Sygn. akt I C 1409/18

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 17 kwietnia 2018 r. (sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w L.) ztozonym
do Sadu Rejonowego w B. powdd H. H. (1) (...) z siedziba w R. (Belgia) wnidsl o ustalenie, ze aktualizacja oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonych

w K. przy ul. 11 listopada, oznaczonych w ewidencji gruntéow jako dzialki nr (...)

11320 w obrebie (...), dla ktérych w Sadzie Rejonowym w Brzeziach prowadzone sg ksiegi wieczyste nr (odpowiednio)
(...)i (...), stanowigcych wlasno$éc Skarbu Panstwa, jest nieuzasadniona, wskazujacjako pozwanego Skarb Panistwa
— Staroste (...) Wschodniego. Ponadto pow6d wniost o zasadzenie od pozwanego na jego rzecz kosztow postepowania
sadowego, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu swojego zadania powdd podal, ze nie zgadza sie z przyjeta przez organ administracyjny przy
aktualizacji oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego wycena wyzej wskazanych nieruchomosci, podnoszac, ze
operat szacunkowy, bedacy podstawa wypowiedzenia oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego tych nieruchomosci
w zadnej mierze nie uwzglednia faktu, iz na przedmiotowych nieruchomos$ciach prowadzona jest odlewnia zeliwa
oraz ze posadowienie tego typu zakladu produkcyjnego doprowadzilo do znacznej degradacji terenu, a takze ze
przy ewentualnej sprzedazy tych nieruchomo$ci znacznie obnizona bedzie ich warto$é. Powod podal rowniez, ze
biegly pominatl fakt, iz teren wokél odlewni nie posiada zadnej infrastruktury $ciekowej, oczyszczalni, poza tymi,
ktérymi on dysponuje oraz fakt, ze na dzialkach sasiadujacych z odlewnia znajduja sie zaklady produkcyjne emitujace
substancje i pyly niekorzystne dla Srodowiska oraz ze dziatki moga by¢ przedmiotem obrotu wylacznie dla podmiotow
prowadzacych dziatalno$¢ zwiazana

z przemystem ciezkim. Powo6d podniost tez, ze dokonana wycena w zadnej mierze nie uwzglednia aspektéw
spotecznych ani ekonomicznych, jakie beda zwiazane z zamknieciem odlewni w sytuacji aktualizacji oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego (zwolnienia pracownikow).

(pozew — sprzeciw od orzeczenia SKO w L. k. 6 — k. 9)
Pismem z dnia 30 lipca 2018 r. powdd podal, ze warto$é przedmiotu sporu wynosi 122.638 (122.637,41 z}).
(pismo k. 17)

Postanowieniem z dnia 16 sierpnia 2018 r. Sad Rejonowy w Brzezinach uznal swa niewlaéciwosé i przedmiotowa
sprawe przekazal Sadowi Okregowemu w Lodzi jako wladciwemu rzeczowo i miejscowo.

(postanowienie k. 21)

W odpowiedzi na pozew z dnia 19 pazdziernika 2018 r. pozwany Skarb Panstwa — Starosta (...) Wschodni wnidst o
oddalenie powddztwa oraz o zwrot kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko pozwany podal, ze wypowiedzenie wysoko$ci oplaty

z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci przez powoda bylo uzasadnione, oparte

na rzetelnych podstawach dowodowych w postaci operatu szacunkowego sporzadzonego przez uprawnionego
rzeczoznawce zgodnie z zasadami okreSlonymi w przepisach prawa

iw zwiazku z tym kwestionuje twierdzenia pozwu (sprzeciwu od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w L.) o zawyzeniu tej oplaty.

(odpowiedz na pozew k. 29)

Na rozprawie w dniu 17 czerwca 2020 roku pelnomocnik pozwanego wniost
o oddalenie powddztwa.



(stanowisko pozwanego — protokél rozprawy z 17.06.2020 r. — czas nagrania: 00:06:39-00:07:27, k. 222)
Sad Okregowy ustalil nastepujqgcey stan faktyczny:

(...) polozone w K. przy ul. 11 listopada, oznaczone w ewidencji gruntdéw jako dziatki nr (...) o pow. 11,5734 hainr 1320
0 pow. 0,2098 ha w obrebie (...), dla ktorych w Sadzie Rejonowym w Brzeziach prowadzone sa ksiegi wieczyste

nr (odpowiednio) (...)1 (...) stanowig wlasno$¢ Skarbu Panstwa. Uzytkownikiem wieczystym powyzszych dzialek oraz
wlascicielem budynkow jest H. H. (1) (...) z siedzibg w R. (Belgia).

(okolicznoéci bezsporne)

Pismem z dnia 4 grudnia 2017 r., doreczonym H. H. (1) (...) zsiedzibg w R. (Belgia) w dniu 13 grudnia 2017 r., Starosta
(...) Wschodni dzialajac

na podstawie art. 77 ust. 11 ust. 3 oraz art. 78 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.

o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz.U. z 2016 r. poz. 2147 z p6zn. zm.) wypowiedzial

z dniem 31 grudnia 2017 r. dotychczasowq wysokos$é oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci potozonych w mieécie K., obreb 5, oznaczonej w ewidencji gruntéow jako dziatka nr
(...) (ustalong tacznie w wysokoSci 34.996,09 z1), ustalajqgc od dnia 1 stycznia 2018 r. oplate w wysokosci
157.633,50 z1 (dla dzialki nr (...) — 154.470 z1, dla dzialki nr (...) — 3.193,50 z1).

W uzasadnieniu wypowiedzenia wskazano, ze dotychczasowa warto$¢ gruntu bedacego w uzytkowaniu wieczystym
ulegla zmianie i zgodnie z wycena rzeczoznawcy majatkowego wynikajaca z operatu szacunkowego obecnie wnosi:

1) dzialka nr (...) — 5.149.000 zl,
2) dzialka nr (...) — 106.450 zl,

a ustalona powyzszej oplata, zgodnie z art. 72 ust. 11 ust. 3 pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami stanowi 3%
wyzej wskazanej warto$ci gruntu.

Wskazano tez, ze zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie dotychczasowa oplate
i wobec tego na podstawie art. 77 ust. 2a ustawy
o gospodarce nieruchomog$ciami ustalono, ze wysoko§¢ oplaty rocznej wynosi:

1) w2018 r. — 69.992,18 z};

2) w2019 1. — 113.812,84 7l;

3) w2020 r.ilatach nastepnych — 157.633,50 zl.

(wypowiedzenie z potwierdzeniem odbioru — w teczce zalaczonej do akt)

Pismem z dnia 11 stycznia 2018 r., ktére wyplynelo do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w L. w dniu 16
stycznia 2018 r., H. H. (1) (...) z siedziba

w R. (Belgia) wnidst na podstawie art. 78 ust. 2 i ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami o ustalenie, ze
aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dziatki gruntu nr (...) o pow. 11,5734 ha oraz nr 1320 o
pow. 0,2098 ha polozonej w K. w obrebie nr 5 jest nieuzasadniona.

W uzasadnieniu powyzszego pisma wskazano, ze warto$¢ przedmiotowych nieruchomosci nie wzrosta. Podkreslono,
ze podstawa wypowiedzenia dotychczasowej wysokoéci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego powyzszych
nieruchomoéci jest operat szacunkowy bieglego, ktory w zadnej mierze nie uwzglednia faktu, iz na gruntach co do
ktérych podniesiono oplate prowadzona byta odlewania zeliwa oraz ze grunty te charakteryzuja sie duza degradacja,
a nadto, ze brak jest mozliwo$ci sprzedazy tak duzego terenu (ok. 11 ha). Wskazano réwniez, ze w przedmiotowym



wypadku warto$¢ nieruchomosci nie wzrosla w zadnej mierze, aby uzasadnia¢ wypowiedzenie oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego o 200% oraz ze podniesienie oplaty wplynie negatywnie

na funkcjonowanie odlewni i moze doprowadzi¢ do jej zamkniecia, co bedzie lgczylo sie

ze zwolnieniem duzej grupy osob.

(wniosek — w teczce zalaczonej do akt)

Orzeczeniem z dnia 17 kwietnia 2018 r., ktére zostato doreczone H. H. (1) (...) z siedziba w R. (Belgia) w dniu 7 maja
2018 r., Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w L. na podstawie art. 77 ust. 1, ust. 2a i ust. 3, art. 79 ust. 3 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami oraz art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o samorzadowych kolegiach
odwolawczych (t.j. Dz.U. z 2015 r. poz. 1659 ze zm.) oddalilo wniosek H. H. (1) (...) zsiedziba w R. (Belgia) uzytkownika
wieczystego nieruchomosci polozonych w K., oznaczonych jako dzialki nr (...)

inr 1320, obreb 5, dotyczacy ustalenia, ze oplata z tytulu uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniona, wskazujac, ze
operat szacunkowy byl badany jedynie pod wzgledem formalnym i w tym kontekscie nie byl on wadliwy.

Uzytkownik wieczysty zostal pouczony, ze od powyzszego orzeczenia moze wnie$¢ sprzeciw w terminie 14 dni od dnia
doreczenia tego orzeczenia oraz ze wniesienie sprzeciwu jest rbwnoznaczne z zagdaniem przekazania sprawy do sadu
powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci

(orzeczenie z potwierdzeniem odbioru — w teczce zalgczonej do akt)

W dniu 21 maja 2018 r. H. H. (2) (...) z siedziba w Belgii wniost

na podstawie art. 80 ustawy z dnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami sprzeciw od orzeczenia
Samorzqgdowego Kolegium Odwolawczego w E. z dnia 17 kwietnia 2018 r.

w sprawie o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
potozonych w K. przy ul. 11 listopada, oznaczonych w ewidencji gruntéw jako dzialki nr (...) w obrebie (...), dla ktérych
w Sadzie Rejonowym

w B. prowadzone s3 ksiegi wieczyste nr (odpowiednio) (...)

i (...), stanowigcej wlasno$¢ Skarbu Panstwa jest nieuzasadniona, wskazujac jednoznacznie, Ze nie zgadza sie z
dokonang na zlecenie organu administracyjnego wycena nieruchomosci.

(sprzeciw k. 6 — k. 9)

Stosownie do art. 80 ust. 11 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami Samorzadowe
Kolegium Odwolawcze w L. przekazalo w dniu 9 lipca 2018 r. do Sadu Rejonowego w Brzezinach (wplyw pisma
do Sadu), sprzeciw zlozony przez H. H. (1) (...) z siedziba w Belgii od orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w L. z dnia 17 kwietnia 2018 r.

(pismo k. 4)

(...) polozone w K. przy ul. 11 listopada, oznaczone w ewidencji gruntéw jako dzialki nr (...) w obrebie (...), dla ktérych
w Sadzie Rejonowym

w B. prowadzone sa ksiegi wieczyste nr (odpowiednio) (...)

i (...) maja lacznie powierzchnie 11,7832 ha (dzialtka nr (...) ha

i dzialka nr (...) ha). Sa to nieruchomoéci gruntowe zabudowane budynkami dawnej odlewni zeliwa. Obciazone sa
stuzebno$cia gruntowa na rzecz innych nieruchomoéci, stuzebnoécia przesytu cieplociagu i kanalizacji deszczowe;.

Dla aktualizacji oplat za uzytkowanie wieczyste okre§la sie wartoé¢ rynkowa gruntu jako przedmiotu prawa wlasnosci
wedlug stanu na dzien aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego z uwzglednieniem celu na jaki nieruchomosé
zostala oddana

w uzytkowanie wieczyste, z zastrzezeniem art. 73 ust 2 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami (tzn. jesli cel ulegnie
trwalej zmianie przyjmuje sie cel wynikajacy z tej zmiany).



Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej okreéla sie stosujac obligatoryjne podejScie poréwnawcze oraz ceny
transakcyjne sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych jako przedmiotu prawa wlasnoéci, z uwzglednieniem stanu
nieruchomodci, tj. stanu zagospodarowania, stanu prawnego, stanu techniczno — uzytkowego, stopienia wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stanu otoczenia nieruchomosci.

Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej okreéla sie z uwzglednieniem
w szczeg6lno$ci nastepujacych cech nieruchomogci: rodzaju, potozenia, przeznaczenia
w planie miejscowym i stanu nieruchomo$ci oraz aktualnie ksztaltujacych sie cen w obrocie nieruchomog$ciami.

Wycena nieruchomosci dla aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste jest oparta o inne zalozenia niz wycena
dokonana na potrzeby sprzedazy.

Podstawa wyceny zgodnie z przepisami jest aktualny sposéb uzytkowania, ktéry dla przedmiotowych nieruchomoéci
jest zgody z celem oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, czyli przemystowy lub produkeyjny (produkeyjno
— magazynowy).

Nie nastgpila trwala zmiana sposobu uzytkowania przedmiotowego gruntu.

Wartosé rynkowa wyzej wskazanych nieruchomosci gruntowych wedlug stanu i cen na dzien 4
grudnia 2017 r. przedstawia si¢ nastepujqco:

« warto$¢ dzialki nr (...) z uwzglednieniem istniejacego obciazenia sluzebno$cia gruntowa (rurociag) wynosi
4.311.700 zl,

+ warto$¢ dzialki nr (...) wynosi 96.700 z1.

(opinia wydana przez bieglego sadowego do spraw budownictwa i wyceny nieruchomosci
w formie operatu szacunkowego z zalacznikami k. 64 — k. 148, opinia uzupeliajaca k. 179 — k. 182)

Powyzszy stan faktyczny, Sad ustalil w oparciu o material dowodowy zebrany

w sprawie w postaci zalaczonych do akt dokumentéw, w tym powolanych dokumentéw znajdujacych sie w zalaczonych
aktach Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w L., ktore nie byly kwestionowane przez strony, a nadto nie budza
watpliwosci, co do ich wiarygodnosci.

Ustalajgc stan faktyczny Sad mial na uwadze dowdd z opinii bieglego sadowego

do spraw budownictwa i wyceny nieruchomosci przeprowadzony na okoliczno$¢ wartoSci rynkowej nieruchomosci
bedacych przedmiotem sporu w tej sprawie (w zakresie wartoéci gruntu bedacego w uzytkowaniu wieczystym) przy
uwzglednieniu jej stanu i warto$ci na dzien 4 grudnia 2017 r., przyjmujgc, ze opinia ta jest w pelni wiarygodna.
Zostala ona wydana po zapoznaniu sie dokumentacja dotyczaca przedmiotowych nieruchomoéci oraz po dokonaniu
ich ogledzin. Biegly, biorgc pod uwage m.in. rodzaj i stan nieruchomoéci,

ich usytuowanie, w tym uwarunkowania planistyczne, cel na jaki nieruchomos$¢ zostala przeznczona, ograniczone
prawa rzeczone, otoczenie i jego stan, a takze dostepne dane

o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych, dokonatl wyceny nieruchomosci

w zakresie gruntu bedacego w uzytkowaniu wieczystym — wedlug stanu i warto$ci na dzien

4 grudnia 2017 r., szczegolowo opisujac i uzasadniajac zastosowana metode wyceny. Zdaniem Sadu, biorac pod
uwage dos$wiadczenie wyzej wskazanego bieglego sadowego oraz jego specjalistyczna wiedze w zakresie wyceny
nieruchomo$ci, opinie przez niego wydana nalezalo uznaé w pelni za jednoznaczng, zupelna i logiczna. Podkreslic tez
nalezy, ze biegly

w opinii uzupelniajacej wyjasénil zastrzezenia zgloszone do opinii podstawowej, a nadto,

ze zadna ze stron ostatecznie nie kwestionowala opinii uzupelniajqcej wydanej przez bieglego.



Na podstawie art. 235” § 1 pkt 2 k.p.c. Sad pomingl dowéd z zeznan §wiadka K. S. na okoliczno$éé prowadzenia zakladu
produkeyjnego odlewni zeliwa, interesu spolecznego w utrzymaniu odlewni zeliwa z uwagi na zatrudnienie duzej liczby
0s6b

z regionu K., sytuacji ekonomicznej zakladu produkcyjnego w kontekscie zwiekszenia obciazen publicznoprawnych,
przyjmujac, ze powyzszy dowdd ma wykazaé fakty nieistotne dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Powodztwo w czesci zastluguje na uwzglednienie.

W $wietle przeprowadzonego w sprawie postepowania dowodowego Sad ustalil,

ze aktualizacja oplaty rocznej z tytutu wieczystego uzytkowania nieruchomosci polozonych

w K. przy ul. 11 listopada, oznaczonych w ewidencji gruntéow jako dzialki nr (...)

0 pow. 11,5734 ha i nr 1320 o pow. 0,2098 ha, w obrebie (...), dla ktérych w Sadzie Rejonowym w Brzeziach
prowadzone sa ksiegi wieczyste nr (odpowiednio) (...)i (...), dokonana przez pozwanego pismem z dnia 4 grudnia
2017 1. jest uzasadniona od dnia 1 stycznia 2018 r. do kwoty 132.252 zI, w tym dla dzialki

nr (...) do kwoty 129.351 z} i dla dzialki nr (...) do kwoty 2.901 zl, z tym, zZe za rok 2018 plaina jest w wysokosci
69.992,18 71, za rok 2019 — w wysokosci 101.122,09 zl, zas za rok 2020 i nastepne — w wysokosci
132.252 z1L

Zgodnie z art. 78 ust. 1 i ust. 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz.U. z 2020 r.
poz. 65) organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego powinien w oznaczonym
czasie wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$§¢ dotychczasowej oplaty, przesylajac rownoczeénie oferte co do nowej
wysokosci oplaty wraz ze wskazaniem sposobu jej obliczenia i informacja o wysokoSci oszacowania stanowiacego
podstawe zadania nowej oplaty. Uzytkownik wieczysty moze w terminie 30 dni zlozy¢ do samorzadowego kolegium
odwolawczego wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej
wysokosci. Kolegium powinno dazyé¢ do polubownego zalatwienia sprawy. Jezeli nie dojdzie do ugody kolegium
wydaje orzeczenie o oddaleniu wniosku lub ustaleniu nowej optaty (art. 79 ust. 3 ustawy). Od orzeczenia kolegium
strony moga wniesé sprzeciw, co jest rownoznaczne z zqdaniem przekazania sprawy do sqdu
powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci. Wniosek o ustalenie, o
ktéorym mowa w art. 78 ust. 2 wyzej wskazanej ustawy, zastepuje pozew. W razie skutecznego wniesienia
sprzeciwu orzeczenie kolegium traci moc (art. 80 ust. 1 — 3 ustawy).

Spor sadowy o ustalenie wysokosci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego zostal
uksztaltowany jako spor o ustalenie wywolany powéodztwem z art. 189 k.p.c.

W zalezno$ci od sformulowania przez uzytkownika wieczystego jego zadania, uwzglednienie powddztwa moze wyrazaé
sie orzeczeniem ustalajacym, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona, wzglednie, ze aktualizacja jest uzasadniona w
innej wysokoSci, ktéra sad powinien okreéli¢. Postepowanie sagdowe przed sagdem powszechnym nie jest kontynuacja
postepowania administracyjnego — sad ten prowadzi niezalezne postepowanie i nie jest zwigzany orzeczeniem
samorzadowego kolegium odwolawczego. Przedmiotowe postepowanie sprowadza sie do tego, ze sad na nowo ustala
warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego (na dzien wypowiedzenia dotychczasowej
oplaty rocznej) i w oparciu o te dane weryfikuje zasadno$¢ ustalonej przez organ administracyjny oplaty rocznej. Sad
nie jest zwigzany dowodami przeprowadzonymi w postepowaniu administracyjnym i samodzielnie dokonuje ustalen,
nie wylgczajac dopuszczenia dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego.

W sadowym postepowaniu rozpoznawczym ciezar udowodnienia wzrostu warto$ci nieruchomosci, a tym samym
wystapienia przeslanek uzasadniajacych podwyzszenie oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste lezy po stronie
wlaéciciela nieruchomosci — ,wlasciwego organu”. (zob. wyrok SN z 23.09.2009 r., I CSK 45/09, L., wyrok SN z
7.04.2011 1., IV CSK 427/10, L.).



W rozpoznawanej sprawie organ Skarbu Panstwa — Starosta (...) Wschodni wypowiedzial powodowi dotychczasowa
oplate roczng i powolujac sie na wzrost wartoéci nieruchomos$ci bedacych w uzytkowaniu wieczystym powoda,
zaoferowal oplate

w wysoko$ci 157.633,50 zl rocznie poczawszy od dnia 1 stycznia 2018 r. Po zlozeniu przez powoda wniosku o ustalenie,
ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu jest nieuzasadniona, Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze w L. orzeklo,

ze wniosek taki podlega oddaleniu. Od tego orzeczenia Kolegium powéd wniésl sprzeciw, co bylo
rownoznaczne z zqdaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego.

Zatem przedmiotem niniejszego powodztwa jest ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego wskazanych nieruchomo$ci okreslona
w wypowiedzeniu Starosty (...) Wschodniego z dnia 4 grudnia 2017 r. jest nieuzasadniona.

Zgodnie z trescig art. 72 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala
sie wedtug stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej okreslonej zgodnie z art. 67 (tj. na podstawie jej
wartoSci), przy czym przepis art. 72 ust. 3 tej ustawy stanowi, ze wysoko§¢ oplat rocznych z tytulu uzytkowania
wieczystego jest uzalezniona od okre§lenia w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana w
uzytkowanie wieczyste. Podstawowaq stawkq oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie nieruchomosci
Jjest stawka 3% majaca zgodnie z art. 72 ust. 4 pkt 5 powyzszej ustawy zastosowanie do wszystkich nieruchomosci
nieposiadajacych przeznaczenia okre$lonego w pozostalych punktach cytowanego ustepu (miedzy innymi cele
mieszkalne, rolne i inne).

Stosownie do art. 77 ust. 1 zd. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, wysokosé oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej,

z zastrzezeniem ust. 2 1 2a, podlega aktualizacji nie czesciej niz raz na 3 lata, jezeli wartosé tej
nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej
stawki procentowej, od warto$ci nieruchomosci okre$lonej na dzien aktualizacji oplaty (zd. 2).

W zwigzku z powyzszym istotne dla oceny zasadno$ci zadania powoda, a tym samym dla rozstrzygniecia niniejszej
sprawy, bylo ustalenie wartoS$ci spornych nieruchomoéci gruntowych, bowiem roczna oplata za uzytkowanie wieczyste
tych nieruchomo$ci, jaka obowiazywala dotychczas, zgodnie z obowiazujacymi, na dzieh zawarcia umowy przepisami,
stanowi 3% ich wartosci.

W niniejszej sprawie przeprowadzony zostal dowod z opinii bieglego sadowego do spraw budownictwa i wyceny
nieruchomoéci, ktdrego zakresem zostalo objete ustalenie warto$ci rynkowej nieruchomosci bedacych przedmiotem
sporu w tej sprawie (w zakresie wartos$ci gruntu bedacego w uzytkowaniu wieczystym) przy uwzglednieniu ich stanu
iwartoSci na dzien 4 grudnia 2017 r. Ustalenie wartoSci rynkowej przedmiotowych nieruchomosci, w §wietle regulacji
prawnej wynikajacej z art. 278 k.p.c., wymagalo bowiem wiadomosci specjalnych. Zgodnie z opinia bieglego, ktora
Sad uznal w pelni za rzetelna

i wiarygodna, a w zwigzku z tym mogaca stanowi¢ podstawe do ustalenia wartoéci nieruchomoéci bedacej w
uzytkowaniu wieczystym powoda, a w konsekwencji ustalenia oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie, wartosé
rynkowa przedmiotowych nieruchomos$ci gruntowych wedlug stanu i cen na dzien 4 grudnia 2017 r., tj. dzien
dokonania przez pozwanego aktualizacji oplaty rocznej, wynosi lacznie 4.408.400 zl (wartosé dziatki nr (...) —
4.311.700 zi, wartos¢ dzialki nr (...) — 96.700 zl).

Sad przyjal wnioski plynace z opinii bieglego sadowego za podstawe poczynienia ustalen faktycznych w sprawie oraz
w punkcie 1 wyroku i w oparciu o te opinie ustalil warto$é przedmiotowych nieruchomosci na lacznie 4.408.400 zl
(warto$¢ dzialki nr (...) — 4.311.700 zl, warto$¢ dzialki nr (...) — 96.700 zl), a wysoko$é¢ oplaty rocznej za wieczyste
uzytkowanie od dnia 1 stycznia 2018 r. na kwote 132.252 zI, w tym dla dzialki

nr (...) na kwote 129.351 zI i dla dzialki nr (...) na kwote 2.901 zl, stanowigceq 3% wartosci
wskazanych nieruchomosci.



Zgodnie z art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomosciami w przypadku gdy zaktualizowana wysoko§é oplaty
rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi
oplate roczna w wysokosSci odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad
dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie rowne czesSci, ktdre powiekszaja oplate roczng
w nastepnych dwdch latach (zd. 2). Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej
aktualizacji (zd. 3).

Zatem w przypadku gdy nowa oplata roczna za wieczyste uzytkowanie przekracza dwukrotnie warto$¢ oplaty
dotychczasowej przepis ustala maksymalna wysoko§¢ oplaty

w pierwszych trzech latach po dokonaniu aktualizacji. W takiej sytuacji ustawodawca bowiem nakazal, iz w pierwszym
roku po wypowiedzeniu oplata nie moze by¢ wyzsza niz dwukrotno$é¢ dotychczasowej. Z kolei tre$¢ zdania 2 i 3
powyzszego przepisu oznacza,

ze dopiero w trzecim roku po aktualizacji obowigzywaé ma oplata w wysokosci wynikajacej

z ostatniej aktualizacji, a w latach pomiedzy dwukrotng wysoko$cia dotychczasowej oplaty,

a oplata w nowej wysoko$ci, obowigzywaé ma oplata stanowiaca sume polowy nadwyzki ponad dwukrotnosé¢ oplaty
i tej dwukrotnej oplaty. Zgodnie z treScia uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 28 lutego 2013 r. (III CZP 110/12, L.), w
przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowe;j
oplaty, uzytkownik wieczysty w drugim roku od aktualizacji wnosi oplate

w wysoko$ci stanowigcej sume dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty i polowy nadwyzki ponad dwukrotnosé tej oplaty,
a w trzecim roku od aktualizacji wnosi oplate w wysoko$ci stanowigcej sume oplaty ustalonej w drugim roku i polowy
nadwyzki ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty.

Jak juz powyzszej wskazano oplata za uzytkowanie wieczyste przedmiotowych nieruchomosci wynosi razem 132.252
zl. Jednak — w Swietle regulacji art. 77 ust. 2a powyzszej ustawy — za rok 2018 moze by¢ najwyzej dwukrotnoéc
dotychczasowej oplaty,

a wiec 69.992,18 zt. Nadwyzke, czyli kwote 62.259,82 z} rozklada sie na 2 réwne czesci, ktére powiekszaja oplate w
kolejnych dwdch latach, czyli za rok 2019 i 2020.

Z tych wzgleddw oraz biorgc pod uwage, iz oplata za wieczyste uzytkowanie przedmiotowych nieruchomosci wynosita
dotychczas 34.996,09 zl, to w 2018 r. oplata ta wyniesie 69.992,18 zl (34.996,09 zl x 2).

Pozostala nadwyzka, ponad dwukrotno$¢ oplaty dotychczasowej, to jest kwota 62.259,82 zt (132.252 zl — 69.992,18
zl) podlega rozlozeniu na dwie réwne czesci po 31.129,91 zl i o taka kwote powiekszona zostala oplata stanowiaca
dwukrotno$¢ optaty dotychczasowej (69.992,18 zl) w nastepnym roku 2019. Oplata za 2019 rok powinna zostaé
uiszczona w wysokosci 101.122,09 zt (69.992,18 zt + 31.129,91 z1).

Od dnia 1 stycznia 2020 r. i w kolejnych obowiqzuje natomiast oplata w wysokosci ustalonej w toku
niniejszego postepowania, to jest w kwocie 132.252 z1I, stanowiacej

W 2020 r. sume oplaty za 2019 r. i polowy nadwyzki ponad dwukrotnosé¢ dotychczasowej oplaty (101.122,09 zt +
31.129,91 z}).

Majac na uwadze powyzsze, Sad — na podstawie art. 189 k.p.c. — orzekl jak w punkcie 1 wyroku.

Sad oddalil powodztwo w pozostalej czeSci (punkt 2 wyroku), jako nieuzasadnione
w $wietle powyzszych przepisoéw i ustalen faktycznych poczynionych w oparciu o opinie sporzadzona w niniejszej
sprawie.

Na podstawie art. 100 zd. 1 in principio k.p.c., Sad zni6st wzajemnie pomiedzy stronami koszty procesu (punkt 3
wyroku), majac na uwadze zakres uwzglednienia zadania pozwu oraz poniesione przez strony koszty procesu.

ZARZADZENIE



Odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ zgodnie z wnioskiem.



