Sygn. akt I C 445/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 maja 2016 r.

Sad Rejonowy w Ciechanowie Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy — SSR Lidia Kopczyniska

Protokolant - Elzbieta Marciniak

po rozpoznaniu w dniu 9 maja 2016 r. w Ciechanowie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Przedsiebiorstwa Handlowo-Uslugowego (...) sp. z 0o. w M.
przeciwko Skarbowi Panstwa — Staroécie C.

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: dziatki
numer (...) o powierzchni (...) ha polozonej w C. obreb (...) S. dla ktérej Sad Rejonowy w Ciechanowie prowadzi ksiege
wieczysta (...) oraz dzialki numer (...) o powierzchni (...) ha polozonej w C. obreb (...) S. dla ktérej Sad Rejonowy w
Ciechanowie prowadzi ksiege wieczysta (...), stanowiacej wlasno$¢ Skarbu Panstwa, znajdujacej sie w uzytkowaniu
wieczystym Przedsiebiorstwa Handlowo-Uslugowego (...) sp. z 0o. w M., dokonana przez Staroste (...) pismem z dnia
26 listopada 2014 r. jest nieuzasadniona;

II. zasadza od pozwanego Skarbu Panistwa - Starosty (...) na rzecz powoda Przedsiebiorstwa Handlowo-Uslugowego
(...) sp. z 0o. w M. kwote 715 zl (siedemset pietnaécie zlotych) tytutem zwrotu kosztdw postepowania;

ITI. odstepuje od obcigzenia stron wydatkami poniesionymi tymczasowo przez Skarb Panstwa.

Sygn. akt I C 445/15

UZASADNIENIE

Powod Przedsiebiorstwo Handlowo-Ustugowe (...) sp. z oo. w M. w dniu 14 stycznia 2015 r. zlozyly wniosek do
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w C. o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomo$ci skladajacej sie z dzialek oznaczonych numerami ewidencyjnymi (...) o powierzchni (...) ha
i (...) o powierzchni (...) ha polozonych w C. obreb (...) S. dla ktérych Sad Rejonowy w Ciechanowie prowadzi ksiege
wieczysta (...), ustalona w piSmie z dnia 26 listopada 2014 r. nr (...) jest nieuzasadniona. Wnosil o utrzymanie oplaty w
wysoko$ci dotychczasowej lub w wysoko$ci nizszej od wskazanej przez Skarb Panstwa. Powod zakwestionowal warto§é
nieruchomo$ci ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego powolanego przez Skarb Panstwa z tego wzgledu, ze jest
razaco zawyzona.

Powod wskazal, ze pismem z dnia 26 listopada 2014 r. Starosta (...) wypowiedzial wysoko$é dotychczas obowigzujacej
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci Skarbu Panstwa polozonej w C. w obrebie (...) S.



skladajacej sie z dzialek oznaczonych numerami ewidencyjnymi (...) o powierzchni (...) hai (...) o powierzchni (...) ha
i przedstawil oferte nowej oplaty rocznej w wysoko$ci: od 1 stycznia 2015 r. - 6690,78 zl, tj. 3% aktualnej wartoéci
nieruchomos$ci. Zdaniem powoda nowa roczna oplata jest o okoto 41,6 % wyzsza od dotychczasowej, a przyjeta do
podwyzki warto$¢ gruntu nie odpowiada realiom rynku. Na potwierdzenie swego stanowiska powdd przedstawil
wycene sporzadzona przez rzeczoznawce na jego zlecenie, z ktérej wynikalo, ze warto$¢ nieruchomosci wynosi 129308
zk.

Po rozpoznaniu wniosku powoda, Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w C. orzeczeniem wydanym w dniu 19 marca
2015 r. ustalilo oplate roczng za uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomosci w kwocie 5285,01 zt.

W uzasadnieniu orzeczenia Samorzadowe Kolegium Odwolawcze wskazalo, ze Starosta dokonujac aktualizacji oplaty
rocznej opart sie na operacie szacunkowym sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego, ktory okreslit wartosé
nieruchomos$ci na 223026 zl, co przy zastosowaniu 3% stawki dawalo roczng oplate w kwocie 6690,78 z. Natomiast
uzytkownik wieczysty przedlozyl wlasna wycene sporzadzona przez innego rzeczoznawce, ktory ustalil warto$é dzialek
na laczna kwote 129308 zl. Kolegium postanowilo ustali¢ warto§é spornej nieruchomosci w wysokos$ci $redniej
arytmetycznej warto$ci wskazanych w obu opiniach tj. 223026 + 129308 = 352334 : 2 = 176167 zl. Oplata roczna —
3% wartoéci dzialki wynosi zatem 5285,01 zl. (orzeczenie kolegium w dolaczonych aktach).

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 26 listopada 2014 r. (sprzeciw k. 74-77 akt).

W odpowiedzi na sprzeciw - piSmie traktowanym jak pozew - pow6d podtrzymaly swoje dotychczasowe stanowisko
i wnosily o ustalenie, iz warto§¢ nieruchomosci pozostajacej w jego uzytkowaniu wieczystym wynosi 5285,01 zt tj.
w wysokoSci ustalonej przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze lub w kwocie nizszej - odpowiadajacej wartoSci
nieruchomosci okreslonej przez rzeczoznawce powolanego przez powoda (odpowiedz na sprzeciw k. 83 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 stanowiacy 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.
72004 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 (k. 92 akt).

Na podstawie zgromadzonego materiatu dowodowego Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Przedmiotem ustalenia warto$ci jest nieruchomo$é¢ potozona w C. w obrebie (...) S. skladajaca sie z dzialek
oznaczonych numerami ewidencyjnymi (...) o powierzchni (...) ha i (...) o powierzchni (...) ha polozonych w C. obreb
(...) S. dla ktérych Sad Rejonowy w Ciechanowie prowadzi ksiege wieczysta (...). Dzialki s3 wlasno$cig Skarbu Panistwa
(dowdd: kserokopia odpisu ksiegi wieczystej k. 28, 36 akt).

Decyzja z dnia 8 pazdziernika 1991 r. Wojewoda (...) stwierdzil nabycie przez (...) Przedsiebiorstwo (...) w W. z mocy
prawa w dniu 5 grudnia 1990 r. prawa uzytkowania wieczystego nieruchomoséci Skarbu Panistwa polozonej w C. obreb
S.. W decyzji nie okreslono celu, na ktore nieruchomosci s przekazywane w uzytkowanie wieczyste z uwagi na to,
ze zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 wrze$nia 1990 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomoéci grunty bedace wlasno$cia Skarbu Panhstwa, bedace w dniu 5 grudnia 1990 r. w zarzadzie panstwowych
0sOb prawnych, innych niz Skarb Panstwa, staly sie z tym dniem z mocy prawa przedmiotem uzytkowania wieczystego.
Tym samym (...) Przedsiebiorstwo (...) w W. zostalo uwlaszczone z mocy ustawy na cele zwigzane z prowadzona
dzialalnoScia przemyslowo-handlowa w zakresie, na jaki zostalo powolane to przedsiebiorstwo, co potwierdzit



Kierownik Urzedu Rejonowego w C. w ostatecznej decyzji z dnia 23 marca 1992 r. nr (...) ustalajac oplate roczna z
tytulu uzytkowania wieczystego tej nieruchomos$ci w wysokos$ci 3% warto$ci ( dowdd: pismo k. 130 akt).

Dotychczasowa oplata roczna wynosila 4743,32 zt (dowod: oswiadczenie powoda k. 83 akt, bezsporne).

Instytucja reprezentujaca Skarb Panstwa w prawach wlascicielskich odnoénie tej nieruchomosci jest Starosta (...),
ktéry decyzja z dnia 26 listopada 2014 r. wypowiedzial dotychczasowg oplate roczna. Starosta (...) wypowiedzial
wysoko$¢é dotychczas obowiazujacej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa
polozonej w C. w obrebie S. skladajacej sie z dzialek oznaczonych numerami ewidencyjnymi (...) o powierzchni (...)
hai (...) o powierzchni (...) ha. Aktualizacja nastgpila z urzedu, na podstawie warto$ci przedmiotowej nieruchomosci
okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego, w operacie sporzadzonym na zlecenie Starosty. Rzeczoznawca okre§lil
warto$¢ nieruchomoséci na 223026 zl. W oparciu o te wycene Starosta przedstawil oferte nowej oplaty rocznej tj. 3%
aktualnej wartoSci nieruchomosci, w wysoko$ci: od 1 stycznia 2015 r. — 6690,78 zl (dow6d: wypowiedzenie k. 17 akt,
potwierdzenie doreczenia wypowiedzenia k. 18 akt).

Przedsiebiorstwo Handlowo-Uslugowe (...) sp. z 00. w M. w dniu 14 stycznia 2015 r. zlozyl wniosek do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w C. o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci skladajacej sie z dzialek oznaczonych numerami ewidencyjnymi (...) o powierzchni (...) hai (...) o
powierzchni (...) ha polozonych w C. obreb (...) S. dla ktérych Sad Rejonowy w Ciechanowie prowadzi ksiege wieczysta
(...), ustalona w piSmie z dnia 26 listopada 2014 r. nr (...) jest nieuzasadniona. gdyz wycena nieruchomosci jest
zawyzona. Do wniosku dolaczyl wycene sporzadzong na jego zlecenie przez rzeczoznawce, ktory okreélit wartosé
nieruchomoéci na 129308 z} (dowdd: wniosek k. 3-4 akt, operat szacunkowy S. P. k. 37-58 akt).

W dniu 19 marca 2015 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w C. ustalilo oplate roczng za uzytkowanie wieczyste
przedmiotowej nieruchomosci w kwocie 5285,01 z. W uzasadnieniu orzeczenia Samorzadowe Kolegium Odwolawcze
w C. wskazalo, ze Starosta dokonujac aktualizacji oplaty rocznej oparl sie na operacie szacunkowym sporzadzonym
przez rzeczoznawce majatkowego, ktory okreslil warto$¢ nieruchomosci na 223026 zl, co przy zastosowaniu 3% stawki
dawalo roczna oplate w kwocie 6690,78 zl. Natomiast uzytkownik wieczysty przedtozyl jako wycene sporzadzona przez
rzeczoznawce przez siebie powolanego, ktory ustalil warto$c dzialek na faczng kwote 129308 zt. Kolegium postanowilo
ustali¢ warto$¢ spornej nieruchomoéci w wysokosci Sredniej arytmetycznej wartoSci wskazanych w obu opiniach tj.
(223026 + 129308 = 352334 : 2 = 176167 z1). Oplata roczna — 3% warto$ci dzialki wynosi zatem 5285,01 zl. (orzeczenie
kolegium w aktach kolegium).

Skarb Panstwa, reprezentowany przez Staroste (...), zlozyl sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego z dnia 19 marca 2015 r. Wobec kwestionowania wartoSci nieruchomoéci przez uzytkownikow
wieczystych, Skarb Panstwa wnosil o powolanie bieglego sadowego (dowod: sprzeciw w aktach Kolegium).

Warto$¢ rynkowa wlasno$ci nieruchomosci gruntowej tj. najbardziej prawdopodobna cena mozliwa do uzyskania na
rynku przy zalozeniach wynikajacych z art. 151 ust 1 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami dla dziatki nr (...) wynosi
72000 zl, a dla dzialki nr (...) wynosi 73000 zl. Laczna warto$¢ dzialek wynosi 145000 zt (dowod: opinia bieglego
rzeczoznawcy majatkowego J. J. 101-137, k. 155-162 akt).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit w oparciu o dokumenty: wniosek o ustalenie aktualizacji oplaty rocznej k. 3-4 akt,
odpis KRS k. 5-12 akt, kserokopie operatu szacunkowego T. S. sporzadzonego na zlecenie pozwanego k. 15, 21-36 akt,
kserokopie wypowiedzenia k. 17 akt, potwierdzenie doreczenia wypowiedzenia k. 18 akt, zawiadomienia o wszczeciu
postepowania k. 19-20 akt, potwierdzenie odbioru zawiadomienia k. 53 akt, operat szacunkowy sporzadzony na
zlecenie powoda przez S. P. k. 37-58 akt, akta postepowania przed SKO k. 61-77 akt oraz akt dolgczonych, o§wiadczenia
powoda k. 83 akt, opinii bieglego sadowego J. J. k. 102-137, 155-162 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 watpliwoéci i zadna ze stron w toku procesu ich nie
kwestionowala.

Kwestig sporna w niniejszym postepowaniu byla warto$é nieruchomosci, od ktorej uzalezniona byta wysoko$¢ oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste. Oplaty rocznej dokonuje sie na podstawie wartoSci nieruchomosci gruntowej
okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego. Na wniosek pozwanego Sad dopuscil dowod z opinii bieglego J. J..
Jego opinia zostala zakwestionowana przez powoda, ktéry wskazal na popelione przez bieglego bledy. Biegly J. J.
czesciowo przychylil sie do postawionych zarzutéw i zmienil opinie, a przyczyny takiej decyzji obszernie umotywowat
w swojej opinii ustnej. Sad podzielil wycene nieruchomosci sporzadzong przez tego bieglego. W ocenie Sadu biegly J.
J. w sposob bezstronny, jasny okreslil warto$¢ nieruchomosci objetej postepowaniem. Opinii tej nalezalo da¢ w pelni
wiare jako sporzadzonej z zachowaniem wlasciwej metodologii przez do$wiadczonego specjaliste-bieglego sadowego
z zakresu wyceny nieruchomo$ci, ktéry uwzglednil réwniez zastrzezenia zgloszone do opinii przez pozwanego. Nalezy
ponadto podkreéli¢, ze po zlozeniu przez bieglego na rozprawie dodatkowych wyjasnien, zadna ze stron opinii
bieglego nie kwestionowala. Opinia zostala sporzadzona zgodnie z powolanymi wyzej przepisami, byla logiczna
spojna, jasna i w sposob jednoznaczny okreslila warto$¢ nieruchomosci z uwzglednieniem czynnikéw korzystnych
i niekorzystnych wplywajacych na jej warto$¢. Zdaniem Sadu zastosowane przez bieglego kompilacji podejécia
poréwnawczego i metody poréwnania jest prawidlowa. Jego wybor byl racjonalny, uzasadniony zasadami szacowania
nieruchomod$ci. Biegly wskazal dlaczego zastosowal takie podejScie. Biegly uwzglednil stan zagospodarowania
nieruchomoéci (jej ksztalt, rodzaj nieruchomosci, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,
polozenie), przeznaczenie nieruchomosci, sposéb uzytkowania, przeznaczenie w planie miejscowym, przeprowadzil
analize i charakterystyke rynku lokalnego (ceny rynkowe). Dlatego Sad uznal opinie bieglego za wiarygodna i na jej
podstawie okreslil warto$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste.

Sad zwazyl, co nastepuje:

W niniejszej sprawie powod nie zgodzil sie z twierdzeniem Starosty, iz warto$¢ nieruchomosci ulegla zmianie
uzasadniajgcej wypowiedzenie dotychczasowej oplaty ustalonej na kwote 4743,32 zh.

Przepisy szczegbdlowe 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 majg charakter
bezwzglednie obowiazujacy.

Zgodnie z art. 77 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz.U.2010.102.651 j.t.)
wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej moze by¢ aktualizowana, nie
czesciej niz raz w roku, jezeli warto$é tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Wlaéciwy organ zamierzajacy zaktualizowac
oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢
dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownocze$nie oferte przyjecia jej nowej
wysoko$ci. W wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposdb obliczenia nowej wysoko$ci oplaty i pouczy¢ uzytkownika
wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o wartoSci
nieruchomoéci oraz o miejscu, w ktéorym mozna zapozna¢ sie z operatem szacunkowym.

Na podstawie art. 72 ust. 1 wyzej cytowanej ustawy oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego ustala sie wedtug stawki
procentowej od ceny nieruchomos$ci gruntowej okres$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
nieruchomoésci, powodujgca zmiane celu, na ktéry nieruchomo$¢ zostata oddana, stawke procentowa oplaty rocznej
zmienia sie stosownie do tego celu. Przy dokonywaniu zmiany stawki procentowej stosuje sie tryb postepowania
okre$lony w art. 78-81.

W niniejszej sprawie wypowiedzenie zostalo zlozone w zakre§lonym ustawowo terminie, przez osobe do tego
upowazniong. Wypowiedzenie podpisal Geodeta Powiatowy, Kierownik Wydzialu Geodezji, Kartografii, Katastru i



Gospodarki Nieruchomos$ciami — A. M., ktory byl upowazniony przez Staroste (...) do skladania o§wiadczen woli w
zakresie aktualizacji oplat rocznych.

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

W tym miejscu nalezy zaznaczyé, iz przepisy art. 77-81 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami przewiduja
szczegblny tryb postepowania dotyczacy aktualizowania procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, w ktorym z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego wlasciwy organ administracyjny
dokonuje wypowiedzenia na piSmie dotychczasowej stawki oplaty do dnia 31 roku poprzedzajacego, przesylajac
jednoczeénie oferte przyjecia nowej stawki od dnia 1 stycznia roku nastepnego. Uzytkownik wieczysty moze natomiast
zlozy¢ do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona
albo jest uzasadniona w innej wysoko$ci (art. 78 ust. 1i 2 u.g.n.), a od orzeczenia kolegium zaré6wno on, jak i wladciwy
organ administracyjny, moze wnie$¢ sprzeciw do Sadu, 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, ktéra 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 wrzesnia 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 obowiazek
rozpoznania sprawy od poczatku, w zakresie sprecyzowanym przez uzytkownika wieczystego w zastepujacym pozew
wniosku, jaki ztozyl do kolegium. Zatem we wniosku zlozonym na gruncie niniejszego postepowania przez powoda,
sprecyzowal on zakres toczacego sie pomiedzy stronami sporu. Poczatkiem powyzszego sporu jest wypowiedzenie
przez Staroste (...) wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Zgodnie z uchwalg
Sadu Najwyzszego z dnia 8 lutego 1994 r. (sygn. III CZP 188/93) oraz uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 21 kwietnia
1994 1. (sygn. III CZP 36/94) zarbwno umowa uzytkowania wieczystego, jak réwniez oplata roczna jest instytucja
prawa cywilnego i ma charakter umowy cywilnoprawne;j. Nadto strony musza uzgodnié¢ wszystkie jej istotne elementy,
w tym date poczatkowa obowigzywania nowej stawki oplaty rocznej. W przypadku sporu, co do kazdego z ww.
elementéw, mozliwe jest zastosowanie trybu jego rozstrzygniecia przewidzianego w art. 78-81 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami.

Artykut 78 ust. 1 oraz art. 81 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami zawiera regulacje, dotyczaca ustawowych
okres6w wypowiedzenia oplaty rocznej i ma charakter ius cogens. Zgodnie z dyspozycja powyzszych przepisow,
w sytuacji gdy zmiany oplaty rocznej zazadal uzytkownik wieczysty, nowa wysoko$¢ oplaty rocznej lub jej stawki
obowigzuje poczawszy do dnia 1 stycznia roku nastepujacego po roku, w ktorym uzytkownik wieczysty zazadal jej
zmiany. Jest to data najwcze$niejsza z mozliwych do przyjecia, data pdZniejsza moze natomiast wynika¢ z zaistnienia
materialnoprawnych przestanek zmiany stawki, co przewiduje art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
ktére niekiedy moga wystapi¢ dopiero po zlozeniu przez uzytkownika wieczystego wniosku o zmiane stawki, co bedzie
wowczas stanowilo podstawe przesuniecia daty poczatkowej obowiazywania nowej stawki na pdzniej, poczawszy od
daty zaistnienia okoliczno$ci uzasadniajacych zmiane. Jednakze, zgodnie z regulacja z art. 81 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami nowa, ustalona na zadanie uzytkownika wieczystego stawka, nie moze obowigzywaé od daty
weczesniejszej niz 1 stycznia roku nastepnego po roku, w ktérym uzytkownik wieczysty zazadal jej zmiany.

W niniejszej sprawie spor nie dotyczyl daty poczatkowej obowigzywania nowej stawki oplaty rocznej i zmiany stawki
procentowej, a jedynie dotyczyl warto$ci nieruchomogci, ktora stanowi podstawe do wyliczenia oplaty. W sprzeciwie
od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego 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$¢ przedmiotowej nieruchomosci w czasie wypowiedzenia wysokoS$ci
oplaty rocznej wynosila 145000 zl. Sad w ustaleniu warto$ci oparl sie na opinii bieglego sadowego - rzeczoznawcy
majatkowego J. J.. Sad uznal powyzsza opinie za wiarygodna i rzetelna. Zostala ona sporzadzona przez osobe
o odpowiedniej wiedzy i kwalifikacjach, biegly wyczerpujaco wyjaénil zastosowana metode wyceny oraz wplyw
poszczegblnych czynnikéw na okreSlenie warto$ci nieruchomosci. Opis zastosowanego podejécia oraz metody
wyceny zostal przedstawiony w operacie szacunkowym. W ocenie Sadu wartos§¢ okreSlona przez bieglego sadowego
jest prawidlowa. Zgodnie z art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$¢ rynkowa nieruchomosci
stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku. Rzeczoznawca J. J., prawidlowo
sporzadzil operat szacunkowy i dokonat trafnego doboru transakcji do poréwnania. W takim wypadku najbardziej
prawdopodobna cena przedmiotowej nieruchomosci bedzie kwota 145000 zl i taka warto$é nieruchomosci Sad
przyjal. Z powyzszych ustalen jednoznacznie wynika, ze nie istnialy przestanki do dokonania aktualizacji oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste. Dotychczasowa warto$¢ nieruchomosci dawala podstawe do okreSlenie oplaty rocznej w
wysokosci 4743,32 zE Warto$¢ nieruchomoéci wedlug stanu nalistopad 2014 r., kiedy dokonano aktualizacji, wynosila
145000 zl, a obliczona od tej wartoéci oplata roczna to 4350 zt. Poniewaz dotychczasowa optata byla wyzsza, to nie
bylo podstaw do jej wypowiedzenia.

O kosztach sad orzekl zgodnie z zasada odpowiedzialnoS$ci za wynik procesu na podstawie art. art. 98 k.p.c. Sad zasadzil
na rzecz powoda zwrot oplaty przez niego poniesionej w kwocie 98 zl, , koszty zastepstwa procesowego ustalone
zgodnie z § 6 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1349 ze zm.) i oplaty skarbowej w kwocie 17 zk.

Na podstawie art. 83 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych Sad odstgpit od obcigzenia pozwanego
wydatkami z sum budzetowych poniesionych w zwigzku z powolaniem bieglego.

Z tych wzgledow Sad orzekt jak w wyroku.
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