Sygn. akt IT C 522/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 lipca 2018 roku

Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie Wydzial IT Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Malgorzata Dubinowicz — Motyk
Protokolant: sekr. sad. Aniela Zajac

po rozpoznaniu w dniu 6 lipca 2018 roku na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spotka akcyjna z siedziba w W.
przeciwko Skarbowi Pafistwa — Prezydentowi (...) W.

o ustalenie

I ustala, ze oplata roczna za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...), oznaczonej jako
dzialki (...) z obrebu (...), od dnia 1 stycznia 2015 roku wynosi 941 161,70zl (dziewieéset czterdziesci jeden tysiecy sto
sze$cdziesiat jeden zlotych siedemdziesiat groszy), od dnia 1 stycznia 2016 roku wynosi 1 013 850,80zt (jeden milion
trzynascie tysiecy osiemset pie¢dziesigt zlotych osiemdziesiat groszy) i od dnia 1 stycznia 2017 roku wynosi 1 086
540z} (jeden milion osiemdziesiat sze$¢ tysiecy pieéset czterdziesci zlotych);

IT oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie;

III zasadza od pozwanego Skarbu Panhistwa — Prezydenta (...) W. na rzecz powoda (...) spotka akcyjna z siedzibg w W.
kwote 81 962z} (osiemdziesiat jeden tysiecy dziewiecset sze$¢dziesiat dwa zlote) tytutem zwrotu kosztow procesu;

IV nakazuje pobraé na rzecz Skarbu Panstwa — tut. Sadu od powoda (...) spétka akcyjna z siedzibg w W. kwote
4222,897} (cztery tysiace dwieScie dwadzieScia dwa zlote osiemdziesigt dziewie¢ groszy) i od pozwanego Skarbu
Panstwa — Prezydenta (...) W. kwote 12 668,68zt (dwanaScie tysiecy sze$cset sze$cdziesiat osiem zlotych sze$c¢dziesiat
osiem groszy) tytutem zwrotu wydatkéw tymczasowo poniesionych przez Skarb Panistwa.

Sygn. akt IT C 522/16

UZASADNIENIE

Zawiadomieniem z dnia 28 pazdziernika 2014 roku Prezydent (...) W., reprezentujacy Skarb Panistwa, wypowiedzial
ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2014 roku (...) S.A. w W. dotychczasowg oplate z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomo$ci gruntowej polozonej w W. przy ulicy (...), stanowiacej dzialki o numerze ewidencyjnym (...) w

obrebie (...) 0 ogblnej powierzchni 70696 m®>. Jako przyczyne wypowiedzenia podano zmiane warto$ci przedmiotowej
nieruchomoéci, proponujac od dnia 1 stycznia 2015 roku oplate roczna z tytulu wieczystego uzytkowania w/w
nieruchomosci w kwocie 2 911 141,11z1.

(...) S.A. w W. zlozyla do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. wniosek — ktory zgodnie z art. 80 ust. 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami zastepuje pozew — o ustalenie, ze aktualizacja
oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania w/w gruntu jest nieuzasadniona. Spoétka bedaca uzytkownikiem



wieczystym zakwestionowala operat szacunkowy bedacy podstawa wypowiedzenia wysokoSci oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste.

Orzeczeniem z dnia 16 lutego 2016 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. uznalo wniosek o ustalenie
bezskutecznoS$ci wypowiedzenia oplaty i ustalilo, ze od dnia 1 stycznia 2015 roku uzytkownik wieczysty obowigzany jest
wnosic¢ oplate roczng w wysoko$ci takiej jak w roku 2014. Orzeczenie to stracilo moc na skutek wniesienia sprzeciwu
przez Skarb Panstwa — Prezydenta (...) W..

(...) S.A. w W. w toku postepowania sadowego domagala sie ustalenia, ze wypowiedzenie wysokoS$ci oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste bylo nieuzasadnione, a na wypadek odmiennego rozstrzygniecia wnosila o zaliczenie na
poczet roéznicy miedzy optata dotychczasowa a oplata zaktualizowana wartoéci poniesionych przez uzytkownika
wieczystego nakladéw na budowe i utrzymanie urzadzen infrastruktury technicznej oraz nakladéw wplywajacych na
cechy techniczno — uzytkowe gruntu.

Pozwany Skarb Panstwa — Prezydent (...) W. domagal sie oddalenia powodztwa i zasgdzenia na rzecz Skarbu Panstwa
kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej
Rzeczypospolitej Polskiej wedtug norm prawem przepisanych. Strona pozwana kwestionowata m.in. fakt dokonania
przez powodowa spoélke i jej poprzednikéw nakladéw na sporng nieruchomosé. (k.99-100 i 107-110, 140V)

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Z dniem 5 grudnia 1990 roku Zaklady (...) z siedziba w W. nabyly prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci

polozonej przy ul. (...)i(...) w W. o lacznej powierzchni 70696m?, bedacej wlasnoécig Skarbu Pafistwa — co stwierdzono
decyzja wojewody z dnia 13 lipca 1992 roku. Uzytkownikiem wieczystym w/w nieruchomosci zostala nastepnie (...)
Company sp. z 0.0., ktora zostala przeksztalcona w (...) S.A. z siedziba w W.. Kolejno byla nim (...) sp. z 0.0. w W.,
ktora zostala przejeta i przenioslta caly swdj majatek na (...) S.A. w W..

(okolicznoé¢ niesporna, nadto decyzja stwierdzajaca nabycie prawa uzytkowania wieczystego k.46, informacja
odpowiadajgca odpisowi aktualnemu z rejestru przedsiebiorcéw k.66-74, odpis ksiegi wieczystej (...) Sadu
Rejonowego dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie k.75-84, zawiadomienie o wysokoSci oplaty za uzytkowanie
wieczyste k.87, odpis zupelny ksiegi wieczystej k.111-115)

W 1995 roku 6wczesny uzytkownik wieczysty zlecil wykonanie dokumentacji projektowej ,,Budowa ukladu torowego
bocznicy kolejowej przy ul. (...) w W.”, a nastepnie zlecil budowe ukladu torowego bocznicy kolejowej i dobudowe
toréw i rozjazdéw oraz zaplacil za w/w prace. Dowod: umowy z dnia 14.02.1995r., z dnia 07.04.1995r. i z dnia
03.11.1995r. oraz faktury (k.317-340) Wykonana bocznica kolejowa z dobudowanymi torami aktualnie nie znajduje
sie na nieruchomosci, jako ze zostala rozebrana. niesporne

W 1996 roku dwezesny uzytkownik wieczysty nieruchomosci zlecil wykonanie parkingu z thucznia i plyt, remontu drogi
asfaltowej, remontu chodnika, budowe zatoki parkingowej oraz przeniesienie o§wietlenia i hydrantu, a nastepnie uiscit
zaplate za w/w prace. Dowdd: umowa z dnia 14.05.1996r. i faktury (k.341-350)

Oplata roczna za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci stanowiacej dziatki gruntu nr (...) przy ul. (...) w W. od stycznia
2003 roku wynosila 470 580,85z} i byla obliczona jako 3% wartoSci rynkowej nieruchomosci, okre§lanej wowczas na
15 686 028zl (dowdd: wypowiedzenie z dnia 18 lutego 2002 roku k.85-86)

Pismem z dnia 28 pazdziernika 2014 roku, doreczonym 4 listopada 2014 roku, Skarb Panstwa wypowiedzial
(...) S.A. w W., na podstawie art. 77 i 78 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami,
wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...)
stanowigcej dzialki gruntu nr (...), wobec wzrostu warto$ci gruntu. Jednocze$nie pozwany ustalil od dnia 1 stycznia
2015 roku wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego tejze nieruchomosci w wysokosci 2 911 141,11z}
W treéci wypowiedzenia wskazano, iz nowa oplata roczna stanowi 3% warto$ci rynkowej nieruchomosci ustalonej w



2014 roku przez rzeczoznawce majatkowego w operacie szacunkowym na kwote 97 038 037z1. W imieniu wlasciciela
nieruchomos$ci pismo zostalo podpisane przez p. H. K., dysponujaca stosownym pelnomocnictwem udzielonym przez
Prezydenta (...) W. dzialajacego jako reprezentant Skarbu Panstwa. (dowody: zawiadomienie k.29, potwierdzenie
doreczenia k.30, pelnomocnictwo k.5-8, operat szacunkowy z sierpnia 2014 roku k.31-43)

W dniu 3 grudnia 2014 roku (...) S.A. w W. zlozyla do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. wniosek o
ustalenie, ze aktualizacja oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu jest nieuzasadniona. Niezaleznie od kwestionowania
zasadno$ci i rozmiaru podwyzki, (...) S.A. wniosta o zaliczenie na poczet r6znicy miedzy oplatg dotychczasowa a oplata
zaktualizowana wartoéci poczynionych na nieruchomo$¢ w 1996 roku nakladéw na budowe i utrzymanie urzadzen
infrastruktury technicznej w kwocie 200 000z} netto (tj. budowa chodnika, remont dr6g wewnetrznych, budowa placu
wewnetrznego) oraz poczynionych na nieruchomoé¢ w latach 1995-1996 nakladéw wplywajacych na cechy techniczno
— uzytkowe gruntu w kwocie 2 123 951,50z} brutto powodujacych wzrost wartoéci nieruchomosci (tj. budowa bocznicy
kolejowej), przedkladajac liste w/w nakladéw. (wniosek o ustalenie niezasadno$ci podwyzszenia oplaty z zalgcznikami

k.53-91)

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. orzeczeniem z dnia 16 lutego 2016 roku uznalo wniosek o ustalenie
bezskuteczno$ci wypowiedzenia oplaty i ustalilo Ze od dnia 1 stycznia 2015 roku uzytkownik wieczysty obowiazany
jest wnosic¢ oplate roczna w wysokoSci takiej jak w roku 2014. (orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w W. z16.02.2016r. nr (...) k.9-10)

W ustawowym terminie sprzeciw od w/w orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wnidst Skarb Panstwa
reprezentowany przez Prezydenta (...) W.. (potwierdzenie doreczenia i sprzeciw k.3-8a)

Wartoéé rynkowa nieruchomosci stanowiacej dziatke gruntu nr (...), polozonej w W. przy ul. (...), na dzien 1 stycznia
2015 roku wynosila 36 218 ooozl. (dowdd: pisemna i ustna opinia bieglego sadowego K. D. k.399-466 i e-protokol
rozprawy z dnia 6 lipca 2018 roku)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 80 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jedn.:
Dz. U. z 2004 r., Nr 261, poz. 2603 z pdzn. zm.) od orzeczenia samorzadowego kolegium odwolawczego w
przedmiocie zasadno$ci aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, organ reprezentujacy wlasciciela gruntu
ma prawo wniesienia sprzeciwu w terminie 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest
réwnoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia
nieruchomodci. Z treSci ust. 2 powolanego wyzej przepisu wynika, ze samorzadowe kolegium odwolawcze przekazuje
wlaéciwemu sadowi akta sprawy wraz ze sprzeciwem. Wowczas wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest
nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci, wniesiony uprzednio na podstawie art. 78 ust. 2 ustawy
do samorzadowego kolegium odwolawczego, zastepuje pozew. Wniesienie sprzeciwu od orzeczenia samorzadowego
kolegium odwolawczego przenosi zatem sprawe o ustalenie czy aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego jest nieuzasadniona albo czy jest uzasadniona w innej wysoko$ci, na plaszczyzne procesu cywilnego.
Whiesienie sprzeciwu w terminie powoduje utrate mocy orzeczenia kolegium i sad powszechny bada, czy istnieja
podstawy do aktualizacji oplaty (art. 80 u.g.n.), uprawniony jest takze do samodzielnego ustalenia wysoko$ci oplaty
rocznej, a wyrok ma charakter konstytutywny.

Zgodnie z art. 78 ust. 3 zd. 2 u.g.n., ciezar dowodu istnienia przestanek do aktualizacji oplaty spoczywa na
wlaSciwym organie. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 23 wrze$nia 2009 roku wydanym w sprawie I CSK 45/09
wyjaénil, ze w przepisie tym chodzi o wladciciela nieruchomos$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste. Przepis ten
okreéla ciezar rozkladu dowodu w calym postepowaniu "aktualizacyjnym", obejmujacym i faze postepowania
administracyjnego i faze sgdowego postepowania rozpoznawczego. Wystapienie przestanek aktualizacji oplaty rocznej
moze by¢ wykazywane przez wlaSciciela nieruchomosci przy pomocy wszystkich dostepnych §rodkéw dowodowych
dopuszczonych w postepowaniu rozpoznawczym.



W rozpoznawanej sprawie, do chwili zamkniecia rozprawy kwestig sporna miedzy stronami byla wartos¢ rynkowa
nieruchomodci znajdujacej sie w uzytkowaniu wieczystym powodowej spotki na dzien dokonywania wypowiedzenia
wysoko$ci oplaty rocznej, tj. na 1 stycznia 2015 roku. Ustalenie warto$ci rynkowej nieruchomosci jest zagadnieniem
wymagajacym wiadomosci specjalnych, stad Sad uwzglednil wniosek strony pozwanej i postanowieniem z dnia 18
listopada 2016 roku dopuscil dowéd z opinii biegltego z zakresu wyceny nieruchomosci na okoliczno$¢ ustalenia dla
potrzeb aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego wartoéci rynkowej nieruchomosci polozone;j
w W. przy ul. (...), opisanej w ksiedze wieczystej (...) wedlug stanu na dzien 1 stycznia 2015 roku (k.140v), a
nastepnie - uwzgledniajac opinie Komisji Arbitrazowej (...) Federacji Stowarzyszen (...) - ponowil w/w postanowienie
zlecajac sporzadzenie opinii innemu bieglemu (k.274-301 i 391). W konsekwencji Sad dysponowal dwoma opiniami
sporzadzonymi przez bieglych sadowych — opinig bieglego A. K. (1), ktory wycenil w/w nieruchomo$¢ na 59 463 100z}
(k.157-184 i e-protokol rozprawy z dnia 21 kwietnia 2017 roku) i opinia bieglego K. D., ktéra wycenila nieruchomosé
na 36 218 000zl (k.399-444 i e-protokol rozprawy z dnia 6 lipca 2018 roku), a nadto wykonanym na zlecenie strony
pozwanej operatem szacunkowym rzeczoznawcy P. W., ktora wycenila te sama nieruchomos$é na kwote 97 038 037z}
(k. 31-43). Juz w tym miejscu podkresli¢ trzeba, iz zaden z bieglych ani rzeczoznawca nie wycenil nieruchomosci
na kwote 15 686 028zl, co oznacza, ze twierdzenie strony powodowej, ze oplata roczna za uzytkowanie wieczyste
nieruchomo$ci powinna nadal wynosi¢ 470 580,85z} a jej podwyzszenie bylo nieuzasadnione nie zostalo poparte
zadnym dowodem.

Istotne jest, Zze operat szacunkowy sporzadzony na zlecenie pozwanego w sierpniu 2014 roku przez P. W. zostal
negatywnie oceniony przez (...) Towarzystwo (...) (k.11-21) oraz ze oszacowanie sporzadzone przez bieglego A. K. (1)
zostalo negatywnie ocenione przez Komisje Arbitrazowa przy (...) Federacji Stowarzyszen (...) (k.275-301). Wyceny
te utracily wiec charakter opinii o wartoSci nieruchomosci, stosownie do 6wezesnie obowiazujacego art. 157 ust.1i 1a
ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami i nie moga stanowié¢ podstawy ustalen faktycznych. W
konsekwencji, przedmiotem oceny Sadu byla opinia sporzadzona przez biegla K. D.. Opinie te Sad uznat za wiarygodna
i przekonujaca, albowiem byla jednoznaczna, sp6jna i — po uzupekieniu na rozprawie — logicznie, szczegbdlowo i
obszernie uzasadniona oraz sporzadzona przez osobe ktorej wiedzy fachowej nie sposéb kwestionowac. Sad mial przy
tym na uwadze, iz biegla bardzo wyczerpujaco i obszernie umotywowala swoje stanowisko, wyja$niajac watpliwoéci i
odnoszac sie do zastrzezen stron zgltaszanych odnoénie opinii pisemnej. Argumenty przywolane przez biegla znajduja
pelne odzwierciedlenie w przepisach prawa i dokumentach zgromadzonych w niniejszej sprawie. Spos6b dokonywania
wyceny nieruchomodci jest szczegdlowo unormowany w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004
roku w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2004r. nr 207 poz. 2109) i —
zdaniem Sadu — przy sporzadzaniu ocenianej opinii biegla nie naruszyla przepiséw tego rozporzadzenia ani przepisow
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W szczegolnosci, nie sposdb zgodzié sie z zarzutem, iz biegla naruszyla art.
154 ust. 2 i 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Przywolany przepis precyzuje sposob w jaki rzeczoznawca ma
ustali¢ przeznaczenie nieruchomosci, dla ktorej nie ma planu miejscowego, dla potrzeb i na etapie dokonania wyboru
wlasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci. Tymczasem, przy wycenie nieruchomosci
na potrzeby aktualizacji oplat za uzytkowanie wieczyste, biegly nie ma mozliwosci dokonywania wyboru podejécia
wyceny przy zastosowaniu wytycznych z art. 154 ustawy, gdyz jest ono okre§lone w §28 ust.1 rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego.
Przepis ten stanowi, iz na potrzeby aktualizacji oplat za uzytkowanie wieczyste okresla sie warto$¢ nieruchomosci
jako przedmiotu prawa wlasnosci, stosujac podejScie porownawcze. Oznacza to, ze swoboda bieglego jest ograniczona
do wyboru odpowiedniej metody wyceny, uwzgledniajac cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci oraz jej
przeznaczenie w planie badZz w studium (art. 154 ustawy), jednak dokonujgc wyceny rzeczoznawca musi wziac
pod uwage szczegbdlowe zasady wyceny okre§lone w przywolanym rozporzadzeniu Rady Ministrow. W §28 ust.5
rozporzadzenia wskazano za$, ze warto$¢ nieruchomosci okresla sie wedlug stanu nieruchomosci i cen na dzien
aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, z uwzglednieniem celu na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana
w uzytkowanie wieczyste. Oznacza to, ze przeznaczenie nieruchomosci na dzien aktualizacji jest brane pod uwage
tylko wtedy, gdy odpowiada celowi uzytkowania wieczystego (tak tez Sad Apelacyjny w Krakowie w wyroku z dnia
10 listopada 2016 roku w sprawie I ACa 891/16). Prawidlowo wiec biegla uznala, ze wyceniane dziatki nr (...)



z obrebu (...) nalezy dla potrzeb wyceny traktowac jako nieruchomosci przeznaczone pod funkcje produkeyjno
— uslugowe, mimo iz w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (...) W. dzialka
ewidencyjna nr (...) znajduje sie w obszarze okreSlanym jako tereny ustug, a dzialka ewidencyjna nr (...) znajduje
sie w obszarze przeznaczonym pod zabudowe mieszkaniowa. Z chwila oddania nieruchomosci opisanej w ksiedze
wieczystej (...) w uzytkowanie wieczyste byla ona bowiem w zarzadzie Zakladow (...), byta zabudowana budynkami
przeznaczonymi na cele dzialalnoSci gospodarczej, uzytkownik wieczysty zostal zobowigzany do korzystania z gruntu
zgodnie z jego dotychczasowym przeznaczeniem i utrzymywania znajdujacych sie na gruncie budynkow, przy czym
biegla ustalila, ze takze na dzien dokonywania wyceny budynki te maja charakter biurowo — magazynowy. Sad
nadmienia, ze metodologia przyjeta przez biegla K. D. odpowiada wskazaniom Komisji Arbitrazowej przy (...)
Federacji Stowarzyszen (...) (k.297-299), ktora to komisja uznala za nieprawidlowe przyjmowanie przez bieglego A. K.
do poréwnan z wycenianymi dziatkami gruntu transakcje nieruchomo$ciami przeznaczonymi na tereny komercyjne
(ushugi, handel) czy pod budownictwo wielomieszkaniowe. Tym samym, nie sposéb podzieli¢ zarzutéw strony
pozwanej co do niewlasSciwego doboru nieruchomosci przyjetych przez biegla do poréwnan. Stosownie do art. 153 ust.1
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, podejécie poréwnawcze polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy
zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomos$ci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy r6zniace nieruchomosci podobne od nieruchomogci wycenianej
oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli s znane
ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci wycenianej. Zasady te precyzuje §4 ust.1 rozporzadzenia w
sprawie wyceny nieruchomosci, stanowiac, iz przy stosowaniu podejScia poréwnawczego konieczna jest znajomo$c
cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny oraz cech tych
nieruchomos$ci wplywajacych na poziom ich cen. Skoro przy dokonywaniu wyceny konieczne byto uwzglednienie
celu na jaki nieruchomos$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, nieruchomoscia podobna do wycenianej — w
rozumieniu art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami — jest nieruchomo$é zlokalizowana na terenach
przemystowo — ustlugowych i ustugowych i takie nieruchomosci byly przedmiotem analizy bieglej (k.419). Biegla
wyjasnila takze przyczyny rozszerzenia analizowanego rynku pod wzgledem geograficznym i czasowym, a argumenty
te znajduja oparcie w §26 ust. 11 3 rozporzadzenia. Analizujac tres$¢ opinii, przepisy prawa normujace zasady wyceny
oraz wydane na wcze$niejszym etapie postepowania opinie organizacji stowarzyszen rzeczoznawcé)w majgtkowych,
Sad nie uznal za konieczne otwarcia zamknietej rozprawy i dopuszczenia dowodu z opinii organizacji zawodowej
rzeczoznawcoO)w majatkowych co do oceny prawidlowosci operatu szacunkowego sporzadzonego przez biegla K. D..
Mozliwo$¢ taka przewiduje art. 157 ust.1, 3 i 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, jednak prowadzenie tego
dowodu Sad ocenil jako niecelowe. Zmienil sie bowiem stan prawny i ocena taka nie ma juz kategorycznego i wiazacego
charakteru, a jednocze$nie wezeéniejsze oceny pozwalaly na weryfikacje opinii bieglej i stwierdzenie, ze biegla nie
powielila uchybient popelionych przez innych rzeczoznawcéw wykonujacych operaty w niniejszej sprawie.

Konkludujac, Sad uznal sporzadzona przez biegla K. D. opinie za wiarygodna i na jej podstawie ustalil, iz warto$c
rynkowa nieruchomos$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste powodowej spolce wynosila na dzien wypowiedzenia
wysoko$ci oplaty rocznej 36 218 ooozl. Skoro stawka oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
wynosi 3% wartoéci rynkowej nieruchomosci, co do zasady — zgodnie z art. 72 ust.3 pkt 5 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami — wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego od dnia 1 stycznia 2015 roku wynosié
powinna 1 086 540z}. W rozpoznawanej sprawie zastosowanie znajduje jednak art. 77 ust.2a przywolanej ustawy
(stosownie do art. 4 ustawy z dnia 28 lipca 2011 roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz
niektorych innych ustaw), poniewaz kwota 1 086 540zt ponad dwukrotnie przewyzsza dotychczasowa oplate roczna,
jaka zobowigzana byla uiszczaé powodowa spotka. Tut. Sad podziela sposob interpretacji przepisu art. 77 ust.2a ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, dokonany przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 5 grudnia 2013 roku w sprawie V
CSK 5/13 — W przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$c
dotychczasowej oplaty, uzytkownik wieczysty w drugim roku od aktualizacji wnosi oplate w wysokosci stanowiacej
sume dwukrotno$ci dotychczasowej oplaty i polowy nadwyzki ponad dwukrotno$¢ tej oplaty, a w trzecim roku od
aktualizacji wnosi oplate w wysoko$ci stanowiacej sume oplaty ustalonej w drugim roku i potowy nadwyzki ponad
dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty. Majac powyzsze na wzgledzie oraz ustalajac, iz dwukrotno$é dotychczasowej
oplaty rocznej to kwota 941 161,70z}, a nadwyzka miedzy owa dwukrotnoécia a zaktualizowana wysokoS$cig oplaty



wynosi 145 378,30z}, Sad — w oparciu o art. 77 ust.2a, art. 79 ust.5 i 8 w zw. z art. 80 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami — orzekl jak w punkcie I wyroku. Dalej idace zadanie strony powodowej, ktora domagala sie
ustalenia iz wypowiedzenie wysoko$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste bylo nieuzasadnione w catosci (tj. ze
optata powinna nadal wynosi¢ 470 580,85z}, zostalo oddalone w punkcie I sentencji wyroku, jako ze przeprowadzone
w sprawie dowody wykazaly iz wypowiedzenie oplaty bylo uzasadnione do kwoty 1 086 540zl, a takze strona powodowa
nie udowodnila faktu i warto$ci poniesionych na nieruchomos$¢ nakladow, ktorych warto$¢ moglaby by¢ zaliczona na
poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowg a oplatg zaktualizowana.

Jak juz wskazano w cze$ci wstepnej uzasadnienia, powodowa spoélka zglosita zadanie zaliczenia nakladéw juz we
wniosku kierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. o ustalenie bezzasadnos$ci podwyzszenia
oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, czyli w grudniu 2014 roku. Podstawa rozpoznania w/w zadania jest art. 77
ust.4-6 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w brzmieniu obowiazujacym do dnia 23 sierpnia 2017 roku (art. 4
ust.2 ustawy z dnia 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektérych innych
ustaw). Stanowia one, iz na poczet réznicy miedzy optata dotychczasowsq a oplata zaktualizowang zalicza sie warto$c:
a) nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego na budowe poszczegélnych urzadzen infrastruktury
technicznej, b) nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno — uzytkowe gruntu, o ile w ich nastepstwie
wzrosta warto$¢ nieruchomog$ci gruntowej. Fakt poniesienia nakladéw, ich wysoko$¢ i powodowany przez naklady
konieczne wzrost warto$ci nieruchomoéci udowodni¢ powinna — stosownie do art. 6 ke — powodowa spo6tka. Powodka
jako naklady wplywajace na cechy techniczno — uzytkowe gruntu wskazywata wydatki na wykonanie bocznicy
kolejowej (k.90 i 62) w kwocie 2 123 951,50z} brutto. Przedlozone dokumenty (k.317-330) nie sa jednak wystarczajace
dla ustalenia czy bocznica i towarzyszacy jej uklad torow zlokalizowane byly na dzialkach (...), co kwestionowala w
toku postepowania strona pozwana. Ponadto, tego rodzaju inwestycja nie moze by¢ traktowana jako naktad konieczny,
czyli taki, ktorego celem jest utrzymanie rzeczy w stanie zdatnym do normalnego korzystania z niej, zgodnie z
jej przeznaczeniem, a byla raczej nakladem uzytecznym. Naklad ten w oczywisty sposob nie spowodowal wzrostu
warto$ci nieruchomogci gruntowej oddanej w uzytkowanie wieczyste, skoro — co niesporne — bocznica ta zostala juz
rozebrana. Nie zostalo takze wykazane, by powodowa spoélka poniosta naklady na budowe urzadzen infrastruktury
technicznej. Sad zauwaza, ze stosownie do art. 143 ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami naklady na budowe
poszczegblnych urzadzen infrastruktury technicznej to naklady na budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemia, na
ziemi albo nad ziemig przewodéw lub urzadzen wodociagowych, kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych,
gazowych lub telekomunikacyjnych. Powddka natomiast wskazywala na innego rodzaju inwestycje, ktére w wiekszoéci
nie moga by¢ uznane za budowe urzadzen infrastruktury technicznej (nie byly budowa drogi). Mianowicie strona
powodowa powolywala sie — za lista na k.90 — na: 1) budowe chodnika z kostki woko6l budynku nr (...), ktory
nie stanowi elementu infrastruktury technicznej w rozumieniu przywolanego przepisu, a nadto nie przedstawiono
dokumentéw umozliwiajacych zlokalizowanie tej inwestycji, 2) remont wewnetrznych drog asfaltowych pomiedzy
budynkami polozonymi na dzialce nr (...), nie przedkladajac jednak dokumentéw umozliwiajacych zlokalizowanie
tej inwestycji, 3) budowe z plyt parkingu i drogi dojazdowej do dzialki nr (...) na terenie znajdujacym sie pomiedzy
dzialka (...), a wiec nie na nieruchomos$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste, 4) budowe placu wewnetrznego z
kostki na dzialce nr (...) pomiedzy torami bocznicy kolejowej, ktéry nie stanowi elementu infrastruktury technicznej
w rozumieniu przywolanego przepisu, nie przedkladajac dokumentéw umozliwiajacych zlokalizowanie inwestycji i
potwierdzajacych jej wystepowanie do chwili obecnej, pomimo demontazu bocznicy kolejowej, 5) roboty instalacyjne
powigzane z w/w robotami drogowymi. Z uwagi na powyzsze Sad oddalil wniosek strony powodowej o dopuszczenie
dowodu z opinii bieglego na okoliczno$é¢ faktu, daty, rodzaju, wartoSci i zakresu nakladéw poniesionych przez
powodke na nieruchomo$¢ stanowigca dzialki ewidencyjne nr (...) przy ul. (...) w W, jako ze przeprowadzenie
tego dowodu bylo zbedne (brak nakladéw koniecznych, cze$¢ nakladdéw poczyniono na inng nieruchomo$¢ niz
ta ktorej dotyczy aktualizacja oplaty). Dodatkowo - nie jest rola bieglego dokonywanie ustaleh o poniesieniu
przez powbddke okreSlonych nakladéw, okolicznoéci te powddka powinna udowodnié stosownymi dokumentami
zrodlowymi (czego nie uczynila), a biegly powinien jedynie zweryfikowaé warto$¢ naktadow i ich wplyw na wzrost
warto$ci nieruchomogci.



O kosztach procesu rozstrzygnieto na podstawie art. 100 kpc, dokonujac ich stosunkowego rozdzielenia. Zwazywszy
na to, iz strona powodowa domagala sie ustalenia wysokoSci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nadal na 470
580,85zl (czyli obnizenia o 2 440 560,26zt oplaty zaoferowanej w wypowiedzeniu), a strona pozwana domagala sie
oddalenia powddztwa (twierdzac, iz wysoko$c oplaty wskazana w wypowiedzeniu jest prawidlowa), zas Sad ustalil
wysoko$é owej oplaty co do zasady na kwote 1 086 540z}, uznac nalezy, iz strona powodowa wygrala postepowanie
w 75%. Stosunek ten wynika z poréwnania o ile Sad podwyzszyt oplate roczna (tj. o 615 959,15z1) w stosunku do
wysokoSci podwyzki proponowanej przez strone pozwang w wypowiedzeniu (tj. o 2 440 560,26z}). Tak wiec, strona
pozwana jest zobowigzana do zwrotu na rzecz powodowej spolki 75% poniesionych przez nig kosztéw procesu, a
powodowa spolka jest zobowigzana do zwrotu na rzecz strony pozwanej 25% poniesionych przez nig kosztéw procesu.
Poniesione przez powodke koszty procesu wyniosly 114417z i skladaly sie na nie: uiszczona oplata sagdowa od pozwu
w kwocie 100000z}, uiszczona optata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17zt i wynagrodzenie profesjonalnego
pelnomocnika w kwocie 14400zl, okreSlone zgodnie z §2 ust.2 i §6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z 28 wrzeSnia 2002 roku w sprawie oplat za czynnosSci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu — strona pozwana zobowigzana
byla do zwrotu powddce 75% od tej kwoty, czyli 85812z). Natomiast poniesione przez strone pozwana koszty procesu
wyniosly 15400zt i skladaly sie na nie: uiszczona zaliczka na poczet wynagrodzenia bieglego w kwocie 1000z}
i wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika w kwocie 14400z}, okre§lone zgodnie z art. 99 kpc w zw. z §2
ust.2 i §6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu; strona
pozwana jest strona wygrywajaca sprawe w 25%, a wiec mogla zasadnie domagaé sie zwrotu 25% poniesionych
przez siebie kosztéw procesu, czyli kwoty 3850zk. Okreslajac wysoko$¢ wynagrodzenia pelnomocnikéw obu stron Sad
zastosowal dwukrotno$é stawki minimalnej, uznajac ze zawito$é sprawy i zwigzany z tym ponadstandardowy naklad
pracy pelnomocnikéw (konieczno$éé szczegdlowego analizowania kilku operatéow szacunkowych) uzasadniaja takie
rozstrzygniecie. Wzajemne zbilansowanie kwot naleznych tytulem zwrotu kosztéw doprowadzilo do zasadzenia od
strony pozwanej na rzecz powddki kwoty 81962z1, o czym orzeczono w punkcie III sentencji wyroku.

Rozstrzygniecie zamieszczone w punkcie IV sentencji wyroku znajduje uzasadnienie w art. 83 ust. 2 w zw. z art. 113
ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych. W toku postepowania Skarb Panstwa
tymczasowo wydatkowal na koszty opinii bieglych kwote 16 891,57z} (postanowienia na k.202, 3071 473, 474 1 508),
wobec czego Sad nakazal zwrot tej kwoty od stron postepowania z uwzglednieniem wyniku postepowania, czyli 75%
od strony pozwanej, a 25% od strony powodowe;j.



