Sygn. akt I C 755/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 marca 2016 1.

Sad Rejonowy w Ciechanowie Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy — SSR Lidia Kopczyniska

Protokolant - Elzbieta Marciniak

po rozpoznaniu w dniu 16 marca 2016 r. w Ciechanowie

na rozprawie

sprawy z powddztwa O. N. i B. N., prowadzacych dzialalnos$¢ gospodarcza pod nazwa (...) s.c.
przeciwko Skarbowi Panistwa — S. C.

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

I. ustala, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomoéci polozonej w C. w obrebie S.
skladajacej sie z dzialek oznaczonych numerami ewidencyjnymi (...) o powierzchni (...) hai(...) o powierzchni (...) ha,
dla ktérych Sad Rejonowy w Ciechanowie prowadzi ksiege wieczyst3 (...) o powierzchni (...) hai(...) o powierzchni (...)
ha, dla ktérych Sad Rejonowy w Ciechanowie prowadzi ksiege wieczysta (...), stanowiacej wlasno$¢ Skarbu Panstwa,
znajdujacej sie w uzytkowaniu wieczystym O. N. i B. N., prowadzacych dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...) s.c.,
dokonana przez Staroste (...) pismem z dnia 30 listopada.2012 r., jest uzasadniona do kwoty 18864 z} (osiemnastu
tysiecy osiemset sze$cdziesiat cztery zlotych);

II. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;

ITI. nakazuje Skarbowi Panstwa — Sadowi Rejonowemu w Ciechanowie wyplacenie pozwanemu Skarbowi Panstwa
— S. C. kwote 854,05 (osiemset pieédziesiat cztery zlote pie¢ groszy) tytutem zwrotu niewykorzystanej czesci zaliczki
wplaconej na kwit (...) k.0o12279;

IV. nakazuje pobrac¢ solidarnie od O. N. i B. N., prowadzacych dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...) s.c. na rzecz
Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Ciechanowie kwote 1779,77 zl (jeden tysiac siedemset siedemdziesiat dziewiec
zlotych siedemdziesiat siedem groszy) tytutem zwrotu sum budzetowych;

V. zasadza solidarnie od powddek O. N. i B. N., prowadzacych dzialalnoé¢ gospodarcza pod nazwa (...) s.c. na rzecz
Skarbu Panistwa — Starosty (...) kwote 1136,38 zl (jeden tysigc sto trzydziesci sze$¢ zlotych trzydziesci osiem groszy)
tytulem zwrotu czeéci kosztow procesu.

Sygn. akt I C 755/13

UZASADNIENIE

Powodki O. N. i B. N., prowadzace dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...) s.c. w dniu 12 grudnia 2012 r. zlozyly
wniosek do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w C. o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu



uzytkowania wieczystego dzialek ewidencyjnych (...) o powierzchni (...) m! 2), (...) o powierzchni (...) m' 2), (.Jo

( 2), (...) o powierzchni (...) m(? polozonych w obrebie S. przy ul (...) w C., ustalona w pi$mie

z dnia 30 listopada 2012 r. nr (...) jest nieuzasadniona. Wnosily o utrzymanie oplaty w wysokosci dotychczasowe;j.
Powddki zakwestionowaly warto§¢ nieruchomosci ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego powolanego przez

powierzchni (...) m

Skarb Panstwa z tego wzgledu, Ze jest razgco zawyzona.

Powddki wskazaly, ze pismem z dnia 30 listopada 2012r. Starosta C. wypowiedzial wysoko§é dotychczas obowigzujacej
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa polozonych w C. w obrebie S.
oznaczonych w ewidencji gruntéw jako dzialki nr (...) o powierzchni (...) ha, nr (...) o powierzchni (...) ha, nr (...) o
powierzchni (...) ha, nr (...) o powierzchni (...) ha i przedstawil oferte nowej oplaty rocznej w wysokosci: od 1 stycznia
2013 1. - 7212,66 zl, od 1 stycznia 2014 r. - 17818,47 zl, od 1 stycznia 2015 r. - 28424,28 z} tj. 3% aktualnej wartosci
nieruchomosci. Zdaniem powddek nowa roczna oplata jest o okolo 500% wyzsza od dotychczasowej, a przyjeta do
podwyzki warto§¢ gruntu nie odpowiada realiom rynku. Objety wieczystym uzytkowaniem teren nie nadaje sie w
zadnej formie do zabudowy i nie mozna do niego stosowaé stawek odpowiednich dla dzialek przeznaczonych pod
zabudowe.

Po rozpoznaniu wniosku powodek, Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w C. orzeczeniem wydanym w dniu 16
kwietnia 2013 r. ustalilo oplate roczng za uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomosci w kwocie 18193,49 zt.

W uzasadnieniu orzeczenia Samorzadowe Kolegium Odwolawcze wskazalo, Ze Starosta dokonujac aktualizacji oplaty
rocznej oparl sie na operacie szacunkowym sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego, ktory okreslit wartosé
nieruchomos$ci na 974 476 zl, co przy zastosowaniu 3% stawki dawalo roczna oplate w kwocie 28424,28 zl. Natomiast
uzytkownik wieczysty przedlozyl wlasna wycene sporzadzona przez innego rzeczoznawce, ktory ustalil wartos$¢ dzialek
na laczna kwote 265423 zl. Kolegium postanowilo ustali¢ warto§é spornej nieruchomosci w wysokos$ci éredniej
arytmetycznej warto$ci wskazanych w obu opiniach tj. 947476+265423=1212899:2=606449,50 zl. Oplata roczna —
3% wartoéci dzialki wynosi zatem 18193,49 zl. (orzeczenie kolegium k. 116-117 akt).

Od orzeczenia Samorzgdowego Kolegium Odwolawczego w C. sprzeciw zlozyl Skarb Panstwa — Starosta C.. W
sprzeciwie wnosit o ustalenie, Ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu
Panstwa jest uzasadniona w kwocie wskazanej w decyzji z 30 listopada 2013 r. (sprzeciw k. 119-120 akt).

W odpowiedzi na sprzeciw - piSmie traktowanym jak pozew - powodki podtrzymaly swoje dotychczasowe stanowisko
i wnosily o ustalenie, iz warto§¢ nieruchomosci pozostajacej w ich uzytkowaniu wieczystym wynosi 265423 zl
(odpowiedz na sprzeciw k. 131-134 akt).

W odpowiedzi na pozew, pozwany Skarb Panistwa — Starosta C., reprezentowany przez radce prawnego M. S., wnosil
o oddalenie powodztwa w caloSci oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw procesu wedlug norm
przepisanych.

Pozwany wskazal, Ze operat szacunkowy stanowigcy podstawe do ustalenia wartoSci nieruchomoéci zostal
sporzadzony przez rzeczoznawce zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzenia
Rady Ministrow z 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U.
72004 nr 207 poz. 2109). Wobec zakwestionowania przez Samorzadowe Kolegium warto$ci nieruchomosci wskazanej
przez rzeczoznawce wyznaczonego przez Skarb Panstwa — Staroste (...), pozwany wnosil o powolanie bieglego przez
Sad.

Na podstawie zgromadzonego materiatu dowodowego Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Przedmiotem ustalenia warto$ci jest nieruchomo$c¢ polozona w C. w obrebie S. przy ul. (...), podzielona ewidencyjnie.
Dla niezabudowanej nieruchomosci oznaczonej numerem ewidencyjnym (...) o powierzchni (...) ha Sad Rejonowy w
Ciechanowie prowadzi ksiege wieczysta nr (...), a dla zabudowanej dzialki oznaczonej numerem (...) o powierzchni (...)
ha Sad Rejonowy w Ciechanowie prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Dzialki sa wlasnoS$cig Skarbu Panstwa. Powo6dki O.



N.iB. N., prowadzace dzialalno$é gospodarcza pod nazwg (...) s.c. aktem notarialnym z dnia 13 paZdziernika 2005 r.
nabyly prawo uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci poprzez kupno prawa uzytkowania wieczystego
od poprzedniego uzytkownika wieczystego. Decyzja zatwierdzong przez Urzad Miasta C. z dnia 28 listopada 2006 r.
dzialka nr (...) o powierzchni (...) ha zostala podzielona na dzialki (...) o powierzchni (...) hai (...) o powierzchni (...)
ha. Natomiast dzialka nr (...) o powierzchni (...) ha zostala podzielona na dzialki (...) o powierzchni (...) hai(...) o
powierzchni 1.1913 ha (dowdd: odpis ksiegi wieczystej k. 481-483 akt, kserokopia umowy k. 325-326 akt, kserokopia
decyzji k. 327 akt).

Instytucja reprezentujaca Skarb Panstwa w prawach wlascicielskich odnosnie tej nieruchomosci jest Starosta C., ktory
decyzja z dnia 28 listopada 2008 r. ustalil powdédkom oplate roczng obowigzujaca od 1 stycznia 2009 r. w wysokos$ci
3% aktualnej warto$ci nieruchomosci w wysoko$ci 3606,33 zt (dowod: kserokopia decyzji k. 124 akt).

W dniu 30 listopada 2012 r. powodowa spoélka otrzymala od Starosty (...), reprezentujgcego Skarb Panstwa
wypowiedzenie dotychczasowej oplaty rocznej. Starosta C. wypowiedzial wysoko$¢ dotychczas obowiazujacej oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa polozonych w C. w obrebie S. oznaczonych
w ewidencji gruntéw jako dzialki nr (...) o powierzchni (...) ha, nr (...) o powierzchni (...) ha, nr (...) o powierzchni (...)
ha, nr (...) o powierzchni (...) ha. Aktualizacja nastgpila z urzedu, na podstawie wartoéci przedmiotowej nieruchomosci
okres$lonej przez rzeczoznawce majatkowego, w operacie sporzadzonym na zlecenie Starosty. Rzeczoznawca okreslil
warto$¢ nieruchomoéci na 947476 zl. W oparciu o te wycene Starosta przedstawil oferte nowej oplaty rocznej tj. 3%
aktualnej warto$ci nieruchomoscei, w wysokoéci: od 1 stycznia 2013 1. - 7212,66 zl, od 1 stycznia 2014 r. - 17818,47 z}, od
1stycznia 2015 1. - 28424,28 7zl (dowod: wypowiedzenie k. 50 akt, potwierdzenie doreczenia wypowiedzenia k. 51 akt).

W dniu 20 grudnia 2012 r. O. N. i B. N., prowadzace dzialalnoé¢ gospodarcza pod nazwa (...) s.c. zlozyly w
Samorzadowym Kolegium Odwolawczym w C. wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego przedmiotowej nieruchomosci jest nieuzasadniona, gdyz wycena nieruchomosci jest zawyzona. Do
wniosku dolaczyly wycene sporzadzona na ich zlecenie przez rzeczoznawce, ktdry okreslit warto$é nieruchomoscei
dzialek (...) na 56474 z1, a dzialek (...) na 208949 zl (dowdd: wniosek k. 3-6 akt, operat szacunkowy A. G. k. 82-115 akt).

W dniu 16 kwietnia 2013 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w C. wydalo orzeczenie, w ktérym ustalilo
oplate roczna za uzytkowanie wieczyste przedmiotowej dzialki w kwocie 18193,49 zl. W uzasadnieniu orzeczenia
Samorzadowe Kolegium Odwolawcze wskazalo, ze Starosta dokonujac aktualizacji oplaty rocznej oparl sie na operacie
szacunkowym sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego, ktory okreslit warto$¢ nieruchomosci na 974 476 zt, co
przy zastosowaniu 3% stawki dawalo roczna oplate w kwocie 28424,28 z}. Natomiast uzytkownik wieczysty przedlozyt
jako wycene sporzadzong przez rzeczoznawce przez siebie powolanego, ktory ustalil warto$é dzialek na laczna kwote
265423 zt. Kolegium postanowilo ustali¢ warto$¢ spornej nieruchomosci w wysokoSci §redniej arytmetycznej warto$ci
wskazanych w obu opiniach tj. (947476 + 265423 = 1212899 : 2 = 606449,50 z}). Oplata roczna — 3% wartoSci dziatki
wynosi zatem 18193,49 zl. (orzeczenie kolegium k. 116-117 akt).

W dniu 17 maja 2013 r. Skarb Panstwa, reprezentowany przez Staroste (...), zlozyl sprzeciw od orzeczenia
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego z dnia 16 kwietnia 2013 r. Wobec kwestionowania warto$ci nieruchomosci
przez uzytkownikow wieczystych, Skarb Panstwa wnosil o powolanie bieglego sadowego (dowod: sprzeciw k. 119-120
akt).

Dzialka oznaczona numerem (...) znajduje sie bezpoérednio przy drodze publicznej i jest podzielona ogrodzeniem
biegngcym przez jej Srodek, zostala wydzielona pod poszerzenie drogi. Dzialka (...) stanowi faktycznie teren parku,
na obszarze ktérego wystepuje starodrzew. Przez czes¢ Srodkowa dzialki przebiega kolektor sanitarny ks 500. Dziatka
oznaczona numerem (...) znajduje sie czeSciowo od strony drogi przed ogrodzeniem a cze$ciowo od strony poludniowe;j
za ogrodzeniem parku. Zostala wydzielona na poszerzenie drogi. Dzialka oznaczona numerem (...) stanowi obszar
zadrzewionego parku z duza iloécig zadrzewienia parkowego, starodrzewia i jest zabudowana piwnicami oraz
altanami. Dzialki nr (...) stanowia calo$¢ gospodarcza, posiadaja wspblne ogrodzenie. Dzialki (...) dzialki wraz z

kilkoma dzialkami nie objetymi niniejsza sprawa sa wpisane do rejestru zabytkéw nieruchomosci wojewodztwa (...)



jako ,Zespdl powstaly na przelomie XIX i XX wieku, skladajacy sie z budynku mieszczacego pierwotnie dyrekcje
cukrowni oraz otaczajacego go parku krajobrazowego, polozony w mieécie C., przy ulicy (...)". Nieruchomo$¢
skladajaca sie z dzialek (...) zostala oddana w uzytkowanie wieczyste na cele uslugowe zwigzane z zabezpieczeniem
dzialalnosSci zakladu produkcyjnego. Charakteryzuje sie Srednimi atrybutami poniewaz znajduje sie na obszarze strefy
posredniej C.. Otoczenie i sgsiedztwo jest korzystne: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub wielorodzinna, za ul
(...) tereny (...), a od strony pénocnej teren parku im. M. K. (1). Warto$¢ rynkowa wlasnoéci nieruchomosci gruntowej
tj. najbardziej prawdopodobna cena mozliwa do uzyskania na rynku przy zalozeniach wynikajacych z art. 151 ust 1
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami dla dziatek nr (...) wynosi 59800 zl, a dla dzialek (...) wynosi 569000 zl.
Laczna warto$¢ dzialek wynosi 628800 zt (dowod: opinia bieglego rzeczoznawcy majatkowego W. Z. k. 292-416 akt).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit w oparciu o dokumenty: wniosek o ustalenie aktualizacji oplaty rocznej k.
3-6 akt, kserokopie planu zagospodarowania przestrzennego k. 7-19 akt, kserokopie operatu szacunkowego Z. M.
sporzadzonego na zlecenie pozwanego k. 20-49, 54-81 akt, kserokopie wypowiedzenia k. 50, 124 akt, potwierdzenie
doreczenia wypowiedzenia k. 51 akt, zawiadomienia o wszczeciu postepowania k. 52 akt, potwierdzenie odbioru
zawiadomienia k. 53 akt, operat szacunkowy sporzadzony na zlecenie powodek przez A. G. k. 82-115 akt, kserokopie
orzeczenia SKO k. 116-117 akt, potwierdzenie doreczenia orzeczenia k. 118 akt, sprzeciw Skarbu Panstwa k. 119-120
akt, kserokopii decyzji k. 152 akt, kserokopii aktu notarialnego k. 153-160 akt, odpis ksiegi wieczystej k. 481-483 akt,
opinii bieglych sadowych M. K. (2) k. 176-205, 244-246 akt i W. Z. k. 291-417, 447-450, 468-469 akt oraz zeznania
powddek O. N. k. 144, 492-493 akt, B. N. k. 493 akt.

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

Kwestig sporna w niniejszym postepowaniu byla warto$é nieruchomosci, od ktorej uzalezniona byta wysoko$¢ oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste. Oplaty rocznej dokonuje sie na podstawie wartosci nieruchomo$ci gruntowej
okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego. Na wniosek pozwanego Sad dopuscil dowdd z opinii biegtego M. K.
(2). Jej opinia zostala zakwestionowana przez powoda, ktéry wskazal na popeliona przez biegla bledy. Wobec
zakwestionowania opinii bieglej, Sad powolal bieglego W. Z.. Sad podzielil wycene nieruchomosci sporzadzonag
przez tego bieglego. W ocenie Sadu biegly W. Z. w sposob bezstronny, jasny pokazal warto$¢ nieruchomoéci
objetej postepowaniem. Opinii tej nalezalo daé¢ w pelni wiare jako sporzadzonej z zachowaniem wlasciwej
metodologii przez do§wiadczonego specjaliste-bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci, ktéry uwzglednit
rowniez zastrzezenia zgloszone do opinii bieglej K.. Nalezy ponadto podkresli¢, ze po zlozeniu przez bieglego na
rozprawie dodatkowych wyjaénien, zadna ze stron opinii bieglego nie kwestionowala. Opinia zostala sporzadzona
zgodnie z powolanymi wyzej przepisami, byla logiczna spdjna, jasna i w sposéb jednoznaczny okreslita wartosé
nieruchomoéci z uwzglednieniem czynnikéw korzystnych i niekorzystnych wplywajacych na jej warto$é. Zdaniem
Sadu zastosowane przez bieglego kompilacji podejScia poréwnawczego i metody poréwnania jest prawidlowa.
Jego wybor byl racjonalny, uzasadniony zasadami szacowania nieruchomosci. Biegly wskazal dlaczego zastosowal
takie podejécie. Biegly uwzglednil stan zagospodarowania nieruchomo$ci (jej ksztalt, rodzaj nieruchomosci, stopien
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, polozenie), przeznaczenie nieruchomosci, sposéb uzytkowania,
przeznaczenie w planie miejscowym, przeprowadzil analize i charakterystyke rynku lokalnego (ceny rynkowe).W
konkluzji stwierdzil, ze przedmiotowa nieruchomos$é gruntowa posiada cechy sytuujace ja wsréd nieruchomosei o
do$¢ wysokiej atrakeyjno$ci na rynku lokalnym (ograniczone mozliwo$ci inwestycyjne). Lokalizacja nieruchomo$ci,
atrakcyjne przeznaczenie gruntow przyleglych, dostepno$é sieci miejskich i dojazd utwardzonymi drogami wplywa na
podwyzszenie atrakcyjnoSci dzialki, a ucigzliwo$ci sa charakterystyczne dla tego terenu. Sad uznal opinie bieglego za
wiarygodna i na jej podstawie okreslil warto$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste.

Sad zwazyl, co nastepuje:



W niniejszej sprawie powdd nie zgodzil sie z twierdzeniem Starosty, iz warto$¢ nieruchomosci ulegla zmianie
uzasadniajacej wypowiedzenie dotychczasowej oplaty ustalonej w 2008 r..

Przepisy szczeg6lowe dotyczace oplat z tytulu uzytkowania wieczystego zamieszczone s w art. 67-81 w rozdziale 8
ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 z pdzn. zm.). Przepisy te maja charakter
bezwzglednie obowigzujacy.

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

Na podstawie art. 72 ust. 1 wyzej cytowanej ustawy oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki
procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej okres§lonej zgodnie z art. 67., natomiast na mocy art. 73 ust. 2,
jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala zmiana sposobu korzystania z
nieruchomoéci, powodujaca zmiane celu, na ktéry nieruchomoé¢ zostala oddana, stawke procentowa oplaty rocznej
zmienia sie stosownie do tego celu. Przy dokonywaniu zmiany stawki procentowej stosuje sie tryb postepowania
okreslony w art. 78-81.

W niniejszej sprawie wypowiedzenie zostalo zlozone w zakre$lonym ustawowo terminie, przez osobe do tego
upowazniona. Wypowiedzenie podpisal Geodeta Powiatowy, Kierownik Wydzialu Geodezji, Kartografii, Katastru i
Gospodarki Nieruchomos$ciami — A. M., ktory byl upowazniony przez Staroste (...) do skladania oswiadczen woli w
zakresie aktualizacji optat rocznych.

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

W tym miejscu nalezy zaznaczyC, iz przepisy art. 77-81 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami przewiduja
szczegoblny tryb postepowania dotyczacy aktualizowania procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci, w ktorym z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego wlasciwy organ administracyjny
dokonuje wypowiedzenia na piSmie dotychczasowej stawki oplaty do dnia 31 roku poprzedzajacego, przesylajac
jednoczeénie oferte przyjecia nowej stawki od dnia 1 stycznia roku nastepnego. Uzytkownik wieczysty moze natomiast
zlozy¢ do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona
albo jest uzasadniona w innej wysokosci (art. 78 ust. 112 u.g.n.), a od orzeczenia kolegium zar6wno on, jak i wlasciwy
organ administracyjny, moze wnie$¢ sprzeciw do Sagdu, w wyniku ktorego orzeczenie kolegium traci moc w catosci
(art. 80 u.g.n.), natomiast wniosek uzytkownika skierowany do kolegium w trybie art. 78 ust. 2 zastepuje pozew, a
Sad rozpatruje sprawe od poczatku.

W doktrynie i orzecznictwie nie ma jednolitego pogladu, co do charakteru sprawy, ktora toczy sie w Sadzie w wyniku
sprzeciwu. W tym zakresie przewaza stanowisko, ze jest to sprawa o ustalenie stosunku prawnego na podstawie art.
189 k.p.c. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 wrzeénia 1997 r. III CZP 44/97, z dnia 29.10.1997 IT CKN 281/97,
z dnia 10 paZdziernika 2002 r. V CZ 110/02 oraz z dnia 11 wrzeénia 2003 r. III CKN 239/01). Dla rozstrzygniecia
kognicji Sadu decydujace znaczenie ma okoliczno$é, iz ustawodawca natozyt na Sad obowiazek rozpoznania sprawy
od poczatku, w zakresie sprecyzowanym przez uzytkownika wieczystego w zastepujacym pozew wniosku, jaki
zlozyt do kolegium. Zatem we wniosku zlozonym na gruncie niniejszego postepowania przez powodowa spolke,
sprecyzowala ona zakres toczacego sie pomiedzy stronami sporu. Poczatkiem powyzszego sporu jest wypowiedzenie
przez Staroste (...) wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Zgodnie z uchwalg



Sadu Najwyzszego z dnia 8 lutego 1994 r. (sygn. III CZP 188/93) oraz uchwalg Sadu Najwyzszego z dnia 21 kwietnia
1994 r. (sygn. III CZP 36/94) zarbwno umowa uzytkowania wieczystego, jak réwniez oplata roczna jest instytucja
prawa cywilnego i ma charakter umowy cywilnoprawnej. Nadto strony musza uzgodni¢ wszystkie jej istotne elementy,
w tym date poczatkowa obowiazywania nowej stawki oplaty rocznej. W przypadku sporu, co do kazdego z ww.
elementow, mozliwe jest zastosowanie trybu jego rozstrzygniecia przewidzianego w art. 78-81 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami.

Artykut 78 ust. 1 oraz art. 81 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami zawiera regulacje, dotyczaca ustawowych
okreséw wypowiedzenia oplaty rocznej i ma charakter ius cogens. Zgodnie z dyspozycja powyzszych przepisow,
w sytuacji gdy zmiany oplaty rocznej zazadal uzytkownik wieczysty, nowa wysoko§é oplaty rocznej lub jej stawki
obowiazuje poczawszy do dnia 1 stycznia roku nastepujacego po roku, w ktorym uzytkownik wieczysty zazadal jej
zmiany. Jest to data najwczeéniejsza z mozliwych do przyjecia, data p6Zniejsza moze natomiast wynikaé z zaistnienia
materialnoprawnych przeslanek zmiany stawki, co przewiduje art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
ktoére niekiedy moga wystapi¢ dopiero po zlozeniu przez uzytkownika wieczystego wniosku o zmiane stawki, co bedzie
wowczas stanowilo podstawe przesuniecia daty poczatkowej obowigzywania nowej stawki na pdzniej, poczawszy od
daty zaistnienia okoliczno$ci uzasadniajacych zmiane. Jednakze, zgodnie z regulacja z art. 81 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami nowa, ustalona na zadanie uzytkownika wieczystego stawka, nie moze obowigzywaé od daty
wczesniejszej niz 1 stycznia roku nastepnego po roku, w ktérym uzytkownik wieczysty zazadal jej zmiany.

W niniejszej sprawie spor nie dotyczyl daty poczatkowej obowigzywania nowej stawki oplaty rocznej i zmiany stawki
procentowej, a jedynie dotyczylo wartosci nieruchomosci, ktéra stanowi podstawe do wyliczenia oplaty. W sprzeciwie
od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego z dnia 16 kwietnia 2013 r. zostal podniesiony zarzut, iz
wycena przyjeta w orzeczeniu Kolegium jest nieprawidlowa. W sprawie o aktualizacje oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste kluczowe znaczenie ma opinia bieglego sadowego dotyczaca wyceny nieruchomosci.

Wedlug ustalenn poczynionych przez Sad warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci w czasie wypowiedzenia wysokoSci
oplaty rocznej wynosila 628800 zl. Sad w ustaleniu warto$ci oparl sie na opinii bieglego sadowego - rzeczoznawcy
majatkowego W. Z.. Sad uznal powyzsza opinie za wiarygodna i rzetelna. Zostala ona sporzadzona przez osobe
o odpowiedniej wiedzy i kwalifikacjach, biegly wyczerpujaco wyjaénil zastosowang metode wyceny oraz wplyw
poszczegblnych czynnikow na okreSlenie warto$ci nieruchomosci. Opis zastosowanego podejScia oraz metody
wyceny zostal przedstawiony w operacie szacunkowym. W ocenie Sadu warto$¢ okreslona przez bieglego sadowego
jest prawidlowa. Zgodnie z art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami warto$¢ rynkowa nieruchomosci
stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku. Rzeczoznawca W. Z., prawidlowo
sporzadzil operat szacunkowy i dokonal trafnego doboru transakeji do poréwnania. W takim wypadku najbardziej
prawdopodobna ceng przedmiotowej nieruchomosci bedzie kwota 628800 zl i taka warto$¢ nieruchomosci Sad
przyjal. Z powyzszych ustalen jednoznacznie wynika, Ze istnialy przestanki do dokonania aktualizacji oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste. W 2008 roku warto$¢ nieruchomos$ci wynosila 120211 z1, a ustalona na jej podstawie oplata
roczna wynosila 3606,33 zl. Warto$¢ nieruchomosci wedlug stanu na grudzien 2012 r., kiedy dokonano aktualizacji,
wynosila 628800 zl, a obliczona od tej warto$ci oplata roczna to 18864 zl. Do tej wysokoSci aktualizacja oplaty rocznej
dokonana przez Staroste (...) byla uzasadniona.

O kosztach sad orzekl zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik procesu na podstawie art. art. 100 k.p.c.,
stosunkowo je rozdzielajac, bowiem powodki ulegly w 33,64% czeSci swego zadania. Koszty zastepstwa procesowego
Sad ustalil zgodnie z § 6 pkt 3 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat
za czynnoéci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1349 ze zm.). Do ustalenia wysoko$ci kosztow zastepstwa
procesowego Sad przyjal wartos§é przedmiotu sprawy w wysoko$ci 3607 zl, czyli r6znicy pomiedzy wysoko$cia oplaty
rocznej wynikajacej z aktualizacji a poprzednio obowiazujaca oplata roczna za uzytkowanie wieczyste.

Z tych wzgledow Sad orzekl jak w wyroku.
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