Sygn. akt: I1C11/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 marca 2015 r.

Sad Rejonowy w Nakle n. N. I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Malgorzata Loso$
Protokolant: sekr. sadowy Milena Szatkowska

po rozpoznaniu w dniu 19 marca 2015 .

sprawy z powodztwa E. G.

przeciwko Agencja Nieruchomosci Rolnych Oddzial Terenowy w B.
o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

1. ustala, ze aktualizacjaoplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste:

a. nieruchomosci polozonej w G. o nr dzialek (...) objetych ksiega wieczysta nr (...) prowadzonej przez tut. Sad,
stanowiacej wlasno§¢ Skarbu Panstwa znajdujacej sie w uzytkowaniu wieczystym powddki — E. G., dokonana przez
Agencje Nieruchomosci Rolnych Oddzial Terenowy w B., pismem z dnia 27.12.2010 roku sprostowanego aneksem z
dnia 20.01.2011 roku jest uzasadniona do kwoty:

+ do kwoty 21.985,96 zl w 2011 roku;
+ do kwoty 26.912,98zt w 2012 roku ;
+ do kwoty 31.840,00z1 w 2013 roku;

b. nieruchomoéci polozonej w G. o nr dzialki (...), objetej ksiega wieczysta nr (...) prowadzonej przez tut. Sad,
stanowiacej wlasno$§¢ Skarbu Panstwa znajdujacej sie w uzytkowaniu wieczystym powddki — E. G., dokonana przez
Agencje Nieruchomosci Rolnych Oddzial Terenowy w B., pismem z dnia 27.12.2010 roku sprostowanego aneksem z
dnia 20.01.2011 roku jest uzasadniona do kwoty:

+ do kwoty 202,00z w 2011 roku;
+ do kwoty 202,00zl w 2012 roku ;
+ do kwoty 202,00zt w 2013 roku;

c. nieruchomoéci polozonej w G. o nr dzialki (...) objetej ksiega wieczysta nr (...) prowadzonej przez tut. Sad,
stanowiacej wlasno§¢ Skarbu Panstwa znajdujacej sie w uzytkowaniu wieczystym powddki — E. G., dokonana przez
Agencje Nieruchomosci Rolnych Oddzial Terenowy w B., pismem z dnia 27.12.2010 roku sprostowanego aneksem z
dnia 20.01.2011 roku jest uzasadniona do kwoty:



+ do kwoty 326,00z} w 2011 roku;
+ do kwoty 326,00zt w 2012 roku ;
+ do kwoty 326,00zt w 2013 roku;

d. nieruchomosci polozonej w G. o nr dzialki (...) objetej ksiega wieczysta nr (...) prowadzonej przez tut. Sad,
stanowigcej wlasno$¢ Skarbu Panstwa znajdujacej sie w uzytkowaniu wieczystym powddki — E. G., dokonana przez
Agencje Nieruchomosci Rolnych Oddzial Terenowy w B., pismem z dnia 27.12.2010 roku sprostowanego aneksem z
dnia 20.01.2011 roku jest uzasadniona do kwoty:

+ do kwoty 232,00z} w 2011 roku;
+ do kwoty 232,00zt w 2012 roku ;
+ do kwoty 232,00zt w 2013 roku;

e. nieruchomoéci polozonej w G. o nr dzialki (...) objetej ksiega wieczysta nr (...) prowadzonej przez tut. Sad,
stanowigcej wlasno$¢ Skarbu Panstwa znajdujacej sie w uzytkowaniu wieczystym powddki — E. G., dokonana przez
Agencje Nieruchomosci Rolnych Oddzial Terenowy w B., pismem z dnia 27.12.2010 roku sprostowanego aneksem z
dnia 20.01.2011 roku jest uzasadniona do kwoty:

+ do kwoty 214,00zl w 2011 roku;
+ do kwoty 214,00zl w 2012 roku ;
+ do kwoty 214,00zl w 2013 roku;

f. nieruchomosci polozonej w G. o nr dzialek (...) objetych ksiega wieczysta nr (...) prowadzonej przez tut. Sad,
stanowigcej wlasno$¢ Skarbu Panstwa znajdujacej sie w uzytkowaniu wieczystym powdédki — E. G., dokonana przez
Agencje Nieruchomosci Rolnych Oddzial Terenowy w B., pismem z dnia 27.12.2010 roku sprostowanego aneksem z
dnia 20.01.2011 roku jest uzasadniona do kwoty:

+ do kwoty 4.827,80zt w 2011 roku;
+ do kwoty 4.827,80zt w 2012 roku ;
+ do kwoty 4.827,80zt w 2013 roku;

g. nieruchomosci potozonej w G. o nr dzialek (...) objetych ksiega wieczysta nr (...) prowadzonej przez tut. Sad,
stanowigcej wlasno$¢ Skarbu Panstwa znajdujacej sie w uzytkowaniu wieczystym powddki — E. G., dokonana przez
Agencje Nieruchomo$ci Rolnych Oddzial Terenowy w B., pismem z dnia 27.12.2010 roku sprostowanego aneksem z
dnia 20.01.2011 roku jest uzasadniona do kwoty:

+ do kwoty 5.147,00zt w 2011 roku;
+ do kwoty 5.147,00zt w 2012 roku ;
+ do kwoty 5.147,00zt w 2013 roku;
2. co do dzialek (...) postepowanie umarza,

3. zasqdza od pozwanej Agencji Nieruchomosci Rolnych Oddzialu Terenowego w B. na rzecz powdédk:i E. G.
kwote 3.866,00 zi tytulem zwrotu kosztéw procesu.



SSR Malgorzata Loso$

IC11/15

UZASADNIENIE

Pismem z dnia 24.01.2011r. E. G. zlozyla wniosek do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w B. o ustalenie , ze
zaproponowana jej zmiana stawki za wieczyste uzytkowanie nieruchomosci polozonych w G. jest nieuzasadniona.

(k-26)

Na skutek zlozonego wniosku w dniu 24.05.2011 Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w B. orzeklo , iz aktualizacja
oplaty rocznej z tytul uzytkowania wieczystego w/w nieruchomosci poczawszy od 2011r. jest nieuzasadniona. (k- 13,14)

Od tego orzeczenia Agencja Nieruchomo$ci Rolnych w W. Oddzial Terenowy w B. wniosla sprzeciw. ( k- 6,7)
W dniu 09.01.2012r. tut. Sad wydal wyrok w sprawie . ( k- 48)

Na skutek apelacji Agencji Nieruchomos$ci Rolnych w W. Oddzialu Terenowego w B. wyrok ten zostal uchylony ,
a sprawa przekazana tut. Sadowi do ponownego rozpoznania. Postanowieniem za$ z 17.01.2013r. Sad Okregowy w
Bydgoszczy sprostowal oznaczenie stron w wyroku z 21.06.2012r. (k-80,88)

W uzasadnieniu Sad Okregowy wskazal iz , po ponownym rozpoznaniu sprawy nalezy zbada¢ zgloszone zadanie
merytorycznie i w tym celu w pierwszej kolejnosci przeprowadzié¢ postepowanie dowodowe w zakresie wynikajacym ze
zgloszonych przez strony wnioskéw dowodowych w tym wniosku Agencji Nieruchomoéci Rolnych zawartego w pi$émie
z 05.01.2012r. na k -49 tj. dowodu z opinii biegtego.

Postanowieniem z 28.02.2013r. postepowanie zostalo zawieszone na podstawie art. 17781 pkt 6 k.p.c. , gdyz powodka w
wyznaczonym terminie nie wskazala warto$ci przedmiotu sporu , czego nie uczynila takze w poczatkowej fazie procesu.
(k- 108-109)

Postanowienie z 26.02.2014r. Sad podjal postepowanie i ustalil warto$¢ przedmiotu sporu na kwote 29.302,61 zk. (k-
117)

Zgodnie z art. 78 ust 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U.2014.518 j.t. Jwlasciwy
organ zamierzajacy zaktualizowac¢ oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
powinien wypowiedzie¢ na pi$émie wysoko$§¢ dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego,
przesylajac rownocze$nie oferte przyjecia jej nowej wysokosci. W wypowiedzeniu nalezy wskazac sposob obliczenia
nowej wysoko$ci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do
wypowiedzenia dolacza sie informacje o wartosci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 77 ust. 3, oraz o miejscu, w
ktorym mozna zapoznac sie z operatem szacunkowym. Do doreczenia wypowiedzenia stosuje sie przepisy Kodeksu
postepowania administracyjnego.

Zgodnie za$ z art. 78 ust 2 tej ustawy uzytkownik wieczysty moze , w terminie 30 dni od dnia otrzymania
wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia
nieruchomoéci, zwanego dalej "kolegium", wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest
uzasadniona w innej wysoko$ci.

Jednoczes$nie art. 80 ust 1i 2 w/w Ustawy stanowi, ze od orzeczenia kolegium wlasciwy organ lub uzytkownik wieczysty
moga wnie$¢ 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.
Kolegium przekazuje wlasciwemu sagdowi akta sprawy wraz ze sprzeciwem. Wniosek, o ktérym mowa w art. 78 ust.
2, zastepuje pozew.



Zatem po wniesieniu sprzeciwu przez Agencje Nieruchomos$ci Rolnych w W. Oddziat Terenowy w B. od orzeczenia
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w B. wniosek zlozony przez E. G. w trybie art. 78 ust 2 w/w ustawy zastapit
pozew w tej sprawie.

W toku postepowania przed Sagdem powddka podtrzymal dotychczasowe stanowisko w sprawie i wniosta o oddalenie
sprzeciwu Agencji Nieruchomos$ci Rolnych . W ocenie powddki zmiana oplaty za uzytkowanie wieczyste byla
nieuzasadniona , gdyz operat szacunkowy , na ktorym oparla sie pozwana nie istnial w rozumieniu przepisow o
gospodarce nieruchomos$ciami. W zwigzku z tym powddka wniosla , by Sad ustalit wysoko$¢ oplaty za uzytkowanie
wieczyste na dotychczasowym poziomie. ( k- 147 ,480)

Pozwana Agencja Nieruchomosci Rolnych w W. Oddzial Terenowy w B. wniosla o ustalenie oplat tytulem wieczystego
uzytkowania nieruchomos$ci , bedacych przedmiotem niniejszego postepowania jak w obu wypowiedzeniach
skierowanych do powodki . W ocenie pozwanej operaty szacunkowe , na podstawie ktérych dokonano wypowiedzenia
byly wazne , a rzeczoznawca prawidlowo okre§lil aktualna warto$¢ nieruchomosci bedacych w uzytkowaniu
wieczystym, nadto uwzglednit cel na jaki nieruchomos$é zostala oddana w uzytkowanie wieczyste . Jednocze$nie
pozwana wniosla , by uwzgledni¢ w tym postepowaniu ceny jakie osiaga powddka sprzedajac swoje grunty takze o
charakterze rolnym.

Sad ustalil i zwazyl co nastepuje :

Skarb Panstwa jest wlaScicielem nieruchomosci potozonych :

- w G. o numerach dzialek (...) objetych ksiega wieczysta nr (...) prowadzonej przez tut. Sad ,
- w G. o numerze dzialki (...) , objetej ksiega wieczysta nr (...) prowadzonej przez tut. Sad ,

- w G. o numerze dzialki (...), objetej ksiega wieczysta nr (...) prowadzonej przez tut. Sad ,

- w G. o numerze dzialki (...) , objetej ksiega wieczysta nr (...) prowadzonej przez tut. Sad,

- w G. o numerze dzialki (...) , objetej ksiega wieczysta nr (...) prowadzonej przez tut. Sad.

- w G. o numerach dzialek (...) objetych ksiega wieczysta nr (...) prowadzonej przez tut. Sad
- w G. o numerach dzialek (...), objetych ksiega wieczysta nr (...) prowadzonej przez tut. Sad
( bezsporne, nadto wypisy z rejestrow gruntow i protokoly badan ksiag wieczystych

w opiniach bieglego k- 230,231, 254,255, 277,278, 300, 322,323, 352,353, 382-384 )

Grunty bedace przedmiotem niniejszego postepowania stanowia wlasnos¢ Skarbu Panstwa-Agencji Nieruchomosci
Rolnych w W., Oddzial Terenowy w B. . Zostaly one oddane w uzytkowanie wieczyste do 27.09.2089r. Obecnie prawo
uzytkowania wieczystego tych gruntéw wpisane jest we wlaéciwych ksiegach wieczystych na rzecz powddki E. G..

( bezsporne , nadto w/w wypisy z rejestréw gruntéw i protokotly badania ksiag
wieczystych )

(...) bedace przedmiotem niniejszego postepowania od 23.07.1973r. do chwili sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego znajdowaly sie w uzytkowaniu wieczystym Akademii Rolniczej w P. Filia w B. , jako Zaklad (...) , a
nastepnie jako Rolniczy Zaklad (...) w W. , nalezacy do Akademii Rolniczo- (...) w B. . W uzasadnieniu decyzji
Prezydium Wojewo6dzkiej Rady Narodowej w B. z 16.07.1973r. dotyczacej przekazania tych nieruchomosci do Zakladu
(...) w G. wskazano , ze grunty te sa niezbedne Uczelni w B. do zorganizowania wlasnej bazy naukowo-badawczej i
dydaktycznej dla prowadzenia praktycznego szkolenia kadr rolniczych.



( opinie bieglego J. L. k- 211-212, 244, 266-267, 289-290,312,335,
365,366 )

Powodka z tytul uzytkowania wieczystego gruntéw placila pozwanej oplate roczng przy zastosowaniu stawki
procentowej wynoszacej 1% warto$ci rynkowej nieruchomosci. W 2010r. za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
lacznie oplata roczna wynosita 19.549,03 zt i tak :

- 10.992,98 7l lacznie za dzialki objete ksiega wieczysta nr (...)

- 179,50 zl za dzialke objeta ksiega wieczysta nr (...) ,

- 257,68 zl za dzialke objeta ksiega wieczysta nr (...) ,

- 206,05 zt za dzialke objetg ksiega wieczysta nr (...) ,

- 169,01 zl za dzialke objetg ksiega wieczysta nr (...)

- 4.827,80 zl za dzialki objete ksiega wieczysta nr (...),

- 2.916,01 zl za dzialki objete ksiega wieczysta nr (...)

( opinie bieglego k-237,260,283,305,328,358, zestawienie dotychczasowych oplat
k- 392- 394, uzupelniajaca opinia bieglego k- 411-414 i 415-416, )

Pismem z dnia 27.12.2010r. pozwana zawiadomila powodke o zmianie dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego gruntébw. W pidémie tym pozwana wskazala, ze z dniem o01.01.2011r. ustalila nowa
oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego gruntow. Oplata roczna zostala ustalona przy zastosowaniu stawki
procentowej wynoszacej 1%. Od 01.01.2011r. powddka mial placi¢ oplaty roczne w lacznej kwocie 56.658,41 zl .
Pismem z20.01.2011r. pozwana skorygowala tre$¢ wypowiedzenia eliminujgc dzialki nr (...) wezes$niej sprzedane przez
powddke . W zwiazku z tym pozwane wskazala lacznie oplate roczna od wszystkich w/w dzialek w kwocie 53.054,50 zt .

(zawiadomienia o zmianie dotychczasowej oplaty rocznej z tytutlu uzytkowania
wieczystego gruntéw z 27.12.2010r. i 20.01.2011r. k- 135)

Pozwana zawiadamiajac o zmianie dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego brata pod uwage
operaty szacunkowe nieruchomos$ci sporzadzone przez rzeczoznawce majatkowego H. A. z listopada 2009r. W
operatach tych brak bylo klauzuli potwierdzajacej ich aktualnosc .

( operaty szacunkowe sporzadzone przez rzeczoznawce H. A. w listopadzie
2009r. — zalaczone w osobnym kartonie)

Pismem z dnia 24.01.2011r. E. G. zlozyla wniosek do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w B. o ustalenie , ze
zaproponowana jej zmiana stawki za wieczyste uzytkowanie nieruchomosci polozonych w G. jest nieuzasadniona.

( wniosek powddki k- 26)

Na skutek zlozonego wniosku w dniu 24.05.2011 Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w B. orzeklo , iz aktualizacja
oplaty rocznej z tytul uzytkowania wieczystego w/w nieruchomosci poczawszy od 2011r. jest nieuzasadniona.

( orzeczenie SKO k- 13,14)



W uzasadnieniu wydanych orzeczen Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w B. wskazalo na nieprawidlowosci,
ktore zawieraly operaty szacunkowe . Zdaniem SKO przedstawione operaty H. A. z listopada 2009r. zgodnie z
art. 156 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami utracily wazno$¢ po 12 miesigcach , a zatem w listopadzie
2010r. Dlatego tez aby stanowi¢ podstawe wypowiedzenia powinny posiada¢ potwierdzenie ich aktualnoSci poprzez
naniesienie w operatach szacunkowych odpowiedniej klauzuli przez rzeczoznawce , ktory je sporzadzal . Niestety
takiej klauzuli operaty szacunkowe nie zawieraly. Nadto Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w B. uznalo, ze Agencja
Nieruchomo$ci Rolnych w W. Oddziat Terenowy w B. poprzez jednostronna czynno$¢ prawng nie mogla skutecznie
konwalidowa¢ blednego wypowiedzenia z 27.12.2010r. poprzez przeslanie E. G. ,, aneksu” w dniu 20.01.2011r.
Jednocze$nie podkreslono , ze co do czeéci dzialek skierowano wypowiedzenie do niewlasciwego adresata , gdyz w
chwili wypowiedzenia 9 dzialek nie bylo juz w posiadaniu E. G.

( orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w B. k- 13-14 )

Od tego orzeczenia Agencja Nieruchomos$ci Rolnych w W. Oddzial Terenowy w B. wniosla sprzeciw. W ocenie
pozwanej co do 17 dzialek operat szacunkowy byl zaktualizowany przez rzeczoznawce 08.01.2010r. , dlatego tez-
zdaniem pozwanej - w chwili wypowiedzenia byl aktualny. Pozwana przyznala , ze wypowiedzenie z 27.12.2010r.
zawierzalo pewne nieécistoéci , gdyz dotyczylo takze dzialek niebedacych w uzytkowaniu wieczystym powodki , lecz
nieScistosci te zostaly sprostowane pismem z 20.01.2011r., co wedlug pozwanej nie mialo wplywu na dokonane
wypowiedzenie z 27.12.2010r.

( sprzeciw k- 6-7)

Whiesienie sprzeciwu i jego konsekwencje uregulowane zostaly w art. 80 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoéciami . W zwigzku z tym orzeczenie SKO w B. utracilo moc , a wniosek zlozony przez E. G. w trybie art.
78 ust. 2 zastapil pozew w tej sprawie .

Nalezy wspomniec , zZe po zloZeniu wniosku przez E. G. w trybie art. 78 ust. 2 kolegium powinno dazy¢ do polubownego
zalatwienia sprawy w drodze ugody. Jezeli do ugody nie doszlo, kolegium wydaje orzeczenie o oddaleniu wniosku
lub o ustaleniu nowej wysokoéci oplaty. Od orzeczenia kolegium odwolanie nie przystuguje.( art. 79 ust.3 tej ustawy)
Natomiast w niniejszym przypadku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w B. co do wszystkich nieruchomoéci
bedacych w uzytkowaniu wieczystym E. G. orzeklo , iz aktualizacja oplaty rocznej z tytul uzytkowania wieczystego w/
w nieruchomosci jest nieuzasadniona.

Zatem tresc¢ orzeczenia SKO nie byla zgodna z art. 79ust. 3 w/w ustawy . SKO bowiem nie ustalilo nowej wysokoéci
oplaty , tylko zakwestionowalo z przyczyn formalnych aktualizacje zaproponowang pismem z 27.12.2010r. przez (...)
w B. uznajac ja za nieuzasadniong .

Dla niniejszego postepowania nie ma to jednak znaczenia , gdyz jak juz wyzej wskazano zlozony sprzeciw spowodowat
utrate mocy orzeczenia SKO .

Natomiast powodztwo rozpoznawane przez Sad na podstawie art. 80 u.g.n. ma charakter powodztwa o uksztalttowanie
prawa, a zatem w niniejszej sprawie Sad nie mogl ograniczy¢ sie do oceny skutecznosSci czy bezskutecznodci
wypowiedzenia stawki oplaty, ale te stawke mial obowiazek ustali¢ w spos6b wiazacy dla stron stosunku umownego.

Zdaniem Sadu w niniejszej sprawie nie mozna bylo oprze¢ treSci orzeczenia o ustalenia zawarte w operatach
szacunkowych sporzadzonych przez rzeczoznawce majatkowego H. A. , sporzadzajaca wycene na zlecenie Agencji
Nieruchomo$ci Rolnych w W. Oddzial Terenowy w B., gdyz co do 32 dzialek zostaly one sporzadzone w listopadzie
20009r. i nie naniesiono na niech klauzuli potwierdzajacej ich aktualno$¢ .

Zgodnie za$ z art. 156 ust. 3 i 4 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami operat szacunkowy
moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostal sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia,
chyba ze wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154.



Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uplywie okresu, o ktéorym mowa w ust. 3, po potwierdzeniu
jego aktualno$ci przez rzeczoznawce majatkowego. Potwierdzenie aktualno$ci operatu nastepuje przez umieszczenie
stosownej klauzuli w operacie szacunkowym przez rzeczoznawce, ktory go sporzadzit.

W sprawie bezsporne jest , ze co do 32 dzialek operaty szacunkowe utracily wazno$é w listopadzie 2010r., a zatem
przed wypowiedzeniem dokonanym w dniu 27.12.2010 r.

W zwiazku z tym , iz Sad w tej sprawie mial obowiazek ustali¢ stawke oplaty za uzytkowanie wieczyste w sposob wiazacy
dla stron stosunku umownego , to nalezalo w sprawie przeprowadzi¢ dowdd z opinii rzeczoznawcy majatkowego.

Powodka w toku postepowania wielokrotnie podnosita zarzut, iz Sad przeprowadzil ten dowdd z urzedu. Zarzut ten
jednak jest bezpodstawny, gdyz wniosek o przeprowadzenie takiego dowodu zostal zgloszony przez pozwana juz w
piSmie z 05.01.2012r. ( k- 49) . Nadto Sad Okregowy w Bydgoszczy w uzasadnieniu wyroku z 21.06.2012 r. wskazal iz,
po ponownym rozpoznaniu sprawy nalezy zbadaé zgloszone zadanie merytorycznie i w tym celu w pierwszej kolejnosci
przeprowadzi¢ postepowanie dowodowe w zakresie wynikajacym ze zgloszonych przez strony wnioskéw dowodowych
w tym wlasnie wniosku Agencji Nieruchomosci Rolnych zawartego w piSmie z 05.01.2012r. na k -49 tj. dowodu z
opinii bieglego.

Dlatego tez Sad przeprowadzil dowod z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego na okoliczno$é ustalenia czy
dokonana przez pozwang aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomos$ci objetych niniejszym
pozwem byla nieuzasadniona, a jezeli tak to w jakiej wysokos$ci jest uzasadniona. Sad mial bowiem obowiazek ustali¢
w tej sprawie stawke oplaty za uzytkowanie wieczyste w sposéb wiazacy dla stron stosunku umownego.

Zgodnie z art. 29. 1. ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami w umowie o oddanie
nieruchomos$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste ustala sie okres uzytkowania wieczystego zaleznie od celu, na
ktory nieruchomos$é gruntowa zostaje oddana w uzytkowanie wieczyste, oraz okresla sie sposéb korzystania z
nieruchomosci, stosownie do art. 236 i art. 239 Kodeksu cywilnego. Badanie tego celu nalozyla nowelizacja ustawy
o gospodarce nieruchomog$ciami.

Rzeczoznawca majatkowy J. L. przede wszystkim przy badaniu ksiag wieczystych zwrécil uwage na to , ze
nieruchomoéci bedace przedmiotem niniejszego postepowania od 23.07.1973r. znajdowaly sie w uzytkowaniu
wieczystym Akademii Rolniczej w P. Filia w B. , jako Zaklad (...) , a nastepnie jako Rolniczy Zaklad (...) w W.
, nalezacy do Akademii Rolniczo- (...) w B. . W uzasadnieniu decyzji Prezydium Wojewodzkiej Rady Narodowej
w B. z 16.07.1973r. dotyczacej przekazania tych nieruchomos$ci do Zakladu (...) w G. wskazano , ze grunty te
sq niezbedne Uczelni w B. do zorganizowania wlasnej bazy naukowo-badawczej i dydaktycznej dla prowadzenia
praktycznego szkolenia kadr rolniczych. Zatem oddajac te tereny w uzytkowanie wieczyste zostal wskazany cel, na
ktory nieruchomos$é gruntowa zostala oddana w uzytkowanie wieczyste . Z uzasadnienia bowiem decyzji wynikal
charakter rolniczy przedmiotowych nieruchomosci. Cel ten nie zmienil sie do chwili wypowiedzenia dotychczasowej
wysoko$ci oplaty rocznej tj. do 27.12.2010r. , 0 czym wedlug rzeczoznawcy $wiadczy rowniez naliczana 1% stawka
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Dlatego tez zdaniem J. L. do poréwnania powinny by¢ brane
nieruchomosci rolne a nie budowlane. Biegly powolal sie w tym wzgledzie na orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 19
maja 2010 r.(I CSK 591/09 ), zgodnie z ktérym trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomos$ci - w rozumieniu
art. 73 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr
46, poz. 543 ze zm.) - powodujaca zmiane celu, na ktéry nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste,
nastepuje w wyniku decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie obiektu budowlanego wzniesionego na tej nieruchomosci.
W zwiazku z tym biegly podkreslil, Ze zbywanie przez powodke dzialek na cele inwestycyjne oraz fakt, iz w przyszloSci
moga tam powstac¢ dzialki budowlane nie moze przesadzi¢ o zmianie obecnego charakteru rolnego nieruchomosci.
Ewentualna bowiem zmiana charakteru gruntu wymagalaby zgloszenia obiektéw po zakonczeniu budowy do organu
budowlanego. Skoro za$ zostal wskazany cel rolniczy gruntéw przekazanych w uzytkowanie wieczyste i do chwili
obecnej nie nastgpila trwala zmiana sposobu korzystania z tych nieruchomosci to w ocenie J. L. aby okreéli¢ ich
warto$¢ rynkowa nalezalo do poré6wnania bra¢ nieruchomosci rolne .



Sad uznal , iz opinia rzeczoznawcy J. L. byla przekonujaca . Biegly w swej opinii powolal sie na zapisy w
ksiegach wieczystych , z ktorych wprost wynika, ze jednak by} okreslony rolniczy cel przekazania przedmiotowych
nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste. Biegly jasno , prosto i przejrzyScie wyjasnil w jaki sposoéb wskazal wartos$c
rynkowa nieruchomosci, a w tabelach szczeg6lowo przedstawil nieruchomosci , ktére byly poréwnywane . Przede
wszystkim biegly zwrdcil uwage , ze rynek nieruchomosci rolnych zachowuje sie inaczej niz rynek nieruchomosci
budowlanych , gdyz przy sprzedazy gruntéw inwestycyjnych bierze sie pod uwage zupelnie inne cechy , np. wysoka
klasa bonitacyjna gruntu jest zaleta przy sprzedazy gruntéw rolnych a wada przy sprzedazy gruntoéw zaliczanych
do terenéw inwestycyjnych. Dzieje sie tak dlatego , ze grunty wysokiej klasy wymagaja decyzji Ministra Rolnictwa
na wylaczenie z produkcji rolnej i uzyskanie zgody na zabudowe , a to wigze sie z kosztami. Z drugiej strony
wielko§¢ dzialki , jej ksztalt czy polozenie przy drodze maja znaczenie dla gruntdéw inwestycyjnych , a dla gruntu
rolnego nie jest to tak istotne. Rzeczoznawca J. L. logicznie wytlumaczyt takze , iz wyliczona przez niego A C
stanowiaca ro6znice miedzy ceng transakcyjna maksymalng i minimalng nieruchomosci podobnych , wcale nie musi
by¢ nizsza od ceny minimalnej . W kazdym razie wyliczenie A C w jego ocenie w zadnym razie nie Swiadczy o
braku podobienstwa nieruchomosci. Rzeczoznawca wskazal bowiem , Ze na cene nieruchomosci rolnych wplyw ma
o wiele wiecej czynnikoéw niz na ceny nieruchomosci budowlanych, gdzie ceny sa bardziej splaszczone i nie ma tak
duzych r6znic miedzy cena maksymalng i minimalng . Bardzo duza role odgrywa wskaznik bonitacji gleby tj. jako$¢
gleby i struktura uzytku , lokalizacja , czy utrudnienia w uprawie, a obecnie takze mozliwo$¢ korzystania z doplat
bezposrednich. W zwigzku z tym przy sprzedazy gruntéow rolnych moze sie zdarzy¢ réznica w cenie gruntéw o tej
samym potencjale produkcyjnym i podobnej strukturze. Rolnik bowiem jest sklonny zaplaci¢ wyzsza cene za grunt
tylko dlatego , ze przylega on do jego gospodarstwa rolnego , ktére chce powiekszy¢ .

( opinie bieglego J. L. k- 202-387, 405-406v, 411-416, 479-480)

Majac powyzsze na uwadze Sad ustalajac wysoko$¢ oplaty rocznej opart sie na opinii rzeczoznawcy J. L., ktéra uznal
za rzeczowq i przekonujaca.

Sad zlecajac J. L.- bieglemu z listy Sadu Okregowego w Bydgoszczy- sporzadzenie opinii w tej sprawie nie posiadal
wiedzy , by jakakolwiek okoliczno$é mogla wplywaé na jego bezstronno$c.

Zgodnie z art. 281 k.p.c. az do ukonczenia czynno$ci bieglego strona moze zadaé jego wylaczenia z przyczyn, z jakich
mozna zadac¢ wylgczenia sedziego. Gdy strona zglasza wniosek o wylaczenie bieglego po rozpoczeciu przez niego
czynnoéci, obowigzana jest uprawdopodobnié, ze przyczyna wylaczenia powstala pdzniej lub ze przedtem nie byla jej
znana.

Natomiast przy okazji rozpoznania sprawy I C 23/15, takze z udzialem Agencji Nieruchomosci Rolnych w W. Oddzial
Terenowy w B. Sad uzyskal informacje od pelnomocnika pozwanego , iz biegly w przeszlosci byl pracownikiem
pozwanego . Jednocze$nie w tamtej sprawie pelnomocnik pozwanego zasugerowal , iz biegly odszedl on w konflikcie
z powodu przesuniecia go na nizsze stanowisko.

(k- 479vaktIC23/15)

Biegly w sprawie I C 23/15 o$wiadczyl , iz nigdy nie ukrywat , ze pracowal u pozwanego lecz przyjat opinie gdyz od 6
lat juz tam nie pracuje . Jednocze$nie zaprzeczyl by jego odejScie wigzalo sie z konfliktem . (k- 479v akt I C 23/15)

Zuwagi, ze art. 281 k.p.c. przewiduje mozliwo$¢ wylaczenia biegtego jedynie na wniosek strony Sad wezwal pozwanego
takze w tej sprawie do podania czy zglasza formalny wniosek o wylaczenie bieglego.

Pomimo , iz pozwany byl reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika , to nie ztozyt od wniosku o wylaczenie
bieglego (k- 406v)



Ocena czy biegly powinien zosta¢ wylaczony w tej sprawie mogta sie odby¢ jedynie w trybie art. 281 k.pc. Nadto
przepis ten wymaga , by strona zglaszajaca wniosek o wylgczenie bieglego po rozpoczeciu przez niego czynnoéci
uprawdopodobnila, ze przyczyna wylaczenia powstala p6zniej lub ze przedtem nie byla jej znana.

Majac na uwadze , ze wniosek o wylaczenie bieglego nie zostal w ogole zgloszony , to Sad ustalajgc wysoko$¢ oplaty
rocznej wzigl pod uwage opinie J. L. , uznajac ja za bezstronna .

Artykul 154 ust.1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami stanowi, ze wyboru wtasciwego
podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w
szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomo$ci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci
oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Szczegétowo zostalo to okre$lone w
Rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz. U. z dnia 22 wrze$nia 2004 r.)

W ocenie Sadu opinia rzeczoznawcy majatkowego J. L. uwzgledniata okoliczno$ci wskazane w tych przepisach.

Zgodnie z aktualnym brzmieniem art. 77 ust 1, 2 i 2a i 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoéciami wysoko$¢ optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej, z
zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$c tej nieruchomoéci ulegnie
zmianie. Zaktualizowang oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci
nieruchomoéci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty. Natomiast jezeli warto§¢ nieruchomosci gruntowej na dzien
aktualizacji oplaty rocznej bylaby nizsza niz ustalona w drodze przetargu cena tej nieruchomos$ci w dniu oddania
jej w uzytkowanie wieczyste, aktualizacji nie dokonuje sie. W przypadku nieruchomoséci oddanych w uzytkowanie
wieczyste na cele mieszkaniowe przepis stosuje sie w okresie 5 lat, liczac od dnia zawarcia umowy o oddanie
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. W przypadku za$ gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co
najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczng w wysokosci
odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$é dotychczasowe;j
oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czeéci, ktore powiekszaja oplate roczna w nastepnych dwoch latach.
Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. Aktualizacji oplaty
rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie
warto$ci nieruchomogci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego.

Natomiast art. 72 ust. 3 pkt 3 a w/w ustawy stanowi, ze wysoko$¢ stawek procentowych oplat rocznych z tytulu
uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okre$lonego w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostala
oddana, i wynosi za nieruchomoéci gruntowe oddane na cele rolne - 1% ceny.

Skoro sama pozwana w wypowiedzeniu wskazala stawke procentowa w wysokoséci 1% , to konsekwentnie
przedmiotowe nieruchomosci powinny byé¢ oszacowane jako nieruchomosci rolne, tym bardziej , ze taki cel zostal
wskazany przy oddawaniu ich w uzytkowanie wieczyste jeszcze w 1973 .

Biorac powyzsze na uwadze Sad uznal za uzasadniona aktualizacje oplaty rocznej wg art. 77 ust. 2a w/w ustawy co do
nieruchomoéci objetej KW (...) w wysokosci okre$lonej w uzupekiajacej opinii bieglego J. L. . ( pkt 1 a wyroku )

W ocenie bieglego nie ma przeszkdd , by oplata roczna zostala okreslona lacznie co do nieruchomoéci objetej KW
(...), a zawierajacej wiele dzialek . W przypadku bowiem sprzedazy czesci dzialek wystarczy skorygowac oplate
proporcjonalnie w odniesieniu do 1 ha gruntu . ( k-405v, 416)

Znowelizowana tre$¢ art. 77 ust. 2a okreéla szczegdélowo sposéb wyliczenia oplaty rocznej, gdy zaktualizowana
wysoko$¢ tej oplaty przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$§é dotychczasowej oplaty rocznej. Natomiast nie
zostalo wprost wskazane w jaki sposob oblicza¢ wysoko$é oplaty , gdy zaktualizowana wysokos$¢ oplaty jest nizsza od
dotychczasowej. Sytuacja bowiem opisana w ust. 2, gdzie nie przewidziano aktualizacji dotyczy innego przypadku tj .



poréwnania warto$§¢ nieruchomosci gruntowej na dzien aktualizacji w stosunku do ceny nieruchomo$ci ustalonej w
drodze przetargu w dniu oddania jej w uzytkowanie wieczyste.

Nie zostal takze uregulowany przypadek , gdy zaktualizowana oplata jest wprawdzie wyzsza od dotychczasowej lecz
nie przekracza co najmniej dwukrotnie jej wysokosci .

W zwiazku z tym Sad uznal, iz w przypadku tych nieruchomosci , gdzie biegly ustalil warto$é¢ zaktualizowanej oplaty
rocznej na poziomie nizszym od dotychczasowej , to przez trzy kolejne lata powinna pozostaé taka sama oplata jak
dotychczasowa. Brak bowiem podstaw do wyliczenia oplaty wedtug reguly okre$lonej w art. 77 ust 2a , a takze do
zmniejszenia oplaty ponizej dotychczasowej , zgodnie z aktualnym wyliczeniem bieglego. Powddka bowiem nie zlozyla
wniosku w trybie art. 77 ust 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami . Niniejsze pow6dztwo
za$ jest rozpoznawane w trybie art. 78 ust. 211 80 ust 11 2 w/w ustawy.

Dlatego tez w takim przypadku Sad w trzech kolejnych latach pozostawil wysoko$é oplaty rocznej na dotychczasowym
poziomie. Dotyczy to nieruchomosci objetej KW (...). ( pkt 1 f wyroku)

Natomiast w przypadku , gdy zaktualizowana oplata byla wyzsza od dotychczasowej lecz nie przekraczala co najmniej
dwukrotnie jej wysokosci , to Sad przyjal oplate obliczona przez biegltego w wyzszej wysokoéci lecz z pominieciem
reguly okreslonej w art. 77 ust 2a. Dotyczylo to dzialek objetych (...), (...), (...),

(..)i (...).(pkt1b,c,d,eigwyroku)

Co do dziatek nr (...) Sad powodztwo umorzyl, gdyz wobec ich zbycia przez powodke jeszeze przed wypowiedzeniem
orzekanie o oplacie rocznej w tym postepowaniu stalo sie bezprzedmiotowe.

O kosztach Sad orzekl zgodnie z art. 98§ 1 k.p .c. i 1088 1 k.p.c., na ktore zlozyly sie oplata sagdowa 1.466 zl i 2.400 zi
kosztow zastepstwa procesowego . Koszty opinii bieglego zostaly w caloSci poniesione przez pozwang.

SSR Malgorzata Loso$



