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UZASADNIENIE

Pismem z 18 czerwca 2018 r. Krajowy Os$rodek (...) (poprzednio Agencja Nieruchomos$ci Rolnych) wypowiedzial
powodowi Centrum Handlowemu (...) sp. z 0.0. z siedziba w W. dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w W. — W., oznaczonego jako dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu
1-10-26 0 pow. 0,1005 ha, proponujac nowg wysokos$¢ tej oplaty od 1 stycznia 2017 r. (wypowiedzenie — k. 15-16).

Centrum Handlowe (...) sp. z 0.0. w przewidzianym terminie ustawowym 30 dni od doreczenia wypowiedzenia zlozyto
wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniona lub jest
uzasadniona w innej wysokoSci (wniosek o ustalenie — k. 34-39).

Orzeczeniem z 16 sierpnia 2018 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. oddalilo zlozony wniosek (orzeczenie
SKO - k. 11-12).

Uzytkownik wieczysty wnidst sprzeciw od orzeczenia SKO w W., wobec czego na podstawie art. 80 ustawy z 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami wniosek o ustalenie zastapit w niniejszej sprawie pozew (sprzeciw — k. 2-4,
pismo przewodnie — k. 1).

Pozwany wnidst o oddalenie powddztwa w calo$ci i ustalenie oplaty za uzytkowanie wieczyste dla przedmiotowe;j
nieruchomoésci poczawszy od 1 stycznia 2017 r. na podstawie warto$ci nieruchomo$ci oszacowanej wg stanu i cen na
31 grudnia 2016 r. przy uwzglednieniu stawki procentowej wynoszacej 3% wartosci nieruchomosci. Wniost takze o
zasadzenie od powoda na swoja rzecz zwrotu kosztow procesu, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego, wedtug norm
przepisanych (odpowiedz na pozew — k. 188-190).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny.

Centrum Handlowe (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W. bylo uzytkownikiem wieczystym gruntu potozonego w W. w dzielnicy
W. przy ul. (...), oznaczonego jako dzialka ewidencyjna nr (...) w obrebie 1-10-26 o pow. 0,1005 ha, dla ktérej Sad
Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W. prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Nieruchomo$¢ gruntowa znajduje sie w
zasobach Krajowego Osrodka (...) (poprzednio Agencji Nieruchomoéci Rolnych). Nieruchomo$¢ ta polozona jest w
rejonie Przedpola P. Wilanowskiego. Nawierzchnia szutrowa stanowi dojazd do dzialki od strony ul. (...). Na wysokoéci
przedmiotowej dzialki do ul. (...) dochodza utwardzone uliczki osiedla mieszkaniowego. Od strony ul. (...) dojazd jest
bardziej utrudniony, bo wzdluz ulicy biegnie réw i chodnik. Otoczenie dziatki stanowia dzialki niezabudowane (w
formie pola), a od strony zachodniej dziatki zabudowane budynkami mieszkaniowymi wielorodzinnymi. Na terenie
sgsiedniego osiedla mieszkaniowego dostepne sa media miejskie (elekirycznosé, wodociagi, kanalizacja), przy czym
przy ul. (...) infrastruktura techniczna nie jest poprowadzona. Teren jest dobrze skomunikowany z transportem

publicznym, za$ odleglo$¢ od centrum miasta wynosi ok. 10 km. Nieruchomo$é gruntowa ma powierzchnie 1005 m?,
ksztalt dlugiego, waskiego prostokata. Dzialka nr (...) znajduje sie na terenie zabudowy ustugowej i wielofunkcyjnej
i stanowi teren niezabudowany, nieuporzadkowany, w formie pola (opinia bieglego sadowego z zakresu wyceny
nieruchomoéci — k. 204-225; pisemna opinia uzupekliajaca — k. 267-277).

Rzeczywista warto$¢ rynkowa ww. nieruchomoséci wedlug stanu na dziei 31 grudnia 2016 r. wynosila 618.075,00
zl. Warto$¢ jednego metra kwadratowego dzialki wyniosla 615 zt (opinia bieglego sadowego z zakresu wyceny
nieruchomoéci — k. 204-225; pisemna opinia uzupeliajaca — k. 267-277).

Stawka procentowa oplaty od uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci wynosi 3% wartoéci gruntu
(okoliczno$¢ bezsporna).

Sad ustalit powyzszy stan faktyczny na podstawie dokumentéw zlozonych w niniejszej sprawie, ktére uznat za
wiarygodne, gdyz ich rzetelno$c¢ i prawdziwo$¢ nie byla przez strony kwestionowane, a okazaty sie by¢ dopuszczonymi



jako dowody niezbedne do ustalenia stanu faktycznego oraz na okoliczno$ci uznane przez Sad za bezsporne, bowiem
albo zostaly przez strony wprost przyznane, badz tez nie zostaly zaprzeczone, co zostalo przez Sad ocenione na zasadzie
art. 229 k.p.c.i230 k.p.c.

Odnoénie oceny warto$ci nieruchomosci gruntowej polozonej w W. w dzielnicy W., obreb 1-10-26, stanowiacej dziatke

ewidencyjng nr (...) o powierzchni 1005 m®, objetej ksiega wieczysta (...), ustalenie jej celem wskazania wysokoéci
oplaty za uzytkowanie wieczyste ww. gruntu od 1 stycznia 2017 r. wymagalo wiedzy specjalnej, wobec czego Sad
dopuscit z opinii bieglego sadowego do spraw (...).

Pozwany zlozyl zastrzezenia do opinii bieglego i wnioskowal o dopuszczenie dowodu z innego bieglego sadowego.
Wskazywal, ze biegly sadowy J. S. w istocie nie wykorzystal przy sporzadzaniu opinii nieruchomosci podobnych, a te
0 znacznie nizszej powierzchni, ktére sa polozone na terenach peryferyjnych, z daleka od intensywnej zabudowy. W
ocenie Sadu, powyzsza opinia spetnia wszelkie kryteria stanowigce o miarodajno$ci wypowiedzi osoby dysponujacej
wiedza specjalng na potrzeby sprawy cywilnej. Biegly zastosowal przepis § 28 ust. 1 Rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 14 lipca 2011 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. 2010 Nr 165,
poz. 9604), wyselekcjonowal odpowiednia grupe nieruchomosci podobnych z uwzglednieniem ich wartoéci i stanu
na dzien aktualizacji oplaty (§ 28 ust. 5 Rozporzadzenia). Sporzadzenie opinii poprzedzilo naoczne zapoznanie sie ze
stanem nieruchomo$ci. Biegly zgromadzil zatem odpowiedni zaséb danych na potrzeby sporzadzenia opinii, z danych
tych wywiodl jasne i sprawdzalne wniosku, ktore logicznie uzasadnil. Wobec powyzszego Sad uznal, ze przedmiotowa
opinia stanowi pelnowartoSciowy material dowodowy w niniejszej sprawie i na tej tez podstawie wniosek pozwanego
o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego sadowego nie zastugiwal na uwzglednienie.

Sad zwazyl, co nastepuje.

Powbdztwo o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzasadniona w innej
wysokosci zastluguja na cze$ciowe uwzglednienie, co prowadzilo do ustalenia tych oplat poczawszy od 1 stycznia 2017
r. w innej kwocie, niz proponowal pozwany w wypowiedzeniu z 13 grudnia 2016 .

Zgodnie z art. 238 k.c. uzytkownik wieczysty uiszcza przez czas trwania swego prawa oplate roczna. Stosownie
natomiast do treSci art. 71 ust. 1i 4 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U.z 2010 1. Nr 102,
poz. 651 ze zm. - dalej: ,,u.g.n.”), za oddanie nieruchomoéci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwsza
oplate i oplaty roczne. Oplaty roczne wnosi sie przez caly okres uzytkowania wieczystego, w terminie do dnia 31 marca
kazdego roku, z gory za dany rok. Co do zasady w umowie o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste nastepuje
okreslenie konkretnej wysokoéci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Jednakze wysoko$¢ oplaty roczne;j
podlega aktualizacji w trybie obowiazujacych w tym zakresie przepiséw ustawy.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje sie w Zasobie WlasnoSci Rolnej Skarbu Panstwa, ktoérym na podstawie art.
5 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomoé$ciami rolnym Skarbu Panstwa — dalej
Suganr.” (t.j. Dz. U. z 2012 r., poz. 1187 z p6zn. zm.) gospodaruje i wykonuje prawo wlasnosci Krajowy Osrodek (...)
w W. (poprzednio: Agencja Nieruchomosci Rolnych).

W odniesieniu do nieruchomosci wchodzacych w sklad (...) Skarbu Panstwa wlasciwa do ustalenia nowej albo
zmiany dotychczasowej oplaty rocznej jest art. 17b ust. 2a u.g.n.r., zgodnie z ktérym o ustaleniu nowej albo zmianie
dotychczasowej wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, o ktérej mowa w ust. 1 tej ustawy, Prezes
Agencji zawiadamia na pi$émie uzytkownika wieczystego. Do obu rodzajow zawiadomien stosuje sie odpowiednio
przepisy o gospodarce nieruchomos$ciami, dotyczace postepowania w razie wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomogci gruntowe;j.

Zgodnie z treScig art. 78 § 1 u.g.n. wlasciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomos$ci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty do 31
grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownocze$nie oferte przyjecia jej nowej wysokosci. W wypowiedzeniu
nalezy wskaza¢ sposob obliczenia nowej wysokoSci oplaty i pouczyé uzytkownika wieczystego o sposobie



zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o wartosci nieruchomosci, o ktorej
mowa w art. 77 ust. 3 oraz o miejscu, w ktérym mozna zapoznaé sie z operatem szacunkowym. Natomiast zgodnie z §
3 powolanego przepisu ciezar dowodu, ze istniejg przestanki do aktualizacji oplaty, spoczywa na wlasciwym organie.

Wysoko§¢ oplaty rocznej w tytulu uzytkowania wieczystego w odniesieniu do nieruchomosci Zasobu ustala sie
stosownie do brzmienia art. 17b ust. 1 u.g.n.r., ktéry wskazuje, ze z zastrzezeniem ust. 2, oplata roczna z tytulu
uzytkowania wieczystego wynosi w odniesieniu do nieruchomosci Zasobu wykorzystywanych, pkt 3 na inne cele
3% warto$ci nieruchomoéci ustalonej w sposéb okre§lony w art. 30 ust. 1, z tym ze warto$¢ gruntu rolnego mozna
ustali¢ w sposdb okre§lony w art. 30 ust. 2. Za$ art. 30 ust. 1 u.g.n.r. zaznacza, ze cene nieruchomosci Zasobu
ustala sie w wysokoSci nie nizszej niz warto$¢ tej nieruchomosci okre$lona przy zastosowaniu sposobdéw jej ustalania
przewidzianych w przepisach o gospodarce nieruchomo$ciami. Natomiast zgodnie z art. 77 ust 1 u.g.n. wysokosé
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega
aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$é tej nieruchomosSci ulegnie zmianie. Zaktualizowang optate
roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartoSci nieruchomosci okreslonej na
dzien aktualizacji oplaty. Wobec powyzszego, w niniejszej sprawie, do oceny skuteczno$ci dokonanego przez Agencje
Nieruchomosci Rolnych wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego czeSci przedmiotowej
nieruchomos$ci zastosowanie beda mialy ww. przepisy dotyczace tej procedury okre§lone w ustawie o gospodarce
nieruchomo$ciami.

Zgodnie z art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarowaniu nieruchomoéciami, wysoko$¢ optaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji
nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomogci ulegnie zmianie. Zaktualizowanag oplate roczna ustala sie,
przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji

oplaty.

Nastepnie, zgodnie z dyspozycja wynikajaca z art. 78 ust. 1 ustawy, aktualizacji oplaty rocznej dokonuje wlasciwy
organ, wypowiadajac w formie pisemnej wysoko$¢ dotychczasowej oplaty w terminie do dnia 31 grudnia roku
poprzedzajacego oraz przesylajac rownoczeSnie oferte przyjecia nowej wysokoéci oplaty rocznej. W wypowiedzeniu
nalezy wskazaé sposéb obliczenia nowej wysoko$ci oplaty rocznej i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o sposobie
zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o warto$ci nieruchomoéci, oraz o
miejscu, w ktérym mozna zapozna¢ sie z operatem szacunkowym. Do doreczenia wypowiedzenia stosuje sie przepisy
kodeksu postepowania administracyjnego. Uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania
wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia
nieruchomoé$ci, wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona
w innej wysokoéci. Wniosek sklada sie za posrednictwem wlaéciwego organu. (ust. 2 przywolanego przepisu).
Od orzeczenia kolegium wlasciwy organ lub uzytkownik wieczysty moga wnie$¢ sprzeciw w terminie 14 dni od
dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest rownoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do sadu
powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci, zgodnie z art. 80 ust. 1 ustawy.

W niniejszym postepowaniu wszystkie obligatoryjne czynnoéci postepowania administracyjnego zostaly dokonane.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy stwierdzié nalezy, ze na skutek zmiany wartoSci rynkowej
nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste zaistniala podstawa do dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego.

Warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci bedacej przedmiotem badania przez Sad na dzieh 31 grudnia 2016 r. wynosila

618.075 71 (tj. 615 z/1 m®). Zaktualizowana oplate roczna — jak stanowi art. 77 ust. 1 zdanie drugie u.g.n. — ustala sie
przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej od wartoéci nieruchomosci, okreslonej na dzien aktualizacji
oplaty. Dotychczasowa stawka procentowa oplaty rocznej w stosunku do przedmiotowej nieruchomosci wynosita
bezspornie 3 %.



Warto$¢é nieruchomosci gruntowej dla potrzeb oplat z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie na podstawie wartoSci
nieruchomo$ci okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego (art. 67 ust. 1 u.g.n i art. 77 ust. 3 u.g.n.).

W zwigzku z tym, Ze zgodnie z brzmieniem art. 78 ust. 3 zd. 2 u.g.n. oraz art. 81 ust. 2 u.g.n. to na pozwanym spoczywat
ciezar wykazania zasadno$ci dokonania aktualizacji oplaty rocznej, Sad na jego wniosek przeprowadzit dowd6d z opinii
bieglego z zakresu szacowania warto$ci nieruchomosci celem ustalenia wartosci gruntu oddanego w uzytkowanie
wieczyste - na dzien 31 grudnia 2016 .

W ocenie Sadu opinia bieglego sadowego J. S. zostala sporzadzona w sposob rzetelny, zgodny z regulami wiedzy
specjalistycznej. W wyniku ustalen przeprowadzonych przez bieglego sadowego nieruchomos¢ o tacznej powierzchni

1005 m” znajdujaca sie przy ul. (...) na dzief 31 grudnia 2016 r. miala warto$¢ 618 075 z1, tj. 615 z1/1 m>.

W oparciu o powyzsze ustalenia przyjete przez Sad jako podstawa wyliczen wysokos$ci oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego nalezy wskazaé, ze oplata roczna nalezna od Centrum Handlowego (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W. z
tytulu udzialu w uzytkowaniu wieczystym ww. nieruchomosci gruntowej powinna wynieé¢ ostatecznie 18.542,25 zt,

co wynika z nastepujacego wyliczenia: 1005 m® x 1 x 615 74 x 3% = 18.542,25 zL.

Przepis art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami stanowi jednak, ze w przypadku gdy zaktualizowana
wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$é dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik
wieczysty wnosi oplate roczng w wysoko$ci odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala
kwote ponad dwukrotnoé¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czesSci, ktére powiekszaja
oplate roczna w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej
z tej aktualizacji. Jednak opisany w zacytowanym przepisie wypadek nie zachodzi w realiach tej sprawy, bo ustalona
przez Sad zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej nie przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysokosSci dotychczasowej
oplaty roczne;j.

Wobec tego Sad w pkt 1 wyroku ustalil wysoko$é oplaty rocznej z tytulu nalezacego do powoda udzialu w prawie
uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci gruntowej z dniem 1 stycznia 2017 r. na kwote 18.542,25 zl,
oddalajac powodztwo w pozostalej czedci (pkt 2 wyroku).

W pkt 3 Sad orzek! o kosztach procesu zgodnie z zasada odpowiedzialnosci za jego wynik na podstawie art. 98 § 11 3
k.p.c. Ustalajac, ze koszty procesu w calo$ci powinien ponie$¢ pozwany, Sad na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. pozostawil
ich szczegdlowe wyliczenie referendarzowi sadowemu.

Majac powyzsze na uwadze, Sad orzekl jak w sentencji orzeczenia.

Zarzadzenie: (...)



