajaca tego bieglego z
7 sierpnia 2016r. - k. 398- 412, zeznania bieglego - k. 437- 438)

Na chwile dokonanego przez pozwanego wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomo$¢ byla objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego . Zgodnie z uchwala Rady Gminy
S. nr XI/87/11 z dnia 25 sierpnia 2011r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w
miejscowosci Z. na terenie pomiedzy ulicami (...), torami (...) , dziatka numer (...) i ulica (...) obszar przedmiotowej



nieruchomo$ci byl przeznaczony pod tereny oznaczone symbolem 1P/U — tereny obiektéw produkcyjnych, zaktadow,
magazynow oraz zabudowy uslugowej, w tym handlowej , a w czeSci pod tereny oznaczone symbolem 2IT- teren
infrastruktury technicznej ( fragment dziatki nr (...) oraz wiekszo$¢ dzialki nr (...).

( dowdd: opinia bieglego sadowego z zakresu (...) z 15.07.2016r. - k. 343 - 377, opinia uzupekiajgca tego bieglego z
7 sierpnia 2016r. - k. 398- 412, zeznania bieglego - k. 437-438)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie przywolanych dowodéw w tym dowoddéw z dokumentéw, a przede
wszystkim na podstawie opinii bieglego z zakresu szacowania wartosci (...).

Na wstepie nalezy poda¢, ze Sad nie podzielit wnioskow zawartych w operacie szacunkowym sporzadzonym
na zlecenie Starosty (...) przez rzeczoznawce majgtkowego W. B. ( vide k. 47 i nastepne), czy tez operatu
szacunkowego sporzadzonego przez A. S. na potrzeby wyliczenia pierwszej oplaty rocznej w 2006r. ( vide k.
276 i nastepne) ktére na etapie postepowania sagdowego ( po sprzeciwie od decyzji Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego) mialy jedynie charakter dokumentu prywatnego nieprzydatnego dla rozstrzygniecia sprawy. Majac
na wzgledzie, iz dla oceny zasadno$ci roszczenia bedacego przedmiotem postepowania niezbedne byly wiadomosci
specjalne, Sad przeprowadzil na wniosek pozwanego dowod z opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania warto$ci
nieruchomosci na okoliczno$¢ oszacowania wartoéci rynkowej prawa wlasnoSci dzialek gruntu , obreb geodezyjny Z.,

arkusz mapy 6, o numerach (...) o lacznej powierzchni 85 570 m?, polozonych w Z., Gmina S. wedlug stanu i wartoéci
na dzien aktualizacji oplaty tj. 17.04.2014r.

Opinie na zlecenie Sadu wykonal biegly sadowy M. S.. Oceniajac opinie sporzadzong przez M. S. Sad mial
na uwadze wytyczne Sadu Najwyzszego, w tym orzeczenie z dnia 15 czerwca 1970 r. I CR 224/70 (Biul. SN
1970, nr 11, poz. 203), zgodnie z ktérym kontrola opinii bieglego powinna polega¢ na sprawdzeniu prawidlowos$ci
— z punktu widzenia wymagan logiki i zasad do§wiadczenia zyciowego — rozumowania przeprowadzanego w jej
uzasadnieniu, ktére doprowadzilo do wydania takiej, a nie innej opinii. Sad ocenia tez opinie pod wzgledem fachowosci
oraz rzetelno$ci. Na podstawie wskazanej opinii bylo mozliwe oszacowanie wartoSci rynkowej prawa wlasno$ci
przedmiotowej nieruchomosci, na chwile dokonania aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste i w dalszej
konsekwencji ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste.

Biegly prawidlowo wyliczyl warto$¢ rynkowa ww. nieruchomosci biorac za podstawe ceny transakcyjne, ktore
wystapily w latach 2013-2015 w gminie S. w obrebie ul. (...) i w spos6éb najbardziej pelny odzwierciedlaly walory
szacowanego gruntu, w tym w $wietle art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami ( zwana dalej ugn).

Jak wynikalo z opinii bieglego M. S. z rynkowego punktu widzenia szacowany grunt jest nieruchomoscia o
mniej atrakeyjnych cechach ( k. 345), a przeprowadzona analiza upowazniala do stwierdzenia, ze oszacowana
warto$¢ spelnia przeslanki art. 150 ust.1 ugn w zakresie najbardziej prawdopodobnej ceny mozliwej do uzyskania
na rynku. Oszacowana warto§¢ uwzglednia wszystkie cechy tego gruntu, ktore $wiadcza o jego atrakcyjnosci
jak réwniez o jego ograniczeniach. Biegly wyczerpujaco wyjaénil w sporzadzonej opinii sadowej przeznaczenie
wycenianej nieruchomo$ci wskazujac materialnoprawna podstawe wyceny, przyjety dla potrzeb opinii poréwnawczy
rynek nieruchomosci speliajacych kryterium podobienstwa w rozumieniu art. 4 pkt. 16 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami.

Nadmieni¢ nalezalo, ze na szacowanym przez bieglego gruncie wystepowaly liczne ograniczenia zwigzane z
przebiegiem sieci medialnych, sasiedztwem linii kolejowej oraz zr6znicowaniem konfiguracji terenu. Dostep do ulicy
(...) jest rowniez utrudniony z uwagi na brak drogi serwisowej, ktora juz wystepuje w miejscowoéci G.. Jednakze
wskazane ograniczenia nie pozbawialy tego gruntu cech inwestycyjnych. Zostaly one uwzglednione przy wycenie
nieruchomo4ci.



Po calo$ciowej analizie opinii bieglego Sad doszedl do przekonania, ze otrzymana warto$¢ nieruchomosci,
skorygowana przez bieglego M. S. w opinii uzupelniajacej miesSci sie w zakresie okreslonym przez cene maksymalng i
minimalng transakeji poréwnawczych w ocenie cech kreujacych jej wartosc .

W opinii gléwnej z 30.06.2016 warto§¢ szacowanego gruntu biegly wyliczyl na kwote 9.666.381,00 zl. Jak mowa
byla wczeéniej warto$¢ te otrzymano w wyniku przeprowadzenia poréwnania w odniesieniu do trzech wybranych
nieruchomoéci. Jedng z tych nieruchomosci opisywala transakcja nr 13 zawarta w G., gmina S., gdzie gmina zbyla w
trybie rynkowym grunty z przeznaczeniem dla aktywizacji gospodarczej. (k. 400)

W opinii z 30.06.2016 roku biegly przyjal, ze grunty te objete byly ustaleniami obowigzujacego studium w zapisie
PU. W toku wykonywania innych czynnoéci nie zwigzanych z tym postepowaniem biegly S. ustalil, Ze na tym terenie
uchwalono plan zagospodarowania przestrzennego w uchwale Rady Gminy S. z 28.02.2016 roku nr XXXI/297/13, w
ktérym zapisano przeznaczenie tego terenu jako 12P/U. Zasadniczo przeznaczenie gruntu nie ulegto zmianie. Jednak
w tym przypadku zaszla konieczno$¢ dokonania przez bieglego korekty oceny poréwnawczej transakeji pordwnawczej
(nTTC ) w odniesieniu do nieruchomosci szacowanej z uwagi na atrybut mozliwoSci inwestycyjnych. Atrybut
ten ocenia mozliwoéci urbanistyczne oraz fakt czy mozliwoéci wynikaja z Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ( MPZP) czy z zapiséw Studium. W opinii gléwnej biegly S. przyjal zapisy studium w sytuacji gdy
nalezato przyjac zapisy MPZP. Zatem opinia glbwna wymagata korekty, co tez biegly S. uczynil, a pelnomocnicy stron
takze potwierdzili konieczno$é¢ tej modyfikacji. Oceniajac te uwarunkowania zapisane w opisie planu biegly odstapil
od zastosowania wspoélczynnika K w wymiarze 0,98 z uwagi na fakt, ze wszystkie nieruchomoéci poréwnawcze sg
objete Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego. (k. 400)

Po tej korekcie ustalona, prawidlowo warto$¢ szacowanej nieruchomosci wyniosta 9.606.944,00 zl. Biegly
przekonujaco na rozprawie wyjasnil wszystkie watpliwosci pelnomocnikéw stron, a tym samym obronil wnioski opinii.
Pelnomocnik pozwanego nie kwestionowat opinii bieglego , a pelnomocnik powoda nie zdotal podwazy¢ wnioskow
plynacych z opinii bieglego M. S. w konsekwencji, jego wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii innego biegtego
na te same okoliczno$ci jak w omawianej opinii podlegal oddaleniu. ( k. 438)

Sad stangl na stanowisku, ze nie moze by¢ wylgcznym powodem zlecenia wykonania opinii innemu bieglemu
wylacznie subiektywne i niczym nie uzasadnione przekonanie o nieprawidlowo$ci kwestionowanej opinii i
niezadowolenie z plynacych z niej wnioskow.

Co wiecej sam fakt niezadowolenia jednej ze stron z tresci sporzadzonej w toku sprawy opinii bieglego, tudziez
podtrzymywania zarzutéw pod adresem tej opinii, nie obliguje w zadnym razie sadu do dopuszczenia dowodu z
kolejnej opinii bieglego. Sad nie jest zobowiazany do prowadzenia postepowania dowodowego do czasu az strona
uzyska korzystna dla siebie opinie. Uzupelnianie tego postepowania uzasadnione byloby natomiast wylacznie w
razie zgloszenia rzeczowych argumentéw pod adresem dotychczas sporzadzonych opinii. Taka jednak sytuacja
nie zachodzila w tej sprawie albowiem biegly rzeczowo i wyczerpujaco, a nader wszystko przekonujaco odniost
sie do wszystkich zarzutéow kierowanych wobec opinii przez pelnomocnikéw stron. Pelnomocnik pozwanego nie
kwestionowat ostatecznie opinii tego bieglego .

Kierujac sie powyzszymi wskazoéwkami Sad uznal opinie bieglego za w pelni warto$ciowy material dowodowy o
istotnym znaczeniu dla dokonania ustalen w niniejszej sprawie. W ocenie Sadu biegly wyjasnil wszystkie watpliwoéci
zgloszone przez pelnomocnikéw stron. Opinia sporzadzona przez bieglego nie budzita nadto watpliwosci Sadu co do
metodologii jej opracowania. Sad uznal, ze moze ona stanowi¢ wiarygodny material dowodowy, na podstawie ktorego
Sad poczynil ustalenia faktyczne w zakresie ustalenia oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste badanych gruntow.

Sad przyjal, ze wszystkie dokumenty zlozone i zgromadzone w sprawie sg prawdziwe i autentyczne, majac na wzgledzie
tres¢ przepisow art. 244 i 245 k.p.c. Nie ma bowiem zadnych podstaw, aby je kwestionowa¢ z urzedu, a zadna ze stron
nie podnosila zarzutu ich nieprawdziwoSci.



Sad nie widzial potrzeby przeprowadzenia dowodo6w z urzedu. Strony bowiem byly reprezentowane przez fachowych i
profesjonalnych pelnomocnikéw. Innymi slowy Sad oparl sie jedynie na materiale dowodowym zaoferowanym przez
strony. Jest to zgodne z obowigzujaca zasada kontradyktoryjno$ci. Prowadzenie postepowania dowodowego przez
Sad z urzedu jest bowiem obowiazkiem Sadu jedynie w sytuacjach wyjatkowych, a taka nie zachodzila w niniejszym
przypadku.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo okazalo sie w zdecydowanej czeSci niezasadne , a uzasadnione tylko w minimalnej zakresie.

Przedmiotem niniejszego postepowania bylo ustalenia wysokos$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomo$ci Skarbu Panstwa objetej w chwili wniesienia sprzeciwu przez powoda ksiega wieczysta oznaczong
numerem (...) Sadu Rejonowego Poznan - Stare Miasto w Poznaniu wedlug stanu i wartoéci na chwile aktualizacji
oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dokonanej przez pozwanego w dniu 17.04.2014r.

Wyjasnié przed dalszymi rozwazaniami nalezy, ze po dokonanym wyodrebnieniu w maju 2016r. z ksiegi wieczystej
oznaczonej jako (...), 2 nieruchomoSci zostaly one objete ksiegami wieczystymi numer: (...)i (...) prowadzonymi
przez Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w Poznaniu.

Po tych zmianach, ktore nie wplynely ani na zmiane oznaczenia uzytkownika wieczystego, ktéorym pozostat w dalszym
ciggu powod ani na oznaczenia geodezyjne poszczegdlnych dzialek, dzialki numer (...) zostaly objete ksiega wieczysta
pod oznaczeniem (...) prowadzong przez Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w Poznaniu, a dzialki numer (...) zostaly
objete ksiega wieczystg pod oznaczeniem (...) prowadzona przez Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w Poznaniu .
Natomiast dziatki numer (...) zostaly objete ksiega wieczysta pod oznaczeniem (...) prowadzong przez Sad Rejonowy
Poznan — Stare Miasto w Poznaniu.

Wilasciciel nieruchomoé$ci — pozwany Skarb Panstwa podnosil, iz w zwigzku z wzrostem wartoéci gruntu
dotychczasowa oplata powinna ulec zmianie, dlatego dokonal wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci oplaty.
Uzytkownik wieczysty — powod zajal natomiast stanowisko, iz ze wzgledu na atrybuty tej przedmiotowej
nieruchomo$ci aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona lub ewentualnie uzasadniona w innej wysokoéci.

Zasady ustalania i aktualizacji oplaty rocznej ustalone sa w przepisach ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomosciami (dalej ,u.g.n”, "ustawa").

Zgodnie z art. 71 ust. 1 u.g.n. za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie oplaty:
pierwsza i oplaty roczne. Obowigzek uiszczenia oplat rocznych obciaza kazdego uzytkownika wieczystego, a wysoko$c
oplat uzalezniona jest od ceny nieruchomosci gruntowej (art. 72 w zw. z art. 67 u.g.n.). Zgodnie z art. 67 u.g.n.
warto$¢ nieruchomosci okresla rzeczoznawca majatkowy. W myél art. 77 ust. 1 u.g.n. wysoko$¢ oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie
czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowang oplate roczna ustala sie,
przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji
oplaty. Aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego, na podstawie
wartoSci nieruchomosci gruntowej okreélonej przez rzeczoznawce majatkowego (art. 77 ust. 3 u.g.n.). Wilasciwy
organ zamierzajacy zaktualizowa¢ oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej powinien
wypowiedzie¢ na piSmie wysokoé¢ dotychczasowej optaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac
rownocze$nie oferte przyjecia jej nowej wysoko$ci. 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 (art. 78 ust. 2 u.g.n.). Ciezar dowodu, Ze istniejg przestanki
do aktualizacji oplaty spoczywa na wladciwym organie (art. 78 ust. 3 u.g.n).

W orzecznictwie sgdowym przyjmuje sie, ze spor sagdowy o ustalenie wysokos$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego zostal uksztaltowany jako spor o ustalenie wywolany powodztwem z art. 189 k.p.c. Oznaczajac inng oplate



niz zaproponowana przez wladciwy organ, sad moze orzekac tylko w granicach stawek wynikajacych ze stanowisk
stron (art. 321 § 1 k.p.c.). Wysoko$¢ oplaty wynikajaca z ewentualnego orzeczenia kolegium samorzadowego jest bez
znaczenia, poniewaz orzeczenie to utracitlo moc (por. wyrok SN z dnia 11 wrze$nia2003r., (...), (...)).

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 przestanki z przywolanych wyzej przepiséw w przedmiocie
aktualizacji i wysoko$ci oplat rocznych. Oznacza to, ze Sad meriti moze sam dokonywac ustalen w przywolanym
zakresie.

W niniejszej sprawie podkreslenia wymaga, ze nie bylo sporna okoliczno$cia pomiedzy stronami, ze doszlo do
wypowiedzenia wysoko$ci dotychczasowej wysokosci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej , ktorej uzytkownikiem wieczystym jest powod.

W przedmiotowej sprawie sporna byla warto$¢ nieruchomo$ci ustalona na podstawie opinii bieglego sadowego z
dziedziny wyceny nieruchomo$ci stanowiaca punkt wyjscia dla ustalenia wysokoS$ci oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste.

Wskazaé nalezy, iz zgodnie z § 28 ust. 5 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nt 207, poz. 2109 ze zm.), wartoSci
nieruchomo$ci na potrzeby aktualizacji oplat tytulu uzytkowania wieczystego okresla sie wedlug stanu nieruchomoéci
i cen na dzien aktualizacji, z uwzglednieniem celu na jaki nieruchomos$é zostala oddana w uzytkowanie wieczyste,
z zastrzezeniem art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Ostatni z powolanych przepiséw stanowi
natomiast, iz jezeli po oddaniu nieruchomoéci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala zmiana sposobu
korzystania z nieruchomoéci, powodujaca zmiane celu, na ktory nieruchomo$¢ zostala oddana, stawke procentowsa
oplaty rocznej zmienia sie stosownie do tego celu.

Jak ustalil Sad badana nieruchomo$¢é powstala w wyniku podzialéw geodezyjnych nieruchomoéci oznaczonej jako
dzialki gruntu: (...) Uzytkowanie wieczyste przedmiotowego gruntu ustanowione zostalo pierwotnie na rzecz Akademii
Rolniczej w P. na mocy art. 182 ustawy z dnia 12 wrze$nia 1990 r. o szkolnictwie wyzszym (Dz. U. z 1990 r. Nr 65, poz.
385). Akademia Rolnicza w P., z mocy prawa byla zwolniona z oplat z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
Skarbu Panstwa.

Pierwsza oplate z tytulu uzytkowania wieczystego ustalono na rzecz 6wczesnego uzytkownika wieczystego
nieruchomosci Skarbu Panstwa polozonej w Z., oznaczonej pismem Starosty (...) nr GN.N. (...)-151/06 z dnia
0.10.2006 1.

Zgodnie z art. 72 ust. 3 pkt 5 w zwigzku z art. 221 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami, jak tez z uwagi na fakt, iz ww. niezabudowana nieruchomo$¢ w dacie ustalenia oplaty rocznej,
zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego przyjetego uchwala Rady Gminy S. nr XI/87/11 z
dnia 25 sierpnia 2011r. w sprawie zmiany miejscowego plany zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci Z. na
terenie pomiedzy ulicami (...), torami (...) , dzialka numer (...) i ulica (...) znajdowala sie na obszarze przeznaczonym
pod tereny oznaczone symbolem 1P/U — tereny obiektéw produkcyjnych, zakladow, magazynéw oraz zabudowy
uslugowej, w tym handlowej , a w czeéci pod tereny oznaczone symbolem 2IT- teren infrastruktury technicznej
( fragment dzialki nr (...) oraz wiekszo§é¢ dzialki nr (...) stawka procentowa oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego zostala ustalona w wysokosci 3%.

W ocenie Sadu aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci
poczawszy od 01.01.2015 r. dokonana zostala zgodnie z trybem przewidzianym w art. 78-81 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, albowiem wzrosla warto$¢ gruntu, o ktérej mowa w art. 77 ust. 11 3 powolanej ustawy.



Nie spos6b zatem pomingé faktu, co pomijal pelnomocnik powoda, ze wycena dokonana przy pierwszym wyliczeniu
oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste w 2006r. zostala sporzadzona dla nieruchomos$ci przeznaczonych pod
aktywizacje gospodarcza a opinia sporzadzona przez bieglego S. dotyczy rynku nieruchomosci przeznaczonych pod
zabudowe przemystowo-ustlugowa i uslugowa. Tym samym wymienione operaty szacunkowe zostaly sporzadzone
przez roznych rzeczoznawcoéw majatkowych dla réznych przeznaczen nieruchomo$ci . Jak wynika z wyliczen
dokonanych przez podanych rzeczoznawcow majatkowych m.in. zmiana przeznaczenia ww. nieruchomosci (z
aktywizacji gospodarczej na zabudowe przemystowo- ustugowa) wplywata na ostateczng warto$é nieruchomosci.

Nie budzi watpliwosci Sadu, ze warto$é rynkowa nieruchomo$ci wzrosla od czasu pierwszej aktualizacji oplaty
rocznej. Poniewaz w sprawie sporna pozostawala w zasadzie jedynie warto$¢ gruntéw dla potrzeb aktualizacji oplaty
rocznej Sad dla jej ustalenia, realizujac inicjatywe dowodowa strony pozwanej przeprowadzil dowod z opinii bieglego
rzeczoznawcy majatkowego na okoliczno$¢ okreélenia wartoéci rynkowej nieruchomosci stanowiacej przedmiot
uzytkowanie wieczystego wedlug stanu i cen na date aktualizacji oplaty roczne;j.

Zgodnie z §28 ust.5 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z dnia 22 wrze$nia 2004 r.) warto$ci nieruchomosci, okresla sie
wedlug stanu nieruchomosci i cen na dzien oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste albo wedlug stanu
nieruchomodci i cen na dzien aktualizacji optat z tytulu uzytkowania wieczystego, z uwzglednieniem celu, na jaki
nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, z zastrzezeniem art. 73 ust. 2 ustawy.

Biegly sadowy z dziedziny szacowania warto$ci (...) prawidlowo wyliczyl warto§¢ rynkowa przedmiotowe;j
nieruchomoéci w opinii uzupelniajacej , bedacej w uzytkowaniu wieczystym powoda na kwote 9.606.944,00 ztotych
(k. 399) . Sad oparl sie na wnioskach opinii bieglego przyjmujac je za w pelni prawidlowe.

Majac powyzsze na uwadze, Sad w punkcie I wyroku ustalil, iz oplata roczna za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
bedacych przedmiotem niniejszej sprawy powinna wynosi¢ 288.208, 32z1, co stanowi 3% warto$ci nieruchomo4ci.

W dniu 9 pazdziernika 2011r. weszla w zycie ustawa z dnia 28 lipca 2011r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 187, poz. 1110), ktéra dodala do art. 77 przepis ust, 2a, ktory
stanowi, iz w przypadku, gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza, co najmniej dwukrotnie wysoko$¢
dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokosci odpowiadajacej dwukrotnos$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 rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.

Sad podziela stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w uchwale z dnia 28 lutego 2013 r. w sprawie o sygn. III CZP
110/12, ze w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$c
dotychczasowej oplaty, uzytkownik wieczysty w drugim roku od aktualizacji wnosi oplate w wysoko$ci stanowiacej
sume dwukrotno$ci dotychczasowej oplaty i polowy nadwyzki ponad dwukrotno$c¢ tej oplaty, a w trzecim roku od
aktualizacji wnosi oplate w wysoko$ci stanowigcej sume oplaty ustalonej w drugim roku i potowy nadwyzki ponad
dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (publ. Lex 1276512).

W niniejszej sprawie oplata za uzytkowanie wieczyste przed zaktualizowaniem wynosila 79. 284, 12 zlotych.
Zaktualizowana oplata zostala ustalona na kwote 288.208,32 zl . R6znica wynosi pomiedzy nimi 208.924,20 zt. Zatem,
konieczne bylo zastosowanie wyzej wspomnianego przepisu.

Stad Sad w punkcie 1 a wyroku ustalil oplate roczna za rok 2015 na kwote 158. 568,24 zlotych , to jest w wysokosci
dwukrotno$ci dotychczasowej oplaty, w punkcie 1b Sad ustalil oplate za rok 2016 na kwote 223. 388, 28 zl , co
stanowi sume dwukrotnosci dotychczasowej oplaty oraz polowe nadwyzki ponad réznice pomiedzy dwukrotnoS$cig
dotychczasowej oplaty, natomiast w 2017 roku i latach nastepnych oplata wyniesie 288.208,32 zlotych rozumiane;j
jako sumy oplaty ustalonej w drugim roku i potowy nadwyzki ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty .



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

- za rok 2015 w kwocie 158.568,24 71 (79. 284, 12 zlotych zt x 2),

- za rok 2016 w kwocie 223. 388, 28 zt [79. 284, 12 zlotych x 2 + (288.208,32 z}- 158.568,24 z1)/2)= 129,640,08
zlotych : 2 = 64. 820,04 zlotych ],

- za rok 2017 — 288.208,32 zlotych i w latach nastepnych) (223. 388, 28 zl +64.820,04 zlotych

Wobec tych rozwazan powodztwo ponad kwoty i zasady ich uiszczenia ustalone w I (lit. a-c¢) wyroku Sad oddalit —
pkt. IT wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 §1-3 k.p.c. (zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu )
w zw. z art. 108 § 1 zd.2 k.p.c. Biorac pod uwage warto$¢ zaproponowanej w wypowiedzeniu wysoko$ci oplaty
(290.159,29zlotych) oraz warto$¢ przedmiotu sporu (210.876,00 zlotych) do ustalonej przez Sad wysoko$é oplaty
naleznej w kwocie 288.208,32 zlotych niemalze w caloSci tj. w 99,32 % co uzasadnialo obciazenie powod6éw kosztami
procesu. Jednocze$nie Sad szczegbdlowe wyliczenie kosztéw procesu pozostawil referendarzowi sadowemu. ( pkt. IIT

wyroku)

Sad nie znalazl podstaw do obcigzania pozwanego kosztami tego procesu, o co wnosil pelnomocnik strony powodowe;.
Przede wszystkim nie zachodzila w tej sprawie sytuacja w ktorej zakres procentowy wygranej i przegranej stron w
procesie bylby choé¢by zblizony. Pozwany wygral postepowanie w catoéci.

Z tego powodu nie bylo podstaw do wloZenia na strone pozwana obowiazku zwrotu powodowi wszystkich naleznych
kosztow.

Na marginesie nalezy wskaza¢, ze Sad nie znalazt jednoczeénie podstaw do odstapienia od obcigzania strony
powodowej kosztami strony przeciwnej ( art. 102 k.p.c.). Ot6z odstgpienie od obcigzania strony przegrywajacej sprawe
kosztami procesu poniesionymi przez jej przeciwnika procesowego jest mozliwe jedynie w wypadkach szczegolnie
uzasadnionych, przekonujacych o tym, ze w danym przypadku takie obciazenie byloby niestuszne, niesprawiedliwe.

Taka sytuacja zdecydowanie rowniez nie zachodzila w tej sprawie . Upraszczajgc wnioski tych rozwazan wskazaé,
nalezy ze to postepowanie pozwolilo na ustalenie, ze ustalona przez pozwanego oplata za uzytkowanie wieczyste
zostala prawidlowo ustalona w 99,32 %. Postepowanie w sprawie sprzeciwu od orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego przewiduje tylko taki tryb odwolania od decyzji pozwanego Starosty (...) poprzez przeniesienie sporu
stron na droge przed sadem powszechnym.

Uregulowanie tego postepowania w ten sposob przez Ustawodawce przekonuje, ze niczym szczegdlnym nie rézni
sie od innych postepowan o zaplate. Mozna te sytuacje przyrownac¢ odpowiednio do przypadku kiedy np. wierzyciel
pozywa dtuznika nie spelniajacego zadanego $wiadczenia i wowcezas konieczne jest wdrozenie postepowania sadowego
generujacego z istoty okreélone koszty, ktére w przypadku wygranej powoda bedzie co do zasady musial poniesé
pozwany. Powod musi zatem wej$¢ na droge postepowania sadowego i wykazywac racje swojego stanowiska.

Tym samym nie mozna podzieli¢ wniosku pelnomocnika powoda, ze tylko z faktu tak uksztaltowanego w ustawie
trybu odwolawczego mialby nie tylko nie zosta¢ obcigzonym kosztami procesu ale to on mialby zostaé beneficjentem
tej sytuacji i na jego rzecz mialaby zostaé¢ zasadzone od przeciwnika nalezne mu koszty procesu ku czemu absolutnie
nie bylo podstaw. Uwzglednienie takiego rozumowania prowadziloby do nieuprawnionych wnioskéw ( reductio ad
absurdum) tj. w sytuacji kiedy jedna ze stron wygrywa postepowanie mialaby zwracaé koszty przeciwnikowi tak jak
gdyby ten proces przegrala. Z istoty takie stanowisko nie moglo zyskaé akceptacji Sadu orzekajacego.

Dodatkowo fakt braku woli po stronie pozwanego zawarcia ugody na warunkach zaproponowanych przez powoda w
tej sprawie absolutnie nie moze by¢ kolejna przestanka do obciazania go kosztami strony przeciwnej w sytuacji kiedy



w wygral proces. Wola zawarcia ugody jest tylko uprawnieniem pozwanego. Z faktu, ze nie doszlo do zawarcia ugody
nie mozna absolutnie konstruowaé podstawy do obcigzania go kosztami strony przeciwnej. Nie wystepowala takze
tutaj przestanka trudnej sytuacji finansowej powoda.

Z tych powoddw orzeczono jak w wyroku.

/-/ Hanna Flisikowska



