Sygn. akt III C 277/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 pazdziernika 2016 roku

Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie Wydzial 11T Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy — Sedzia Sadu Rejonowego Anna Szarek
Protokolant — stazysta Pawel Willman

po rozpoznaniu w dniu 18 pazdziernika 2016 roku w Szczecinie

na rozprawie

sprawy z powodztwa R. K. i A. K.

przeciwko Skarbowi Panistwa — Prezydentowi Miasta S.

o ustalenie

I ustala, ze aktualizacja wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania dziatki nr (...), polozonej w S. przy
ul. (...), w obrebie (...), stanowiacej wlasno$¢ Skarbu Panstwa, dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i
Zach6d w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta (...), dokonana na skutek wypowiedzenia jej dotychczasowej wysokosci
przez Skarb Panstwa — Prezydenta Miasta S. pismem z dnia 24 wrzeénia 2013 roku numer (...). (...).0620.2013, jest
w stosunku do powodéw R. K. i A. K. nieuzasadniona ponad kwote 11 457 zl (jedenastu tysiecy czterystu piecdziesieciu
siedmiu) z} i okresla wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania tej dzialki poczawszy od 1 stycznia
2014 roku na kwote 11 457 zI (jedenastu tysiecy czterystu pieédziesieciu siedmiu) zl;

IT oddala powo6dztwo w pozostalej czesci;

III zasadza solidarnie od powodéw R. K. i A. K. na rzecz pozwanego Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta S. kwote
381,20 zl (trzystu osiemdziesieciu jeden zlotych i dwudziestu groszy) tytutem zwrotu kosztéw procesu;

IV zwraca powodom R. K. i A. K. solidarnie od Skarbu
Panstwa — Sadu Rejonowego Szczecin — Centrum w Szczecinie kwote 205,99 zl (dwustu pieciu zlotych i
dziewiecdziesieciu dziewieciu groszy) tytulem réznicy pomiedzy kosztami sadowymi uiszczonymi a naleznymi;

V nakazuje pobra¢ od pozwanego Skarbu Panstwa — Sagdu Rejonowego Szczecin — Centrum w Szczecinie kwote 15,90
z} (pietnastu zlotych i dziewieédziesieciu groszy) tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych.

UZASADNIENIE
wyroku z dnia 21 pazdziernika 2016 roku
/w postepowaniu zwyklym/

W dniu 29 pazdziernika 2013 roku R. K. i A. K. (powodowie) wniesli do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w S. o ustalenie, ze zmiana wysokoSci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci stanowiagcej dziatke
numer (...) z obrebu (...) polozonej w S. przy ulicy (...), dla ktorej Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zachod w



Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta numer (...) dokonana pismem Prezydenta Miasta S. z dnia 24 wrzeSnia 2013
roku jest nieuzasadniona wzglednie o ustalenie wysokoSci oplaty rocznej na dotychczasowym poziomie.

W uzasadnieniu swojego stanowiska podali, ze przysluguje im prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci
stanowigcej dzialke numer (...) z obrebu (...) polozonej w S. przy ulicy (...). Podniesli przy tym, ze zmiana
wysokoSci oplaty z tytulu wieczystego uzytkowania dokonana pismem Prezydenta Miasta S. z dnia 24 wrze$nia 2013
roku zostala dokonana z razacym naruszeniem prawa. Kwestionowane zawiadomienie nie zawiera obligatoryjnych
elementéw, a mianowicie wyraznej oferty przyjecia nowej stawki oplaty z tytulu wieczystego uzytkowania w nowej
wysokoSci, a jedynie propozycje przyjecia z dniem 1 stycznia 2014 roku nowej wysokos$ci oplaty rocznej z tytutu
wieczystego uzytkowania, a nadto nie zawiera wskazania sposobu obliczenia nowej wysoko$ci oplaty z tytutlu
wieczystego uzytkowania. Ponadto w zawiadomieniu zamieszczono jednie informacje o warto$ci nieruchomosci
bez wyraznego wskazania konkretnego operatu szacunkowego, na podstawie ktérego dokonano aktualizacji oplaty
z tytulu wieczystego uzytkowania poprzez okreSlenie jej autora posiadajacego stosowne uprawnienia. Powyzsze
stanowi o naruszeniu przez organ administracji ustalajacy nowa wysoko$¢ oplaty z tytulu wieczystego uzytkowania
podstawowych zasad dotyczacych aktualizacji oplat z tytulu wieczystego uzytkowania okre$lonych w art. 77 i 78
ustawy o gospodarce nieruchomos$ci. Ponadto podniesli, ze warto$¢ nieruchomosci na poziomie wynikajacym z
zawiadomienia Prezydenta Miasto S. z dnia 24 wrzeSnia 2013 roku zdecydowanie przewyzsza warto$¢ rynkowa
przedmiotowej nieruchomo$ci. W kwestionowanym operacie szacunkowym brak jest jakichkolwiek blizszych
danych na temat okreslenia wartoSci nieruchomosci podobnych, co uniemozliwia dokonanie jakiejkolwiek analizy
poréwnaweczej, a tym samym uniemozliwia dokonanie skutecznego wypowiedzenia aktualnej stawki oplaty rocznej z
tytulu wieczystego uzytkowania i przyjecie nowej oplaty na podstawie powyzszego operatu szacunkowego. Ponadto w
operacie szacunkowym dokonano blednych ustalen w zakresie istotnych cech rynkowych wplywajacych na okreslenie
warto$ci przedmiotowej nieruchomosci. Z tych przyczyn warto$é nieruchomosci na potrzeby rocznej oplaty z tytutu
wieczystego uzytkowania nie powinna by¢ wieksza niz dotychczasowa warto$é przyjeta dla potrzeb ustalenia oplaty
rocznej.

W dniu 22 grudnia 2014 roku Gmina M. S. wniosla sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w S. z dnia 4 grudnia 2014 roku.

Gmina M. S. wniosla o oddalenie pow6dztwa, podnoszac, ze wypowiedzenie dokonane przez Prezydenta Miasto S.
nie zawiera uchybien formalnych, bowiem przedmiotem wypowiedzenia byta zmiana wysokoSci oplaty rocznej, a nie
zmiana stawki procentowej, wobec czego nie musialo zawiera¢, jak to zostalo wskazane przez powodow, wyraznej
oferty przyjecia nowej stawki oplaty rocznej. Wskazanie w wypowiedzeniu konkretnego operatu szacunkowego nie
stanowi wymogu formalnego wypowiedzenia zgodnie z przepisem art. 78 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.
Aktualizacja oplaty zostala przeprowadzona w oparciu o prawidlowo sporzadzony operat szacunkowy speliajacy
stawiane mu przez przepisy prawa wymogi. W operacie sporzadzonym przez uprawnionego do tego rzeczoznawce
majatkowego warto$¢ nieruchomosci oszacowano na kwote 491 302 zl, a zatem z wyceny wyraznie wynika, ze

warto$¢ dzialki ulegla podwyzszeniu i w konsekwencji zaistnialy przestanki uzasadniajgce aktualizacje oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci. W zwigzku z tym, ze ostatnia aktualizacja oplaty rocznej zostala
dokonana zawiadomieniem z grudnia 2006 roku i obowigzywata od dnia 1 stycznia 2007 roku, obecna aktualizacja
zostata dokonana po uplywie 7 lat od poprzedniej. Ze wzgledu na uplyw czasu i staly wzrost warto$ci nieruchomosci
na rynku nie sposob przyjaé¢ poprzedniej wysokosci oplaty za wieczyste uzytkowanie.

W piSmie procesowym z dnia 20 wrze$nia 2016 roku A. K. i R. K., w zwiazku z niekwestionowana przez nich opinia
bieglego sadowego dotyczaca wyceny warto$ci rynkowej dzialki nr (...) wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2013 roku,
wniesli o ustalenie wysokosci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dziatki gruntu nr (...), polozonej obrebie (...)
przy ul. (...) w S. w wysokoSci 8 773,50 zl, tj. na dotychczasowym poziomie, ewentualnie ustalenie wysoko$ci oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste dzialki gruntu nr (...), polozonej obrebie (...) przy ul. (...) w S. w wysokoéci 9
624 zl przy uwzglednieniu warto$ci rynkowej dziatki wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2013 roku z uwzglednieniem
celu na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, tj. na dzialalno$¢ kulturalna, ktoéra wynosi 320



800 zl, ewentualnie o ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dzialki gruntu nr (...), potozonej
obrebie (...) przy ul. (...) w S. w wysoko$ci 11 457 przy uwzglednieniu wartoSci rynkowej dziatki wedlug stanu na
dzien 31 grudnia 2013 roku z uwzglednieniem aktualnego faktycznego jej przeznaczenia na dzialalno$¢ kulturalno -
rozrywkowo - gastronomiczna, ktéra wynosi 381 900 zl.

Sad ustalil nastepujqgcy stan faktyczny:

Decyzja Wojewody (...) z dnia 29 listopada 1996 roku stwierdzono nabycie przez Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) w
W. z mocy prawa z dniem 5 grudnia 1990 roku prawa uzytkowania wieczystego gruntu zabudowanego, skladajacego
sie z dzialki nr (...) o pow. 788 m®, polozonej w obrebie ewidencyjnym 40 S. - S. przy ul. (...) oraz nabycie nieodplatne
prawa wlasnoéci z dniem 5 grudnia 1990 roku z mocy prawa na dzialce nr (...), polozonej w obrebie ewidencyjnym 40
S. - S. przy ul. (...) budynku ,, (...). Nadto stwierdzono, ze wysokoéé oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu
wynosi 3 % ceny gruntu.

Dowéd:
- decyzja Wojewody (...) z dnia 29 listopada 1996 roku (...).3-NF-7220p/268/96 k. 85-87.

Umowa z dnia 21 czerwea 2001 roku (...) Panstwowe Spotka Akcyjna w W. przeniosta uzytkowanie wieczyste dziatki
gruntu nr (...) i prawo wlasno$ci budynku stanowigcego odrebna nieruchomosé¢, potozonych przy ul. (...) w S. na (...)
Spolke z ograniczong odpowiedzialnoécia w G..

Umowsg z dnia 27 kwietnia 2010 roku w.w. Spolka przeniosta uzytkowanie wieczyste dzialki gruntu nr (...), obreb
ewidencyjny 40 - S. polozonej przy ul. (...) w S., dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie
prowadzi ksiege wieczysta numer (...) i prawo wlasnoéci posadowionego na tym gruncie budynku stanowiacego
odrebna nieruchomos$é na A. K. i R. K. prowadzacych dzialalno$¢ gospodarcza pod firma hfojjep- Spotka cywilna (...),
R. K. z siedziba w S. przy ul. (...).

Dowéd:
« umowa z dnia 21 czerwca 2001 roku, Rep. A nr 5063/01 (k. 78 - 84),
« umowa z dnia 21 czerwca 2001 roku, Rep. A nr 5063/01 (k. 71 - 77).

Pismem z dnia 1 grudnia 2006 roku Prezydent Miasta S. wypowiedzial 6wczesnemu uzytkownikowi wieczystemu
dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu stanowigcego wlasnoé¢ Skarbu Panstwa
skladajacego sie z dzialki nr (...), polozonej w obrebie ewidencyjnym gruntéw 040 - S. przy ul. (...) ze skutkiem na
dzien 31 grudnia 2006 roku i ustalil wysoko$c tej oplaty od dnia 1 stycznia 2007 roku na kwote 8 773,50 zlotych
odpowiadajaca 3% warto$ci gruntu.

Zgodnie z operatem szacunkowym sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego warto$c gruntu bedaca podstawa
ustalenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego stosownie do posiadanego udzialu w wysokoéci 1/1 wynosila
292 450 zlotych.

Dowod:
+ zawiadomienie z dnia 1 grudnia 2006 roku, (...) (k. 69).

Pismem z dnia 24 wrze$nia 2013 roku Prezydent Miasta S. zawiadomil A. K. i R. K. o wypowiedzeniu dotychczasowej
wysokosci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu stanowiacego wlasnoé¢ Skarbu Panstwa skladajacego sie
z dzialki nr (...), polozonej w obrebie ewidencyjnym gruntéw 40 - S. przy ul. (...) ze skutkiem na dzief 31 grudnia
2013 roku i zaproponowal przyjecia z dniem 1 stycznia 2014 roku nowej wysokoSci oplaty za uzytkowanie wieczyste
tego gruntu odpowiadajacej 3% wartoSci gruntu, co stanowi 14 739,06 zlotych. Zgodnie z operatem szacunkowym



sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego warto$¢ gruntu bedaca podstawa ustalenia oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego wynosila 491302 zlotych. Wysoko$¢ oplaty rocznej zostala ustalona w nastepujacy sposob:
491 302 zt x 1/1 x 3%= 14 739,06 zlotych.

Zawiadomienie zostalo doreczone A. K. i R. K. w dniu 3 paZdziernika 2013 roku.
Dowéd:

+ zawiadomienie z dnia 24 wrzesnia 2013 roku, ¢..). (..).0620.2013 ze zwrotnymi
potwierdzeniami odbioru (k. 67, 68).

W dniu 29 pazdziernika 2013 roku R. K. i A. K. (powodowie) wniesli do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w S. o ustalenie, ze zmiana wysoko$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci stanowiacej dziatke
numer (...) z obrebu (...) polozonej w S. przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zachod w
Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta numer (...) dokonana pismem Prezydenta Miasta S. z dnia 24 wrze$nia 2013
roku jest nieuzasadniona wzglednie o ustalenie wysokoSci oplaty rocznej na dotychczasowym poziomie.

Dowaéd:
» wniosek z dnia 29 pazdziernika 2013 roku (k. 44 - 48).

W dniu 4 grudnia 2014 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w S. wydalo orzeczenie, w ktérym ustalono z dniem
1 stycznia 2014 roku oplate roczng za uzytkowanie wieczyste nieruchomo$ci stanowigcej dziatke numer (...) z obrebu
(...) polozonej w S. przy ulicy (...) w dotychczasowej wysokosci, tj. w kwocie 8 773,50 zlotych.

Dowod:
+ orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w S. z dnia 4 grudnia 2014 roku (k. 14-17).

h

W dniu 22 grudnia 2014 roku Gmina M. S. wniosta sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w S. z dnia 4 grudnia 2014 roku.

Dowdd:

« sprzeciw z dnia 22 grudnia 2014 roku (k. 7).

Dzialka gruntu numer (...) z obrebu (...) polozona w S. przy ulicy (...) ma powierzchnie 788 m . Polozona jest w
centrum miasta. Ma bardzo dobry dostep do miejskiej infrastruktury handlowo - ustugowej i kulturalno - oswiatowe;j.
W okolicy jest wystarczajaca iloé¢ sklepow spozywezych i przemystowych oraz punktow ustugowych réznych branz.
W poblizu istnieje wiele obiektéw handlowych, obiekty uzytecznoéci publicznej jak poczta, koscioly, apteka, szkoty,
banki, sad administracyjny, przychodnia, muzea. Bardzo duza role odgrywa blisko§¢ dworcow PKP S. Glowny i (...).
Polozone w niedalekiej odlegloéci przystanki linii autobusowych i tramwajowych ulatwiaja dostanie sie w szybkim
czasie do pozostalych dzielnic miasta. Czesé ulicy, przy ktorej polozona jest dzialka jest ulicg ,,$lepa”, bez przejazdu.

Ksztalt dzialki jest regularny, zwarty, przypominajacy prostokat, a teren jest plaski.
Nieruchomoé¢ jest uzbrojona w instalacje wodociagowa, kanalizacyjng, elektryczna i gazowa.
Dzialka jest zabudowana budynkiem o charakterze komercyjnym (ustugowo - kulturalnym).

Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci na dzien 31 grudnia 2013 roku z uwzglednieniem faktycznego jej przeznaczenia
na dzialalno$¢ komercyjna (kulturalno - rozrywkowo - gastronomiczna) wynosila 381 900 zl. Zostala ustalona



przy zastosowaniu podejScia poréwnawczego metodg korygowanej ceny Sredniej. Do poréwnania zostaly przyjete
nieruchomosci niezabudowane speliajace warunku podobienstwa ze wzgledu na polozenie na terenie Miasta S.,
stan prawny - tylko nieruchomoé$ci, ktére byly przedmiotem prawa wlasno$ci, przeznaczenie - nieruchomosci
niezabudowane o przeznaczeniu pod zabudowe komercyjna, sposob korzystania - nieruchomos$ci niezabudowane,
powierzchnie oraz ten sam 100 % udzial - nieruchomosci gruntowe sprzedane w 100 %, a nie w udzialach. Najwieksze
znaczenie przy ustalaniu wartoéci nieruchomos$ci mialy takie cechy jak mozliwo$ci inwestycyjne, lokalizacja i
powierzchnia.

Dowod:

+ pisemna opinia biegltego sadowego K. B. z lutego 2016 r. z zalacznikami k.
162-213,

« ustne wyjaénienia bieglego sadowego K. B. do pisemnej opinii (k. 246 -
247).
Sad zwazyl, co nastepuje
Powodztwo okazalo sie uzasadnione w czeéci.

Zgodnie z tre$cig przepisu art. 71 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 roku (t.j. Dz.
U. z 2015 r., poz. 1774) za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwsza oplate i
oplaty roczne. Oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci
gruntowej okreSlonej zgodnie z art. 67, a wysoko$¢ stawek procentowych oplat rocznych z tytulu uzytkowania
wieczystego jest uzalezniona od okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomos$¢ gruntowa zostala oddana, o czym
stanowi przepis art. 72 ust. 11 3 tej ustawy.

Zgodnie z treScig przepisu art. 77 ust. 1 i ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wysoko$¢ oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie cze$ciej
niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate roczng ustala sie, przy
zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomoéci okre$lonej na dzien aktualizacji oplaty.
Aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej,
na podstawie wartoS$ci nieruchomosci gruntowej okres$lonej przez rzeczoznawce majatkowego.

Przepis art. 78 ust. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami stanowi, ze wladciwy organ zamierzajacy
zaktualizowac oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego

nieruchomos$ci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia
roku poprzedzajacego, przesylajac rownoczesnie oferte przyjecia jej nowej wysokosci. W wypowiedzeniu nalezy
wskazaé sposob obliczenia nowej wysoko$ci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania
wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o wartos$ci nieruchomosci, o ktorej mowa w art. 77
ust. 3, oraz o miejscu, w ktorym mozna zapoznaé 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 wladciwego ze wzgledu
na miejsce polozenia nieruchomosci, zwanego dalej "kolegium", wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest
nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokoSci. Zgodnie natomiast z przepisem art. 80 ust. 1 - 3 tej
ustawy od orzeczenia kolegium wlasciwy organ lub uzytkownik wieczysty mogg 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. Kolegium przekazuje wlasciwemu sagdowi



akta sprawy wraz ze sprzeciwem. Wniosek, o ktéorym mowa w art. 78 ust. 2, zastepuje pozew. W razie wniesienia
sprzeciwu w terminie, orzeczenie traci moc, nawet gdy sprzeciw odnosi sie tylko do czeSci orzeczenia.

Powddztwo rozpoznawane przez sad na podstawie art. 80 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami ma charakter
powbdztwa o uksztaltowanie prawa, a zatem sad nie ogranicza sie do oceny skutecznoéci czy bezskuteczno$ci
wypowiedzenia dotychczasowej wysokoéci oplaty, ale wysokosé te ustala w sposéb wiazacy dla stron stosunku
umownego (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 lutego 2013 roku, IV CSK 430/12). Innymi slowy sad nie tylko
rozpoznaje kwestie zasadnoSci aktualizacji oplaty rocznej na skutek wypowiedzenia jej dotychczasowej wysokosci
przez wlasciciela nieruchomogci, ale okresla rowniez wysoko$¢ naleznej oplaty obowiazujacg od dnia 1 stycznia roku
nastepujacego po dokonaniu wypowiedzenia (vide: uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 7 lutego 2014 roku, III CZP
111/13).

Dodatkowo podkreslenia wymaga, ze sad bada nie tylko zasadno$¢ aktualizacji oplaty, lecz takze to czy wypowiedzenie
oplaty rocznej zostalo dokonane prawidlowo, a przede wszystkim, czy zostato doreczone uzytkownikowi wieczystemu,
zgodnie z przepisami k.p.a., bowiem bez zbadania tej okoliczno$ci niemozliwe byloby miedzy innymi ustalenie, czy
wypowiedzenie bylo skuteczne oraz czy wniosek do kolegium zostat zlozony przez uzytkownika wieczystego w terminie
przewidzianym w art. 78 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, a takze czy sprzeciw od orzeczenia kolegium
zostat zlozony w terminie {por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi w dnia 26 wrze$nia 2013 roku, I ACa 464/13).

Wypowiedzenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki numer (...) z obrebu (...) polozonej w S.
przy ulicy (...) zostalo dokonane przez Prezydenta Miasta S. pismem z dnia 24 wrze$nia 2013 roku z zachowaniem
przewidzianych przepisem art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami regul. Zostala zachowana forma
pisemna, a w treSci tego pisma zawarto oferte przyjecia nowej wysokoéci oplaty rocznej, wskazano sposéb jej
obliczenia oraz sposéb zakwestionowania wypowiedzenia. Dolgczono réwniez informacje o warto$ci nieruchomosci
oraz o miejscu, w ktérym mozna zapozna¢ sie z operatem szacunkowym. Pismo to zostalo doreczone wieczystym
uzytkownikom w dniu 3 pazdziernika 2013 roku w trybie przewidzianym przepisami Kodeksu postepowania
administracyjnego, a mianowicie zgodnie z przepisem art. 43 zdanie pierwsze. Odwolanie uzytkownikéw wieczystych
(powodéw) wplynelo do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w S. w dniu 29 pazdziernika 2013 faktur a zatem z
zachowaniem przewidzianego przepisem art. 78 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami 30 - dniowego terminu.
Rowniez Gmina M. S. dochowala 14 - dniowego terminu do wniesienia sprzeciwu od orzeczenia Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w S. z dnia 4 grudnia 2014 roku. Odpis tego orzeczenia zostal jej

doreczony w dniu 8 grudnia 2014 roku, a sprzeciw wplynat do tego organu w dniu 22 grudnia 2014 roku.

W zakresie dotyczacym niespelnienia przez organ wymogoéw formalnych dla skutecznego wypowiedzenia dotychczas
obowiazujacej oplaty Sad uznal je za pozbawione podstaw.

Po pierwsze, niezrozumialy jest zarzut powod6w, ze zawiadomienie z dnia 24 wrze$nia 2013 roku nie zawiera wyraznej
oferty przyjecia nowej stawki oplaty rocznej skoro przedmiotem wypowiedzenia nie byla zmiana stawki procentowe;j
oplaty, gdyz ta pozostala na niezmienionym poziomie 3 %, a jedynie zmiana wysokoSci oplaty rocznej, ktéra stosownie
do art. 77 ust 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ci ustala sie przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowe;.

Po drugie, w $wietle art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wskazanie w wypowiedzeniu konkretnego
operatu szacunkowego, na podstawie ktérego dokonano aktualizacji oplaty rocznej nie stawi wymogu formalnego
wypowiedzenia. W wypowiedzeniu nalezy bowiem wskazaé¢ sposob obliczenia nowej wysoko$ci oplaty i pouczyc
uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolgcza sie informacje o
warto$ci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 77 ust. 3, oraz o miejscu, w ktérym mozna zapoznac sie z operatem
szacunkowym. Powyzsze wymogi formalne zostaly spelnione.

Po trzecie, w zawiadomieniu zostal podany sposéb obliczenia nowej wysokosci oplaty rocznej. Uczynione to zostalo
przy tym w sposoéb czytelny i zrozumialy.



Po czwarte, nalezy wyraznie odrdézni¢ sytuacje, w ktorej brak jest operatu szacunkowego bedacego podstawa
okreélenia wartoSci nieruchomosci od sytuacji, w ktérej operat zostal sporzadzony, a jedynie jest wadliwy. Brak
operatu szacunkowego czyni wypowiedzenie oplaty rocznej juz z tej przyczyny bezskutecznym. Wyjasnié¢ nalezy,
ze operat szacunkowy traci charakter opinii o warto$ci nieruchomoéci, o ktérej mowa w art. 156 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami, jezeli zostanie poddany ocenie pod katem prawidlowosci jego sporzadzenia przez
organizacje zawodowa rzeczoznawcoéw majatkow i zostanie wobec niego wydana ocena negatywna, o czym stanowi
art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. W takiej sytuacji, ktéra jednak nie miala miejsca w niniejszej
sprawie, organ powinien dokona¢ ponownie wypowiedzenia wysoko$ci oplaty rocznej po uprzednim zleceniu i
sporzadzeniu przez rzeczoznawce operatu szacunkowego, gdyz wobec braku operatu szacunkowego nie mozna uznacé,
ze wypowiedzenie wysoko$ci oplaty zostalo oparte na ustaleniu warto$ci nieruchomosci i tym samym spekniato
wymogi formalne. Powolywanie przez sad bieglego sadowego w przypadku braku operatu szacunkowego byloby
niewatpliwie przedwczesne. Wadliwo$¢ dotychczasowego operatu sporzadzonego na podstawie art. 77 ust. 3 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami nie wyklucza natomiast ustalenia przez sad na podstawie innego prawidlowo
sporzadzonego operatu naleznej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21
lutego 2013 roku, IV CSK 430/12).

Odnoszac sie do zasadnoSci wypowiedzenia przez Prezydenta Miasta S. wysokoSci oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste wskazaé nalezy, ze w Swietle treSci przepisu art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami wysoko$é
oplaty rocznej podlega aktualizacji nie cze$ciej niz raz na trzy lata jezeli warto$¢é nieruchomosci ulegnie zmianie, przy
czym obydwa warunki muszg by¢ spelnione lacznie, a ciezar dowodu w zakresie wykazania przeslanek aktualizacji
oplaty, rowniez w postepowaniu sagdowym, spoczywa na wlasciwym organie (art. 78 ust. 3 zdanie drugie ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami). ~

Poza sporem jest, ze ostatnia aktualizacja wysoko$ci oplaty rocznej zostala dokonana pismem z dnia 1 grudnia 2006
roku ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2006 roku. Wypowiedzenie z dnia 24 wrze$nia 2013 roku zostalo zatem
dokonane po uplywie trzech lat od ostatniej aktualizacji wysokoSci oplaty rocznej. W Swietle materialu dowodowego
sprawy zmiana warto$ci nieruchomosci w tym okresie, tj. od 31 grudnia 2006 roku do dnia 31

grudnia 2013 roku miala mniejszy zakres niz to wskazal Prezydent Miasta S. w wypowiedzeniu z dnia 24 wrze$nia 2013
roku. W piémie tym wskazano, ze zgodnie z operatem szacunkowym sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego
aktualna warto$c¢ gruntu bedaca podstawa ustalenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego wynosi 491 302
zlotych. Tymczasem opinia bieglego sadowego z zakresu (...) dala podstawy do ustalenia, ze warto$¢ nieruchomosci
na dzien aktualizacji oplaty rocznej wynosi 381 900 zk. W celu ustalenia warto$ci nieruchomosci biegly zastosowat
przewidziane przepisem art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami podejScie poréwnawcze metoda
korygowanej ceny $redniej. Podejscie to polega, stosownie do tresci przepisu art. 153 ust. 1 na okresleniu wartoSci
nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomos$ci podobne, ktore
byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rézniace nieruchomosci podobne od
nieruchomo$ci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.

Zgodnie z par. 4 ust. 4 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r., Nr 207, poz. 2109) przy metodzie korygowania ceny
Sredniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanaécie nieruchomoéci podobnych, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomo$ci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty $redniej ceny
nieruchomoéci podobnych wspdélczynnikami korygujacymi, uwzgledniajagcymi réznice w poszczegbdlnych cechach
tych nieruchomosci. Z tre$ci pisemnej opinii wynika, ze biegly sadowy K. B. przyjal do poréwnania ponad
dwadzie$cia nieruchomo$ci podobnych oraz uwzglednil réznice w poszczegélnych cechach tych nieruchomoéci
stosujac wspolezynniki korygujace. Szczegdtowo opisat przy tym stan wycenianego gruntu, w tym jego stan prawny,
przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego, lokalizacje i otoczenie, a takze wskazal jaki wplyw maja
na ksztaltowanie sie ceny rynkowej przedmiotowego gruntu. Do ustalenia ceny przedmiotowej nieruchomo$ci biegly



poréwnal ceny sprzedazy nieruchomoéci o podobnych cechach, wskazujac jakiego rodzaju podobienstwo decydowalo
o uznaniu danej nieruchomo$ci za podobng, a mianowicie stosownie do treSci przepisu art. 4 pkt 16 ustawy o
gospodarowaniu nieruchomos$ciami polozenie nieruchomoéci, stan prawny, jej przeznaczenie, sposoéb korzystania
i inne cechy wplywajace na jej warto$¢. Dodaé przy tym nalezy, ze w ustnych wyjas$nieniach do pisemnej opinii
zlozonych na rozprawie w dniu 13 wrze$nia 2016 roku biegly sadowy K. B. szczegoélowo odniost sie do zastrzezen
do pisemnej opinii sformulowanych przez strone pozwang w piSmie procesowym z dnia 1 kwietnia 2016 roku
uzasadniajac w sposéb logiczny swoje stanowisko. Strona powodowa natomiast pisemnej opinii w zadnym zakresie
nie kwestionowala.

Stosownie do tresci par. 28 ust. 5 powolanego wyzej rozporzadzenia warto$ci nieruchomosci, o ktérych mowa w ust.
1-4, okreSla sie wedlug stanu nieruchomosci i cen na dzief oddania nieruchomoéci w uzytkowanie wieczyste albo
wedlug stanu nieruchomosci i cen na dzien aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, z uwzglednieniem
celu, na jaki nieruchomosci zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, z zastrzezeniem art. 73 ust. 2 ustawy. W
decyzji z dnia 29 listopada 1996 roku brak jest informacji pod co zostal przeznaczony grunt oddany w uzytkowanie
wieczyste. W przypadku, kiedy postanowienia umowy o oddaniu nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste lub decyzji
ustanawiajacej uzytkowanie wieczyste nie sa precyzyjne co do celu na jaki nieruchomo$¢ jest przekazywana badz
nie ma ich w ogoéle, nie ma mozliwo$ci na ich podstawie wyznaczy¢ przeznaczenia nieruchomosci. Przeznaczenie
mozna wyznaczy¢ wowczas na podstawie sposobu korzystania z nieruchomosci lub postanowien miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Jesli na gruncie legalnie wzniesiono budynki lub inne urzadzenia racjonalnym
jest przyjecie przeznaczenia terenu zgodnego ze sposobem korzystania z nieruchomosci. Przedmiotowa nieruchomo$é
zabudowana jest budynkiem o charakterze komercyjnym. W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

przeznaczona jest pod zabudowe mieszkaniows, mieszkaniowo - uslugowa i ustugowa. Nie ulega watpliwosci, ze
dopuszczalny sposob korzystania z nieruchomo$ci (przeznaczenie nieruchomosci) jest jedna z cech nieruchomoéci,
ktéra moze w sposbdb znaczgcy wplywac na jej warto$é. Biegly sadowy K. B. dla potrzeb wyceny okreslil rynek praw
wlasno$ci nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego lub studium na cele zabudowy komercyjnej biorac po uwage to, ze nieruchomo$¢ zabudowana jest
budynkiem o charakterze komercyjnym i wyja$niajgc, ze warto$¢ rynkowa okreélil przy zalozeniu optymalnego
sposobu uzytkowania, ktory oznacza najbardziej prawdopodobne wykorzystanie nieruchomosci, ktore jest fizycznie
mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie oplacalne i zapewniajace najwieksza
warto$¢ wycenianej nieruchomosci.

W zakwestionowanym przez powoddw operacie szacunkowym stanowigcym podstawe aktualizacji oplaty rocznej
przez pozwanego dla potrzeb analizy rynku lokalnego i poréwnania z dzialkg wyceniana rodzaj przyjetego rynku
zostal natomiast uwarunkowany przeznaczeniem wycenianej nieruchomosci wynikajacym z planu zagospodarowania
przestrzennego. W zwiazku tym rzeczoznawca przyjela dla potrzeb analizy rynku lokalnego i poréwnania z dziatka
wyceniang glownie transakcje z rynku nieruchomo$ci niezabudowanych przeznaczonych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego na cele mieszkalno - ustlugowe. W konsekwencji do poréwnania z nieruchomoécia
wyceniang przyjeto nieruchomos$ci niespeliajace kryterium podobienstwa pod wzgledem aktualnego sposobu
wykorzystania. Tym samym doboér nieruchomosci do poréwnania wedlug kryterium przeznaczenia wynikajacego
z planu, a nie wedlug aktualnego sposobu wykorzystania zostal dokonany niezgodnie z dyspozycja par. 28 ust. 5
powolanego rozporzadzenia. Biegly sadowy K. B. natomiast prawidlowo dla potrzeb wyceny okreélit rynek praw
wlasno$ci nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego lub studium na cele zabudowy komercyjnej uwzgledniajac okoliczno$¢, ze nieruchomos$é zabudowana
jest budynkiem o charakterze komercyjnym i tym samym postepujgc zgodnie z par. 28 ust. 5 rozporzadzenia.

Konkludujac, Sad uznal opinie za przekonywujaca i wlasciwie uzasadniong, a w konsekwencji dajaca podstawe
do okreslenia oplaty rocznej. Oplata ta zgodnie z powolanym wyzej art. 72 ust. 3 pkt 5 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami wynosi 3% ceny, czyli 11 457 zl (381 900 zl x 1/1 x 3% = 11 457 z}). Z uwagi na to, ze przedmiotowa
nieruchomo$é zabudowana jest budynkiem o charakterze komercyjnym i faktycznie przeznaczona jest na dzialalno$é
kulturalno - rozrywkowo - gastronomiczna, a nie wylacznie na dzialalnoé¢ kulturalna, co zreszta zostalo ustalone juz



na etapie postepowania przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym i nie bylo przez powodéw kwestionowane,
warto$¢ rynkowa dzialki gruntu nr (...) nalezalo ustali¢ na kwote 381 900 zl, zgodnie z aktualnym sposobem
korzystania z nieruchomosci. Nie bez znaczenia jest przy tym fakt, iz w decyzji z dnia 29 listopada 1996 roku brak
jest informacji na temat celu na jaki zostal oddany w uzytkowanie wieczyste grunt zabudowany budynkiem (...), co
réwniez zaznaczyt w swej opinii biegly sadowy K. B.. W konsekwencji warto$¢ nieruchomosci nalezalo ustali¢ przy
uwzglednieniu aktualnego na dzien aktualizacji sposobu korzystania z nieruchomosci.

Z tych tez wzgledoéw orzeczono jak w pkt I i IT wyroku.

Sad wydal wyrok opierajac sie na dowodach z dokumentéw, ktoére w calosci uznal za wiarygodne, a takze na podstawie
opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomoéci.

Orzekajac o kosztach postepowania Sad mial na uwadze, iz powodowie wygrali sprawe w 55%. Zgodnie z
zawiadomieniem z dnia 24 wrze$nia 2013 roku oplata roczna miata wzrosnaé z dniem 1 stycznia 2014 roku z 8 773,50 zt

do 14 739,06 zl, a wiec’ 0 5 965,56 zt. Powodowie to kwestionowali i po przeprowadzeniu procesu sgdowego ustalono,
ze wzrost oplaty uzasadniony jest o 3 282,06 z} (14 739,06 zl - 11 457 zt = 3 282,06 z1). Uzasadniony wzrost oplaty
wynosil wiec 55% pierwotnie okre§lonej przez pozwang sumy.

O kosztach procesu Sad rozstrzygnal w pkt. III i IV wyroku w oparciu o art. 100 k.p.c. zgodnie z ktorym w razie
czesciowego tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Sad moze
jednak wlozy¢ na jedna ze stron obowiazek zwrotu wszystkich kosztow, jezeli jej przeciwnik ulegl tylko co do
nieznacznej czesci swego zadania albo gdy okreSlenie naleznej mu sumy zalezalo od wzajemnego obrachunku lub
oceny sadu. Powodowie wygrali lacznie sprawe w 55 %, a pozwana w 45 %. W pierwszej kolejno$ci wskazac nalezy, ze
biorgc pod uwage warto$¢ przedmiotu sporu ustalona na 5 966 zl (k. 138) nalezna oplata od pozwu wynosila 299 z}.
Koszty procesu wyniosly lacznie 4 216 z1 i zlozyly sie na nie po stronie powoda oplata sgdowa od pozwu w kwocie 299
zl, oplata skarbowa - 17 z} i koszty zastepstwa procesowego w kwocie 1 200 zl, a po stronie pozwanej koszty zastepstwa
procesowego w kwocie 1 200 zl i zaliczka w kwocie 1 500 zl na poczet wynagrodzenia bieglego sadowego. Powodowie
przegrali sprawe w 45 % i powinni ponie$¢ koszty w kwocie 1 897,20 zl (45% x 4 216 zl), a poniesli w kwocie 1 516
z}, przez co winni zwrécic¢ pozwanemu 381,20 zl. Analogicznie, pozwana przegrala sprawe w 55 % i powinna ponie$é
koszty w kwocie 2 318,80 zt (55% x 4 216 zl), a poniosta w kwocie 2 700 zl, przez co nalezy jej sie zwrot od powodow
z tego tytulu kwoty 381,20 zt. Z tego wzgledu orzeczono jak w pkt III wyroku.

Koszty poniesione na wynagrodzenie bieglego sadowego wyniosly 1 292,97 zl i 235,94 zl, czyli lacznie 1 528,91 zl.
Nieuiszczonymi kosztami sagdowymi w kwocie 28,91 z} (j. 1 528,91 zl - 1 500 z}) nalezalo obciazy¢é powodéw oraz
pozwanego w takim stosunku w jakim przegrali sprawe, czyli powodéw kwota 13,01 zt (0,45 % x 28,91 zl = 13,01 z1),
a pozwanego kwota 15,90 zt (0,55 % x 28,91 zl = 15,90 zt pozwany). Z uwagi na to, ze powodowie uiscili tytutem
oplaty sadowej od pozwu kwote 518 zl, a powinni 299 zl, r6znice w kwocie 219 zI pomniejszona o kwote 13,01 zl z
tytulu nieuiszczonych kosztéw sadowych nalezalo powodom zwrdcié tytulem réznicy pomiedzy kosztami sadowymi
uiszczonymi, a naleznymi. Od pozwanego nalezalo natomiast pobra¢ kwote 15,90 zl tytulem nieuiszczonych kosztow
sadowych.



