Sygn. akt I C 616/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 pazdziernika 2017 r.

Sad Rejonowy w Ciechanowie I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy - SSR Lidia Kopczynska

Protokolant - Elzbieta Marciniak

po rozpoznaniu w dniu 22 wrzeénia 2017 r. w Ciechanowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) S.A. z siedziba w C.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Staroécie (...)

o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste jest nieuzasadniona,
orzeka

I. ustala, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci skladajacej sie z dzialek:
numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o
powierzchni (...) ha, numer

(...) opowierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni
(...) ha,numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer(...)
o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...)
ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o
powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...)
ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...)
o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni
(...) ha, numer (...) o powierzchni

(...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer
(...) o powierzchni (...) ha, numer (...)

o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...)
ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...)
o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...)
ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...)
o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni
(...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha,

numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o
powierzchni (...) ha polozonej w C. obreb (...) K. dla ktérej Sad Rejonowy w Ciechanowie prowadzi ksiege wieczysta
(...), stanowiacej wlasnos¢ Skarbu Panstwa, znajdujacej sie w uzytkowaniu wieczystym (...) S.A. z siedziba w C.,
dokonana przez Staroste (...) pismem z dnia 25 listopada 2014 r. jest uzasadniona do kwoty 116 328 zl (sto szesnasScie
tysiecy trzysta dwadzieScia osiem zlotych);



II. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

III. nakazuje Sciagnac od pozwanego Skarbu Panstwa - Starosty (...) na rzecz
Skarbu Panstwa (Sad Rejonowy w Ciechanowie) kwote 409,46 z} (czterysta dziewiec zlotych czterdziesci sze$¢ groszy)
tytulem zwrotu sum budzetowych;

IV. zasadza od pozwanego Skarbu Panstwa - Starosty (...) na rzecz powoda ABC
S.A. z siedziba w C. kwote 954,30 zl (dziewieéset piecdziesiat cztery zlote trzydziesci groszy) tytulem zwrotu czesci
kosztow procesu.

Sygn. aktI C 616/15

UZASADNIENIE

Powdd (...) S.A. zsiedziba w C., reprezentowany przez radce prawnego Z. W., w dniu 24 lutego 2015 r. zlozyly wniosek
do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w C. o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomoéci sktadajacej sie z dzialek: numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...)
ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o
powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...)
ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o
powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...)
ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o
powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...)
ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...)
o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni
(...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer
(...) o powierzchni (...) ha, numer (...)

o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...)
ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...)
o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...)
ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...)
o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni
(...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha,

numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o
powierzchni (...) ha polozonej w C. obreb (...) K. dla ktérej Sad Rejonowy w Ciechanowie prowadzi ksiege wieczysta
(...), stanowiacej wlasnosé Skarbu Panstwa, znajdujacej sie w uzytkowaniu wieczystym (...) S.A. z siedzibg w C. jest
uzasadniona w innej wysokoS$ci niz w zaoferowana w wypowiedzeniu Starosty (...) z dnia 25 listopada 2014 r. nr
G.7013/48/20009.

Powod zakwestionowal warto$¢ nieruchomosci ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego powolanego przez Skarb
Panstwa z tego wzgledu, Ze jest razaco zawyzona.

Powod wskazal, ze pismem z dnia 25 listopada 2014r. Starosta (...) wypowiedzial wysoko$é dotychczas obowigzujacej
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa polozonych w C. w obrebie K.,
bedacych w uzytkowaniu wieczystym powoda i przedstawil oferte nowej oplaty rocznej w wysokosci: od 1 stycznia 2015
r. - 117 199,10 zl, od 1 stycznia 2016 r. — 135 897,09 zl, od 1 stycznia 2017 r. — 154 595,07 zt tj. 3% aktualnej wartoSci
nieruchomos$ci. Zdaniem powoda nowa roczna oplata jest zawyzona od dotychczasowej, a przyjeta do podwyzki
warto$¢ gruntu nie odpowiada realiom rynku.



Ponadto w piémie procesowym z dnia 26 kwietnia 2016 r. powdd podnidsl, ze na nieruchomosci poczynil naklady
w wysokoSci 60 895,23 z} i wnosil o zaliczenie tej kwoty na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata
zaktualizowana (pismo k. 174-176 akt).

W trakcie postepowania, pismem procesowym z dnia 5 czerwca 2017 r. powod cofnal wniosek o zgdanie rozliczenia
nakladéw (pismo k. 409-410 akt).

Po rozpoznaniu wniosku powoda, Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w C. orzeczeniem wydanym w dniu 14 maja
2015 r. ustalilo oplate roczna za uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomosci w kwocie 134 563,66 zl.

W uzasadnieniu orzeczenia Samorzadowe Kolegium Odwolawcze wskazato, ze Starosta dokonujac aktualizacji oplaty
rocznej opart sie na operacie szacunkowym sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego, ktory okreslil warto$c
nieruchomoésci na 5 153 169,00 zl, co przy zastosowaniu 3% stawki dawato roczng oplate w kwocie 154 595,07 zk
Natomiast uzytkownik wieczysty przedlozyl wlasna wycene sporzadzona przez innego rzeczoznawce, ktory ustalil
warto$¢ dzialek na laczna kwote 3 736 581,00 zl. Kolegium postanowilo ustali¢ warto$é spornej nieruchomosci w
wysokosci $redniej arytmetycznej wartosci wskazanych w obu opiniach tj.

5153 169,00 +3 736 581,00 = 8 970 911,00 : 2 = 4 485 455,50 zk Oplata roczna — 3% warto$ci dzialki wynosi zatem
134 563,66 zl. (orzeczenie kolegium k. 113-115 akt).

Od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w C. sprzeciw zlozyl Skarb Panstwa — Starosta (...). W
sprzeciwie wnosil o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu
Panstwa jest uzasadniona w kwocie wskazanej w decyzji z 25 listopada 2014 r. (sprzeciw k. 118-120 akt).

W odpowiedzi na sprzeciw - pi$émie traktowanym jak pozew - powdd podtrzymal swoje dotychczasowe stanowisko i
wnosily o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci Skarbu Panstwa
jest uzasadniona do kwoty 114 532,26 zl (sprzeciw k. 3 akt, uzupelhienie sprzeciwu k. 124 akt).

Pozwany Skarb Panstwa — Starosta (...), reprezentowany przez radce prawnego M. S., wnosil o oddalenie powodztwa
w caloéci oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Pozwany wskazal, ze operat szacunkowy stanowigcy podstawe do ustalenia wartoéci nieruchomosci zostal
sporzadzony przez rzeczoznawce zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzenia
Rady Ministrow z 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U.
7 2004 nr 207 poz. 2109).

Wobec zakwestionowania przez Samorzadowe Kolegium wartoSci nieruchomosci wskazanej przez rzeczoznawce
wyznaczonego przez Skarb Panstwa — Staroste (...), pozwany wnosil o powolanie bieglego przez Sad (sprzeciw k.
118-120 akt).

Na podstawie zgromadzonego materiatu dowodowego Sqd ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Przedmiotem ustalenia wartoSci jest nieruchomo$¢ potozona w C. obreb (...) K., dla ktérej Sad Rejonowy w
Ciechanowie prowadzi ksiege wieczysta (...), stanowigca wlasno$¢ Skarbu Panstwa, znajdujaca sie w uzytkowaniu
wieczystym (...) S.A. z siedziba w C.. Nieruchomos¢ jest podzielona ewidencyjnie, sklada sie z dzialek: numer (...) o
powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...)
ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o
powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...)
ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o
powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...)
ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o
powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...)



ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o
powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...)
ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o
powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...)
ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o
powierzchni (...) ha numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...)
ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...)
o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni
(...) ha,

numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o
powierzchni (...) ha.

Instytucja reprezentujaca Skarb Panstwa w prawach wlascicielskich odnoénie tej nieruchomosci jest Starosta (...),
ktory decyzjg z dnia 23 grudnia 2010 r. ustalil powodowi oplate roczng obowigzujaca od 1 stycznia 2011 r. w wysokoSci
3% aktualnej warto$ci nieruchomosci w wysokosci 62 607,96 zt (dowod: kserokopia decyzji k. 398 akt).

Na skutek zajecia czeSci nieruchomo$ci na podstawie decyzji Starosty (...) zatwierdzajacej projekt budowlany i
zezwalajacej na realizacje inwestycji drogowej, Starosta (...) pismem z dnia 9 sierpnia 2012 r., poinformowat (...) S.A.
z siedziba w C., Ze ulegla zmianie wysoko$§¢ wnoszonych przez Spotke oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci Skarbu Panstwa. W zwiazku z powyzszym od 2012 r. pow6d zobowiazany byl do wnoszenia oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w wysokosci 58 599,55 zt (dowdd: kserokopia pisma k. 399 akt).

W dniu 11 grudnia 2014 r. powodowa spoétka otrzymala od Starosty (...), reprezentujacego Skarb Panstwa
wypowiedzenie dotychczasowej oplaty rocznej. Starosta (...) wypowiedzial wysoko$¢ dotychczas obowigzujacej
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci Skarbu Panstwa potozonych w C. w obrebie (...) K.
oznaczonych w ewidencji gruntéow jako dziatki numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha,
numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o
powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...)
ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o
powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...)
ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o
powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...)
ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o
powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...)
ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...)
o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni
(...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer
(...) o powierzchni (...) ha, numer (...)

o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...)
ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...)
o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni
(...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha,

numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o powierzchni (...) ha, numer (...) o
powierzchni (...) ha. Aktualizacja nastapila z urzedu, na podstawie warto$ci przedmiotowej nieruchomosci okreslonej
przez rzeczoznawce majatkowego, w operacie sporzadzonym na zlecenie Starosty. Rzeczoznawca okreslit wartosé
nieruchomoéci na 5 153 169,00 zl. W oparciu o te wycene Starosta przedstawil oferte nowej oplaty rocznej tj. 3%
aktualnej warto$ci nieruchomosci, w wysokoéci: od 1 stycznia 2015 r. - 117 199,10 zl, od 1 stycznia 2016 r. — 135 897,09
zl, od 1 stycznia 2017 r. — 154 595,07 zt (dowdd: wypowiedzenie k. 22 akt, potwierdzenie doreczenia wypowiedzenia
k. 23-24 akt).



W dniu 24 lutego 2015 r. (...) S.A. z siedzibg w C. zlozyl wniosek do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w
C. o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci jest
nieuzasadniona, gdyz wycena nieruchomosci jest zawyzona. Do wniosku dolaczyt wycene sporzadzona na ich zlecenie
przez rzeczoznawce, ktory okreélit warto$¢ nieruchomosci na 3 736 581,00 zt (dowod: wniosek k. 3 akt, operat
szacunkowy J. K. k. 70-91 akt).

W dniu 14 maja 2015 r. Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w C. wydalo orzeczenie, w ktorym ustalilo oplate roczng
za uzytkowanie wieczyste przedmiotowej dzialki w kwocie 134 563,66 zl. W uzasadnieniu orzeczenia Samorzadowe
Kolegium Odwolawcze wskazalo, ze Starosta dokonujac aktualizacji oplaty rocznej oparl sie na operacie szacunkowym
sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego, ktory okreslit warto$¢ nieruchomosci na 5 153 169,00 zl, co przy
zastosowaniu 3% stawki dawalo roczna oplate w kwocie 154 595,07 zL. Natomiast uzytkownik wieczysty przedlozyl
jako wycene sporzadzona przez rzeczoznawce przez siebie powolanego, ktory ustalil warto$¢ dzialek na aczna kwote
3 736 581,00 zL. Kolegium postanowilo ustali¢ warto$¢ spornej nieruchomoéci w wysokosci $redniej arytmetycznej
wartoSci wskazanych w obu opiniach tj. 5 153 169,00 +3 736 581,00 = 8 970 911,00 : 2 = 4 485 455,50 zi. Oplata
roczna — 3% wartoSci dzialki wynosi zatem 134 563,66 zl. (orzeczenie kolegium k. 113-115 akt).

W dniu 2 czerwca 2015 r. Skarb Panstwa, reprezentowany przez Staroste (...), zlozyl sprzeciw od orzeczenia
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego z dnia 14 maja 2015 r. Wobec kwestionowania wartoéci nieruchomosci
przez uzytkownikow wieczystych, Skarb Panstwa wnosit o powolanie biegltego sadowego (dowod: sprzeciw k. 118-120
akt).

Przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje sie w sasiedztwie ulicy (...) i bezposrednim sgsiedztwie ulicy (...), w strefie
peryferyjnej miasta C.. Zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (...) dziatki
gruntu polozone sg na terenach przeznaczonych:

- nr (...) pod obiekty ogblnospoleczne, konsumpcyjne i produkcyjne,
-nr (...), (...), (...), (...), (...) pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng,
- nr (...) na zielen i zbiorniki przystosowane do funkcji rekreacyjnej ,

- nr (...) pod droge dojazdowa,

- nr (...) na droge wewnetrzna,

-nr (...), (...), (...), (...), (...) na teren zabudowy ustugowej,

-ar (..., (), ), ), G, G, G, G, G, G, G, (), () pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng i
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna,

-nr (.., (), Gy Gln)y Gy Gy Gl)y Gl)y Cln)y )y Gy Gy Gl)s Cll)y )y Gy o)y Gy i)y )y Gy o), i), Gy

(...), (...) pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna,
-ar (...), (...), (...) pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng i zabudowe ustugows,
-nr (...), (...) brak jest planu miejscowego.

Warto$¢é rynkowa wlasnosci nieruchomosci gruntowej tj. najbardziej prawdopodobna cena mozliwa do uzyskania na
rynku przy zalozeniach wynikajacych z art. 151 ust 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wynosi 3 877 600 zl
(dowod: opinia bieglego rzeczoznawcy majatkowego W. Z. k. 232-339 akt).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o dokumenty: wniosek o ustalenie aktualizacji oplaty rocznej k. 3 akt,
kserokopii pism k. 6-10, 12-17, 20-21, 138-147, 177-182 , 201-206, 387-388, 398-407 akt, zawiadomienia o wszczeciu



postepowania k. 11, 277 akt, potwierdzenia doreczenia zawiadomienia k. 28-29 akt, kserokopie operatu szacunkowego
T. S. sporzadzonego na zlecenie pozwanego k. 18-19, 30-52 akt, kserokopie wypowiedzenia k. 22 akt, potwierdzenie
doreczenia wypowiedzenia k. 23-25 akt, akta postepowania przez SKO k. 53-67, 111-117 akt, operat szacunkowy
sporzadzony na zlecenie powoda przez J. K. k. 70-110 akt, sprzeciw Skarbu Panstwa k. 118-120 akt, odpis KRS k.
131-134 akt, opinii bieglego sadowego W. Z. k. 232-339 , 368-369 akt oraz zeznania powoda A. W. k. 382, 422-423 akt.

Sad ustalit stan faktyczny w oparciu o wskazane powyzej dokumenty, z ktérych wynikaly stanowiska stron. Sad jako
wiarygodne ocenil dokumenty, gdyz ich prawdziwo$¢ nie budzi watpliwosci i zadna ze stron w toku procesu ich nie
kwestionowala. Zeznania powoda oraz o$§wiadczenia pozwanego odnoénie stanu nieruchomoéci i jego przeznaczenia
byly zgodne.

Kwestig sporng w niniejszym postepowaniu byta warto$é nieruchomosci, od ktérej uzalezniona byla wysoko$é
oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste. Oplaty rocznej dokonuje sie na podstawie warto$ci nieruchomosci
gruntowej okre$lonej przez rzeczoznawce majgtkowego. Na wniosek pozwanego Sad dopuécil dowod z opinii
biegtego W. Z.. Sad podzielil wycene nieruchomosci sporzadzona przez tego bieglego. W ocenie Sadu biegly
W. Z. w sposéb bezstronny, jasny pokazal warto$¢ nieruchomo$ci objetej postepowaniem. Opinii tej nalezalo
da¢ w pelni wiare jako sporzadzonej z zachowaniem wlasciwej metodologii przez doswiadczonego specjaliste-
bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci. Nalezy ponadto podkreslié, ze po zlozeniu przez bieglego na
rozprawie dodatkowych wyjaénien, zadna ze stron opinii bieglego nie kwestionowala. Opinia zostala sporzadzona
zgodnie z powolanymi wyzej przepisami, byla logiczna spojna, jasna i w sposéb jednoznaczny okreslita wartoéc
nieruchomoéci z uwzglednieniem czynnikéw korzystnych i niekorzystnych wplywajacych na jej warto$é. Zdaniem
Sadu zastosowane przez bieglego kompilacji podejScia poréwnawczego i metody poréwnania jest prawidlowa.
Jego wybor byl racjonalny, uzasadniony zasadami szacowania nieruchomosci. Biegly wskazal dlaczego zastosowal
takie podejécie. Biegly uwzglednit stan zagospodarowania nieruchomosci (jej ksztalt, rodzaj nieruchomosci, stopien
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, polozenie), przeznaczenie nieruchomosci, sposob uzytkowania,
przeznaczenie w planie miejscowym, przeprowadzil analize i charakterystyke rynku lokalnego (ceny rynkowe). Sad
uznal opinie bieglego za wiarygodna i na jej podstawie okres$lil warto$é oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste.

Sad zwazyl, co nastepuje:

W niniejszej sprawie powdd nie zgodzil sie z twierdzeniem Starosty, iz warto$¢ nieruchomosci ulegla zmianie
uzasadniajgcej wypowiedzenie dotychczasowej oplaty ustalonej w 20101 2012 r..

Przepisy szczegolowe dotyczace oplat z tytulu uzytkowania wieczystego zamieszczone sg w art. 67-81 w rozdziale 8
ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 z pdzn. zm.). Przepisy te maja charakter
bezwzglednie obowiazujacy.

Zgodnie z art. 77 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz.U.2010.102.651 j.t.)
wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoséci gruntowej moze by¢ aktualizowana, nie
czeSciej niz raz w roku, jezeli warto$é tej nieruchomo$ci ulegnie zmianie. Wta$ciwy organ zamierzajacy zaktualizowac
oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢
dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownoczesnie oferte przyjecia jej nowej
wysoko$ci. W wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposdb obliczenia nowej wysoko$ci oplaty i pouczy¢ uzytkownika
wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolagcza sie informacje o wartoSci
nieruchomos$ci oraz o miejscu, w ktérym mozna zapoznac sie z operatem szacunkowym.

Na podstawie art. 72 ust. 1 wyzej cytowanej ustawy oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedtug stawki
procentowej od ceny nieruchomo$ci gruntowej okres$lonej zgodnie z art. 67., natomiast na mocy art. 73 ust. 2,
jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala zmiana sposobu korzystania z
nieruchomosci, powodujaca zmiane celu, na ktory nieruchomo$¢ zostala oddana, stawke procentowa oplaty rocznej



zmienia sie stosownie do tego celu. Przy dokonywaniu zmiany stawki procentowej stosuje sie tryb postepowania
okre$lony w art. 78-81.

W niniejszej sprawie wypowiedzenie zostalo zlozone w zakre§lonym ustawowo terminie, przez osobe do tego
upowazniong. Wypowiedzenie podpisal Sekretarz Powiatu J. P., ktéra byla upowazniona przez Staroste (...) do
skladania os§wiadczen woli w zakresie aktualizacji optat rocznych.

Ze wzgledu na charakter uzytkowania gruntu stawka 3% dla ustalenia oplat jest prawidlowa i nie byta kwestionowana
przez powoda. Przedmiotem sporu byla zasadno$¢ podniesienia kwoty oplaty roczne;.

W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, iz przepisy art. 77-81 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami przewiduja
szczegblny tryb postepowania dotyczacy aktualizowania procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci, w ktorym z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego wlasciwy organ administracyjny
dokonuje wypowiedzenia na piSmie dotychczasowej stawki oplaty do dnia 31 roku poprzedzajacego, przesylajac
jednoczeénie oferte przyjecia nowej stawki od dnia 1 stycznia roku nastepnego. Uzytkownik wieczysty moze natomiast
zlozy¢ do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona
albo jest uzasadniona w innej wysoko$ci (art. 78 ust. 11 2 u.g.n.), a od orzeczenia kolegium zaré6wno on, jak i wlasciwy
organ administracyjny, moze wnie$¢ sprzeciw do Sagdu, w wyniku ktérego orzeczenie kolegium traci moc w catosci
(art. 80 u.g.n.), natomiast wniosek uzytkownika skierowany do kolegium w trybie art. 78 ust. 2 zastepuje pozew, a
Sad rozpatruje sprawe od poczatku.

W doktrynie i orzecznictwie nie ma jednolitego pogladu, co do charakteru sprawy, ktora toczy sie w Sadzie w wyniku
sprzeciwu. W tym zakresie przewaza stanowisko, ze jest to sprawa o ustalenie stosunku prawnego na podstawie art.
189 k.p.c. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 wrzeénia 1997 r. III CZP 44/97, z dnia 29.10.1997 II CKN 281/97,
z dnia 10 pazdziernika 2002 r. V CZ 110/02 oraz z dnia 11 wrze$nia 2003 r. III CKN 239/01). Dla rozstrzygniecia
kognicji Sadu decydujace znaczenie ma okoliczno$¢, iz ustawodawca nalozyt na Sad obowigzek rozpoznania sprawy
od poczatku, w zakresie sprecyzowanym przez uzytkownika wieczystego w zastepujacym pozew wniosku, jaki
zlozyl do kolegium. Zatem we wniosku zlozonym na gruncie niniejszego postepowania przez powodowa spdlke,
sprecyzowala ona zakres toczacego sie pomiedzy stronami sporu. Poczatkiem powyzszego sporu jest wypowiedzenie
przez Staroste (...) wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Zgodnie z uchwala
Sadu Najwyzszego z dnia 8 lutego 1994 r. (sygn. III CZP 188/93) oraz uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 21 kwietnia
1994 r. (sygn. III CZP 36/94) zarbwno umowa uzytkowania wieczystego, jak réwniez oplata roczna jest instytucja
prawa cywilnego i ma charakter umowy cywilnoprawnej. Nadto strony musza uzgodnié¢ wszystkie jej istotne elementy,
w tym date poczatkowa obowigzywania nowej stawki oplaty rocznej. W przypadku sporu, co do kazdego z ww.
elementow, mozliwe jest zastosowanie trybu jego rozstrzygniecia przewidzianego w art. 78-81 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami.

Artykul 78 ust. 1 oraz art. 81 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami zawiera regulacje, dotyczaca ustawowych
okresdw wypowiedzenia oplaty rocznej i ma charakter ius cogens. Zgodnie z dyspozycja powyzszych przepisow,
w sytuacji gdy zmiany oplaty rocznej zazadal uzytkownik wieczysty, nowa wysoko$é oplaty rocznej lub jej stawki
obowiazuje poczawszy do dnia 1 stycznia roku nastepujacego po roku, w ktérym uzytkownik wieczysty zazadat jej
zmiany. Jest to data najwczes$niejsza z mozliwych do przyjecia, data pézniejsza moze natomiast wynikaé z zaistnienia
materialnoprawnych przeslanek zmiany stawki, co przewiduje art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
ktore niekiedy moga wystapic¢ dopiero po ztozeniu przez uzytkownika wieczystego wniosku o zmiane stawki, co bedzie
wowcezas stanowilo podstawe przesuniecia daty poczatkowej obowigzywania nowej stawki na pdzniej, poczawszy od
daty zaistnienia okoliczno$ci uzasadniajacych zmiane. Jednakze, zgodnie z regulacja z art. 81 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami nowa, ustalona na zadanie uzytkownika wieczystego stawka, nie moze obowiazywa¢ od daty
wecze$niejszej niz 1 stycznia roku nastepnego po roku, w ktérym uzytkownik wieczysty zazadal jej zmiany.

W niniejszej sprawie spor nie dotyczyt daty poczatkowej obowiazywania nowej stawki oplaty rocznej i zmiany stawki
procentowej, a jedynie dotyczylo wartoSci nieruchomosci, ktéra stanowi podstawe do wyliczenia oplaty. W sprzeciwie



od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego z dnia 14 maja 2015 r. zostal podniesiony zarzut, iz wycena
przyjeta w orzeczeniu Kolegium jest nieprawidlowa. W sprawie o aktualizacje oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
kluczowe znaczenie ma opinia bieglego sadowego dotyczaca wyceny nieruchomosci.

Wedlug ustalen poczynionych przez Sad warto§é przedmiotowej nieruchomosci w czasie wypowiedzenia wysokoSci
oplaty rocznej wynosita 3 877 600 zk. Sad w ustaleniu wartoSci opart sie na opinii bieglego sadowego - rzeczoznawcy
majatkowego W. Z.. Sad uznal powyzsza opinie za wiarygodna i rzetelng. Zostala ona sporzadzona przez osobe
o odpowiedniej wiedzy i kwalifikacjach, biegly wyczerpujaco wyjasnil zastosowana metode wyceny oraz wplyw
poszczegdlnych czynnikéw na okre§lenie wartoSci nieruchomosei. Opis zastosowanego podejécia oraz metody
wyceny zostal przedstawiony w operacie szacunkowym. W ocenie Sadu warto$¢ okreSlona przez bieglego sadowego
jest prawidlowa. Zgodnie z art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami warto$¢ rynkowa nieruchomosci
stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku. Rzeczoznawca W. Z., prawidlowo
sporzadzil operat szacunkowy i dokonatl trafnego doboru transakeji do por6wnania. W takim wypadku najbardziej
prawdopodobna cena przedmiotowej nieruchomosci bedzie kwota 3 877 569 zl i taka warto$¢ nieruchomosci Sad
przyjal. Z powyzszych ustalen jednoznacznie wynika, Ze istnialy przestanki do dokonania aktualizacji oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste. W 2010 roku warto$¢ nieruchomosci wynosila 2 086 932 zl, a ustalona na jej podstawie
oplata roczna wynosila 62 607,96 zl. Wobec zajecia cze$ci nieruchomoéci oplata ulegla zmniejszeniu do 58 599,55
z}. Warto$¢ nieruchomoéci wedlug stanu na listopad 2014 r., kiedy dokonano aktualizacji, wynosila 3 877 569 zl, a
obliczona od tej warto$ci oplata roczna to 116 328 zl. Do tej wysokosci aktualizacja oplaty rocznej dokonana przez
Staroste (...) jest uzasadniona, o czym orzekl Sad w punkcie I wyroku.

O kosztach sad orzekl zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik procesu na podstawie art. art. 100 k.p.c.,
stosunkowo je rozdzielajac, bowiem powod ulegly w 24,76% czeSci swego zadania.

Na koszty postepowania skladaja sie: poniesione przez powoda oplata od pozwu w kwocie 2004 zl, optata skarbowa
17 z}, koszty zastepstwa adwokackiego oraz poniesione przez pozwanego: koszty zastepstwa adwokackiego i zaliczka
na bieglego w lacznej kwocie 6753,76 z. Ponadto z sum budzetowych byla wydatkowana kwota 409,46 z} tytulem
nalezno$ci za uzupelniajaca opinie bieglego.

Koszty zastepstwa procesowego Sad ustalil zgodnie z § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28
wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1349 ze zm.). Do
ustalenia wysokoSci kosztow zastepstwa procesowego Sad przyjal warto$c przedmiotu sprawy w wysokoéci 40 062,81
zl, czyli roznicy pomiedzy wysoko$cia oplaty rocznej wynikajacej z aktualizacji a poprzednio obowigzujaca oplata
roczng za uzytkowanie wieczyste.

Majac na uwadze wynik postepowania Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 7715 z} tytulem zwrotu czeéci
kosztow procesu.

Z tych wzgledow Sad orzekl jak w wyroku.

(...)



