Sygn. akt: I C 753/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 czerwca 2019 1.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym: Przewodniczacy: SSO Juliusz Ciejek
Protokolant: p.o. sekr. sad. A. K.

po rozpoznaniu w dniu 18 czerwca 2019 r. w Olsztynie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Aeroklubu (...) w W.

przeciwko (...)O.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

L. ustala, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w O., przy ulicy (...), oznaczonej
numerami dziatek: (...), o lacznej powierzchni 63,7229 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w O. prowadzi ksiege wieczysta

nr (...), wynosi:
- wroku 2016 — 1zl 20 gr (jeden zloty dwadzieécia groszy),
- wroku 2017 — 13.720 zl 14 gr (trzynaScie tysiecy siedemset dwadzieécia zlotych czternascie groszy),

- poczynajac od roku 1 stycznia 2018 — 27.439 zt 8 gr (dwadzieScia siedem tysiecy czterysta trzydziesci dziewieé ztotych
osiem groszy),

II. w pozostalym zakresie powddztwo oddala,

III. zasadza od pozwanego (...)O. na rzecz powoda Aeroklubu (...) w W. kwote 17.624 zl 91 gr (siedemnascie tysiecy
sze$cset dwadzie$cia cztery zlote dziewiecdziesiat jeden groszy) tytulem kosztoéw procesu.

Sygn. akt. I C 753/17

UZASADNIENIE

Powo6d Aeroklub (...) w W. skierowal w dniu 5 listopada 2015 r. (L. Dz. S.. (...)) do (...)wniosek o ustalenie za
niezasadng aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci (...) O., polozonej w O. przy
ul. (...), oznaczonej, jako dzialki nr (...) po wypowiedzeniu mu wysoko$ci dotychczasowej oplaty. Wskazywal, ze w
zwiazku z pismem pozwanego (...)proponujacym aktualizacje oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie z kwoty 0,60 z
do kwoty 400.310 zl wnosi o ustalenie, ze oszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomosci (majaca stanowi¢ podstawe do
obliczenia oplaty) jest zawyzona. Ponadto podniosl, Ze operat szacunkowy w oparciu, o ktéry zostala ustalona nowa
wysoko$é oplaty rocznej byl wadliwy, a w zwiazku z tym nie mogl stanowié podstawy ustalenia warto$ci nieruchomosci.
Na koniec wnio6st o udzielenie 99 % bonifikaty od oplaty rocznej, ewentualne dalsze respektowanie bonifikaty w
wysokoSci 90%. Sprawa ta zostala zarejestrowana pod sygn. (...). (k. 9-10v, 4-8)



Orzeczeniem z dnia 8 listopada 2017 r. (...)w O. uznalo wniosek powoda za zasadny. Sklad orzekajacy Kolegium
stwierdzil, ze operat wykonany na zlecenie Prezydenta O. zawiera nieprawidlowosci i jako taki nie moze by¢
wykorzystany do aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste. (orzeczenie w: aktach (...))

Od orzeczenia Kolegium skuteczne sprzeciwy wniosly obie strony. Przy czym A. wylacznie w zakresie kosztéw
postepowania przed tym organem, natomiast (...)w zakresie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej jest uzasadniona.
(sprzeciwy w: aktach (...))

Zgodnie z art. 80 ust. 1, 2 i 3 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o0 gospodarce nieruchomo$ciami (t. jedn. Dz. U. z 2018 r.,
poz. 121 — dalej, jako u.g.n.) wskutek wniesienia sprzeciwu przez Skarb Panstwa:

a) orzeczenie Kolegium utracilo moc w caloéci (art. 80 ust. 3),

b) sprzeciw zostal potraktowany, jako zadanie przekazania sprawy do sadu wlasSciwego ze wzgledu na miejsce
polozenia nieruchomoéci (art. 80 ust. 1),

¢) wniosek, ktory zainicjowal postepowanie przed Kolegium, zastapil pozew (art. 80 ust. 2).

W konsekwencji, Aeroklub (...) w W. stal sie powodem w sprawie przeciwko (...)O. o ustalenie wysokos$ci oplaty rocznej
z tytulu wieczystego uzytkowania.

Majac na uwadze tre$c zastepujacego pozew wniosku uzytkownika wieczystego oraz sprzeciwu, jak roéwniez pism
stanowigcych uzupelnienie pozwu, nalezalo nadto uzna¢, ze A. kwestionuje podwyzszenie przez pozwanego oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste w calosci. Powod zadat nadto udzielenia mu bonifikaty w wysoko$ci 99% oplaty
lub utrzymania dotychczasowej bonifikaty w wysokosci 90% oplaty. Jego zdaniem oplata ta winna wynosi¢ — juz z
uwzglednieniem 99% bonifikaty, kwote w wysokos$ci 1.309,72 zI. Ponadto wnosil o zasadzenie od pozwanego na jego
rzecz kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, jak réwniez kosztéw wywolanych postepowaniem
przed (...). W uzasadnieniu swoich zadan powod wskazywal, ze nieruchomos$é jest wykorzystywana na dzialalnoéc
sportowa, szkoleniowg, a na funkcjonujacym na niej lotnisku nie odbywaja sie przewozy pasazerskie ani przewozy
towar6ow o charakterze zarobkowym. Nieruchomos$é zostala sklasyfikowana, jako nieuzytki, laki trwale, grunty
zadrzewione i zalesione, a w ograniczonym zakresie, jako tereny komunikacyjne. Jeéli za$§ chodzi o udzielenie
bonifikaty to wskazywal, Ze jest to zasadne ze wzgledu na jego sytuacje finansowa. (k. 9-10v, 4-7v, 23-34v, k. 55-58)

Postanowieniem z dnia 9 maja 2018 r. Sad na podstawie art. 25 § 1 k.p.c. sprawdzil warto§¢ przedmiotu sporu, a
nastepnie na podstawie art. 22 k.p.c. ustalil ja na kwote 269.338 zl. (k. 70)

Pozwany (...) O. zastepowany przez (...)wni6st o oddalenie powodztwa w caloSci i zasgdzenie od powoda na rzecz
Skarbu Panstwa - Prezydenta O. kosztow postepowania, natomiast na rzecz (...)kosztow zastepstwa procesowego wg.
norm przepisanych. W uzasadnieniu wskazal, ze nowa warto$¢ nieruchomosci zostala okreslona prawidlowo na kwote
40.031.000 zl, a oplata z tytulu uzytkowania wieczystego wynosi 1% tej wartoSci — zgodnie z art. 72 ust. 3 pkt 4
u.g.n., 400.310 zk Podniést rowniez, ze zastosowanie bonifikaty ma charakter fakultatywny, a powod nie wystepowal
z wnioskiem o jej udzielenie (k. 76-80).

Sad ustalil, nastepujqcy stan faktyczny:

Dzialki nr (...) o lacznej powierzchni 63,7229 ha i objete ksiega wieczysta nr (...), polozone sa przy ulicy (...) w O. i
stanowig wlasno$¢ (...). Na podstawie decyzji z dnia 19 czerwca 1976 r. i umowy z dnia 21 lipca 1976 r. wraz z innymi
dzialkami zostaly oddane powodowi w uzytkowanie wieczyste. Oplate roczna z tego tytulu ustalono z uwzglednieniem
90% obnizki. Strony w/w aktow nie wskazaly celu, na jaki przedmiotowa nieruchomos$¢ zostaje oddana powodowi w
uzytkowanie wieczyste. Od 2009 r. wysoko$c¢ oplaty rocznej z uwzglednieniem w/w obnizki ustalona zostata na kwote
60 gr.



(dowdd: decyzja z dnia 19 czerwca 1976 1. k. 11-12, akt notarialny k. 15-16v, uproszczony wypis z rejestru gruntow —
k. 146-147, odpis ksiegi wieczystej — k. 148-159, pismo (...)24 wrze$nia 2015 r. w: aktach (...))

Pismem z dnia 2 pazdziernika 2015r. (...)O., dzialajacy w imieniu pozwanego, wypowiedzial powodowi dotychczasowa
wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste ze skutkiem na dzieni 31 grudnia 2015 r. Jednocze$nie zaproponowat
nowa wysoko$¢ oplaty w kwocie 400.310 zl, ktéra mialaby obowiazywa¢ od dnia 1 stycznia 2016 r., Przy czym
wskazal, Zze nowa wysoko$¢ oplaty rocznej zostala ustalona przy zastosowaniu stawki 1% od wartoSci nieruchomosci
w wysoko$ci 40.031.000 zl ustalonej w oparciu o operat szacunkowy, sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego.
Dalej podal, ze z uwagi na fakt, ze zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza, co najmniej dwukrotno$c
wysokos$ci dotychczasowej oplaty rocznej, nowa oplata bedzie wynosi¢: w roku 2016 — 1,20 zl, w roku 2017 -
200.155,60 z} oraz od 1 stycznia 2018 r. — 400.310 zl, tj. 1 % ceny gruntu.

(dowod: pismo (...)z dnia 24 wrze$nia 2015 r. w: aktach (...), pismo (...)z dnia 2 pazdziernika 2015 r. wraz z
potwierdzeniem odbioru — k. 82-83)

Na skutek wniosku powoda sprawe skierowano do (...)w O.. Orzeczeniem z dnia 8 listopada 2017 r. Kolegium uznato
wniosek powoda za zasadny, wskazujac, ze operat szacunkowy przedstawiony przez pozwanego w celu ustalenia
podstawy do wyliczenia oplaty rocznej, opracowany przez rzeczoznawce M. W. (1), zostal sporzadzony z uchybieniami
i bledami. W toku postepowania poddano go ocenie (...) (...) Stowarzyszenia (...). Komisja ta, jako organizacja
zawodowa rzeczoznawcodw majatkowych, w trybie art. 156 ust 1 i ust. 1 a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
zakwestionowala dobor obiektow podobnych przyjetych do oceny, co miato wplyw na przyjeta wartos$¢ nieruchomosci.
We wnioskach wskazywano, ze konieczne jest wlaSciwe oznaczenie przeznaczenia wycenianej nieruchomosci.
Podkre$lano, ze wyceniana nieruchomo$¢ nie pehni roli lotniska pasazerskiego. Tak wiec do poréwnania nie mozna
przyjaé nieruchomosci drogowych jako podobnych.

(dowod: orzeczenie (...) z dnia 8 listopada 2017 r. oraz potwierdzenie doreczenia orzeczenia w: aktach (...))

Dzialki nr (...) zostaly wyodrebnione decyzjg (...) O. z 30 czerwca 2014 r. z dzialki nr (...). Stanowa zawarty kompleks
bedacy terenem lotniska O.-D., ktore polozone jest w zachodniej czesci O.. Nie stanowi ono portu lotniczego i nie
ma stalego polaczenia z zadnym z miast polskich, czy zagranicznych. Posiada za to charakter sportowo-szkoleniowy.
Obsluguje samoloty sportowe, transportu sanitarnego oraz male samoloty pasazerskie. Na dzialce nr (...) znajduje sie
pas startowy o nawierzchni asfaltowej, o wymiarach 850 m x 25 m. Dodatkowo na dzialce tej znajduje sie ladowisko i
fragmenty utwardzenia terenu. Zadna z dzialek wehodzacych w sklad tego kompleksu nie jest dziatka zabudowana. Ich
ksztalt jest nieregularny, jednakowoz plaski, nieznacznie zadrzewiony oraz ogrodzony. W sasiedztwie przedmiotowej
nieruchomoéci znajduja sie osiedla zabudowy jednorodzinnej D., tereny rekreacji przywodnej oraz kompleksy lesne.
W odleglosci ok 600 m od tego terenu znajduje sie rowniez brzeg jeziora U. — najwiekszego (...) akwenu.

(dowod: opinia bieglej sadowej z zakresu wyceny i szacowania nieruchomosci M. K. - k. 136-144, 169-186, odpis ksiegi
wieczystej — k. 148-159, pisemna opinia uzupelniajaca bieglej sadowej z zakresu wyceny i szacowania nieruchomosci
M. K. — k. 255-262, ustna uzupelniajgca opinia uzupekiajaca opinia bieglej sadowej z zakresu wyceny i szacowania
nieruchomosci M. K. — k.298v-299)

Szacunkowa warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci wedlug stanu i cen na dzien 2 pazdziernika 2015 r. -
date wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego - wynosila 27.439.081 zl.

(dowdd: opinia biegtej sadowej z zakresu wyceny i szacowania nieruchomosci M. K. - k. 136-144, 169-186, odpis ksiegi
wieczystej — k. 148-159, pisemna opinia uzupelniajaca bieglej sadowej z zakresu wyceny i szacowania nieruchomosci
M. K. — k. 255-262, ustna uzupelniajaca opinia uzupelniajaca opinia bieglej sadowej z zakresu wyceny i szacowania
nieruchomosci M. K. — k.298v-299)

Sad zwazyl, co nastepuje:



Powodztwo bylo zasadne w przewazajacej czesSci.

Sad za podstawe swych rozwazan przyjal przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami
(Dz. U. Dz.U. 1997 nr 115 poz. 741) (dalej: u.g.n.). Zgodnie z art. 71 ust. 1 u.g.n. za oddanie nieruchomosci gruntowej

w uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwsza oplate i oplaty roczne. Artykul 72 w/w ustawy zawiera z kolei regulacje
dotyczaca wysokoSci oplaty rocznej, stanowiac w ust. 1, iz oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug
stawki procentowej od ceny nieruchomoéci gruntowej okreslonej zgodnie z art. 67. Zgodnie z ust. 3, wysoko$¢ stawek
procentowych oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okreslonego w umowie celu, na jaki
nieruchomo$é gruntowa zostata oddana, i wynosi, dla przedmiotowej nieruchomosci 1%. Do kwestii aktualizacji oplaty
rocznej odnosi sie natomiast art. 77 i nast. u.g.n. Pierwszy z tej puli przepisow stanowi, ze wysoko$¢ oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomogci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czesciej
niz raz na trzy lata, jezeli warto$c¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate roczng ustala sie, przy
zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty.
Aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej,
na podstawie wartoSci nieruchomosci gruntowej okre$lonej przez rzeczoznawce majatkowego.

Wlasciwy organ zamierzajacy zaktualizowac oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci gruntowej
powinien wypowiedzie¢ na pisémie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego,
przesylajac rownoczeénie oferte przyjecia jej nowej wysokoséci. W wypowiedzeniu nalezy wskazaé sposob obliczenia
nowej wysokoSci oplaty i pouczyé uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do
wypowiedzenia dolacza sie informacje o wartoSci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 77 ust. 3, oraz o miejscu, w
ktérym mozna zapoznac sie z operatem szacunkowym. Do doreczenia wypowiedzenia stosuje sie przepisy Kodeksu
postepowania administracyjnego. Uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia,
zlozy¢ do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci,
wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokos$ci. Wniosek,
o ktorym mowa w ust. 2, sklada sie przeciwko wlasciwemu organowi. Ciezar dowodu, ze istniejg przestanki do
aktualizacji oplaty, spoczywa na wlaéciwym organie. Zlozenie wniosku, o ktérym mowa w ust. 2, nie zwalnia z
obowiazku uiszczania oplat w dotychczasowej wysokoéci. W przypadku niezlozenia wniosku wlasciwy organ oraz
uzytkownika wieczystego obowiazuje nowa wysoko$¢ oplaty zaoferowana w wypowiedzeniu.

Strona pozwana dokonujac wypowiedzenia stronie powodowej dotychczasowej stawki oplaty rocznej dopemila
wymog6w formalnych wynikajacych z powyzej przytoczonych przepiséw prawa skladajgc stronie powodowej pismem
z dnia 2 pazdziernika 2015 r. wypowiedzenie stawki oplaty roczne;j.

Przytoczona wyzej regulacja wprowadzala mozliwoéé¢ aktualizacji oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste w
przypadku, gdy warto$¢ nieruchomoéci ulegala zmianie (a wiec zaréwno ulegla podwyzszeniu badz tez obnizeniu).
Natomiast przyczyna, dla ktorej ustawodawca przewidzial mozliwo$é/obowiazek aktualizacji oplaty w okresie
nie czestszym niz raz na trzy lata jest okoliczno$é, iz oplaty roczne za uzytkowanie wieczyste maja charakter
cywilnoprawny i stanowia swego rodzaju ekwiwalent za korzystanie z gruntéw Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego z wylaczeniem innych osdb. Skoro, wiec s3 one ustalane, jako okreslony procent od warto$ci
nieruchomoéci, to ich wysoko$¢ powinna by¢ uzalezniona od ich aktualnej wartoéci.

Wilasnie ta okoliczno$é, tj. warto$¢ nieruchomosci objetej aktualizacja oplaty rocznej, stanowita kwestie sporna miedzy
stronami w niniejszej sprawie. Powod twierdzil, bowiem, ze (...) O., wypowiadajac dotychczasowa wysoko$¢ oplaty i
proponujac nowa, oparl sie na nieprawidlowo dokonanej i nierzetelnej wycenie nieruchomosci, skutkiem, czego oplata
zostala zawyzona. Jednocze$nie wnioskowano o udzielenie bonifikaty w wysoko$ci 99 % lub tez pozostawienie oplaty
w dotychczasowej wysokoéci 90 %. Natomiast pozwany (...)O. uznawal, iz operat szacunkowy ustalil wladciwa wartosé
dzialek objetych niniejszym postepowaniem, a zatem zaproponowana wysoko$¢ oplaty rocznej po aktualizacji jest
odpowiednia. Zadna ze stron nie kwestionowala natomiast stawki procentowej oplaty rocznej wskazanej w ofercie



aktualizacyjnej na 1%, tym samym ten element wysoko$¢ stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego pozostawal poza sporem.

W celu ustalenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, a tym samym ustalenia warto$ci dzialek nr (...)
na date wypowiedzenia i aktualizacji oplaty rocznej, Sad przeprowadzil, zgodnie z wnioskami stron — dowdd z opinii
bieglej sadowej z zakresu wyceny i szacowania nieruchomos$ci. W ocenie Sadu sporzadzona opinia stanowi wiarygodne
Zzrodto informacji i zostala wykonana zgodnie z zasadami i standardami obowigzujacymi w zakresie szacowania
nieruchomosci dla potrzeby aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.

Do powyzszej opinii z dnia 3 grudnia 2018 r. zastrzezenia zlozyly obie strony. Pozwany wskazywal na szereg uchybien,
w tym wadliwe przyjecie przez biegla przeznaczenia nieruchomosci, jako lotniska cywilno-sportowego o charakterze
sportowo-szkoleniowym, zamiast prawidlowo, jako lokalny port lotniczy i baze sportéow lotniczych o charakterze
komunikacyjnym oraz zbyt waski zakres transakcji przyjetych do poréwnania, albowiem zaledwie trzy (on natomiast
we wlasnym zakresie wyszczeg6lnil pieé¢ takich transakcji). Ponadto ponidst zarzuty do proceséw obliczeniowych
i przyjetych wspolczynnikow. Natomiast powod wskazal, ze wnosi o poprowadzenie dowodu uzupelniajacego z
opinii w/w bieglej, ktérej przedmiotem bedzie ustalenie warto$ci nieruchomosci, bedacej przedmiotem opinii, przy
uwzglednieniu cen transakcji nieruchomosci, ktére sg dostepne na rynku krajowym, w tym lotnisk powojskowych.
Jak podawal powodem powyzszego bylo to, ze mimo przyjecia przez biegla metody poréwnawczej i wskazania
jednej nieruchomos$ci o podobnym charakterze i parametrach, co przedmiotowa, tj. lotniska na terenie K. (okolice
C.), biegla w swojej opinii nie dokonala ich poréwnania. Dalej podal, ze jego zdaniem, brak jest uzasadnienia do
przyjecia przez biegla, innego charakteru nieruchomo$ci, niz ten zgodny z jego faktycznym przeznaczeniem. Na koniec
wniost o przekazanie sporzgdzonego operatu szacunkowego (...) Federacji (...) w celu zbadania jego przydatnoSci i
poprawnosci.

Biegla do powyzszych zarzutéw ustosunkowala sie na pi$mie, skladajac wyjasnienia miedzy innymi w przedmiocie
przeznaczenia przedmiotowej nieruchomosci opierajac sie w tym zakresie na studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego O., a takze z opracowan planistycznych. Podkreslila, ze z uwagi na brak w badanym
okresie czasu na rynku wystarczajacej liczby transakcji dotyczacych sprzedazy nieruchomosci gruntowych o funkgeji
lotnisk sportowych (jedynie jedna, o ktorej byla mowa wyzej) oraz majac na uwadze, ze przedmiotowa nieruchomosé
polozona jest w strefie funkcjonalno-przestrzennej otoczenia Jeziora K. i stanowi lotnisko o charakterze sportowym
uznala, ze przedmiotowa nieruchomos¢ zblizona jest swoim charakterem do nieruchomosci sportowo-rekreacyjno-
turystycznych. Dlatego tez na potrzeby wyceny dalsza analiza objela rynek niezabudowanych nieruchomosci o
takim wla$nie charakterze polozonych w O. i jego najblizej okolicy. Odniosla sie szczegélowo do kwestii doboru
nieruchomoéci do poréwnania z przedmiotowa. Wskazala, ze przeprowadzila gruntowng analize funkcji celem
odpowiedniego doboru nieruchomoéci lokalnych do przedmiotowej nieruchomosci. Podala, ze przyjela transakcje
nieruchomosci stanowigc tereny sportu i rekreacji. Odnoszac sie do transakeji przedstawionych przez pozwanego,
podala, ze zostaly one zawarte po dniu 2 paZdziernika 2015 r. tj. po dacie, na ktéra nalezalo sporzadzié
wycene przedmiotowej nieruchomosci. Jesli chodzi o zarzuty dotyczace proceséw obliczeniowych i przyjetych
wspoétezynnikéw, wskazala, ze zostaly one przeprowadzone prawidlowo.

Od opinii uzupeliajacej ponownie — tym razem sam pozwany zlozyl zarzuty, w ktoérych potrzymal zarzuty w
przedmiocie blednego zakwalifikowania terenéw lotniska do grupy terenéw o funkcjach sportowo-rekreacyjnych,
biorac pod uwage wymogi prawne dla lotnisk i terendéw rekreacyjno-sportowych, dla ktérych nie ma potrzeby
speliania rygorystycznych wymagan w zakresie m.in. programu wykorzystania lotniska, prognozy i planu organizacji
ruchu lotniczego w obrebie lotniska i poza nim, profilow pdl wznoszenia i podejScia, czy tez $rodowiskowych
uwarunkowan terenu. Wskazal, ze w przypadku braku nieruchomosci o takim charakterze jak przedmiotowa
nieruchomo$¢ na rynku lokalnym, winno przyja¢ sie do poré6wnania ceny transakeji na regionalnym albo krajowym
rynku nieruchomosci, za$§ w przypadku ich braku na zagranicznych rynkach nieruchomosci.

Sad postanowil dopuéci¢ dowodd z przestuchania bieglej na okolicznosé sporzadzonej przez nig opinii. W dniu
18 czerwca 2019 r. na rozprawe stawila sie biegla, ktéra podtrzymata swoja opinie w calo$ci. W ocenie Sadu



precyzyjnie odniosta sie do stawionych zarzutéw. W sposéb szczegdlowy opisala zasady, jakimi kierowala sie przy
wyborze nieruchomos$ci w przyjetej przez siebie metodzie poréwnywania parami oraz dlaczego przyjela taki a nie
inny charakter nieruchomos$ci oraz jej przeznaczenie. Z jednej strony nie jest to bowiem lotnisko pasazerskie. Z
drugiej jednak, tez §wiadczy uslugi o charakterze sportowo-komercyjnym, ktére wiaza sie z oplatami za szkolenia
loty, skoki spadochronowe itp. Wyjasnilta, dlaczego nie mogla przyja¢ jednej jedynej transakcji na terenie calego
kraju, a mianowicie nieruchomosci stanowigcej lotnisko na terenie K. do poréwnania z wyceng przedmiotowej
nieruchomoécig. Lotnisko tamto sprzedane bowiem zostalo ze szczeg6lnymi ograniczeniami dla nowego wlasciciela.
Ustanowiono uzytkowanie jednej z dzialek na czas nieograniczony na rzecz Aeroklubu (...). Zastrzezono stuzebno$¢
gruntowa w zakresie przejazdu przez dzialke. Tak wiec tamta transakcja byla malo poréwnywalna z uwagi na
swoja szczegblng specyfike. Biegla logicznie uzasadnila przyjety przez siebie w metodzie poréwnawczej wybor
nieruchomosci o charakterze sportowo-szkoleniowym oraz czemu nie poddala badaniu nieruchomosci tego typu na
rynkach zagranicznych. Z tych tez wzgledéw Sad oparl na niej swoje ustalenia, co zostanie szczegélowo rozwiniete w
dalszej cze$ci rozwazan.

W niniejszej sprawie — jak juz wskazano wyzej — sporna pozostaje kwestia wartoéci przedmiotowej nieruchomosci,
a takze wysoko$é oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, jak réwniez kwestia udzielenia bonifikaty w
wysoko$ci 99% lub utrzymania bonifikaty w wysokoSci 90%.

Ustalajac warto$¢ nieruchomos$ci Sad opart sie na operacie szacunkowym sporzadzonym przez biegla M. K. w
niniejszym postepowaniu. Warto$¢ te biegla wyliczyta na kwote 27.439.081 zL. W tej sytuacji wysoko$¢ oplaty rocznej,
przy zastosowaniu niekwestionowanej stawki 1%, okre$lono na kwote 274.390,81 z. Wskazaé nalezy jednocze$nie,
iz Sad, jest wladny ustali¢ samodzielnie wysoko$¢ oplaty rocznej w odmiennej od tej zaproponowanej w aktualizacji.
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 11 wrze$nia 2003 r. sygn. III CKN 239/01, Lex nr 146452 stwierdzil, iz ,,spor
sadowy o ustalenie wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego zostal uksztaltowany, jako spér
o ustalenie wywolany powodztwem z art. 189 k.p.c. Zaleznie od sformulowania przez uzytkownika wieczystego
jego zadania uwzglednienie powodztwa moze wyrazaé sie orzeczeniem ustalajacym, ze aktualizacja oplaty jest
nieuzasadniona, wzglednie, ze aktualizacja jest uzasadniona w innej wysoko$ci, ktéra sad powinien okresli¢. W razie,
gdy uzytkownik wieczysty nie wykaze swoich racji, sad oddala powddztwo w calo$ci lub czeSci. Oznaczajac inng oplate
niz zaproponowana przez wladciwy organ, sad moze orzekac tylko w granicach stawek wynikajacych ze stanowisk
stron (art. 321 § 1 k.p.c.). Wysoko$¢ oplaty wynikajaca z ewentualnego orzeczenia kolegium samorzadowego jest bez
znaczenia, poniewaz orzeczenie to utracilo moc".

Zgodnie ze art. 154 ust. 1 u.g.n. wyboru wiaéciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomos$ci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomos$ci podobnych. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na
podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu (ust. 2) W przypadku braku studium lub decyzji, o ktérych mowa w ust. 2,
uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci (ust. 3). Na dzien 2 pazdziernika 2015 r. przewazajaca
cze$¢ przedmiotowej nieruchomosci polozona byla na terenie, dla ktérego nie byto sporzadzonego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Zatem, zgodnie z powyzszym przepisem biegla zgodnie ze studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego ustalila, ze dzialki o nr (...) polozone sa w strefie funkcjonalno-
przestrzennej otoczenia Jeziora K., w terenie oznaczonym na rysunku w/w stadium, jako tereny lotniska. Niewielkie
fragmenty wschodniej czeéci przedmiotowej nieruchomosci stanowiace cze$¢ dzialek nr (...) objete sa natomiast
zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego otoczenia jeziora U. w O. - rejon D., zgodnie, z ktérym
cze$é tych dzialek polozona jest w terenie o funkcji drég dojazdowych. Sad, nie zgodzil sie z pozwanym, ze tereny
te stanowia lokalny port lotniczy i baze spotow lotniczych o charakterze komunikacyjnym, a uznat - za biegla -
ze nieruchomo$¢ ta stanowisk tereny lotniska cywilnego o charakterze sportowo-szkoleniowym. Przede wszystkim
zauwazy¢ nalezy, ze status portu lotniczego na terenie Wojewodztwa (...) posiada jedynie (...) w miejscowosci S..
Lotnisko-D. nie spelnia kryteriéw nalozonych na taki typ lotniska, o ktérych mowa w ponizej cytowanym przepisie.



Warto jeszcze wskazaé, ze zgodnie z art. 2 pkt 4) ustawy z dnia 3 lipca 2002 r. Prawo lotnicze (Dz. U. 2002 nr 130 poz.
1112) (dalej: pr. lot.) lotniskiem jest wydzielony obszar na ladzie, wodzie lub innej powierzchni w cato$ci lub w czeéci
przeznaczony do wykonywania startéw, lgdowan i naziemnego lub nawodnego ruchu statkéw powietrznych, wraz ze
znajdujacymi sie w jego granicach obiektami i urzadzeniami budowlanymi o charakterze trwalym, wpisany do rejestru
lotnisk. Jesli chodzi natomiast o rodzaje lotnisk, to te zagadnienie reguluje art. 54 ust. 1 ktéry stanowi, ze ze wzgledu
na dostepnoéc¢ dla uzytkownikow wyrdznia sie lotniska uzytku publicznego i lotniska uzytku wylacznego. Lotniskiem
uzytku publicznego to lotnisko otwarte dla wszystkich statkéw powietrznych w terminach i godzinach ustalonych
przez zarzadzajacego tym lotniskiem i podanych do publicznej wiadomosci (ust. 2). Natomiast lotniskiem uzytku
wylacznego jest lotnisko wykorzystywane przez zarzadzajacego tym lotniskiem, uzytkownikéw lotniska wymienionych
w dokumentacji rejestracyjnej tego lotniska oraz za zgoda zarzadzajacego lotniskiem - przez innych uzytkownikow
lotniska. W odniesieniu do portu lotniczego, to zgodnie z art. 2 pkt 17 w/w ustawy portem lotniczym jest lotnisko
uzytku publicznego wykorzystywane do lotobw handlowych. Jest to, zatem duze lotnisko, przystosowane do obshugi
znaczacej liczby pasazeréw i przeladunku towaréw z odpowiednio rozbudowana infrastruktura umozliwia przyjecie
duzej liczby samolotéw pasazerskich i transportowych. Natomiast powszechna wiedza jest to, ze L.-D. od wielu lat
shuzy wylacznie do celéw sportowo-szkoleniowych, czyli takich, jaki przyjeta biegla. Obsluguje ono jedynie samoloty
sportowe, transportu sanitarnego oraz ewentualnie male samoloty pasazerskie.

Dalej nalezy wskazaé, ze przy okresleniu warto$ci nieruchomo$ci gruntowej dla aktualizacji optat z tytulu uzytkowania
wieczystego, okreSla sie jej warto$é, jako przedmiot prawa wlasnoSci stosujac podejScie poréwnawcze, metoda
porownywania parami. PodejScie poréwnawcze polega na okreSleniu warto$ci nieruchomosci przy zalozeniu, ze
warto$¢ odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego
w latach 2013-2015. W pierwszej kolejnosci na potrzeby wyceny przedmiotowej nieruchomosci analiza rynku biegla
objela niezbudowane nieruchomosci przeznaczone na cele lotnicze, ktérych przedmiotem zbytu bylo prawo wlasnosci.
Zuwaginato, ze narynku (...) nie bylo transakcji w zakresie nieruchomo$ci stanowigcej tereny lotniska, rynek lokalny
rozszerzono o rynek krajowy. Warty zaznaczenia jest, ze rynek nieruchomosci dot. sprzedazy lotnisk nie jest rynkiem
plynnym. Mozna wrecz powiedziec, Ze jest to rynek bardzo stabo rozwiniety. W zwigzku z tym wiekszo$¢ zawartych
transakcji nie spelniala zalozenia warto$ci rynkowej. Biegla odnotowala na rynku krajowym jedynie jedna transakcje
dot. sprzedazy w 2014 r. lotniska o charakterze sportowym potozonego w obrebie K. (ok. C.). Nie mogla natomiast
wziaé¢ pod uwage lotnisk proponowanych przez pozwanego, czy tez lotnisk wojskowych wskazanych przez powoda,
albowiem ich sprzedaz miala miejsce 5 lat przed data, na ktora nalezalo okresli¢ warto$é rynkowa nieruchomosci, a
zatem transakcje te mogly wpltywaé badz na zanizenie lub zawyzenie faktycznej ceny przedmiotowej nieruchomosci.

Z uwagi na brak transakcji dot. sprzedazy nieruchomosci o charakterze lotniczym na calym rynku krajowym,
ktoére to moglyby postuzy¢é do wyceny przedmiotowej nieruchomosci, - majgc na uwadze to, ze przedmiotowe
nieruchomoéé polozona jest w strefie funkcjonalno-przestrzennej otoczenia Jeziora K. oraz z uwagi na jego
charakter - nalezalo uznaé, ze nieruchomo$¢ jest zblizona do nieruchomosci sportowo-rekreacyjno-turystycznych.
Przeprowadzono analize lokalnego rynku nieruchomosci, ktora wykazala, iz segmenty tego typu nieruchomosci o
duzych powierzchniach, jest rowniez bardzo slabo rozwiniety. Z uwagi na brak danych w badanym dwuletnim
okresie czasu, tj. pazdziernika 2013 r. — pazdziernik 2015 r, transakcji, ktore mogly postuzy¢ w procesie wyceny
przedmiotowej nieruchomosci, dopuszczalny dwuletni okres analizy rozszerzono dodatkowo o lata 2011-2013, co
bylo zgodne z pkt 3.3. Noty Interpretacyjnej — zastosowanie Podejscia Poréwnawczego w (...) ( (...)). Z grupy
zaledwie kilku transakeji, odrzucono te, ktoére skrajnie odbiegaly od nieruchomosci ocenianej oraz wybrano trzy.
Byly to nieruchomo$ci gruntowne stanowiace prawo wiasnoSci, polozone w terenie uzbrojonym w niezbedng
infrastrukture techniczna, najbardziej wiarygodne. Zgodnie z art. 4 pkt 16 u.g.n. za nieruchomo$¢ podobna nalezy
rozumie¢ nieruchomosé, ktéra jest poréwnywalna z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na
polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej warto$¢. Zgodnie z
pkt 4.2.6. Noty Interpretacyjnej(...) Powszechnych Krajowych Zasada Wyceny (...) Federacji Stowarzyszen (...),
rzeczoznawca powinien wybra¢ do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzy nieruchomo$ci,
najbardziej podobne pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomos$ci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich
niezbedng charakterystyka. Przedmiotowa nieruchomosci w stosunku do nieruchomosci podobnych byta pod



wzgledem powierzchni — najwieksza. Wobec czego, przy okre§leniu jej wartoSci rynkowej przyjeto poprawke i dla
tej cechy biegla zastosowala tzw. ekstrapolacje. Analiza rynku na podstawie cen transakcyjnych niezabudowanych
nieruchomoéci gruntowych, jakie mialy miejsce w latach 2011-2013 charakteryzowaly sie ustabiliozowanym rynkiem
cen nieruchomos$ci. W tym czasie nie zauwazono wzmozonego wzrostu ani spadku tych nieruchomoéci. Przyjete
do poréwnania nieruchomos$ci umiejscowione byly na rynku lokalnym w O., N. i T.. Jednocze$nie sa najbardziej
obiektywne, poniewaz na prawidlowe ustalenie wartoSci nieruchomoéci maja wplyw takze takie czynnik jak: cel
wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, dojazd, powierzchnie nieruchomoéci, dojazd do nieruchomoéci, stan
prawny nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach nieruchomosci podobnych.

Uwzgledniajac opinie bieglej, Sad mial na uwadze, ze nie ma wytycznych, co do koniecznosci wyboru poszczegélnych
nieruchomosci do poréwnania. (...) poréwnawcze ustalane sa na podstawie kryteridw, o ktérych byta mowa wyzej,
a takze do$wiadczenia i transakcje w zakresie nieruchomo$ci gruntownych niezabudowanych. Podkreslenia rowniez
wymaga fakt, ze cho¢ transakeji bylo bardzo malo to ksztaltuja sie na podobnym poziomie cenowym.

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Z. Wyceny (...) Federacji Stowarzyszen (...) (Nota Interpretacyjne (...)), do
poréwnan nalezy wykorzysta¢ nieruchomo$ci podobne, ktére byly przedmiotem sprzedazy w okresie najbardziej
zblizonym, poprzedzajacym date wyceny, ale nie dluzszym niz dwa lata od daty, na ktéra okreéla sie wartoéc
nieruchomoéci.

Opinia biegltej M. K. obejmowala okres badania cen od 2013-2015, z wydtuzeniem od 2011 do 2013. Wydluzenie
tego okresu bylo spowodowane tym, ze na rynku niezabudowanych nieruchomosci gruntowych speliajgcych funkcje
sportowo-rekreacyjno-turystycznych o duzych powierzchniach w okresie sztywnych dwaéch lat odnotowano niewiele
transakcji. Monitorowanie cen w okresie dtuzszym niz dwa lata bylo konsekwencja szczegdtowej analizy rynku. Biegla
na mocy obowiazujacych przepiséw miala mozliwo$¢ wykorzystania w procesie wyceny transakcji zawartych w okresie
dluzszym niz dwa lata poprzedzajace wycene i z tej mozliwoéci skorzystala i wyjaénila przyczyny takiej decyzji. Biegla
wykorzystala transakcje z czerwca 2011 r., gdyz sprzedana nieruchomo$¢ byta podobna do nieruchomoséci wyceniane;j.
Miala powierzchnie najwieksza z tj. 4.6525 m?, podczas, gdy pozostale nieruchomos$ci badane mialy od 6644 m* do

2 6020 m”. Za$é nieruchomo$é wyceniana miala powierzchnie 63,7229 ha. W celu miarodajnego okreélenia wartosci
nieruchomos$ci zasadne, zatem bylo wydluzenie monitorowania cen, co jest rowniez zgodne z cytowana powyzej Nota.

Biegla z zakresu szacowania nieruchomosci okreélila warto$¢ rynkowa nieruchomosci w podejéciu poréwnawczym,
ktére zgodnie z art. 153 u.g.n., polega na okreéleniu wartoéci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$c ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Podejscie
poréwnawecze stosuje sie, jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomo$ci podobnych do nieruchomo$ci wycenianej. W
podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny $redniej albo metode
analizy statystycznej rynku oraz metode korygowania ceny Sredniej. W przedmiotowej sprawie, przy okresleniu
wartosci gruntéw niewadliwie zastosowano metode poréwnywania parami. Zaden przepis prawa nie nakazuje
rzeczoznawcy odnotowywania wszystkich dokonanych na lokalnym rynku transakeji w okreslonym przedziale czasu i
poddawania ich badaniu. Rola rzeczoznawcy jest natomiast wytypowanie zbioru transakcji nieruchomo$ciami, ktore
W jego ocenie w najwiekszym stopniu beda nieruchomo$ciami podobnymi do nieruchomosci wycenianej, a ktore
to nalezy potraktowaé, jako reprezentatywng probe, a nastepnie poddaé ja procedurze korygowania ze wzgledu
na zachodzace réznice pomiedzy nimi, by na tej podstawie ustali¢ warto$¢ szacowanej nieruchomosci. Biegla nie
naruszyla obowiazujacych w tym zakresie przepiséw, bowiem oszacowal przedmiotowa nieruchomo$¢ w podejsciu
poréwnawczym, metoda poréwnywania parami, ktérg wybral ze wzgledu na malg ilos¢ zanotowanych na rynku
transakcji nieruchomos$ciami podobnymi, uznajac ja za najwlasciwsza z punktu widzenia celu i przedmiotu wyceny
(por. wyrok Wojewodzkiego Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 19 wrze$nia 2012 r., (...) SA/EQ).

Zuwagi na tak przeprowadzong analize poréwnawcza nieruchomosci przedmiotowej i nieruchomoséci podobnych, Sad
uznal, ze warto$¢ nieruchomoéci gruntowej bedacej wlasnoécig Skarbu Panstwa, a bedaca jednocze$nie w uzytkowaniu
wieczystym powoda wynosi 27.439.081 zl.



Jednocze$nie, w tym miejscu nalezy wskazac, ze zgodnie z postanowieniem dowodowym Sadu z dnia 18 lipca 2018 r.
biegla winna byla dokona¢ ustalenie warto$ci nieruchomo$ci na dzien 2 pazdziernika 2015 r. tj. dzieh wypowiedzenia
dotychczasowej oplaty za uzytkowanie wieczyste. Zgodnie, bowiem z § 28 ust. 5 Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia
21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, warto$¢ nieruchomosci
okreéla sie wedlug stanu nieruchomosci i cen na dzien oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste albo wedlug
stanu nieruchomosci i cen na dzien aktualizacji oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego, z uwzglednieniem celu, na
jaki nieruchomoéé¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste.

W ocenie Sadu uzasadniona jest aktualizacja oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego. Warto$¢ nieruchomoscei
niewatpliwie wzrosla od daty ostatniej aktualizacji, ktéra miata miejsce w 2009 r. Od tego roku powod uiszczal

oplate w wysokosci jedynie 60 gr. Warto$é rynkowa 1m?® gruntu nieruchomosci odpowiada przecietnym cenom
transakcyjnym nieruchomosci podobnych uzyskiwanych na rynku lokalnym. Wartoé¢ nieruchomosci okreslonej na
poziomie 27.439.081 zl jest cena, jaka otrzymalby wlasciciel, gdyby chcial te nieruchomosé sprzedaé. Pozostawienie
oplaty rocznej na dotychczasowym poziomie bytoby réwniez sprzeczne z gospodarczym przeznaczeniem tego prawa.
Powod niewatpliwie mial §wiadomo$¢, ze warto$¢ nieruchomosci bedacej w uzytkowaniu wieczystym jest inna niz
warto$¢ okres$lona sprzed 6 laty. Jest faktem powszechnie znanym, ze w tym czasie liczonym od ostatniej aktualizacji
nastapil znaczny wzrost warto$ci nieruchomosci. Na ogdblny rozwoj przedsiebiorczoéci w regionie mialy chociazby
wplyw europejskie programy operacyjne. Miedzy innymi dzieki nim podnoszone sa tzw. kompetencje miekkie poprzez
inwestycje w kapital ludzki. W ostatnim czasie réwniez zauwazalny jest wzrost atrakcyjnosci turystki w O., chociazby
poprzez rozbudowanie Centrum (...) nad jeziorem U., czy w koficu uruchomienie portu lotniczego w S.. Niebagatelne
inwestycje niewatpliwie przyczynily sie do pozostania lokalnej spotecznoéci w O., a takze zachecajg ludno$c¢ z powiatow
i miast o$ciennych do osiedlenia sie wla$nie w tym mieScie. Dodatkowo wskaza¢ nalezy, ze na cene tej nieruchomosci
wplywa lokalizacja tj. w poblizu znajduja sie salony samochodowe, hotel oraz (...) (...)- (...) wO..

Sad uznal, iz opinia sporzadzona przez biegla, jako opracowana w sposoéb prawidlowy i rzetelny, w pehni zasliguje
na obdarzenie jej walorem wiarygodno$ci. Poddaje sie ona, bowiem pozytywnej weryfikacji w oparciu o kryteria
takie jak: zgodno$¢ z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziom wiedzy bieglego, podstawy teoretyczne opinii,
a takze spos6b motywowania oraz stopien stanowczoSci wyrazonego w opinii wniosku. Biegla w spos6b niebudzacy
watpliwoéci przedstawila tok swego rozumowania w dochodzeniu do wnioskéw konicowych opinii. Nadto podkreslié
nalezy, iz biegla jest specjalista w swojej dziedzinie, posiada odpowiednia wiedze i doswiadczenie, a sporzadzone
przez siebie opinie sformulowala na podstawie akt oraz specjalistycznej dokumentacji. Tym samym Sad w calo$ci
podzielil stanowisko wyrazone przez biegla (tak m.in. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 7 listopada 2000 r.,
OSNC2001/4/64, I CKN 1170/98).

W tym miejscu nalezy wskazaé, ze zgodnie z art. 157 ust. 11 3 u.g.n. przewiduje szczegdlny tryb oceny prawidlowosci
operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego. Wedlug art. 157 ust. 3 u.g.n. w przypadku,
gdy operat szacunkowy zostal sporzadzony przez osoby powolane lub ustanowione przez sad, o ocene operatu moze
wnioskowaé tylko sad. Sad prowadzacy postepowanie z zachowaniem zasad swobody oceny dowodow, weryfikuje
zgromadzony w toku sprawy material dowody i ustala podstawe faktyczng wyroku. Od tego obowigzku, nie moze
sie uchyli¢, zwracajg sie o ocene do organizacji zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych, o ktérag to wnioskowat
pelnomocnik powoda. Ocena Srodka dowodowego w postaci opinii bieglej przystuguje wylacznie sagdowi. Opinia
rzeczoznawcy M. W. opracowana na zlecenie pozwanego byla juz przedmiotem oceny organizacji zawodowej
rzeczoznawcOw majatkowych na etapie postepowania przed SKO. Biegla zapoznala sie z jej wytycznymi i uwzglednila
je w swojej opinii (k.299). Biorac pod uwage rzeczowo$¢ opinii biegltej M. K., a takze jej przekonujaca argumentacja
zawarta w ustnej opinii zlozonej na rozprawie, w oparciu o zgromadzony material dowodowy, Sad oddalil wniosek
pelnomocnika powoda w przedmiocie zwrocenia sie o ocene sporzadzong przez biegla operatu do (...) Federacji (...)
(por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 13 marca 2013 r., V ACa 10/13).

Zgodnie z art. 77 ust. 1 zd. 2 u.g.n., zaktualizowana oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki
procentowej, od wartoSci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty. Za dzien aktualizacji oplaty rocznej




nalezy przy tym uznaé pierwszy dzien stycznia roku nastepujacego po roku, w ktérym wypowiedziano wysoko§é
dotychczasowej oplaty.

Majac na uwadze powyzsze, Sad uznal, ze warto$¢ nieruchomosci skladajacej sie z dzialek nr (...) o }acznej powierzchni
63,7229 ha i objete ksiegag wieczysta nr (...), polozonych przy ulicy (...) w O. stanowigcej wlasnosé (...)i bedgcej w
uzytkowaniu wieczystym powoda Aeroklub (...) w W., wedlug stanu i cen na dzieh 2 pazdziernika 2015 r. wynosi
27.439.081 zh

Wysoko$¢ aktualnej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci gruntowej w
wysoko$ci 1% warto$ci rynkowej jej prawa wlasnoéci na dzien 2 pazdziernika 2015 r. wynosi 274.390,81 zl. Poniewaz
nie bylo sporu, co do stawki oplaty w wysokoSci 1%, wynikajacej z art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n., oplata roczna z tytulu
uzytkowania wieczystego, jako zalezna od ceny nieruchomosci, co do zasady po aktualizacji wynosi 274.390 z} 81 gr.

Powo6d domagat sie jednak udzielenia bonifikaty w wysoko$ci 99% lub utrzymania bonifikaty w wysoko$ci 90%.

W tym kontekScie nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z art. 73 ust. 3 u.g.n. bonifikaty moze udzieli¢ wlasciwy organ na
podstawie zarzadzenia wojewody albo uchwaly rady lub sejmiku. Pow6d w zaden sposbb nie uzasadnil podstawy
faktycznej, na ktorej mialaby mu zosta¢ udzielona bonifikata w wysoko$ci 99%. Wskazal, co prawda, ze powyzsze jest
uzasadnione jego sytuacja finansowa, jednakze na potwierdzenie powyzszego nie przedstawil zadnego dowodu, co
oznacza, ze w tym zakresie jego zadanie nie zostalo wykazane.

Niemniej, przy oddawaniu nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste, pozwany udzielil powodowi obnizki w oplacie
rocznej w wysokos$ci 90%, co znalazlo wyraz w decyzji z 19 czerwca 1976 r. i zawartej w jej wykonaniu umowie z dnia
21 lipca 1976 r. W ocenie Sadu nie ulega watpliwoSci, ze obnizka udzielona na podstawie przepisow powolanych w
decyzji znaczeniowo odpowiada instytucji bonifikaty w rozumieniu przepiséw obowigzujacej ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami. Zaden z przedstawionych dowodéw nie wskazuje, aby umowa miedzy stronami w tym zakresie
ulegla jakiejkolwiek zmianie, w sposéb pozbawiajacy powoda prawa do bonifikaty w takiej wysokoSci; podstaw do
takiej zmiany nie daly réwniez przepisy obecnie powolanej ustawy, a to oznacza to, ze powdd zachowal do niej prawo
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 marca 2005 r., sygn. III CK 354/04).

W konsekwencji wysoko$¢ zaktualizowanej oplaty rocznej z uwzglednieniem 90% obnizki (bonifikaty) wynosi 27.439
zt 08 gr.

Przy ustalaniu wysokoSci oplaty w kolejnych latach po wypowiedzeniu (tj. od 2016 r.) nalezalo jednak wziaé pod uwage
treéc art. 77 ust. 2a u.g.n., zgodnie, z ktoérym, w przypadku, gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza, co
najmniej dwukrotnie wysoko$é dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokosci
odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej, a pozostala kwote ponad dwukrotno$¢ dotychczasowe;j
oplaty rozklada sie na dwie rowne czeSci. Te czeSci powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwoch latach, co oznacza,
ze dopiero w trzecim roku od aktualizacji oplata roczna jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji (por. takze
uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 28 lutego 2013 r., sygn. akt III CZP 110/12, OSNC 2013, nr 10, poz. 114, wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 26 lutego 2016 r., sygn. akt IV CSK 238/15).

W sprawieni niniejszej wysoko$¢ zaktualizowanej oplaty rocznej przewyzsza, co najmniej dwukrotnie wysoko§é
dotychczasowej oplaty, a zatem przy zastosowaniu art. 77 ust. 2a u.g.n. uwzgledniajgc czeSciowo zadanie powoda
nalezalo ustali¢, ze wysoko$¢ oplaty rocznej w kolejnych latach wynosi:

a) za 2016 r. — 1 zl 20 gr (dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty — 2 x 60 gr, po czym pozostalg kwote, czyli 27.437,88
z}, nalezalo podzieli¢ na dwie czeéci (: 2 = 13.718,94 gr) i doliczy¢ w kolejnych latach, czyli:

a) za 2017 1. — 13.720 zt 14 gr, (13.718,94 gr + 1zt 20 gr)

b) za 2018 . — 27.439 zt 8 gr.



Biorgc pod uwage stan faktyczny sprawy, w tym ustalong w toku postepowania warto$¢ nieruchomosci w oparciu o
art. 71 ust. 1, art. 72 w zw. z art. 671 art. 77 u.g.n., a takze w zw. z art. 232 k.c. i 238 k.c., Sad ustalil oplate roczng we
wskazanej wysoko$ci z uwzglednieniem jej obnizenia w latach 2016-2017, o czym orzekl w pkt I sentencji wyroku. W
pozostalym zakresie powddztwo podlegalo za$ oddaleniu, jako pozbawiona podstaw (pkt II sentencji wyroku).

Roszczenie powoda zostalo uwzglednione w przewazajacej czeSci. Wysokoéé zaktualizowanej oplaty za wieczyste
uzytkowania okre$lono na poziomie 27.439 zl 8 gr. Powod natomiast wskazywal, ze warto§é ta winna wynosic 1.309
z} 72 gr, 7 99 % bonifikata (r6znica miedzy, kwota oplaty ustalona przez Sad: 27.439 zl 8 gr, a wskazang przez powoda
1.309 zl 72 gr = 26.129 zt 36 gr — tyle w istocie powod przegral). Natomiast pozwany wskazywal, ze oplata ta winna
wynosic 400.310 zl, przy czym powod zakwestionowal ja co do kwoty 398.999,77 zl, a akceptowal do 1.309,72 zt — tyle
w istocie chcial zaplaci¢ . Zatem od kwoty zakwestionowanej przez powoda, tj. 400.309 zl 04 gr (bez bonifikaty), a
wskazywanej przez pozwanego nalezalo odja¢ kwote zaproponowang przez powoda, tj. 1.309 zt 72 gr, ktéra to kwota
dawala obraz rzeczywistej warto$ci przedmiotu sporu, tj. 398.999 zt 77 gr. Powyzsze stanowi, zatem, ze ostateczna
warto$¢ zaktualizowanej oplaty za uzytkowanie wieczyste stanowi 6,55 % (26.129,36 zl x 100 % : 398.999,77 zI) w/
w rzeczywistej warto$ci przedmiotu sporu. Oznacza to, ze zadanie powoda uwzgledniono w 93,45 %. Z tego wzgledu,
zgodnie z art. 100 k.p.c., koszty procesu miedzy stronami nalezalo stosunkowo rozdzieli¢.

Po stronie powoda w zwiazku z procesem koszty obejmowaly:

- 2.500 zl zaliczke na poczet wynagrodzenia bieglego oraz doplate do tego wynagrodzenia w kwocie 1.364 zl 45 gr, jak
rowniez koszty zwiazane ze sporzadzeniem przez biegla pisemnej opinii uzupeliajace w kwocie 199 zt 20 gr (lacznie
4.063,65 zb),

- 17 z} oplaty skarbowej od pelnomocnictwa,

- 16.200 zt wynagrodzenie za czynnoSci pelnomocnika w postepowaniu przed sadem w stawce wynikajacej z § 15 ust.
3 w zwiazku z § 2 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za
czynnoé$ci radcéw prawnych (Dz. U. z 2015 1. poz. 1804). Stawke te nalezalo podwyzszy¢ w stosunku do minimalne;j
0 50 % z uwagi na konieczno$¢é przeprowadzenia rozprawy oraz naktad pracy pelnomocnika, ktoéry reprezentowat
powoda réwniez w postepowaniu przed samorzadowym kolegium odwolawczym, co bylo warunkiem przekazania
sprawy na droge sadowa. Daje to lacznie 20.280 71 65 gr.

Po stronie pozwanego koszty wynosza:

- 2.500 z} zaliczke na poczet wynagrodzenia bieglego oraz doptate do tego wynagrodzenia w kwocie 1.364 zl 45 gr, jak
rowniez koszty zwigzane ze sporzadzeniem przez biegla pisemnej opinii uzupelniajacej, w kwocie 199 zl 20 gr (lacznie
4.063,65 z1),

- 16.200 zl wynagrodzenie za czynno$ci za czynnoSci pelnomocnika - analogiczne jak wyzej w postepowaniu przed
samorzadowym kolegium odwolawczym oraz za czynno$ci radcy Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej
wykonujacego zastepstwo procesowe w postepowaniu przed sagdem w stawce wynikajacej z § 15 ust. 3 w zwiazku z §
2 pkt 7 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoS$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcow
prawnych (Dz. U. z 2015 1. poz. 1804) oraz co do radcy Prokuratorii w zw. z art. 99 k.p.c. Z tych samych przyczyn, co
u powoda stawke te rowniez nalezalo podwyzszy¢ w stosunku do minimalnej o 50 %. Daje to lacznie 20.264 z} 95 gr.

W zwigzku z tym pozwany winien zaplaci¢ na rzecz powoda kwote 18.952 zt 26 gr (20.280 zl 65 gr x 93,45 %, zas powod
winien jest pozwanemu kwote 1.327 zt 35 gr (20.263 zl 95 gr x 6,55 %). Po dokonaniu zbilansowaniu wzajemnych
naleznoSci, pozwany winien jest powodowi kwote 17.624 zt 91 gr (18.952 7zl 26 gr — 1.327 zt 35 gr). W zwiazku z tym,
Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda te kwote, o czym orzekl w pkt III sentencji wyroku. Nalezy tu podkreslié,
ze art. 32 ust. 3 ustawy Prokuratorii Generalnej nie stanowia w ocenie Sadu, podstawy do szczegdlnego rozstrzygania
o kosztach zastepstwa procesowego na rzecz Prokuratorii w sytuacji, gdy podmiot przez nig reprezentowany w
istocie przegrywa proces. W tej sytuacji rozliczenie pomiedzy nimi co do tych kosztéw nastepuje w postepowaniu



pozasadowym, jako Ze dotyczy tej samej osoby prawnej jaka jest Skarb Panstwa. Zasadzenie kosztéw zastepstwa
na rzecz Prokuratorii mogloby nastapi¢ jedynie gdyby strona pozwana wygrala proces w stopni prowadzacym do
przyznania jej kosztow procesu od przeciwnika.

Sad nie objal kosztami procesu, kosztow instancji odwolawczej, tj. kosztow postepowania zazaleniowego, albowiem
zostaly one spowodowane tylko i wylacznie niewlaéciwym postepowaniem pelnomocnika strony powodowej (art. 103
§ 1 k.p.c.). Mimo to, ze jest on profesjonalista, nie potrafil on uczynic¢ zado$¢ wezwaniu go do uzupeklienia braku
formalnego pozwu (zarzadzenia — k. 2,41) w postaci warto$ci przedmiotu sporu, ktére to wezwanie w ocenie Sadu byto
jasno sprecyzowane, o czym szerzej w tredci zarzadzenia o zwrocie pozwu (k. 49-50).



