Sygnatura akt XII C 2103/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 26 wrze$nia 2019 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczqcy: SSO Ewa Hoffa

Protokolant: Starszy sekretarz sqdowy Krystyna Wojciechowska-Trawka

Ppo rozpoznaniu w dniu 29 sierpnia 2019 r. w Poznaniu na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Sp. z o.0. Spétka Komandytowa z siedzibg w C. /KRS: (...)

przeciwko Skarbowi Panstwa- Starostwo Powiatowe w P. zastepowanemu przez Prokuratorie
Generalng Rzeczypospolitej Polskiej

o ustalenie
I. Ustala, ze oplata roczna za uzytkowanie wieczyste:

1/ dzialki o powierzchni 1,6630 ha oznaczonej na mapie nr. 1 dla obrebu G. jako dzialka (...), zapisanej w ksiedze
wieczystej (...),

2/ dzialki o powierzchni 1,0027 ha oznaczonej na mapie nr. 1 dla obrebu G. jako dzialka (...), zapisanej w ksiedze
wieczystej (...),

wynosi lacznie 98.190,84 z1 /dziewiec¢dziesigt osiem tysiecy sto dziewiecdziesiagt zlotych i osiemdziesiat cztery grosze/
ito poczawszy od dnia 1 stycznia 2015 r.

II. Kosztami postepowania obciaza powoda w 78/100 czesci z tego tytulu:

1/ nakazuje Sciagnac od niego na rzecz Skarbu Panstwa /Sadu Okregowego w Poznaniu/ kwote 4342 z} /cztery tysiace
trzysta czterdzie$ci dwa zlote/,

2/ zasadza od powoda na rzecz pozwanego Skarbu Panstwa /Starosty (...)/- Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej
Polskiej kwote 4032 zl /cztery tysiace trzydzie$ci dwa zlote/.

/-/ E. Hoffa

Sygn. akt XII C 2103/16

UZASADNIENIE

Powodka, (...) Sp. z o0.0., zlozyta sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P. z dnia 18
czerwca 2015 r. o nr (...) (k. 19), w ktéorym oddalono jej wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa, potozonych w G., gm. K., zaoferowana przez Staroste
(...) w piSmie z 30 grudnia 2013 r., jest nieuzasadniona.

Pismem z 26 pazdziernika 2016 r. (k. 75) powodka sprecyzowala, ze domaga sie ustalenia, iz wypowiedzenie wysokoSci
oplaty rocznej bylo niezasadne w calo$ci, ewentualnie niezasadne w kwocie ponad 74.141,11 zk.



W odpowiedzi na sprzeciw (k. 98-108) pozwany Skarb Panstwa, reprezentowany przez Staroste (...), zastepowany
przez Prokuratorie Generalna RP, wniost o jego oddalenie oraz zasadzenie kosztow postepowania, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.

Bezsporne jest, ze (...) Sp. z 0.0. uzytkowala stanowigce wlasno§é Skarbu Panstwa nieruchomosci polozone w G.,
gminie K., oznaczone geodezyjnie: obreb G., arkusz mapy 1, dzialki nr (...) o lacznej powierzchni 2,6657 ha (tj.
odpowiednio: 1,6630 ha i 1,0027 ha), zapisane w ksiedze wieczystej nr (...) (prowadzonej przez Sad Rejonowy w (...).,
V Wydzial Ksigg Wieczystych), jako uzytkownik wieczysty (Porozumienie z 7 lutego 2006 r. w sprawie przeniesienia
prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci, rep. A nr (...), k. 68-70; wypis z rejestru gruntéow, k. 72; decyzje
podzialowe, k. 299-311).

Pismem z 21 grudnia 2006 r. (k. 64-67) Starosta (...) przypomnial powddce o obowiazku uiszczania — od 2006 roku
— oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego ww. nieruchomosci w wysokoéci 16.649,96 zl. W celu ustalenia

kwoty oplaty przyjeto warto$é gruntu jako 20,82 z}/m?, ustalong w operacie szacunkowym z 22 listopada 1999 r.
przez rzeczoznawce majatkowego M. S. (1) oraz stawke 3%, ktéra stanowila réwniez podstawe ustalenia oplat dla
dotychczasowego uzytkownika — (...) S.A. z siedziba w P. (operat M. S., k. 159-164; pismo Starosty (...) z 26 listopada

1999 ., k. 203).

Na mocy uchwaly nr 2 nadzwyczajnego zgromadzenia wspdlnikéw z 26 listopada 2012 r. (...) Sp. z 0.0. przeksztalcila
siew (...) Sp. z 0.0. Sp. k. — na podstawie art. 551 i nast. k.s.h. (wydruk z KRS, k. 111-117).

Pismem z 30 grudnia 2013 r., nr GN.W. (...).513.2013 (k. 48-49), Starosta (...) zaproponowal pow6dce nowa wysoko$¢
oplaty rocznej z tytulu prawa uzytkowania wieczystego ww. gruntu, tj. w kwocie 141.364,74 zl, wynoszaca 3% warto$ci
nieruchomoéci ustalonej przez rzeczoznawce majgtkowego W. B. (1) w operacie szacunkowym sporzadzonym dnia

10 grudnia 2013 r. (k. 50-63) na kwote 4.712.158 zt (176,77 z}/m”). Rzeczoznawca odnotowal przy tym, ze na
przedmiotowej nieruchomoésci znajdywaly sie sklady materialéw budowlanych i budynek magazynowo-handlowy.
Oplata we wskazanym wymiarze miala obowiazywaé powddke poczawszy od 1 stycznia 2014 r.

Jako ze ww. pismo Starosty (...) doreczono powddce 3 stycznia 2014 r., oplata roczna w zaktualizowanej wysokoSci
miala obowigzywaé poczawszy od 1 stycznia 2015 r. i winna by¢ uiszczana w wysoko$ci: za 2015 rok — 33.299,92 zl,
za 2016 rok — 87.332,33 zl, za 2017 rok i lata nastepne do czasu kolejnej aktualizacji oplaty rocznej — 141.364,74
z}. Informacje te doreczono powddce 12 marca 2014 r. (korespondencja e-mail z 15 stycznia 2014 r., k. 198; pismo
Starosty (...) z 10 marca 2014 1., k. 45; przestuchanie prezesa zarzadu powo6dki na rozprawie 30 listopada 2017 r., e-
protokotl k. 230-231, plyta k. 233).

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w P. motywujac oddalenie wniosku powddki o ustalenie, ze aktualizacja oplaty
rocznej jest nieuzasadniona, ustalil, Ze winna ona by¢ platna w nastepujacy sposob: za 2014 rok — 33.299,92 zl, za
2015 rok — 87.332,33 zl, a od 2016 1. — 141.364,74 z} (k. 21).

W sprzeciwie powodka wskazala przede wszystkim, ze wypowiedzenie dotychczasowej oplaty nie moze odniesé
zamierzonego skutku, bowiem nie bylo skierowane do podmiotu bedacego uzytkownikiem wieczystym. Zaznaczyla, ze
zgodnie z treScia odnosnej ksiegi wieczystej uzytkownikiem tym jest spotka (...) sp. z 0.0. sp.k., a nie powddka, ktéra
jest tylko komplementariuszem uzytkownika wieczystego.

Niezaleznie od powyzszego powddka zakwestionowala wartoSci przyjete przez wlasciciela gruntéw jako podstawy
przy obliczaniu nowych stawek oplat rocznych. W jej ocenie wartoSci te zostaly zawyzone. Dodala, ze rzeczoznawca
majatkowy W. B. blednie ustalil przeznaczenie dzialek uzytkowanych gruntéw, co spowodowalo nieprawidlowe
przyjecie stawek procentowych. W odniesieniu do dzialek nr (...) rzeczoznawca przyjal bowiem, ze grunty te
przeznaczone s w cze$ci pod tereny zabudowy produkcyjnej, sktadow i magazynoéw, a w czesci pod tereny zabudowy



mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem uslug. Jak wynika za$ z dalszych wywodéw operatu, oszacowanie
warto$ci tego gruntu nastapilo tylko poprzez odwolanie sie do ,rynku nieruchomosci niezabudowanych pod zabudowe
przemystowo-ustugowa, ustugi na terenie wybranych gmin powiatu (...)” (s. 14 i nast. operatu). Zdaniem powodki taki
sposob wyceny zawyza warto$¢ nieruchomosci. Prawidlowe oszacowanie winno by¢ w jej ocenie dokonane osobno dla
tej czesci dzialek, ktore sa przeznaczone pod tereny produkeyjne, sklady i magazyny, a osobno pod tereny mieszkalne.
Zaznaczyla, ze funkcja dominujaca dzialek (...) jest funkcja mieszkaniowa, co winno skutkowaé zastosowaniem stawki
1%, a nie 3% wartoSci gruntu.

Dla terenu obejmujacego ww. dzialki podjeto uchwale o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego — uchwata nr (...) Rady Miejskiej w K. z 28 kwietnia 2011 1.

Na dzien 31 grudnia 2013 r. dzialka (...) nie byla objeta planem zagospodarowania przestrzennego gminy K.. Zgodnie
ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, przyjetym uchwalg nr (...) Rady
Miejskiej w K. z 29 maja 2013 r. w sprawie zmiany studium, dzialka ta byla czeSciowo polozona na obszarze, dla ktorego
przyjeto jako wiodacg funkcje terenéw obiektéw produkeyjnych, sktadéw i magazynow, czeSciowo zas na obszarze, dla
ktoérego funkcja wiodaca byly tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej. W przypadku
dzialki (...) jako wiodaca przyjeto wylacznie funkcje terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy
uslugowe;.

Zgodnie za$ z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, uchwalonym przez Rade Miejska w K. 25
czerwca 2014 . (nr (...)), dzialki (...) polozone byly na terenach produkcyjnych, sktadow i magazynéw z dopuszczeniem
ushug. Ich przeznaczenie pozostawalo aktualne rowniez w dacie podjecia uchwaly z 28 grudnia 2016 r. (nr (...)),
zmieniajacej miejscowy plan.

Warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci wedlug jej stanu i cen na dzieni 31 grudnia 2014 r. wynosita 3.273.028 zl, i to
z uwzglednieniem trwalej zmiany sposobu korzystania z jej cze$ci, powodujacej zmiane celu, na ktéry zostala oddana
w uzytkowanie wieczyste. Na dzien 31 grudnia 2014 r. sposob korzystania z dzialek (...) — ujawniony w tresci ksiegi
wieczystej — obejmowal grunty orne i zurbanizowane tereny zabudowane (opinia bieglego sadowego D. C. (1) z 12
grudnia 2018 r. na okladce tomu I akt niniejszej sprawy).

Oplata za uzytkowanie ww. dzialek powinna zatem wynosi¢ od 1 stycznia 2015 r. lacznie 98.190,84 zl rocznie, tj. 3%
z kwoty 3.273.028 zk.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wyzej wskazanych dokumentéw z tym, ze kserokopie uwzglednit
tylko wowcezas, gdy zostaly prawidlowo poswiadczone za zgodno$é z oryginalem albo zlozone bieglemu w oryginatach
lub odpisach.

Opinie bieglego D. C. (1) z 12 grudnia 2018 r. Sad uwzglednil w polaczeniu z jego zeznaniami na rozprawie 29
sierpnia 2019 r. (k. 323-324 i k.326), w ktorych biegly ustosunkowal sie do zarzutéw pozwanego wskazanych w
piSmie z 7 czerwca 2019 r. (k. 288-294), jako przydatna dla rozstrzygniecia sprawy mimo braku odpowiedzi na
zawarte w zleceniu pytanie o wysokos$¢ oplaty (stawki procentowej) za uzytkowanie wieczyste. Z uwagi na dostateczne
wyjasnienie okoliczno$ci sprawy Sad oddalil (k. 336) wniosek pozwanego (zgloszony w piSmie z 5 wrze$nia 2019 r.,
k. 331-333) o dopuszczenie dowodu z opinii uzupehiajace;j.

Wobec wyja$nienia okolicznoS$ci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy Sad ograniczyl postepowanie dowodowe
do dowodu z przestuchania reprezentujgcego powodke prezesa jej zarzadu, ktéry w znacznej czeSci potwierdzil
okolicznos$ci zwiazane m.in. z czasem doreczenia powodce pism przez Staroste (...) czy tez z faktycznym sposobem
uzytkowania przedmiotowych dzialek.

Sad zwazyl, co nastepuje.



W pierwszej kolejnosci wskazaé trzeba, ze powodowa spoltka blednie zarzucala, ze wypowiedzenie jej wysoko$ci oplaty
za uzytkowanie wieczyste bylo bezskuteczne z uwagi na okolicznosé¢, ze uzytkownikiem wieczystym byla nie ona, lecz
(...) Sp. z 0.0. Niemniej jednak, jak wynika z wydruku KRS podmiot ten przeksztalcit sie w dniu 26 listopada 2012 r.
w powodowa spolke, tj. (...) Sp. z o.0. Sp. k., i to na podstawie art. 551 i nast. k.s.h. Zgodnie za$ z art. 553 § 1 k.s.h.,
spotce przeksztalconej przystuguja wszystkie prawa i obowiazki spotki przeksztalcanej. Skoro doszlo zatem do sukeesji
generalnej tychze podmiotow, to na powddce ciazyly obowiazki wynikajace z umowy uzytkowania wieczystego. Jej tez
w sposob prawidlowy doreczono pismo Starosty (...) z 30 grudnia 2013 r., ktérym wypowiedziano jej dotychczasowa
wysoko$¢ oplaty roczne;j.

Nieruchomo$¢ gruntowa bedaca przedmiotem niniejszego postepowania, obejmujaca dzialki nr (...), stanowi przy
tym ,pozostala nieruchomos$¢ gruntowa” wskazang w art. 72 ust. 3 pkt 5 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoéciami (w brzmieniu obowigzujgcym na dzien wypowiedzenia, t.j. Dz.U. z 2014 r. poz. 518; dalej: (...)) i
oplata roczna za uzytkowanie wieczyste wynosi 3% jej ceny.

Art. 77 ust. 1 Ustawy przewiduje, ze wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$c tej
nieruchomoéci ulegnie zmianie. Zaktualizowang oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki
procentowej, od wartosci nieruchomosci okreélonej na dzien aktualizacji oplaty. Zgodnie z ust. 2a tego artykulu, w
przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowe;j
oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokoéci odpowiadajacej dwukrotno$ci dotychczasowe;j
oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie rowne
czesci, ktore powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji
jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. Aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek
uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie warto$ci nieruchomosci gruntowej okreslonej przez
rzeczoznawce majatkowego (ust. 3).

Wilasciwy organ zamierzajacy zaktualizowac oplate roczng z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;j
powinien wypowiedzie¢ na pi$émie wysoko$§¢ dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego,
przesylajac rownoczeénie oferte przyjecia jej nowej wysokosci. W wypowiedzeniu nalezy wskazac sposob obliczenia
nowej wysoko$ci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do
wypowiedzenia dolacza sie informacje o wartosci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 77 ust. 3, oraz o miejscu, w
ktorym mozna zapoznac sie z operatem szacunkowym. Do doreczenia wypowiedzenia stosuje sie przepisy Kodeksu
postepowania administracyjnego (art. 78 ust. 1 Ustawy). Uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia
otrzymania wypowiedzenia, ztozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce
potozenia nieruchomoéci, zwanego dalej ,kolegium”, wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona
albo jest uzasadniona w innej wysokosci (ust. 2). Wniosek ten sklada sie przeciwko wlasciwemu organowi. Ciezar
dowodu, Ze istnieja przestanki do aktualizacji oplaty, spoczywa na wlasciwym organie (ust. 3).

Nadto, jezeli przy oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nie zostal okre$lony cel, na ktory
nieruchomo$¢ byla oddana, stawke procentowa oplaty rocznej przyjmuje sie stosownie do celu wynikajacego ze
sposobu korzystania z nieruchomoSci (art. 221 ust. 3 Ustawy).

Przenoszac powyzsze uregulowania na grunt niniejszej sprawy zaznaczy¢ trzeba, ze nie bylo sporne to, iz zadna
ze stron nie dazyla przed zaktualizowaniem oplaty rocznej do zmiany stawki procentowej (art. 73 ust. 2 Ustawy),
przyjetej juz w latach go-tych dla 6wczesnego uzytkownika wieczystego ( (...) S.A. z siedziba w P.). Nie sposob
uzna¢ rowniez twierdzen powodki, ze przedmiotowe dzialki przynajmniej w czesci stuzyly celom mieszkaniowym,
na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej i innych celow publicznych ani dzialalno$é sportowa, za ktoérych
uzytkowanie stawka procentowa wynosi 1% ceny nieruchomo$ci (art. 72 ust. 3 pkt 5 Ustawy). Celu takiego nie tylko nie
wskazali rzeczoznawcy, ktorzy sporzadzili odnoénie operaty przed wszczeciem niniejszego postepowania (M. S., W.
B.), lecz rowniez biegly, ktory sporzadzit opinie na zlecenie Sadu — D. C.. Co wiecej, cele dzialek (...) wynikaja zar6wno
ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, a obecnie takze z miejscowego planu



zagospodarowania przestrzennego, nadto sam prezes zarzadu powodowej spoiki wskazal w trakcie przestuchania (k.
231), Ze na terenie ww. nieruchomosci znajduja sie market z magazynem, skladem materialtébw budowlanych i odbywa
sie tam sprzedaz. Wynika to takze z fotografii bedacych czescia opinii bieglego D. C.. Powddka nie wykazala przy
tym w toku niniejszego procesu, by zmienil sie faktyczny sposob korzystania z dzialek, i to w okresie poprzedzajacym
wypowiedzenie wysokoSci oplaty roczne;.

Sad doszedt wobec tego do wniosku, ze Starosta (...) slusznie powielil 3% stawke procentowa, wymierzajac
uaktualniona oplate roczna. Sporna w niniejszym postepowaniu byla za§ warto$¢é nieruchomosci obejmujacej dziatki
(...)- Sad przyjal w tym wzgledzie sume 3.273.028 zl — ten wariant wskazany przez biegtego D. C. byl bowiem aktualny
wedlug stanu i cen z grudnia 2014 roku, tj. okresu bezposrednio poprzedzajacego moment, od ktérego obowigzywaé
miala nowa oplata (1 styczen 2015 r.). W tej dacie uchwalony byt tez dla uzytkowanej przez powodke nieruchomosci
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ktéry — w odroéznieniu od studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy — stanowi akt prawa miejscowego, okre$lajacy przeznaczenie, warunki
zagospodarowania i zabudowy terenu. Zawarte w nim ustalenia ksztaltujg sposéb wykonywania prawa wlasnosci
nieruchomoéci.

Niemniej jednak, wzrost oplaty za uzytkowanie wieczyste z kwoty 16.649,96 zt do kwoty 141.364,74 z byl wygérowany.
Po weryfikacji ceny nieruchomosci, sktadajacej sie z przedmiotowych dzialek, optata ta winna wynosié 98.190,84 z}
rocznie, tj. 3% z 3.273.028 zl, i to od 1 stycznia 2015 r. Majac powyzsze na wzgledzie Sad orzekl jak w punkcie I
sentencji wyroku.

Koszty sadowe obejmuja: oplate od pozwu w kwocie 6.236 zl (k. 92, 96) oraz koszty wynagrodzenia bieglego w kwocie
9.413,16 zt (8.942,65 zl, k. 261 + 470,51 zl, k. 336), lacznie 15.649,16 zl.

Powddka uiécila oplate w kwocie 6.236 zl i zaliczke na opinie bieglego w kwocie 3.000 z1 (k. 235, 244), w sumie 9.236
z}. Pozwany nie poniost zadnych kosztow sagdowych.

Zaskarzong sprzeciwem oplate ustalono na kwote 141.364,74 zl, a powodka kwestionowala ja co do kwoty
przekraczajacej optate dotychczasowa, czyli co do kwoty 124.714,78 zt. W wyroku ustalono oplate za uzytkowanie
wieczyste w kwocie 98.190,84 zl.

Powodka przegrala wiec sprawe w okolo 78%, a wygrala ja w okolo 22% i w takiej proporcji powinna ponie$¢ koszty
postepowania.

Poniewaz cze$¢ wynagrodzenia bieglego — kwote 6.413,16 zl, przekraczajaca wysoko$¢ zaliczki, wyplacono ze srodkéw
Skarbu Panstwa nalezalo obciazy¢ powodke kosztami sadowymi w takim zakresie w jakim dotad je zaplacila.

Koszty zastepstw procesowych stron wynosza lgcznie 14.400 zl zgodnie z art. 32 ust. 3 ustawy o Prokuratorii
Generalnej RP, § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za
czynnodci adwokackie (Dz.U. z 2015 r. poz. 1800) oraz § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcéw prawnych (Dz.U. z 2015 r. poz. 1804). 78% z tej kwoty ,to
11.232 z}i koszty pozasadowe w tej wysoko$ci obciazaja powddke. Poniewaz zaplacila ona 7200 zt za wlasne zastepstwo
procesowe powinna uiécic¢ na rzecz pozwanego kwote 4032 zl /11.232- 7200/.

Zasgdzono wiec od powodki na rzecz Prokuratorii Generalnej reprezentujacej pozwany Skarb Panistwa —Staroste (...)
4.032 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w 78/100 czeéci stosujac art. 100 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c.,

I-1 E. Hoffa



