Sygnatura akt XVIII C 856/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 11 lipca 2017 1.

Sad Okregowy w Poznaniu XVIII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Magdalena Lawrynowicz

Protokolant: st.sekr. sqd. Karolina Jezewska

po rozpoznaniu w dniu 11 lipca 2017 r. w Poznaniu na rozprawie

sprawy z powodztwa

(...) spotka z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibq w S.
przeciwko

Skarbowi Panstwva — Prezydentowi Miasta P., zastepowanemu przez Prokuratori¢ Generalng
Rzeczypospolitej Polskiej

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

1. ustala oplate roczna za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci stanowiacej wlasno$¢ Skarbu Panhstwa, potozonej w
P. przy ul. (...), obreb P., arkusz mapy 05, oznaczonej geodezyjnie jako dzialki (...), dla ktorej Sad Rejonowy Poznan —
Stare Miasto w P. prowadzi KW nr (...), 3/13 i 3/18, dla ktorych Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w P. prowadzi
KW nr (...)13/19, dla ktérej Sad Rejonowy Poznah — Stare Miasto w P. prowadzi KW nr (...), o lacznej powierzchni
8.371 m>, poczawszy od 1 stycznia 2010 r., w wysokosci 497.557,05 7k (czterysta dziewieédziesiat siedem tysiecy pieéset
piecdziesiat siedem zlotych i pie¢ groszy);

2. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie;

3. koszty procesu rozdziela stosunkowo obciazajac nimi powodke w 71 %, a pozwany Skarb Panstwa w 29 % i w
zwiazku z tym:

a) zasadza od Skarbu Panistwa — Prezydenta Miasta P. na rzecz powddki 3.873,53 zl tytulem czeéci oplaty sadowej
od pozwu,

b) zasadza od Skarbu Panistwa — Prezydenta Miasta P. na rzecz powodki 2.088 zl tytutem zwrotu kosztéw zastepstwa
procesowego,

¢) zasadza od powodki na rzecz Skarbu Panhstwa — Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej 5.112 z} tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego,

d) zasadza od powoddki na rzecz Skarbu Panistwa — Prezydenta Miasta P. 580,23 zl tytulem zwrotu wydatkéw
zwigzanych z opinig bieglego sadowego,

e) nakazuje $ciggnat od powodki na rzecz Skarbu Panstwa - Sagdu Okregowego w Poznaniu kwote 1.671,61 zl tytulem
czesci niepokrytych wydatkow zwiazanych z opinia bieglego sadowego.

/-/ SSO Magdalena Lawrynowicz



Sygnatura akt XVIII C 856/15

UZASADNIENIE

Pismem z dnia 19 stycznia 2010 r., zastepujacym w niniejszej sprawie pozew, uzupelionym pismem z dnia 27
maja 2015 r., powodka (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia w S. wniosta do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w P. o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z dnia 17 grudnia 2009 r. w sprawie GN. (...)-1-19/07
za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci jest nieuzasadniona i nalezna jest optata w dotychczasowej wysokosci tj.
306.629,73 zl. Powodka zarzucila, Ze wycena stanowigca podstawe nowej oferty zostala dokonana bez uprzedniego
zawiadomienia o dokonywanych ogledzinach nieruchomoéci, z naruszeniem procedury administracyjnej, w zwigzku
z czym pozbawiono strone mozliwoéci udzialu w kazdym etapie postepowania. Ponadto zarzucila, ze nowa oplata
roczna zostala zaoferowana przez pracownika urzedu, ktory dzialtal w imieniu Prezydenta Miasta w postepowaniu
administracyjnym, podczas gdy wypowiadaé oplate roczna moze jedynie wlasciciel nieruchomoéci, w tym przypadku
organ go reprezentujacy — Prezydent Miasta P.. Zdaniem powddki upowaznienie dla pracownika urzedu dotyczy tylko
spraw powierzonych przez Prezydenta Miasta w takim zakresie, w jakim zgodnie z prawem mogl on upowaznienie
przekazac pracownikowi urzedu, a zatem w kwestiach dotyczacych szeroko pojetego postepowania administracyjnego
zwigzanego z wykonywaniem funkcji Prezydenta, nie za$ czynno$ci wilascicielskich. Dlatego tez w ocenie powodki
wypowiedzenie oplaty rocznej nie wywoluje skutkoéw prawnych, gdyz nie pochodzi od wlaéciwego organu. /k. 35-36
174-75/

Orzeczeniem z dnia 28 stycznia 2014 r., nr SKO-UW-42/176/10, Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w P. oddalilo
wniosek uzytkownika wieczystego i ustalilo oplate roczna za rok 2010 i lata kolejne, az do ponownej aktualizacji,
w wysokoSci 573.756,71 zk. W uzasadnieniu wskazano, ze wnioskodawca nie przedstawil dowodéw $wiadczacych o
tym, ze warto$¢ nieruchomo$ci jest inna, niz ustalona przez rzeczoznawce majatkowego dzialajacego na zlecenie
wlasciciela. Podano, ze przy wypowiadaniu oplaty rocznej nie stosuje sie przepiséw o procedurze administracyjnej,
a wladciciel gruntu nie ma obowiazku ani przeprowadzania ogledzin w obecnosci uzytkownika wieczystego, ani
zlecania takiego obowigzku rzeczoznawcy, ktory przeprowadza ogledziny w celu sporzadzenia operatu szacunkowego.
Wskazano, iz pracownik, ktéry podpisuje sie pod wypowiedzeniem dokonuje tego na mocy stosownego upowaznienia
(pelnomocnictwa) udzielonego przez Prezydenta Miasta P.. /k. 18-21/

Powodka (...) sp. z 0.0. pismem z dnia 31 pazdziernika 2014 r. wniosla sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego
Kolegium Odwotlawczego w P. z dnia 28 stycznia 2014 r. nr SKO-UW-42/176/10. /k. 1-2/

Akta sprawy zostaly przekazane do Sadu Okregowego w Poznaniu.

W odpowiedzi na pozew z dnia 13 listopada 2015 r. Skarb Panstwa — Prezydent Miasta P., reprezentowany
przez Prokuratorie Generalng Skarbu Panistwa (obecnie Prokuratoria Generalna Rzeczypospolitej Polskiej) wniost o
oddalenie powodztwa w calosci i zasgdzenie od powddki na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej Skarbu
Panstwa kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu wskazano, ze aktualnym
uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci jest (...) Sp. z o0.0. Sp. jawna z siedzibg w S., ktora istotnie powstala
z (...) Sp. z o.0. Spotka komandytowo-akcyjna z siedziba w S. i jest to odrebny podmiot od poprzedniego
uzytkownika wieczystego, tj. (...) Sp. z 0.0. z siedziba w S., przy czym wnioskodawca przed Samorzgdowym Kolegium
Odwolawczym w P. bylo i powodem obecnie pozostaje (...) sp. z o.0., ktéra byla uzytkownikiem wieczystym w
momencie dokonywania wypowiedzenia. Zdaniem pozwanego nie jest jasne na jakiej podstawie pow6dka kwestionuje
ustalong oplate. Pozwany podniosl, ze jedynym zrédlem dla ustalenia oplaty za uzytkowanie wieczyste jest operat
szacunkowy sporzadzany przez rzeczoznawce majatkowego, zgodnie z art. 77 ust. 3 u.g.n., a powodka ogranicza
swoje twierdzenia do kwestionowania operatu przedstawionego przez pozwanego. Pozwany kwestionujac zarzuty
proceduralne powodki wskazal, ze z u.g.n. nie wynika obowigzek dolaczenia do wypowiedzenia pelnomocnictwa
udzielonego osobie dokonujacej wypowiedzenia w imieniu Prezydenta Miasta P.. Jednocze$nie pozwany stwierdzil,
Ze osoba ta takim pelnomocnictwem dysponowata. /k.107-110/



Sad Okregowy ustalil nastepujqgcey stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ potozona w P. przy ulicy (...), obreb P., arkusz mapy 05, oznaczona jako dzialki nr (...) o lacznej

powierzchni 8.371 m®, dla ktérej Sad Rejonowy Poznah — Stare Miasto w Poznaniu prowadzil ksiege wieczystg nr
(...), stanowi wlasno$¢ Skarbu Panstwa. Na nieruchomoé$ci do dnia 5 grudnia 2089 r. zostalo ustanowione prawo
uzytkowania wieczystego.

Aktualnie dla dziatki nr (...) Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w Poznaniu prowadzi KW nr (...)., dla dziatek nr
(...)-KWar (...), adladzialki (...) - KW nr (...).

Obecnie uzytkownikiem wieczystym dzialki nr (...) od 11 marca 2015 r. jest (...) sp. z 0.0. sp. j. z siedziba w S., dzialki
nr (...) od 30 grudnia 2010 r. D. W., a dzialki nr (...), o pow. 0,0212 ha jest (...) sp. z 0.0. z siedzibg w S..

Bezsporne, nadto dowdd: odpis zupelny KW nr (...) /k. 112-123/, odpis z elektronicznej KW nr (...) /k. 169-176/, odpis
z elektronicznej KW nr (...) /k. 177-185/.

W dniu 2 pazdziernika 2007 r. 6wczesny Prezydenta Miasta P. R. G. udzielil w formie aktu notarialnego
sporzadzonego przed notariuszem Z. B. z Kancelarii Notarialnej w P. (Rep. A nr 7075/2007) H. P. pelnomocnictwa
do dokonywania wszelkich czynnoéci prawnych dotyczacych mienia Skarbu Panstwa, zwigzanych z zawieraniem
umoéw lub skladania wszelkich o$§wiadczen w imieniu Prezydenta Miasta P. jako prezydenta miasta na prawach
powiatu wykonujacego zadania z zakresu administracji rzadowej, w tym m.in.: do zbywania nieruchomosci, w tym
oddawania w uzytkowanie wieczyste, nabywania wlasno$ci nieruchomoéci, praw uzytkowania wieczystego gruntu
na rzecz Skarbu Panstwa, rozwiazywania umowy uzytkowania wieczystego po zlikwidowanych jednostkach, zmiany
warunkéw prawa uzytkowania wieczystego, rozwiazywania uméw prawa uzytkowania wieczystego, przedluzania
terminu trwania uzytkowania wieczystego, a takze skladania przewidzianych prawem w przepisach o postepowaniu
administracyjnym oraz sagdowo — administracyjnym Srodkéw prawnych w sprawach, w ktérych Prezydent Miasta P.
wykonujac zadania z zakresu administracji rzadowej (w zakresie spraw wykonywanych przez Wydzial) jest strona.

Pismem z dnia 17 grudnia 2009 r., doreczonym powodce w dniu 21 grudnia 2009 r., Prezydent Miasta P.,
w ktérego imieniu dzialala H. P. (Zastepca Dyrektora Wydzialu Gospodarki Nieruchomosciami), wypowiedzial
dotychczas obowiazujaca oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci obejmujacych dzialki
geodezyjnie oznaczone numerami (...) w wysoko$ci 306.629,73 zl i zaoferowal nowa optate w wysokosci 573.756,71 zt.
Zaktualizowana oplata miala obowigzywacé od dnia 1 stycznia 2010 r.

Kalkulacja zaktualizowanej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego oparta zostata o wycene nieruchomosci
dokonana przez rzeczoznawce majatkowego S. S. z dnia 10 grudnia 2009 r., zgodnie z ktéra warto$¢ przedmiotowego

gruntu wynosila 19.125.223,70 zl, przy przyjeciu stawki 2.284,70 z/m>. W wyniku przemnozenia kwoty 19.125.223,70
z} przez stawke 3% ustalona zostala wysoko$c¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste na poziomie kwoty 573.756,71 zl.

W dacie wypowiedzenia uzytkownikiem wieczystym dzialek (...) byla powodka (...) sp. z o.0.

Dowdd: akt notarialny — pelnomocnictwo z dnia 2 paZdziernika 2007 r. Rep. A nr 7075/2007 /k. 131-132/, pismo
Prezydenta Miasta P. z dnia 17 grudnia 2009 r. wraz z dowodem doreczenia /k. 28-29 w zw. z k. 39-40/, operat
szacunkowy rzeczoznawcy majatkowego S. S. z dnia 10 grudnia 2009 r. /k. 41-57/, odpis zupelny KW nr (...) /k.
112-123/, odpis z elektronicznej KW nr (...) /k. 169-176/, odpis z elektronicznej KW nr (...) /k. 177-185/.

Pismem z dnia 19 stycznia 2010 r. powddka wniosta do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P. o ustalenie,
ze aktualizacja oplaty z dnia 17 grudnia 2009 r. w sprawie GN. (...)-1-19/07 za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
jest nieuzasadniona zarzucajac, ze wycena stanowigca podstawe nowej oferty zostala dokonana bez uprzedniego
zawiadomienia o dokonywanych ogledzinach nieruchomosci, a sama nowa oplata roczna nie zostala zaoferowana
przez wlasciwy organ, skoro wypowiedzenia dokonal pracownik urzedu, a nie Prezydent Miasta P..



Orzeczeniem z dnia 28 stycznia 2014 r., nr SKO-UW-42/176/10, Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w P. oddalilo
wniosek uzytkownika wieczystego i ustalilo oplate roczna za rok 2010 i lata kolejne, az do ponownej aktualizacji,
w wysoko$ci 573.756,71 zk. Odpis orzeczenia zostal doreczony pelnomocnikowi uzytkownika wieczystego w dniu 17
pazdziernika 2014 .

Pismem z dnia 31 pazdziernika 2014 r. (data nadania w PUP) powodka, reprezentowana przez pelnomocnika, wniosta
sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P. z dnia 28 stycznia 2014 r. Jednocze$nie w tresci
sprzeciwu powodka podala, ze ulegla zmianie forma prawna wnioskodawcy na (...) sp. z 0.0. s.j. w S. na mocy uchwaly
w sprawie przeksztalcenia (...) sp. z 0.0. SKAw (...) sp. z 0.0. s.j.

W piSmie z dnia 17 marca 2015 r. pelnomocnik wnioskodawcy sprostowal omyltke zawarta w sprzeciwie, a dotyczaca
zmiany formy prawnej wnioskodawcy oswiadczajac, ze forma ta nie ulegla zmianie.

Bezsporne, a nadto dowod: sprzeciw od orzeczenia SKO w P. z dnia 28 stycznia 2014 r. /k. 1-2/, orzeczenie SKO w P.
z dnia 28 stycznia 2014 r. wraz z potwierdzeniem nadania i odbioru /k. 16-21/, wniosek o ustalenie z dnia 19 stycznia
2010 r. wraz z pelnomocnictwem /k. 35-37/.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w odlegloéci ok. 1 km. od S. w P.. Nieruchomo$¢ usytuowana jest w glab
od ulicy (...) i dochodzi do ulicy (...). Jest to obreb geodezyjny nr 51, arkusz mapy 05, obreb P.. Miejsce lokalizacji
charakteryzuje sie bardzo dobrym dostepem do komunikacji miejskiej oraz obiektoéw uzytecznos$ci publiczne;j.

Dziatka nr (...) wraz z przylegajaca dziatka nr (...), od strony zachodniej usytuowana jest wzdtuz budynku palarni kawy,
a jej granica usytuowana jest w §redniej odlegloéci 3 m od Sciany zewnetrznej tego budynku. Dziatka nr (...) o dlugosci
okolo 174 m, ma zmienna szeroko$¢ od 29 m do 8 m. Dzialka nr (...) wraz z dzialka nr (...) oddzielona jest od dziatki
(...) dzialka nr (...). Dzialka nr (...) od strony poludniowej dochodzi do ulicy (...), a od strony wschodniej graniczy
ze skarpa rzeki W.. Ma ona ksztalt zblizony do $cietego prostokata o dlugoéci okolo 145 m i szeroko$ci okolo 40 m.
Na dzien 17 grudnia 2009 r. dzialka byla zabudowana budynkami o charakterze sktadowym. Obszar lokalizacji jest
wyrownany i plaski. Pobliski teren uzbrojony jest w sieci komunalne w zakresie energii elektrycznej, wodociagowej,
gazowej, kanalizacyjnej i telekomunikacyjnej. przylegle ulice posiadajg trwale nawierzchnie i chodniki. Wyposazone
sg one w odplywy do kanalizacji deszczowej i w oSwietlenie przyuliczne.

Na dzialce nr (...) wzdluz dzialki nr (...), zapisanej w KW nr (...) ustanowiona jest sluzebnoé¢ drogi koniecznej,
o szerokoSci nie mniejszej niz 3,5 metra, prowadzacej do bramy wjazdowej od ulicy (...). Dla rzeczonych dzialtek
nie ma ustanowionego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie ze studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta P. aktualnym na dzien 17 grudnia 2009 r. nieruchomosci nr
3/11, 3/13, 3/18 i 3/19 polozone byly na terenach oznaczonych symbolem UMsw/UMn — strefa A, tereny zabudowy
Sroédmiejskiej, zwartej Sredniowysokiej o funkcji ustugowej, centro-twoérczej i ogélnomiejskiej oraz mieszkaniowej i
wielorodzinnej. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci nr 3/19 i nr 3/11, polozonych w P., przy ul. (...) — ulicy (...), wedlug
stanu i cen dnia 17 grudnia 2009 r. wynosila 11.554.499 zl. Z kolei warto$¢ rynkowa nieruchomosci nr 3/18 i nr 3/13,
polozonych w P., przy ul. (...) — ulicy (...), wedlug stanu i cen dnia 17 grudnia 2009 r. wynosilta 5.030.736 zl. Laczna
warto$¢ rynkowa prawa wlasnoSci dzialek nr (...), arkusz mapy 05, obreb P. wynosila 16.585.235 zl.

Dowdd: opinia bieglego rzeczoznawcy majatkowego B. W. z dnia 24 stycznia 2017 r. /k. 208-230/.

Pomiedzy stronami toczylo sie wczedniej postepowanie sagdowe w sprawie zawislej przed tut. Sadem w Wydziale
XII Cywilnym pod sygn. akt XII C 607/13 o ustalenie oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, ktérej przedmiotem
byly inne nieruchomosci gruntowe. Prawomocnym wyrokiem z dnia 5 lutego 2015 r. Sad w sprawie XII C 607/13
ustalil oplate roczna za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci stanowiacej wlasnoé¢ Skarbu Panistwa, polozonej w P.
przy ulicy (...), obreb J., arkusz mapy 04, oznaczonej jako dzialki nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy Poznan — Stare
Miasto w P. prowadzi ksiege wieczysta nr (...), poczawszy od dnia 1 stycznia 2010 r. wysokos$ci 12.734,88 zl (pkt
1). W punkcie 2 wyroku Sad ustalil oplate roczng za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci stanowiacej wlasnosé



Skarbu Panstwa, polozonej w P. przy ulicy (...), obreb J., arkusz mapy 04, oznaczonej jako dzialki nr (...), dla ktoérej
Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w P. prowadzi ksiege wieczysta nr (...), poczawszy od dnia 1 stycznia 2010 r.
wysokosci 90.106,08 zl.

Dowod: dokumenty znajdujace sie w aktach sprawy Sadu Okregowego w Poznaniu Wydziat XII Cywilny w sprawie
o sygn. akt XII C 607/13.

Podstawe ustalenia stanu faktycznego w sprawie stanowily wskazane powyzej dowody z dokumentéw oraz opinia
bieglego sadowego rzeczoznawcy majatkowego B. W.. Strony nie kwestionowaly ich prawdziwo$ci ani autentycznoSci,
a i Sad nie widzial podstaw, by czyni¢ to z urzedu. Dokumenty urzedowe stanowily dowdd tego, co zostalo w nich
urzedowo za$wiadczone (art. 244 § 1 k.p.c.), natomiast dokumenty prywatne stanowily dowod tego, ze osoby, ktore
je podpisaly, zlozyly o§wiadczenia w nich zawarte (art. 245 k.p.c.).

Za w pelni wiarygodna i przydatna do rozstrzygniecia sprawy Sad uznal sporzadzona na potrzeby niniejszego
postepowania opinie bieglego B. W. z dnia 24 stycznia 2017 1.

W pierwszej kolejno$ci podkres§lenia wymaga, iz opinia bieglego podobnie jak inne dowody podlega ocenie wedlug
art. 233 § 1 k.p.c.,, lecz co odrdznia ja pod tym wzgledem to szczegélne kryteria oceny, ktore stanowia poziom
wiedzy bieglego, podstawy teoretyczne opinii, sposéb motywowania sformulowanego w niej stanowiska oraz stopien
stanowczosci wyrazonych w niej ocen, a takze zgodno$c¢ z zasadami logiki i wiedzy powszechnej (vide: wyrok SN z dnia
15 listopada 2002 roku, V CKN 1354/00, LEX nr 77046).

Okreslajac warto$¢ nieruchomosci biegly postepowal zgodnie z obowiazujacymi w tym zakresie przepisami prawa, a
wiec biorac pod uwage warto$¢ nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosci, stosujac podejsScie porownawcze z
wykorzystaniem metody korygowania ceny $redniej. Opinia zostala sporzadzona szczegbélowo, zgodnie ze zleceniem
Sadu, a zaprezentowane w niej ustalenia — logiczne i wyczerpujace — poparto wszechstronng analizg. Biegly
B. W. sporzadzil swoja opinie, po dokonaniu ogledzin nieruchomos$ci, analizie akt sprawy, przy uwzglednieniu
cen transakcyjnych. Do dokonania wyceny poszukiwal nieruchomosci podobnych, a wiec niezabudowanych,
poréwnywalnych ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposdb korzystania i inne cechy wplywajace na
warto$¢. Roznice w zakresie poszczegdlnych atrybutow oceny rynkowej zostaly przez bieglego uwzglednione poprzez
zastosowane w procesie szacowania wspolezynniki korygujace cene $§rednig. Oszacowana jednostkowa warto$¢ prawa
wlasno$ci przedmiotowego gruntu miesci sie w przedziale przecietnych cen transakcyjnych na rynku (...) dla
podobnych nieruchomos$ci w okresie grudnia 2009 r.

Majac na uwadze powyzsze, Sad ustalajac istotne okolicznoSci sprawy opart sie na wyliczeniach bieglego B. W.. Opinia
zostala sporzadzona przez bieglego dysponujacego wiedza i doSwiadczeniem w sporzadzaniu opinii w analogicznych
sprawach zwiazanych z ustaleniem warto$ci nieruchomosci i jest zgodna z zasadami logiki. Sporzadzona przez bieglego
opinia poddawala sie pozytywnej ocenie, gdyz pozostawala w zgodzie z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, osoba
ja sporzadzajaca dysponowala wysokim poziomem wiedzy i do§wiadczenia zawodowego, a spos6b motywowania oraz
stopien stanowczo$ci wyrazonych w niej wnioskéw nie budzit zastrzezen Sadu. Podkreslenia wymaga, ze do opinii
bieglego zadna ze stron nie wniosla zastrzezen.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

W pierwszej kolejnosci, pomimo, ze pozwany formalnie cofnal zarzut powagi rzeczy osadzonej, Sad stwierdzil, Ze nie
zachodzg negatywne przestanki procesowe okreslone w art. 199 § 1 pkt 2 k.p.c., skoro te okoliczno$é Sad winien badaé
z urzedu w kazdym stanie sprawy — art. 202 k.p.c. Wskazywana przez pozwanego prawomocnie zakonczona sprawa
XII C 607/13 istotnie toczyla sie pomiedzy tymi samymi stornami, dotyczyla jednak oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego za inne nieruchomosci.

Przechodzgc do merytorycznej oceny sprawy Sad uznal, ze powddztwo w czeSci zastugiwato na uwzglednienie.



Uprawnienie wlasciciela do domagania sie oplaty rocznej z tytulu ustanowionego prawa uzytkowania wieczystego
wynika z art. 238 k.c. Z kolei art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz.U.2016.2147 j.t.) wprowadza mozliwo$¢ aktualizacji tej oplaty.

Podstawe prawna roszczen powodki zawieraja natomiast unormowania zawarte w art. 78-80 cytowanej ustawy.
Stosownie do art. 78 ust. 1 zd. 1 wlaSciwy organ zamierzajacy zaktualizowac oplate roczng z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, do dnia
31 grudnia roku poprzedzajacego, przesytajac rownoczeénie oferte przyjecia jej nowej wysokosci. W takiej sytuacji
uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego
kolegium odwolawczego wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej
wysoko$ci (ust. 2).

Na tym etapie postepowania, podobnie zresztg jak i w postepowaniu sagdowym, ciezar dowodu, ze istnieja przestanki
do aktualizacji oplaty, spoczywa na organie wlasciwym do dokonania aktualizacji optaty — wynika to z tresci art. 78
ust. 3 zd. 2 u.g.n.

Kolegium powinno dazy¢ do polubownego zalatwienia sprawy. Jezeli nie dojdzie do ugody, kolegium wydaje
orzeczenie o oddaleniu wniosku lub ustaleniu nowej oplaty (art. 79 ust. 3). Od orzeczenia kolegium strony mogg wnie$¢
sprzeciw. Jego wniesienie jest rownoznaczne z zagdaniem przekazania sprawy do sadu. Wniosek skierowany do SKO
zastepuje w tej sytuacji pozew. W razie wniesienia sprzeciwu w terminie, orzeczenie traci moc, nawet gdy sprzeciw
odnosi sie tylko do czeéci orzeczenia (por. art. 80 ust. 1-3 u.g.n.).

W Swietle powyzszych uwag nalezy stwierdzi¢, ze uzytkownik wieczysty — powddka w niniejszej sprawie - z
zachowaniem wskazanych wyzej termindéw ustawowych zlozyla wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest
nieuzasadniona, a nastepnie wniosla sprzeciw od orzeczenia SKO w P.. Bez znaczenia pozostaje okoliczno$c, ze
ze sprzeciwu nie wynika z jakich powodéw uzytkownik wieczysty kwestionuje ustalenie nowej oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego, skoro art. 80 ust. 1-3 u.g.n. takich wymogéw wzgledem sprzeciwu nie stawia. Na skutek
samego zlozenia sprzeciwu od konkretnego orzeczenia SKO, orzeczenie traci moc.

Spor sadowy o ustalenie wysokoéci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego stanowi w istocie swoista postac
sporu o ustalenie, a wiec powddztwa z art. 189 k.p.c. W tym kontekscie Sad uznal, ze pomimo zmian w zakresie
podmiotu uprawnionego z tytulu uzytkowania wieczystego dzialek nr (...) (od 11 marca 2015 r. (...) sp. z 0.0. sp. j.
z siedzibg w S.) i dzialki nr (...) (od 30 grudnia 2010 r. D. W.), (...) sp. z 0.0. z siedziba w S. ma interes prawny
w zadaniu ustalenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego rowniez co do tych dzialek, albowiem w dacie
wypowiedzenia dotychczasowej oplaty (17 grudnia 2009 r.), zloZzenia wniosku o ustalenie, ze aktualizacja oplaty
jest nieuzasadniona zastepujacego pozew w niniejszej sprawie (19 stycznia 2010 r.) ten podmiot byt uzytkownikiem
wieczystym wszystkich czterech dzialek.

Whiesienie sprzeciwu jest réwnoznaczne z zgdaniem przekazania sprawy do sadu, wniosek skierowany do
SKO zastepuje pozew, orzeczenie traci moc. Wysoko$¢ oplaty wynikajaca z ewentualnego orzeczenia kolegium
samorzadowego jest bez znaczenia, skoro orzeczenie to, w chwili skutecznego wniesienia sprzeciwu, traci moc.
Postepowanie sagdowe sprowadza sie do tego, ze Sad na nowo ustala warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem
uzytkowania wieczystego (na dzienh wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej) i w oparciu o te dane weryfikuje
zasadno$¢ ustalonej przez organ administracyjny oplaty roczne;j.

W orzecznictwie wskazuje sie, iz ,zgodnie z art. 80 ust. 1 u.g.n. od orzeczenia kolegium zar6wno wlasciwy organ,
jak i uzytkownik wieczysty moga wnies$¢ sprzeciw w terminie 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia. Sprzeciw wyraza
wole strony, by sprawa zostala rozpatrzona przez sad powszechny, przy czym sad ten w zaden sposob nie odnosi sie
do orzeczenia kolegium ani tez nie jest nim zwigzany. Sad nie sprawuje bowiem funkcji kontrolnej lub nadzorczej
nad Samorzadowym Kolegium Odwolawczym, lecz od poczatku (od nowa) samodzielnie rozstrzyga spor o zasadno$c



dokonanej aktualizacji oplaty rocznej. Wniesienie sprzeciwu, o ktéorym mowa jest rownoznaczne z wniesieniem
pozwu.” (wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 20 marca 2013 r., I ACa 33/13, LEX nr 1314849).

Powyzsze prowadzi do wniosku, ze Sad nie jest zwigzany dowodami przeprowadzonymi w postepowaniu
administracyjnym i samodzielnie dokonuje ustalen, nie wylaczajac dopuszczenia dowodu z opinii bieglego
rzeczoznawcy majatkowego. Sad nie jest wladny do badania prawidlowosci procedury przed Samorzadowym
Kolegium Odwolawczym lub Prezydentem Miasta P..

Z powyzszych wzgledéw bezprzedmiotowe sa na etapie postepowania sadowego zarzuty co do braku zawiadomienia
uzytkownika wieczystego o terminie ogledzin nieruchomosci dokonywanych przez rzeczoznawce majatkowego na
potrzeby operatu szacunkowego, bedacego nastepnie podstawa ustalenia nowej oplaty roczne;j.

Istotny z kolei, aczkolwiek nieskuteczny, byl drugi zarzut formalny powddki - zarzut niewlasciwej reprezentacji organu
dokonujacego wypowiedzenia dotychczasowej oplaty roczne;.

Po pierwsze z ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami nie wynika obowiazek dolaczenia pelnomocnictwa do
wypowiedzenia. Po drugie, jak zostalo ustalone w niniejszej sprawie, wypowiedzenie dotychczas obowigzujgcej oplaty
rocznej zostalo dokonane przez upowaznionego pracownika Urzedu Miasta P., dzialajgcego w imieniu Prezydenta
Miasta P. na podstawie pelnomocnictwa udzielonego H. P. w dniu 2 pazdziernika 2007 r. przez Prezydenta Miasta
P.. Obejmowalo ono réwniez umocowanie do zmiany warunkéw prawa uzytkowania wieczystego oraz do skladania
przewidzianych prawem w przepisach o postepowaniu administracyjnym oraz sgdowo — administracyjnym $rodkéw
prawnych w sprawach, w ktorych Prezydent Miasta P. wykonujac zadania z zakresu administracji rzadowej (w zakresie
spraw wykonywanych przez Wydzial) jest strong.

W orzecznictwie wskazuje sie, iz ,starosta (prezydent miasta na prawach powiatu) wykonujacy zadania z zakresu
administracji rzagdowej moze udzieli¢ pelnomocnictwa do zlozenia o§wiadczenia o wypowiedzeniu wysokosci oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcej wltasnoéé Skarbu Panistwa (art. 11 ust. 11 art. 78
ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami, jedn. tekst: Dz.U. z 2014 r., poz. 518 ze zm.)”
- uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 10 lipca 2015 r., III CZP 40/15, OSNC 2016/6/71, www.sn.pl, LEX nr 1751209,
Biul.SN 2015/7/6-7, KSAG 2015/4/173-174.

Z tych wzgleddéw wypowiedzenie z dnia 17 grudnia 2009 r. nalezalo uzna¢ za skuteczne.
W rozpatrywanej sprawie powodka kwestionowala w calo$ci zasadno$¢ aktualizacji oplaty roczne;j.

Zgodnie z art. 72 ust. 1 u.g.n. oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny
nieruchomosci gruntowej okre$lonej zgodnie z art. 67 tej ustawy, przy czym przepis art. 72 ust. 3 cytowanej ustawy
stanowi, ze wysokoé¢ oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okreslenia w umowie
celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. Podstawowa stawka oplaty rocznej za
wieczyste uzytkowanie nieruchomosci jest stawka 3% majaca zgodnie z art. 72 ust. 4 pkt 5 ustawy zastosowanie do
wszystkich nieruchomosci nieposiadajacych przeznaczenia okreSlonego w pozostalych punktach cytowanego ustepu
(miedzy innymi cele mieszkalne, rolne i inne). Bezsporne bylo w sprawie, ze taka wysoko$¢ stawki obowiazuje co do
dzialek (...).

Przepis art. 77 ust. 1 u.g.n. stanowi, ze wysoko§¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeéciej niz raz na 3 lata, jezeli wartosé tej
nieruchomosci ulegnie zmianie. Jak wynika z art. 77 ust. 3 u.g.n., aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie na podstawie
wartoSci nieruchomoéci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego. Zgodnie za$ z art. 151 ust. 1 u.g.n
warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku,
okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych.



Istotne dla oceny zasadnoéci zadania powodki, a tym samym dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, bylo ustalenie
wartoSci spornych nieruchomosci gruntowych. W tym celu Sad dopuscilt dowdd z opinii bieglego, ktéra z przyczyn
opisanych szczegdlowo w czesci uzasadnienia po$wieconej ocenie dowoddw, uznat za prawidlows i na jej podstawie
przyjal, ze warto$¢ nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntéw nr 3/19 i 3/11, obreb P., arkusz mapy o5, wedlug
stanu i cen z dnia 17 grudnia 2009 r. wynosila 11.554.499 z}. Z kolei warto$¢ oznaczonej w ewidencji gruntéw nr 3/18
i3/13, obreb P., arkusz mapy 05, wedlug stanu i cen z dnia 17 grudnia 2009 r. wynosila 5.030.736 zl. Lacznie wartoéé
rynkowa prawa wlasno$ci dzialek nr (...) wynosila 16.585.235 zl.

W tym miejscu zaznaczy¢ nalezy, iz z uwagi na usytuowanie przedmiotowych dzialek o dwéch oddzielonych od siebie
kompleksach o odmiennym ksztalcie, oszacowanie warto$ci przeprowadzono oddzielnie dla dzialki nr (...) wraz z
przylegla dziatka nr (...), oddzielnie oszacowano wartoé¢ dzialki nr (...) wraz z przylegla dziatka nr (...).

Stosownie do przywolanego juz powyzej art. 77 ust. 1 u.g.n. aktualizacja oplaty rocznej dotyczy nieruchomosci
gruntowej. Definicja legalna pojecia nieruchomoéci gruntowej, zawarta w art. 4 pkt 1u.g.n., pokrywajaca sie z pojeciem
nieruchomos$ci w rozumieniu art. 46 k.c. oraz art. 24 ust.1 zd.1 u.k.w., zasadnicze znaczenie dla zakwalifikowania
gruntu do kategorii nieruchomo$ci przypisuje temu, aby grunt stanowil odrebny przedmiot wlasno$ci. Jezeli zostala
zalozona ksiega wieczysta obowiazuje zasada ,jedna ksiega - jedna nieruchomo$¢” (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 26 lutego 2003 r., II CKN 1306/00, Biul. SN 2003 r., nr 8, poz. 8, uchwala Sagdu Najwyzszego z dnia
7 kwietnia 2006 r., III CZP 24/06, OSNC 2007, nr 2, poz. 24). Uzasadnia to stanowisko, ze przedmiot prawa
uzytkowania wieczystego musi pokrywac sie z przedmiotem wlasnosci objetym ksiega wieczysta, gdyz uzytkowanie
wieczyste jest prawem, ktére obcigza nieruchomo$¢ gruntowa (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 30
pazdziernika 2003 r., IV CK 114/02, OSNC 2004, nr 12, poz. 201) — por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 15
maja 2013 r., IIT CZP 24/13. W konsekwencji nie mozna ustali¢ jednej oplaty rocznej za niezalezne od siebie prawa
uzytkowania wieczystego dwoch nieruchomosci stanowiacych odrebny przedmiot wlasnosci. Niemniej jednak na
dzien wypowiedzenia oplaty rocznej, tj. 17 grudnia 2009 r., przedmiotowe nieruchomosci byly zapisane w jednej
ksiedze wieczystej KW nr (...). Wyodrebnienie oddzielnych ksiag wieczystych dla przedmiotowych dzialek nie ma
znaczenia w niniejszej sprawie, gdyz badany jest okres na dzien wypowiedzenia umowy, a nie na chwile obecng. W
zwigzku z tym, ze wysoko$¢ zaktualizowanej oplaty rocznej zostata obliczona na dzien 17 grudnia 2009 r., Sad uznal,
ze ustali¢ nalezalo jedna oplate roczna dla wszystkich nieruchomosci, niezaleznie od zmian dokonanych w ksiedze
wieczystej i zmian podmiotowych po stronie uzytkownika wieczystego.

W Swietle poczynionych rozwazan, zaktualizowana oplata roczna za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
stanowiacej wlasno$¢ Skarbu Panstwa, polozonej w P. przy ul. (...), obreb P., arkusz mapy 05, oznaczonej geodezyjnie
jako dzialki (...), dla ktorej Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w P. prowadzi KW nr (...), 3/13 i 3/18, dla ktérych
Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w P. prowadzi KW nr (...) i 3/19, dla ktérej Sad Rejonowy Poznan — Stare

Miasto w P. prowadzi KW nr (...), o }acznej powierzchni 8.371 m®, poczawszy od dnia 1 stycznia 2010 r. winna wynosié
497.557,05 z} (16.585.235 zt x 3% = 497.557,05 z1). Powyzsze znalazlo wyraz w punkcie 1 wyroku.

Z uwagi na fakt, ze powodka domagala sie ustalenia niezasadno$ci podwyzszenia oplaty rocznej w caloéci, a Sad
przyjal, ze brak bylo podstaw do aktualizacji oplaty ponad kwote wskazang w punkcie 1 wyroku, w tej czesci, w ktorej
podwyzszenie uznal za zasadne, pow6dztwo podlegalo oddaleniu (punkt 2 wyroku).

Wartoé¢ przedmiotu sporu stanowila réznice pomiedzy dotychczasowa oplata, a ta zaproponowang przez pozwanego
i wynosila 267.127 zt (573.756,71 zt — 306.629,73 zl = 267.126,98 z1). Ostatecznie oplata roczna zostala obnizona do
kwoty 497.557,05 zl. Zatem obnizono ja o kwote 76.199 zl (573.756,71 zl - 497.557,05 zt = 76.199,66 z1). Z powyzszego
wynika, ze powodka wygrala niniejsza sprawe w 29%, a przegrala w 71% (776.199 zl w relacji do 267.127 zl).

W zwiagzku z tym zaszly podstawy do stosunkowego rozdzielenia kosztéw procesu pomiedzy stronami na podstawie
art. 100 zd. 1 k.p.c. Na koszty poniesione przez powodke skladaly sie: oplata od pozwu w wysokosci 13.357 zl, koszty
zastepstwa procesowego w wysokos$ci 7.200 zl ustalone zgodnie z § 6 pkt 7 rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci



z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t.j. Dz.U. z 2013 r. poz. 461 ze zm.).

Na koszty poniesione przez Skarb Panstwa skladaly sie: koszty zastepstwa procesowego w wysokosci 7.200 zl ustalone
w oparciu o art. 32 ust. 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2016 r. o Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej
(Dz.U.2016.2261) i § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZdziernika 2015 r. w sprawie oplat
za czynno$ci radcoOw prawnych (Dz.U.2015.1804 ze zm.), zaliczka na opinie bieglego 1.500 zl.

W toku postepowania zostaly poniesione wydatki tytulem wynagrodzenia bieglego sadowego za sporzadzenie opinii w
wysoko$ci 3.172,61 zl. Tym samym powddka powinna ponie$¢ kwote 2.251,84 zt (71%), a Skarb Panistwa — Prezydent
Miasta P. kwote 919,77 z (29%). Skarb Panhstwa — Prezydent Miasta P. uiScil zaliczke na poczet opinii bieglego w
wysokoéci 1.500 zt (k. 144 akt).

Z kolei w oplacie od pozwu pozwany powinien partycypowaé w wysokoéci 3.873,53 zl, tj. 20% z kwoty 13.357 zk. Zas
jesli chodzi o wynagrodzenie pelnomocnikéw stron, to udzial procentowy kazdej ze stron wynosi: powodki 2.088 zl,
w zakresie w jakim wygrala sprawe (29%), a 5.112 zl w zakresie w jakim przegrata sprawe (71%). Analogicznie tylko
odwrotnie rozkladaja sie koszty pozwanego.

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c. wzw. z art. 113 ust. 1 u.k.s.c. Sad obciazy}l strony kosztami
procesu powodke w 71%, a pozwanego w 29% i w zwigzku z tym:

f) zasadzil od Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta P. na rzecz powddki 3.873,53 zl tytulem czeSci oplaty sagdowe;j
od pozwu,

g) zasadzit od Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta P. na rzecz powo6dki 2.088 zl tytutem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego,

h) zasadzil od powddki na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej 5.112 zl tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego,

i) zasadzil od powodki na rzecz Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta P. 580,23 zt tytulem zwrotu wydatkéw
zwiazanych z opinia bieglego sadowego,

j) nakazal Sciagna¢ od powoddki na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Poznaniu kwote 1.671,61 zl tytulem
czeSci niepokrytych wydatkdéw zwigzanych z opinia bieglego sadowego.

/-/ SSO Magdalena Lawrynowicz
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