Sygnatura akt XVIII C 852/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 9 maja 2016 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XVIII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Iwona Godlewska

Protokolant:Starszy sekretarz sgdowy Katarzyna Stefaniak

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 14 kwietnia 2016 r. w Poznaniu
sprawy z powodztwa (...) sp. z 0.0. w P.

przeciwko Skarbowi Pafistwa — Prezydentowi Miasta P.

o ustalenie

1. ustala, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa polozonej w P. przy ul.
(...), oznaczonej w ewidencji gruntéw: obreb J., arkusz mapy 13, dziatka nr (...), zapisanej w ksiedze wieczystej KW
(...) Sadu Rejonowego Poznan — Stare Miasto w Poznaniu wynosi, bez uwzglednienia bonifikaty udzielonej z tytulu
wpisania nieruchomoéci do rejestru zabytkow, za rok 2013 ilata nastepne az do kolejnej aktualizacji - kwote 162.187,65
7z} (sto sze$cédziesiat dwa tysiace sto osiemdziesiat siedem z} i szeSédziesiat pieé gr)

2. kosztami procesu obcigza pozwanego w 58 %, a powoda w 42 % i z tego tytulu:
a) zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 7.586,88 zl,

b) zasadza od powoda na rzecz Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa kwote 1.512 zl tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego Skarbu Parnistwa.

SSO Iwona Godlewska

Sygn. akt: XVIII C 852/15

UZASADNIENIE

Powdd (...) sp. z o0.0. z siedziba w P. jako uzytkownik wieczysty w dniu 28 grudnia 2012 r. zlozyta do Prezydenta
Miasta P. wniosek o aktualizacje oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu Skarbu Panstwa polozonego

w P. przy ul. (...) i ul. (...), oznaczonego geodezyjnie obreb J. ark. mapy 13 dzialka (...) o powierzchni 2.639,2 m?
objetej ksiega wieczysta nr KW (...) wraz z dolaczonym operatem szacunkowym. Decyzjg Prezydenta Miasta P. z dnia
25 stycznia 2013 r. organ odmoéwil dokonania aktualizacji oplaty rocznej. Od powyzej decyzji uzytkownik wieczysty
odwolal sie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P., skladajac wniosek o ustalenie, ze odmowa dokonania
aktualizacji oplaty rocznej przedmiotowej nieruchomosci gruntowej jest nieuzasadniona.

Orzeczeniem wydanym w dniu 13 czerwca 2013 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w P. oddalilo wniosek
uzytkownika wieczystego.

W pi$mie z dnia 14 pazdziernika 2013 r. uzytkownik wieczysty wni6st sprzeciw od orzeczenia SKO z dnia 13
czerwca 2013 r., domagajac sie rozpoznania sprawy przez sad powszechny wlaSciwy ze wzgledu na miejsce
polozenia nieruchomoéci oraz dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowe;j



nieruchomo$ci w oparciu o operat szacunkowy sporzadzony przez biegltego rzeczoznawce majatkowego A. S. z dnia
27 grudnia 2012 .

Wobec powyzszego sprawa zostala skierowana do rozpoznania przez Sad Rejonowy Poznan — Grunwald i Jezyce w
Poznaniu. Postanowieniem z dnia 2 marca 2015 r. Sad Rejonowy Poznan — Grunwald i Jezyce w Poznaniu uznal sie
za niewlaSciwy rzeczowo i przekazal sprawe do rozpoznania Sadowi Okregowemu w Poznaniu.

Rozpoznajagc sprawe Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodowa spolka (...) sp. z 0.0. z siedziba w P. jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci stanowiacej wlasnos¢
Skarbu Panstwa polozonej w P. przy ul. (...) i ul. (...), oznaczonego geodezyjnie obreb J. ark. mapy 13 dzialka (...) o

powierzchni 2.639,2 m®, objetej ksiega wieczysta nr KW (...).
Okoliczno$é bezsporna, nadto odpis zwykly z Ksiegi Wieczystej nr (...)

Dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste tej nieruchomosci wynosila 213.759 zl. Pismem
z dnia 22 stycznia 2013 r. Prezydent Miasta P. udzielil uzytkownikowi wieczystemu od dnia 1 stycznia 2013 r. 50%
bonifikaty oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego, wobec czego opltata wynosita 106.879,50 ztk.

W dniu 28 grudnia 2012 r. powdd zlozyl do Prezydenta Miasta P. wniosek o aktualizacje oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci do kwoty 62.460 zl z uwzglednieniem bonifikaty, czyli do
kwoty 124.919,96 zl bez bonifikaty. Do wniosku zalaczyl operat szacunkowy. We wniosku uzytkownik wieczysty
wskazal, ze od 2009 r. na rynkach nieruchomosci, w tym rowniez na rynku Miasta P., nastapil gleboki spadek wartoSci
nieruchomoéci. Szczegoblnie znaczacy jest on w odniesieniu do nieruchomosci polozonych w centrach miast, ktore to
nieruchomos$ci mialy swoje historyczne maksymalne warto$ci cenowe w latach 2007 -2009. Uzytkownik wieczysty
podniosl, ze z zalaczonego operatu szacunkowego sporzadzonego przez Bieglego rzeczoznawce Majatkowego p. A. S.
bezspornie wynika, ze obecna warto$¢ nieruchomo$ci jest znaczgco nizsza, niz w 2009 r., kiedy poprzednio dokonano
wyceny nieruchomo$ci.

Dowody: wniosek o aktualizacje oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego z dnia 28 grudnia 2012 r., operat szacunkowy
z dnia 27 grudnia 2012 r. pismo dotyczace udzielenia bonifikaty z dnia 22 stycznia 2013 r.

Wartoé¢ rynkowa prawa wlasnos$ci gruntu wedlug stanu z dnia 21.12.2012 1. to 4 164 000 zl wedlug
zakwestionowanego przez pozwanego operatu.

Dowdd: operat szacunkowy z dnia 27 grudnia 2012 1.

Prezydent Miasta P. decyzja z dnia 25 stycznia 2013 r. odmoéwit dokonania aktualizacji oplaty rocznej. W uzasadnieniu
organ wskazal, ze przeslanka dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytulu aktualizacji oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci zgodnie z treécig art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami jest
zmiana warto$ci nieruchomoéci, przy czym w przypadku zgdania dokonania aktualizacji na wniosek uzytkownika
wieczystego ciezar dowodu spoczywa na uzytkowniku wieczystego. Nadto organ wskazal, ze rzeczoznawca majatkowy
przy sporzadzaniu operatu szacunkowego powinien kierowac sie faktycznym sposobem korzystania z nieruchomosci.
Z uwagi na powyzsze, rzeczoznawca majatkowy dla por6wnania powinien przyjac transakcje dotyczace nieruchomosci
przeznaczonych pod zabudowe uslugowa, a jezeli w badanym okresie iloé¢ transakcji nie byla wystarczajaca
nalezalo wydluzy¢ okres analizy do trzech lat i dokonaé korekty cen ze wzgledu na uplyw czasu. Natomiast
w przedmiotowym operacie szacunkowym za nieruchomos$ci podobne przyjeto w wiekszosci nieruchomosci o
przeznaczeniu wielomieszkaniowo-uslugowym. Z uwagi na powyzsze, organ stwierdzil, ze przedlozony operat nie
moze stanowi¢ dowodu w sprawie i odmoéwil dokonania aktualizacji.

Dowod: decyzja Prezydenta Miasta P. z dnia 25 stycznia 2013 r., sygn. (...), A-946.,



Od powyzszej decyzji uzytkownik wieczysty odwolal sie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P., skladajac
wniosek o ustalenie, Ze odmowa dokonania aktualizacji oplaty rocznej przedmiotowej nieruchomosci gruntowe;j jest
nieuzasadniona. W uzasadnieniu wniosku uzytkownik wieczysty wskazal, ze odmowa dokonania aktualizacji jest
niezgodna z prawem, poniewaz operat zostal sporzadzony prawidlowo przez rzeczoznawce majatkowego, a zarzuty
organu co do jego wadliwo$ci sa bezpodstawne. Ponadto, uzytkownik wieczysty wskazal, ze organ pierwszej instancji,
zgodnie z art. 157 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, organ nie byl kompetentny do dokonywania oceny
operatu szacunkowego przedlozonego przez wnioskodawce.

Dowdd: wniosek o ustalenie z dnia 12 lutego 2013 1.

Orzeczeniem wydanym w dniu 13 czerwca 2013 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w P. oddalilo powyzszy
wniosek uzytkownika wieczystego. W uzasadnieniu SKO wskazalo, ze zgodnie z art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, oplata za uzytkowanie wieczyste gruntu moze by¢ aktualizowana tylko na skutek zmiany warto$ci
gruntu. Ciezar dowodu spoczywa w tym przypadku na wnioskodawcy, tj. uzytkowniku wieczystym. Dowodem
moze by¢ wylacznie opinia bieglego (operat szacunkowy) w przedmiocie szacowania nieruchomos$ci. W ocenie
SKO, operat szacunku stanowigcy podstawe wniosku uzytkownika wieczystego nie zostal sporzadzony zgodnie z
obowigzujacymi w tym zakresie przepisami prawa, tj. rozporzadzeniem Rady Ministréow z dnia 21.09.2004 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. Opracowujacy go rzeczoznawca przyjat do
poréwnania transakcje dotyczace nieruchomos$ci o odmiennym przeznaczeniu, niz nieruchomo$¢ szacowana oraz
zlokalizowane gorzej, dalej od centrum miasta, w poréwnaniu do nieruchomoéci szacowanej ((...), P., N.). W zwigzku z
powyzszym, SKO uznalo, ze w operacie szacunkowym przedmiotowa nieruchomo$¢ nie byla szacowana w poréwnaniu
do transakcji dotyczacych nieruchomosci podobnych. Z tego wzgledu w ocenie SKO nie zostaly spelnione przestanki
wskazane w art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Dowdd: orzeczenie SKO z dnia 13 czerwca 2013 r. nr (...), oddalajace wniosek uzytkownika wieczystego

W wyniku sprzeciwu powoda od orzeczenia SKO w toku postepowania sadowego biegly sadowy J. W. wydatl opinie
z dnia 8 grudnia 2015 r. o okresleniu wartoSci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci gruntowej. Opinia zostala
sporzadzona w celu ustalenia warto$ci nieruchomo$ci na dziefi 21 grudnia 2012 r. Biegly sadowy okreélit wartos$c
nieruchomoéci na kwote 5 406 255 z}. Warto$¢é nieruchomogci zostala okreslona w podej$ciu porownawczym, metoda
poréwnywania parami. Przedmiotowa nieruchomo$é polozona jest w P., w centrum miasta przy Rondzie (...), przy ul.
(...). W otoczeniu nieruchomosci znajduje sie hotel (...), hotel (...) oraz Dom Studencki (...). Na dzialkach sgsiednich
od strony R. prowadzona bedzie inwestycja polegajaca na budowie budynku ustugowo-biurowego. Lokalizacja na
terenie miasta bardzo korzystna, o dobrej dostepnoéci komunikacyjnej. Wedlug stanu na dzieh 21 grudnia 2012 r.
na przedmiotowej dzialce znajduje sie budynek dawnej drukarni (...). W pozostalej czeSci grunt zagospodarowany o
nawierzchni utwardzonej kostka kamienna i betonowa wykorzystywany na cele parkingowe. Ksztalt dzialki zblizony do
regularnego, uksztalttowanie terenu plaskie. Dzialka czeSciowo ogrodzona tymczasowym ogrodzeniem od strony ulicy
(...). Teren lokalizacji wyposazony w sieci infrastruktury technicznej — dziatka posiada dostep do sieci energetycznej,
wodnej, kanalizacyjnej oraz wodociggowej. Dojazd do dzialki utrudniony, gdyz dzialka nie posiada bezposredniego
dostepu do drogi publicznej. Dojazd odbywa sie przez ustanowione sluzebnos$ci gruntowe na dzialkach sasiednich.
Ponadto, brak jest mozliwo$ci dojazdu duzym transportem oraz brak wystarczajacej liczby miejsc parkingowych.
Polozenie dziatki w drugiej linii zabudowy oraz istniejaca i projektowana zabudowa dzialek sasiednich znacznie
ograniczaja ekspozycje przedmiotowej nieruchomosci, powodujac jej ukrycie w przestrzeni. Co wiecej, budynek
dawnej drukarni (...) wraz z jego otoczeniem wyznaczonym wzdluz dzialki nr (...), decyzja (...) Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkoéw z dnia 24 maja 2012 r. zostaly wpisane do rejestru zabytkéw wojewodztwa (...) pod nr
(...). Fakt ten takze w znacznym stopniu determinuje potencjal rozwojowy przedmiotowego gruntu poprzez nalozenie
na uzytkownika wieczystego wielu ograniczen i obowigzkdéw. Uzyskany wynik wyceny wynoszacy 5 406 255 zl, czyli
warto$¢ jednostkowa gruntu oszacowana na poziomie 2 048,60 z} zostal wskazany z uwzglednieniem szczego6lnych
cech przedmiotowej nieruchomosci, ktore z jednej strony podwyzszaja jej warto$¢ (jak bardzo dobra lokalizacja), z
drugiej strony obnizaja jej warto$¢ rynkowa. Do cech szczegolnych, ktére powoduja obnizenie jej wartoéci nalezy



zaliczy¢ zwlaszcza ograniczenia w zagospodarowaniu gruntu i realizacje intensywnej zabudowy, ktére wynikaja z
zabytkowego charakteru wycenionej nieruchomosci oraz polozenia dziatki w drugiej linii zabudowy. Wobec tak
ustalonej warto$ci nieruchomosci (5.406.255,65 zl) oplata roczna za uzytkowanie wieczyste wynosi 162.187,65 zl bez
uwzglednienia bonifikaty z tytulu wpisania budynku do rejestru zabytkéw (5.406.255,65 z x 3 %), a 81.093,83 zl po
uwzglednieniu bonifikaty.

Dowod: opinia biegltego sadowego z dnia 8 grudnia 2015 r., ustna opinia uzupekliajaca z dnia 14 kwietnia 2016 r.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie powolanych wyzej kserokopii dokumentéw prywatnych
i urzedéw. Dokumenty urzedowe stanowily dowod tego, co zostalo w nich urzedowo poswiadczone. Dokumenty
prywatne, o ktorych stanowi przepis art. 245 kpc, jako stanowiace dowod tego, ze osoba, ktbéra go podpisala zlozyla
o$wiadczenie zawarte w dokumencie, zostaly uznane roéwniez jako wiarygodne. Strony nie kwestionowaly ich tresci i
autentycznoSci, a Sad nie znalazt podstaw, aby podwaza¢ ich moc dowodowa i wiarygodno$¢ z urzedu. Stad staly sie
podstawa powyzszych ustalen. Fakt, ze Zadna ze stron nie kwestionowala treéci kserokopii dokumentéw znajdujacych
sie a aktach sprawy, pozwolil na potraktowanie tych kserokopii — na podstawie art. 231 kpc — jako dowodéw
posrednich istnienia dokumentéw o treéci im odpowiadajacych.

Przystepujac do oceny opinii bieglego J. W. z dnia 8 grudnia 2015 r. wraz z ustna opinig z dnia 14 kwietnia 2016 r.
podkresli¢ nalezy, ze w postepowaniu cywilnym dowdd w postaci opinii bieglego podlega ocenie na rowni z innymi
dowodami, a strony sa uprawnione do podwazania opinii bieglych za pomoca wszystkich dostepnych i przewidzianych
przez prawo $§rodkow dowodowych. Zgodnie z postanowieniem Sadu Najwyzszego z dnia 7 listopada 2000 r. (sygn.
akt : I CKN 1170/98, OSNC 2001, nr 4, poz. 64) opinia bieglego podlega ocenie — przy zastosowaniu art. 233 § 1 kpc
— na podstawie wlasciwych dla jej przedmiotu kryteriéw zgodnosci z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziomu
wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz stopnia stanowczoS$ci wyrazonych
w niej wnioskow (zob. takze wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 listopada 2002 r., V CKN 1354/00).

Kierujac sie powyzszymi wytycznymi Sad uznal opinie bieglego za przydatna w calo$ci i jako taka majaca zasadnicze
znaczenie dla definitywnego rozstrzygniecia sprawy. Nalezy podkresli¢, ze biegly dysponowal odpowiednia wiedza,
a przede wszystkim do§wiadczeniem do sporzadzenia przedmiotowej opinii. Sad nie mial zatem zadnych zastrzezen
do metod jej opracowania. Biegly postuzyl sie bowiem podejéciem poréwnawczym, metoda poréwnywania parami,
co jest zgodne z § 4 pkt 3 i § 28 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.(Dz. U. nr 207, poz. 2109). Opinia jest rzetelna, fachowa i czyni
zado$¢ postawionej tezie dowodowej. Wnioski konicowe zostaly sformutowane w sposob jednoznaczny i kategoryczny,
sq wyczerpujace i zostaly dostatecznie umotywowane. Sad uznat zatem wnioski opinii za podstawe do dokonania
ustalen stanowiacych przedmiot tezy dowodowej dla bieglego, w szczegoblnoéci Sad ustalil na podstawie opinii warto$é
nieruchomoéci oddanej powodowi w uzytkowanie wieczyste.

Strona pozwana, ustosunkowujac sie do treéci opinii bieglego sadowego z dnia 8 grudnia 2015 r., w pi$mie
z dnia 18 stycznia2016 r. nie zakwestionowala jej treSci. Strona powodowa za§ w piSmie z dnia 21 stycznia
2016 r. zakwestionowala przedmiotowa opinie, podnoszac ze nie uwzgledniono w niej trendu czasowego w
odniesieniu do nieruchomosci bedacych przedmiotem poréwnania wobec wyceny nieruchomogci. Ponadto, wskazano,
ze nieruchomoé$ci objete ochrong zabytkéw sa bardzo specyficzne — w ocenie powoda zasadniczo kazda taka
nieruchomosci jest inna i porownywanie jednej do drugiej nie do konca odzwierciedla rzeczywista warto$é tychze
nieruchomoéci. Co wiecej, strona powodowa podniosla, ze wskaznik intensywno$ci zabudowy nieruchomoéci w
wysokoSci 50% w jej ocenie jest znaczaco zanizony.

Na rozprawie z dnia 14 kwietnia 2016 r., strona powodowa ostatecznie wskazala, ze nie kwestionuje opinii bieglego,
lecz ma do niej pytania. W ramach ustnej opinii uzupekiajacej na rozprawie, biegly sadowy J. W. wyjaénil, ze poziom
cen jest ustabilizowany na przestrzeni lat 2010-2013. Pomimo niewielkiej ilosci transakeji mozliwe jest wyciagniecie
wnioskéw. Wspolezynniki regresji wskazuja, ze trendy sa znikome. Sposéb wyliczenia wartoSci przedmiotowej
nieruchomosci bez korygowania cen wyjSciowych o trend czasowy jest wiec prawidlowy. Ustosunkowujac sie do



zarzutu dotyczacego nieuwzglednienia wskaznika intensywno$ci zabudowy, biegly sadowy wyjasnil, ze dla celu jakim
jest aktualizacja oplat za uzytkowanie wieczyste odpowiednie regulacje prawne nakazuja analizowaé nieruchomosci
gruntowe niezabudowane. W zwigzku z tym biegly podtrzymal tres$¢ opinii w tym zakresie. Odnoszac sie do pytania
dotyczacego znaczenia zabytkowego charakteru nieruchomo$ci dla okreélenia jej warto$ci, biegly sadowy wskazal,
ze korekta, ktéra nastepuje w tym atrybucie jest bardzo znaczna. Gdyby nie bylo ograniczen zabytkowych, to

warto$¢ nieruchomoéci wzrostaby o przynajmniej 1000 z}/m?. Ponadto, biegly wskazal, ze przeliczyt wspotczynnik
intensywnosci zabudowy dla przedmiotowej nieruchomosci i poréwnat go ze wspodlczynnikiem dla nieruchomosci,
ktore byly przedmiotem sprzedazy i z pozwoleniami na budowe. Element ograniczen zostal w pelni uwzgledniony
poprzez te korekte. Strona powodowa na rozprawie o§wiadczyla, ze nie ma podstaw do kwestionowania opinii biegltego
wraz z ustna opinia uzupelniajaca. Wobec powyzszego nalezalo da¢ wiare przedstawionej opinii bieglego wraz opinia
uzupekiajgca, uznajac jg za rzetelna i fachowa.

Sad zwazyl co nastepuje:
Powddztwo zashugiwalo na uwzglednienie w czesci.

Zasady ustalania i aktualizacji oplaty rocznej ustalone sg w przepisach ustawy z dnia 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. Obowiazek uiszczania oplat rocznych obcigza
kazdego uzytkownika wieczystego, a wysoko$¢ oplat uzalezniona jest od ceny nieruchomosci gruntowej (art. 72 w
zw. z art. 67 u.g.n.). Zgodnie z art. 67 u.g.n., warto§¢ nieruchomosci okresla rzeczoznawca majatkowy. Zgodnie
z art. 77 ust. 1 u.g.n., wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci gruntowej, z
zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci
ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od
wartoSci nieruchomosci okre$lonej na dzien aktualizacji oplaty. Aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu
albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie warto$ci nieruchomosci gruntowe;j
okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego (art. 77 ust. 3 u.g.n.).

W orzecznictwie sadowym przyjmuje sie, ze spor sadowy o ustalenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
zostal uksztaltowany jako spér o ustalenie wywolany powodztwem z art. 189 kpc. Zaleznie od sformulowania przez
uzytkownika wieczystego jego zadania, uwzglednienie powddztwa moze wyrazaé sie orzeczeniem ustalajacym, ze
aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona, wzglednie, ze aktualizacja jest uzasadniona w innej wysokosci, ktéra sad
powinien okreslic. W razie gdy uzytkownik wieczysty nie wykaze swoich racji, sad oddala powddztwa w calosci lub
w czedci. Oznaczajac inng oplate, niz zaproponowano sad moze orzekaé tylko w granicach stawek wynikajacych ze
stanowisk stron (art. 321 § 1 kpc.).

Przedmiotem badania przed sadem orzekajacym w sprawie po zlozeniu sprzeciwu od orzeczenia SKO nie jest
postepowanie przed tym organem, bowiem z chwilg wniesienia sprzeciwu orzeczenie Kolegium traci moc, a ustalenie
czy zaistnialy przesltanki z przywolanych wyzej przepisow w przedmiocie aktualizacji i wysoko$ci oplat rocznych.
Oznacza to, ze sad meriti moze sam dokonywaé ustalen w wyzej wymienionym, przywolanym zakresie. W niniejszej
sprawie podkreslenia wymaga, ze ostatecznie niesporna jest warto$¢ nieruchomoéci ustalona na podstawie opinii
bieglego sadowego z dziedziny wyceny nieruchomosci. Biegly wyjaénil bowiem watpliwosci zgloszone przez strone
powodowa.

Zgodnie z art. 72 ust. 1 u.g.n., oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny
nieruchomodci gruntowej okreslonej zgodnie z art. 67. Zgodnie z art. 72 ust. 3, wysoko$¢ stawek procentowych oplat
rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢
gruntowa zostala oddana, i wynosi dla pozostalych nieruchomoéci gruntowych 3 % ceny (art. 72 ust. 3 pkt 5 ustawy).

W zwiazku z powyzszym, Sad ustalil oplate roczng obowiazujaca dla spornej nieruchomosci, biorac pod uwage stawke
w wysokosci 3 %. W konsekwencji, Sad w pkt 1 wyroku ustalil, ze oplata roczna za uzytkowanie wieczyste stanowiacej



wlasno$¢ Skarbu Panhstwa polozonej w P. przy ul. (...) i ul. (...), oznaczonego geodezyjnie obreb J. ark. mapy 13 dziatka

(...) o powierzchni 2.639,2 m>, objetej ksiega wieczysta nr KW (...) wynosi bez uwzglednienia bonifikaty udzielonej z
tytulu wpisania nieruchomosci do rejestru zabytkow, za rok 2013, i lata nastepne, az do kolejnej aktualizacji — kwote
162.187, 65 zl (5.406.255,65 zt x 3 %), a 81.093,83 zl po uwzglednieniu bonifikaty, przy czym ustalenie przez Sad w
wyroku obejmuje calg oplate roczng bez uwzgledniania bonifikaty wynikajacej z art. 73 ust. 4 u.g.n., gdyz rzecza Sadu
w postepowaniu o aktualizacje oplaty rocznej jest ustalenie tej oplaty w caloSci (por. art. 77 ust. 4 u.g.n.), a rzecza
wladciwych organ6w w rozumieniu art. 73 ust. 4 u.g.n. jest nastepnie modyfikowanie tej oplaty w drodze bonifikaty.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 kpc w pkt 2 wyroku.

Warto$¢ przedmiotu sporu w niniejszej sprawie objela kwote 88.839,04 zl, stanowiac réznice pomiedzy
dotychczasowa wysokoScia oplaty, a wysoko$cia oplaty w kwocie ustalonej przez powoda i wskazanej we wniosku o
aktualizacje oplaty rocznej. W niniejszym postepowaniu, Sad ustalil wysoko$é oplaty za uzytkowanie wieczystego na
kwote 162.187, 65 zl, obnizajac tym samym wysoko$¢ oplaty obowiazujacej przed zlozeniem przez powoda wniosku o
aktualizacje o kwote 51.571,35 zl. Powyzsze prowadzi do wniosku, ze powod wygral sprawe w 58 %.

Koszty poniesione przez powoda wynosily lacznie 13.080,82 zl obejmujac: koszt zastepstwa procesowego w wysokos$ci
3617 zt (§ 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu),
oplate sagdowa od pozwu w wysokoSci 4442 zl, oplate sadowa od skargi na czynnoSci referendarza sadowego w
wysokosci 100 zl, oplate sadowa od zazalenia na zarzadzenie o zwrocie pozwu w wysokos$ci 445 zl, koszt zastepstwa
procesowego powoda w postepowaniu zazaleniowym w wysoko$ci 900 z} (§ 12 ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu), koszty wynagrodzenia bieglego w
wysokoSci 3 576,82 zt. 58 % z tych kosztow stanowi kwote 7.586,88 zl.

Koszty poniesione przez pozwanego wynosily lacznie 3600 zl, tj. kwote kosztow zastepstwa procesowego pozwanego w
postepowaniu przed Sadem (§ 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie
oplat za czynnoSci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panhstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawne;j
udzielonej z urzedu). 42 % tych kosztéw stanowi kwote 1.512 zl.

Majac na uwadze powyzsze, Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 7.586,88 zl, a od powoda na rzecz
Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa kwote 1.512 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego Skarbu
Panstwa.

SSO Iwona Godlewska



