UZASADNIENIE

Powodowie J. i T. malz. P. zlozyli w dniu 26 lutego 2016 r. sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w P. z dnia 30 grudnia 2015 r. sygn. akt SKO.4141.1700.83.2015.UW zaskarzajac je w cato$ci i wnoszac
o ustalenie, ze wypowiedzenie dotychczasowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci polozonej w
W. przy ul. (...) (dzialka nr (...)) w kwocie 173,28 zl i jej aktualizacja poczawszy od 2016 r. do kwoty 302,67 z} jest
niezasadna.

W uzasadnieniu podano, ze nowa wysoko$¢ oplaty rocznej zostala obliczona w sposéb nieprawidlowy, a w
postepowaniu dowodowym przed organem administracji wystapily bledy. Powolano sie w szczegblnos$ci na wadliwo$é
operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego, ktéory nie wzial pod uwage obnizenia
atrakcyjno$ci budowlanej dzialki, a obliczona oplata jest znaczaco zawyzona. Nadto zwrdcono uwage, ze w
postepowaniu dowodowym skarzacy wskazali szereg okolicznoéci faktycznych majacych znaczenie dla wyniku
postepowania, tj. naklady poniesione na nieruchomoé¢ przez uzytkownikéw wieczystych, ktére to okolicznoéci nie
zostaly wziete pod uwage.

Pozwany Skarb Pahstwa — Starosta (...), reprezentowany przez radce prawnego, w odpowiedzi na pozew z dnia 29
wrze$nia 2015 r. wniost o oddalenie powodztwa i o zasadzenie od powoda na swoja rzecz kosztow procesu wedlug
norm przepisanych.

W uzasadnieniu podniesiono, Ze operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce M. S. zostal sporzadzony
poprawnie, zgodnie ze standardami zawodowymi rzeczoznawcy majatkowego oraz zgodnie z przepisami
rozporzadzenia z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U.
nr 207 poz. 2109 ze zm., dalej jako rozporzadzenie dot. wyceny), natomiast zarzuty skarzacych byly niezasadne. Nadto
podano, ze zgodnie z art. 77 ust. 4 i 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz. U. z
2015 1. poz. 782, ze zm., dalej jako u.g.n.) przy aktualizacji wysokoSci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomoé$ci gruntowej nie bierze sie pod uwage wszelkich nakladéw na nieruchomo$¢, a jedynie wymienione
w tym przepisie, za§ wymienione przez uczestnikow wieczystych naklady nie zaliczaly sie do wskazanych w treSci
powolanych przepiséw. Powolano sie na postanowienie Sadu Najwyzszego, w ktorym przedstawiono stanowisko, ze
yrozpatrujac sprawe sad w zadne sposdb nie odnosi sie do orzeczenia kolegium, ani tez nie jest nim zwigzany, lecz
od poczatku (od nowa) samodzielnie rozstrzyga spor o zasadno$¢ dokonanej aktualizacji oplaty rocznej” (postan. z
dnia 12.01.2005 r., sygn. I CK 579/04). Zwrbcono ponadto uwage, ze na obecnym etapie postepowania kluczowe
znaczenie ma opinia biegltego sadowego dotyczaca wyceny nieruchomosci, stosowny wniosek dowodowy powinien
zlozy¢ uzytkownik wieczysty jako zainteresowany podwazeniem wyceny stanowigcej podstawe wypowiedzenia oplaty
rocznej w dotychczasowej wysoko$ci, a w razie braku jego inicjatywy proces winien zakonczyé¢ sie oddaleniem
powodztwa.

Narozprawie w dniu 06.06.2016 r. strony wykluczyly mozliwo$¢ zawarcia ugody. Pelnomocnik pozwanego podtrzymat
stanowisko zawarte w odpowiedzi na pozew, natomiast powodowie, reprezentowani przez adwokata, wniesli jak w
sprzeciwie, zakwestionowali stanowisko pozwanego wywodzac, ze ciezar dowodu spoczywa na pozwanym oraz wnie$li
o zwrot kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

J.iT. malz. P. sa uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...), oznaczonej jako dziatka

ewidencyjna nr (...) o pow. 225 m”. Wlaécicielem w/w nieruchomosci jest Skarb Pahstwa.
okoliczno$ci bezsporne

Starosta (...) dzialajac z urzedu w decyzji wydanej w dniu 20.10.2015 r. dokonal aktualizacji oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...), oznaczonej jako dzialka ewidencyjna



nr (...) o pow. 225 m®. W przedmiotowej decyzji wypowiedziano dotychczasows oplate roczng w wysokoéci 173,28
z} i zaproponowano przyjecie nowej oplaty rocznej w wysokosci 302,67 zl stanowiacej 3 % wartoSci nieruchomosci
ustalonej na podstawie aktualnej opinii szacunkowej rzeczoznawcy majatkowego M. S. z dnia 06.10.2015 r. na kwote
10.089,00 zl.

okoliczno$¢ bezsporna , nadto dowdd: uwierzytelniona kopia decyzji z dnia 20.10.2015 r. w sprawie GN.
(...).31.2011.GN10 (k. 10), uwierzytelniona kopia operatu szacunkowego inz. M. S. (k. 11 -41)

Powodowie w pidmie z dnia 20.11.2015 r. skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P. wnie$li
o ustalenie, ze aktualizacja oplaty za uzytkowanie wieczyste jest nieuzasadniona i podniesli, ze ustalona w operacie
szacunkowym warto$¢ dzialki nie jest realna wartoscia rynkowa przedmiotowej nieruchomoéci. Samorzadowe
Kolegium Odwolawcze w P. orzeczeniem z dnia 30 grudnia 2015 r. oddalito wniosek uzytkownikéw wieczystych
wskazujac, ze w Swietle art. 77 u.g.n. zaistnialy podstawy do aktualizacji oplaty, a wycena wartoéci nieruchomosci w
operacie szacunkowym nastgpila zgodnie z art. 151 ust. 1 i art. 153 ust. 1 u.g.n. oraz rozporzadzeniem dot. wyceny,
natomiast zarzuty zgloszone przez skarzacych okazaly sie nieuzasadnione.

o koliczno$ci bezsporne

Stan faktyczny w sprawie byl bezsporny, a spér miedzy stronami koncentrowal sie wokol rozkladu ciezaru dowodu w
sprawie o ustalenie wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego i zasadnosci jej aktualizacji.

Autentyczno$é przedstawionych przez powoddéw i pozwanego dokumentéw nie byta kwestionowana przez strony, jak
rowniez nie wywolala zadnych uzasadnionych watpliwo$ci Sadu co do ich prawdziwosci. Zgodnie z art. 245 k.p.c.
stanowily one dowdd tego, ze osoby, ktore je podpisaly zlozyly o§wiadczenie zawarte w ich treSci. W zwiazku z
powyzszym Sad w catoéci uwzglednil je przy odtwarzaniu stanu faktycznego. Fakt niekwestionowania przez strony
tresci kserokopii dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy pozwolil nadto na potraktowanie tychze kserokopii
jako dowoddéw poérednich istnienia dokumentéw o tre$ci im odpowiadajacej. Do sprawy przedlozono réwniez
uwierzytelnione kopie decyzji wydanych w postepowaniu administracyjnym. Jako dokumenty urzedowe zgodnie z
dyspozycja art. 244 § 11 2 k.p.c. stanowily dowdd tego, co zostalo w nich w sposéb urzedowy zaswiadczone.

Sad Rejonowy zwazyl co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Stosownie do art. 77 u.g.n. wysoko$é oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej,
podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zasada jest
wiec dokonywanie aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego co najwyzej raz na trzy lata, o
ile zmieni sie warto$¢ nieruchomosci. Zaktualizowana oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej
stawki procentowej, od warto$ci nieruchomo$ci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty. Aktualizacji oplaty
rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie
wartoSci nieruchomoéci gruntowej okres$lonej przez rzeczoznawce majatkowego. Przy aktualizacji oplaty rocznej, na
poczet r6znicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowana zalicza sie warto$¢ nakladéw poniesionych
przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegélnych urzadzen infrastruktury technicznej po
dniu dokonania ostatniej aktualizacji. Zaliczenie wartoéci nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego
nieruchomos$ci na budowe poszczegoélnych urzadzen infrastruktury technicznej nastepuje rowniez w przypadku, gdy
nie zostaly one uwzglednione w poprzednio dokonywanych aktualizacjach. Zasady, o ktérych mowa powyzej stosuje
sie odpowiednio do nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych przez
uzytkownika wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosta warto$¢ nieruchomoéci gruntowe;j.

Zgodnie z art. 78 ust. 1 u.g.n. wlaSciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomo$ci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, do dnia
31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownoczeénie oferte przyjecia jej nowej wysokosci. W wypowiedzeniu



nalezy wskaza¢ sposob obliczenia nowej wysokoSci oplaty i pouczyé uzytkownika wieczystego o sposobie
zakwestionowania wypowiedzenia. W my$l art. 78 ust. 3 zd. 2 powolanej ustawy ciezar dowodu, ze istnieja przestanki
do aktualizacji oplaty, spoczywa na wladciwym organie.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego oraz sadow powszechnym utrwalony jest poglad, ze okre§lony w cytowanym
przepisie ciezar dowodu obejmuje zaréwno faze postepowania administracyjnego, jak i faze procesu o ustalenie
przed Sadem. Stanowisko takie zostalo zaprezentowane przez Sad Najwyzszy m.in. w wyroku z dnia 23 wrze$nia
2009 r., w ktérym zwrbécono uwage, ze w art. 78 ust. 3 u.g.n., gdzie mowa o ,wlasciwym organie” chodzi o
swlasciciela nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste, mimo jurydycznej nieécislosci tego przepisu (verba
legis: "wlasciwy organ"). Jest to przepis o charakterze materialno-prawnym, ktéry - w sensie czasowym - okre$la ciezar
rozkladu dowodu w calym postepowaniu "aktualizacyjnym", obejmujacym faze postepowania administracyjnego
i faze sadowego postepowania rozpoznawczego”. Zaznaczono jednocze$nie, iz ,nie ma przy tym znaczenia to, ze
wlaéciciel nieruchomo$ci pozostaje zawsze strong pozwana w postepowaniu sadowym po wniesieniu sprzeciwu przez
wlaéciwy organ lub uzytkownika wieczystego od orzeczenia kolegium (art. 80 ust. 1 u.g.n.). R. legis takiego rozwigzania
prawnego podyktowana zostala potrzeba ulatwienia sytuacji dowodowej (a tym samym - procesowej) uzytkownika
wieczystego w postepowaniu sgdowym” (sygn. I CSK 45/09, publ. LEX nr 530615). W uzasadnieniu tego wyroku
podzielono zapatrywanie sadow rozpoznajacych sprawe, ze operat szacunkowy sporzadzony na zlecenie wlasciciela
gruntu jest dokumentem prywatnym oraz ze w postepowaniu przed Sadem brak podstaw do przeprowadzania
dowodu z opinii bieglego z urzedu, a ,,skoro wlasciciel gruntow wskazywal na nieprzydatno$¢ procesowa dowodu z
opinii bieglego (eksponujac walor dowodowy tzw. operatu szacunkowego i innych dowodéw, w tym - zglaszanych w
postepowaniu administracyjnym), to dzialal jednak na wlasne ryzyko ze wszystkimi konsekwencjami procesowymi”.
Prezentowane stanowisko zostalo przez Sad Najwyzszy podtrzymane w wyroku z dnia 19.11.2015 r., na ktory
powolywala sie strona powodowa.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy nalezy stwierdzi¢, ze stanowisko powodéw o powinno$ci
wykazania zmiany warto$ci nieruchomosci uzasadniajgcej aktualizacje oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste przez
wlasciciela nieruchomosci jest stuszne. Nie sposéb natomiast zgodzi¢ sie z zapatrywaniem strony pozwanej, ze
to na powodach spoczywa ciezar podwazenia wyceny sporzadzonej na zlecenie Starosty Powiatowego w W.. Jak
pozwany sam zaznaczyl w odpowiedzi na pozew, postepowanie przed Sadem ma charakter samodzielny, Sad nie jest
zwigzany stanowiskiem, ani ustaleniami poczynionymi przez Staroste i Samorzadowe Kolegium Odwolawcze, stad
operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego M. S. ma walor wylacznie dokumentu prywatnego,
analogicznie jak wszelkie inne ekspertyzy sporzadzane w procesach na zlecenie samych zainteresowanych stron.
W sytuacji, kiedy uzytkownicy wieczySci nieruchomosci kwestionowali wycene sporzadzona przez rzeczoznawce
powolanego przez Staroste, to na pozwanym, spoczywal ciezar wykazania, ze warto§¢ rynkowa nieruchomosci
wzrosta. Wymaga podkreslenia — w nawiazaniu do zarzutéw podniesionych przez powodéw, ze nieruchomos¢ bedaca

przedmiotem uzytkowania wieczystego ma powierzchnie zaledwie 225 m?®, podczas gdy wszelkie inne brane pod
uwage przez rzeczoznawce transakcje dot. gruntéw aktywizacji gospodarczej odnosily sie do dzialek o powierzchni

nie mniejszej niz 3.000 m? (str. 20 i 21 operatu). Powodowie powolywali sie na ograniczone mozliwoéci zabudowy z
uwagi na wlaéciwosci terenu dzialki, ale rowniez jej wielko$¢ — a co za tym idzie mozliwo$é budowy réznych obiektoéw
przeznaczonych pod dzialalno$¢ gospodarcza - znaczaco odbiega od nieruchomosci przyjetych do poréwnania. W
konsekwencji w niniejszym procesie nie sposob byto bezkrytycznie przyja¢, ze wycena warto$ci nieruchomos$ci w
przedmiotowym operacie odpowiadata warto$ci rynkowej, a strona pozwana nie zglosila wniosku o przeprowadzenie
odrebnego dowodu z opinii bieglego powolanego przez Sad. Bierno$¢ wlasciciela nieruchomos$ci w tym zakresie, w
my$] powolanego art. 78 ust. 3 u.g.n. skutkuje niewykazaniem, ze nastapil wzrost warto$ci nieruchomoéci. Nadto przy
aktualizacji oplaty rocznej nie uwzgledniono zadnych nakladéw na nieruchomo$¢ poniesionych przez malzonkoéow P.,
chot¢ w toku sprawy pelnomocnik powoddéw przedstawil informacje o budowie uzbrojenia i urzadzania terenu, a w mysl
art. 77 ust. 4 u.g.n. nalezy uwzglednia¢ warto$¢ nakladow poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci
na budowe poszczegblnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji



Uznajac, ze istnienie przestanki do aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomosci
nie zostalo wykazane, Sad w pkt 1 wyroku uznal ja niezasadng oraz przyjal, Ze powodowie winni regulowaé od 2016
r. oplate roczna w dotychczasowej wysokoSci, tj. w kwocie 173,28 zt.

O kosztach rozstrzygnieto na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 98 § 11 3 k.p.c. i obcigzono nimi pozwanego
jako strone, ktora przegrala spor, zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik sprawy. Na koszty poniesione przez
powodow skladala sie oplata sadowa stosunkowa w kwocie minimalnej 30,00 zl (nadplate w wysokoéci dodatkowych
30 zl zwrbécono odrebnym postanowieniem) oraz koszty zastepstwa procesowego w kwocie 120,00 z} obliczone na
podstawie § 2 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za
czynno$ci adwokackie (Dz. U. poz. 1348 ze zm.) wraz z oplatami skarbowymi od dokumentéw pelnomocnictwa
— 34 zl, uznajac za uzasadnione wydatki zwigzane z ustanowieniem jednego pelnomocnika oraz pelnomocnictwa
substytucyjnego; charakter sprawy, stopien jej skomplikowania oraz zakres czynnosci podjetych przez fachowego
pelnomocnika nie dawaly podstaw do przyznania zwrotu oplat skarbowych od trzech pelnomocnictw (jak w pkt 2

wyroku).

SSR Katarzyna Szymczewska

Prosze:

1) odnotowac w kontrolce uzasadnien : po terminie — usprawiedliwione (urlop),

2) orzeczenie wraz z uzasadnieniem przeznaczone do anonimizacji i opublikowania zgodnie z karta kwalifikacyjng
ponizej;

3) odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ wnioskodawcom:
- pelnomocnikowi pozwanego r. pr. I. N.,

- pelnomocnikowi powodéw adw. T. G.;

4) za 14 dni od doreczenia lub z apelacja.

W., dnia 11 lipca 2016 .

SSR Katarzyna Szymczewska

KARTA KWALIFIKACYJNA ORZECZENIA

1) sygn. akt I C 350/16;

2) wyrok z dnia 10.06.2016r.;

3) haslo tematyczne orzeczenia: ustalenie;

4) podstawa prawna orzeczenia: art. 771 art. 78 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami;
5) istotno$é orzeczenia: 2;

6) teza orzeczenia — nietezowane.

SSR Katarzyna Szymczewska



