Sygn. akt: I C 1203/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 13 lipca 2012 roku
Sad Okregowy w Bialymstoku Wydzial I Cywilny
w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Elzbieta Krupinska
Protokolant: starszy protokolant Justyna Nowacka
po rozpoznaniu w dniu 12 lipca 2012 roku w Bialymstoku
na rozprawie
sprawy z powodztwa (...) Spolki Akcyjnej w B.
przeciwko Skarbowi Panistwa - Prezydentowi Miasta B.
o ustalenie

I. Ustala powodowi (...) Spolce Akcyjnej w B. wysokoS¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci

o powierzchni 12,3294 ha polozonej w B. przy ulicy (...), oznaczonej w operacie ewidencji gruntéw

i budynkoéw obrebu 12 jako dzialki o numerach: 189/8, 189/9, 189/11, 189/6, 189/12, 189/13, 189/14, 189/15, 189/16,
189/17,189/18,189/19

w kwocie 450.912,69 (czterysta piecdziesiat tysiecy dziewieéset dwanascie zlotych 69/100) zlotych od dnia 1 stycznia
2010 roku.

II. Umarza postepowanie w pozostalej czeSci;
ITI. Odstepuje od obcigzania stron brakujaca oplata od pozwu;

IV. Znosi wzajemnie pomiedzy stronami pozostale koszty procesu.

UZASADNIENIE

Powodka (...) Spoltka Akcyjna w B. wniosla o ustalenie, ze podwyzszenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej, polozonej w B. przy ul. przy ul. (...), oznaczonej numerami geodezyjnymi
(...) o lacznej powierzchni 12.33294 ha dokonane wypowiedzeniem Prezydenta Miasta B. dzialajacego jako starosty
wykonujacego zadania z zakresu administracji rzadowej z dnia 28 grudnia 2009 roku decyzja znak: S. (...)jest
nieuzasadnione, a takze o ustalenie oplaty za uzytkowanie wieczyste w dotychczasowej wysoko$ci 214.161,68 z} oraz
o zasadzenie kosztow procesu /k. 54, 87/.

W uzasadnieniu wskazala, iz wyceny, bedacej podstawg aktualizacji, dokonano dla poszczegblnych dzialek, a nie dla
calej nieruchomosci znajdujacej sie w uzytkowaniu wieczystym. Jednocze$nie powodowa spotka przedstawila tez
szereg zarzutow do operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego i stanowigcego podstawe
zwiekszenia wspomnianej oplaty wskazujgc m.in. na nieuwzglednienie uksztaltowania terenu, brak oceny wplywu
shuzebnosci przejazdu na warto$é nieruchomosci oraz innych wplywajacych na nig czynnikow.



Pozwany Skarb Panstwa — Prezydent Miasta B. w sprzeciwie od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w B. z dnia 30 marca 2011 roku znak: (...)wnosil o ustalenie oplaty rocznej za rok 2010 i nastepne lata z tytulu
uzytkowania wieczystego opisanej wyzej nieruchomosci w wysokoéci 712.068,86 zl, a takze o zasadzenie od powddki
na rzecz pozwanego kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac stanowisko strona pozwana wskazala, ze chociaz Samorzadowe Kolegium Odwolawcze opisanym wyzej
orzeczeniem ustalito wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste w dotychczasowej wysokos$ci /214.161,68 z/ z
uwagi na brak w momencie wypowiadania owej oplaty prawidlowo sporzadzonym operatem szacunkowym, to jednak
bezsprzecznie warto§¢é wspomnianej nieruchomosci wzrosta od czasu ostatniej aktualizacji, tj. od 2004 roku.

Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Bezspornym jest, iz powddka (...) Spotka Akcyjna w B. jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowe;j
potozonej w B. przy ul. (...), oznaczonej numerami geodezyjnymi (...) o lacznej powierzchni 12.33294 ha.
Dotychczasowa oplata roczna za uzytkowanie wieczyste ustalona w 2004 roku wynosila 214.161,68 zl.

Sporu nie budzi tez fakt, ze Prezydent Miasta B. pismem z dnia 28 grudnia 2009 roku wypowiedzial wysoko$¢
dotychczas obowiazujacej oplaty rocznej i zaoferowal przyjecie oplaty rocznej na rok 2010 i lata nastepne w
kwocie 712.068,86 zl. Oparl sie w tym zakresie na sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego M. D. operacie
szacunkowym, zgodnie z ktérym warto$¢ opisanej wyzej nieruchomosci wynosila 23.735.628,62 zt /k. 60, 62 — 81/.

W zwiazku z powyzszym powodka pismem z dnia 28 stycznia 2010 roku zlozyla do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w B. zastepujacy pozew wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona
i zawyzona. Na poparcie swojego zadania podniosla — jak juz wyzej wskazano — iz wyceny, bedacej podstawa
aktualizacji, dokonano dla poszczeg6lnych dzialek, a nie dla calej nieruchomosci znajdujacej sie w uzytkowaniu
wieczystym. Jednocze$nie powodowa spoélka przedstawila tez szereg zarzutdbw do operatu szacunkowego
sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego i stanowiacego podstawe zwiekszenia wspomnianej oplaty
wskazujac m.in. na nieuwzglednienie uksztaltowania terenu, brak oceny wplywu stuzebnosci przejazdu na wartosé
nieruchomoéci oraz innych wplywajacych na nig czynnikéw /k. 54 — 55/.

W toku postepowania przed SKO powodowa spotka przedlozyla takze opinie Komisji Arbitrazowej (...) Federacji
Stowarzyszen (...) z dnia 12 stycznia 2011 roku, zgodnie z ktoéra operat M. D., na ktérym opart sie Prezydent Miasta
B., z uwagi na zawarte w nim bledy w dacie jego sporzadzenia nie powinien stanowi¢ podstawy okreslenia wartosci
rynkowej nieruchomosci, shuzacej do aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego /k. 13 — 29/.

Orzeczeniem z dnia 30 marca 2011 roku znak: (...) Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w B. uznato wypowiedzenie
za nieuzasadnione, ustalilo wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego opisanej wyzej nieruchomosci
gruntowej za 2010 rok i lata nastepne w wysokoSci obowigzujacej przed wypowiedzeniem oraz przyznalo
uzytkownikowi wieczystemu od Prezydenta Miasta B. zwrot kosztéw postepowania w wysokosci 6.500 z. W
uzasadnieniu SKO powolalo sie na wspomniang wyzej opinie Komisji Arbitrazowej (...) Federacji Stowarzyszen
(...) i wskazalo, ze z tego wzgledu wlasciciel — pozwany — w momencie wypowiadania powodowej spolce oplaty za
uzytkowanie wieczyste nie dysponowat prawidlowo sporzadzonym operatem szacunkowym,/k. 5/.

Od powyzszego orzeczenia pozwany Skarb Panstwa — Prezydent Miasta B. — zlozyl sprzeciw domagajac sie ustalenia
oplaty rocznej za rok 2010 i lata nastepne w kwocie 712.068,86 zI motywujac to wskazang wyzej argumentacja /k. 18
—19/. Stanowisko to podtrzymal w toku postepowania przed Sagdem rozpoznajacym niniejsza sprawe /k. 53/.

Zgodnie z art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U. z 2000r. Nr 46 poz.
543 z p6zn. zm.) za oddanie nieruchomoéci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie oplaty: pierwsza i oplaty
roczne. Obowiazek uiszczenia oplat rocznych obciaza kazdego uzytkownika wieczystego, a wysoko$é oplat uzalezniona
jest od ceny nieruchomosci gruntowej (art. 72 w zw. z art. 67 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami).



Ustalenie naleznych oplat nastepuje in concreto w umowie o oddaniu gruntu w wieczyste uzytkowanie. Oplaty roczne
z tytulu uzytkowania wieczystego maja charakter cywilnoprawnego $wiadczenia okresowego. Nalezy je, wiec spelniac
periodycznie, a w razie aktualizacji oplat nalezy spelnia¢ $wiadczenie podwyzszone.

Podstawa do ustalenia oplaty za uzytkowanie wieczyste jest warto$¢ nieruchomosSci gruntowej oraz stawka
procentowa, okre§lona rbéznie w zaleznosci od celu, na jaki w uzytkowanie wieczyste zostala przekazania
nieruchomoéé.

Zgodnie z art. 67 ww. ustawy warto$¢ nieruchomosci okresla rzeczoznawca majatkowy. Po my$li za$ art. 77 ust. 1
ww. ustawy wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej moze by¢ aktualizowana nie
czeSciej niz raz w roku, jezeli warto$c¢ tej nieruchomosci ulegla zmianie. Dla skuteczno$ci aktualizacji oplat rocznych
konieczne jest zastosowanie procedury z art. 78 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Tryb wypowiedzenia i sposob
zaskarzenia tego wypowiedzenia reguluje przepis art. 78 i 80 ww. ustawy. Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z
dnia 29 pazdziernika 1997 roku /II CKN 281/97 OSNC 1998 r. zesz. 4 poz. 65/ wskazal, ze spor sadowy o ustalenie
wysokosci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego uksztaltowany zostal, jako spor ustalajacy.

W przedmiotowej sprawie nie byto kwestionowane, iz doszlo do wypowiedzenia wysoko$ci dotychczasowej wysokoSci
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej w B. przy ul. (...), ktorej
uzytkownikiem wieczystym jest powodowa spoétka. Utrzymywala ona jednoczeénie w toku niniejszego postepowania,
iz wlaéciciel — pozwany — w momencie wypowiadania powodowe]j spodlce oplaty za uzytkowanie wieczyste nie
dysponowal prawidlowo sporzadzonym operatem szacunkowym. W zwigzku z tym sporzadzenie w chwili obecnej
innego operatu mogloby skutkowac¢ jedynie na przyszloé¢. Inna kwestia sporna pozostawala przy tym wartoéc
nieruchomo$ci, a przez to wysokos¢ ustalonej przez pozwanego oplaty.

Odnoszac sie do argumentacji powodowej spotki nie sposéb zdaniem Sadu pominaé, iz istotnie — tak jak wskazywal
pozwany — zgodnie z art. 77 ust. 3 ustawy, podstawy wypowiedzenia oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nie
stanowi operat szacunkowy, ale zmiana warto$ci nieruchomoéci. W niniejszej sprawie wzrost warto$ci nieruchomosci
przyjety zostal w oparciu o operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego M. D., o ktérym
prawidlowo poinformowano powddke w wypowiedzeniu. Natomiast fakt, iz wspomniana wyzej Komisja Arbitrazowa
negatywnie wypowiedziala sie w przedmiocie tego operatu ma znaczenie o tyle, ze niejako przekresla ustalong w nim
warto$¢ nieruchomosci, natomiast nie niweluje samego postepowania aktualizacyjnego. Wynika to wprost z art. 157
ust. 1a ustawy. Zgodnie z jego treécia, operat szacunkowy, w odniesieniu do ktérego zostala wydana ocena negatywna,
dopiero od dnia wydania tej oceny traci charakter opinii o warto$ci nieruchomoéci, o ktérej mowa w art. 156 ust. 1
ustawy. Nie mozna zatem przyjac, ze na date wypowiedzenia operatu w ogole nie byto. W zwiazku z tym okolicznoécia
wymagajaca ustalenia pozostawala warto$¢ nieruchomosci, ktorej uzytkownikiem wieczystym pozostawala powodowa
spolka.

Analiza przepis6w dotyczacych aktualizacji optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego wskazuje na konieczno$c
ustalenia warto$ci nieruchomos$ci. Warto$c te zgodnie z art. 150 ustawy o gosp. nieruch. uzyskuje sie w wyniku wyceny
nieruchomoéci. Zgodnie z art. 152 ww. ustawy sposoby okreélenia wartoSci, stanowigce podejécie do ich wyceny, sa
uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikéw wplywajacych na warto§é nieruchomosci, przy czym ustawodawca
wyrdznia podejécia: pordwnawcze, dochodowe, kosztowe lub mieszane. Podejécie porownawcze polega na okresleniu
wartoSci nieruchomo$ci przy zalozeniu, ze warto$é ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego, przy czym nastepnie warto$c te koryguje sie w zalezno$ci od wskazanych
w dalszej czeSci art. 153 ust. 1 ww. ustawy przestanek.

Szczegotowe zasady wyceny nieruchomosci wskazane zostaly w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 7.VI1.1998 r.
w sprawie szczegdtowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego.

Zgodnie z § 22 ww. rozporzadzenia dla ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej oddawanej w uzytkowanie wieczyste
oraz dla aktualizacji oplat rocznych z tego tytulu okresla sie jej wartoéé, jako przedmiotu prawa wlasno$ci, a te okresla



sie w podejéciu poréwnawczym. Oznacza sie, ze jedynym podejéciem, jakie nalezy zastosowa¢ przy okresleniu wartosci
nieruchomosci dla aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego jest podejscie poréwnawcze. W podejSciu tym
biegly rzeczoznawca moze zastosowaé jedng z dwoch metod: poréwnania parami lub analizy statystycznej rynku, przy
czym zgodnie z przywolanym wyzej przepisem stosujac jedna z metod rzeczoznawca powinien uwzglednié polozenie
nieruchomoéci, rodzaj, przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego, stopieii wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania.

W przedmiotowej sprawie Sad dysponowat sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego na zlecenie pozwanego
operatem szacunkowym, ktory stanowil podstawe sprzeciwu od orzeczenia SKO. Majac jednak na wzgledzie
poczynione wyzej uwagi nie mogla ona zosta¢ wzieta pod uwage przez Sad. Tym samym za$, nalezalo przychylié¢ sie do
wniosku pozwanego i dopusci¢ dowdd z opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci na okoliczno§é
wyceny przedmiotowej nieruchomosci w celu dalszego ustalenia wysokos$ci oplaty z tytulu wieczystego uzytkowania.

Zgodnie z opinig bieglego sadowego M. S., warto§¢ wspomnianej nieruchomos$ci wynosi kwote 13.623.987,00 zl /k
115 — 137/. Mimo pisemnych wyja$nien /k. 168 — 170/ oraz opinii uzupekiajacej na rozprawie w dniu 16 lutego 2012
roku /k. 182 — 186/, opinia ta byla nadal przedmiotem zastrzezen zglaszanych przez strony. W zwiazku z tym Sad
dopuscit takze dowdd z opinii innego bieglego na opisana wyzej okolicznosc.

W mysl opinii bieglego sadowego T. M., warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego
wynosi 15.030.423 zl. Sad uznal, iz opinia sporzadzona przez bieglego, jako opracowana w sposéb prawidlowy i
rzetelny, w pelni zastuguje na obdarzenie jej walorem wiarygodno$ci. Poddaje sie ona bowiem pozytywnej weryfikacji
w oparciu o kryteria takie jak: zgodnos¢ z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziom wiedzy bieglego, podstawy
teoretyczne opinii, a takze spos6b motywowania oraz stopien stanowczo$ci wyrazonego w opinii wniosku (tak m.in.
postanowienie SN z dn.07.11.2000 roku, OSNC2001/4/64, I CKN 1170/98). Biegly w sposdb nie budzacy watpliwosci
przedstawil tok swego rozumowania w dochodzeniu do wnioskdw konicowych opinii. Nadto podkresli¢ nalezy, iz biegly
jest specjalista w swojej dziedzinie, posiada odpowiednia wiedze i doSwiadczenie, a sporzadzone przez siebie opinie
sformulowal na podstawie akt oraz specjalistycznej dokumentacji. Tym samym Sad w calo$ci podzielil stanowisko
wyrazone przez bieglego. Na szczegblng uwage zastuguje tez fakt, iz ostatecznie nie byta ona réwniez kwestionowane
przez zadna ze stron.

Oszacowana przez bieglego warto$¢ nieruchomosci w kwocie 15.030.423 zt dala podstawy do ustalenia rocznej oplaty
z tytulu uzytkowania wieczystego przy zastosowaniu 3% stawki oplaty na laczng kwote 450.912,69 zl.

Majac na uwadze powyzsze na mocy art. 77 ust. 1w zw. z art. 80 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomoéciami (Dz. U. z 2000r. Nt 46 poz. 543 z pdzn. zm.) orzeczono jak w pkt I sentencji wyroku.

Wobec zgodnych stanowisk stron na rozprawie w dniu 12 lipca 2012 roku, Sad, na podstawie art. 355 § 1 kpc, umorzy}
postepowanie w pozostalej czesci.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 102 kpc. W zwiazku z tym Sad odstapil od obciazania stron brakujaca oplata
od pozwu oraz zniést wzajemnie pomiedzy stronami pozostale koszty procesu.



