Sygn. akt I C 1003/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Wroclaw, dnia 28 listopada 2013 .

Sad Okregowy we Wroclawiu, Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Piotr Jarmundowicz

Protokolant: Bartosz L6j

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 18 listopada 2013 r. we Wroclawiu
sprawy z powodztwa (...) SA z siedziba w G.

przeciwko Skarbowi Pafistwa — Prezydentowi Miasta W.

o ustalenie

L. ustala, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci potozonej we W. przy ul. (...)/ (...) (...),
oznaczonej w operacie ewidencji gruntow i budynkéw miasta W. jako dzialki nr (...), obreb S. o lacznej powierzchni 40

138 m®, dla ktorej urzadzona jest w Sadzie Rejonowym dla Wroctawia Krzykow ksiega wieczysta za nr (...), dokonana
pismem Prezydenta W. z dnia 26 pazdziernika 2009 r. jest uzasadniona, przy przyjeciu 3 % stawki oplaty do wysokosci
138 354 zl. (sto trzydzieSci osiem tysiecy zl. trzysta piec¢dziesiat cztery zl.), z tym ze w roku 2010 do wysokosci 56
492,10 zl. (pietdziesiagt szesé tysiecy czterysta dziewieédziesigt dwa zl. 10/100), w 2011 r. do wysokoSci 97 423,05 zt.
(dziewietdziesiat siedem tysiecy czterysta dwadzieScia trzy zt. 05/100), a od roku 2012 w wysokosci 138 354 zt.. (sto
trzydzieSci osiem tysiecy zl. trzysta pie¢dziesiat cztery zl.);

II. w pozostalej czesci powoddztwo oddala,

III. nakazuje stronie powodowej (...) SA. z siedziba w G., aby uiScila na rzecz Skarbu Panstwa - Sagdu Okregowego we
Wroctawiu kwote 878,56 zl. tytutem brakujacej czeSci wydatkéw na wynagrodzenia bieglych sadowych,

IV. nakazuje stronie pozwanej Skarbowi Panstwa — Prezydentowi W., aby uiScila na rzecz Skarbu Panstwa -
Sadu Okregowego we Wroclawiu kwote 5315,45 zb. tytulem brakujacej czesci wydatkow na wynagrodzenia bieglych
sadowych.

Sygn. akt I C 1003/11

UZASADNIENIE

Strona powodowa (...) Spotka Akcyjna z siedziba w G. wystgpila z wnioskiem do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego we W. o ustalenie, ze nieuzasadnione jest dokonanie przez Prezydenta Miasta W. w piSmie z
dnia 26.10.2009 r. wypowiedzenie dotychczas obowiazujacej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci polozonej przy ul. (...)/ (...)(...) (28 246,05 z}) i zaoferowanie oplaty w nowej wysoko$ci. Na wypadek
nieuwzglednienia tego wniosku spétka wniosla o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznie jest uzasadniona w nizszej
wysokoSci niz zaproponowana przez Prezydenta Miasta W..

W uzasadnieniu (...) S.A. w G. wskazala, ze oferta Prezydenta Miasta W. obejmowala propozycje nowej wysokoSci
oplaty poczawszy od dnia 1 stycznia 2010 r. w wysoko$ci 241 524 zl, przy zachowaniu stawki 3 % warto$ci



nieruchomosci gruntowej, ktéra zgodnie z operatem rzeczoznawcy majatkowego wynosi 8 050 800 zl. Spotka
zakwestionowala sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego operat szacunkowy wskazujac, ze zawiera liczne
wady, co powoduje, ze nie moze stanowi¢ wiarygodnego dowodu i podstawy dla aktualizacji oplaty rocznej.
Spoélka podniosta, ze rzeczoznawca majatkowy nie uwzglednil tendencji spadkowej na rynku nieruchomosci przez
co przeprowadzona przez niego analiza rynku nie odzwierciedla rzeczywistych warunkéw panujacych na rynku
nieruchomosci ksztaltujacych warto§¢ wycenianej nieruchomos$ci (w tym zmniejszenie popytu). Nieruchomosci
przyjete do poréwnan nie speliaja wymogu podobienstwa albowiem roéznia sie znaczaco od nieruchomoéci
wycenianej pod wzgledem wielkoSci powierzchni oraz faktem objecia ich ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Ponadto nieruchomos$é wyceniana doznaje ograniczen, ktore uniemozliwiajg jej
wykorzystanie (zagospodarowanie) zgodnie z przeznaczeniem, tj. pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna. Przez
nieruchomoé¢ przebiega napowietrzna linia wysokiego napiecia a takze istnieja istotne ograniczenia (o charakterze
technicznym, finansowym) w mozliwo$ci pelnego uzbrojenia tej nieruchomog$ci. Ponadto, wbrew ocenie rzeczoznawcy
majatkowego, polozenie nieruchomos$ci wycenianej nie jest atrakcyjne (sasiedztwo terenéw przemystowych, torow
kolejowych, linii wysokiego napiecia oraz elektrocieplowni). (...) S.A. zakwestionowala réwniez prawidlowosé
wypowiedzenia wysokoSci oplaty rocznej wskazujac, ze o$wiadczenie woli wlasciciela nieruchomos$ci gruntowej
zostalo zlozone przez osobe nieuprawniong, a tym samym jest bezwzglednie niewazne.

Orzeczeniem z dnia 21 marca 2011 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze we W. oddalilo wniosek (...) S.A. w G..

Z orzeczeniem Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w G. nie zgodzil sie uzytkownik wieczysty, ktéry w dniu 28
czerwca 2011 r. ztozyl sprzeciw, w ktdrym podtrzymal w calo$ci argumentacje zawarta we wniosku.

Pismem z dnia 11 sierpnia 2011 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze we W. przekazalo na podstawie art. 80 ust.
2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami akta sprawy wraz ze sprzeciwem (...) S.A. z siedzibg w G. od orzeczenia
Kolegium z dnia 21 marca 2011 r. do tutejszego Sadu.

W odpowiedzi na pozew, uzupelnionej pismem z dnia 30.11.2011 r., strona pozwana Skarb Pafistwa reprezentowany
przez Prezydenta Miasta W. wniosla o oddalenie powddztwa w calo$ci i zasadzenie od strony powodowej na rzecz
Skarbu Panstwa reprezentowanego przez Prezydenta Miasta W. kosztow postepowania, w tym o zasgdzenie na rzecz
Skarbu Panhstwa — (...) kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu swojego stanowiska strona pozwana wskazala, ze w Swietle regulacji ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami oraz przepiséw rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzenia
operatu szacunkowego w przedmiotowej sprawie zostala zachowana wymagana procedura zwigzana z doreczeniem
uzytkownikowi wieczystemu o$wiadczenia w przedmiocie wypowiedzenia dotychczasowej wysoko$ci oplaty rocznej i
nastgpil wzrost wartoéci nieruchomosci, ktory uzasadnia aktualizacje oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci. Pozwany podniosl, ze z uwagi na charakter postepowania oraz to, ze kwestig sporng pomiedzy
stronami pozostaje warto$¢ nieruchomosci niezbedne jest przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego na
okoliczno$¢ ustalenia rynkowej warto$ci nieruchomosci potozonej przy ul. (...)/ (...) (...) we W., na dzien dokonania
aktualizacji oplaty rocznej, tj. na dzien 26.10.2009 r. Dodala jednak, ze prawidlowo sporzadzony operat szacunkowy
nie jest przeslanka skuteczno$ci wypowiedzenia dotychczasowej wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci. Przeslanka aktualizacji jest wzrost warto$ci nieruchomosci, ktéry w ocenie pozwanej
niewatpliwie nastgpil. Odnoszac sie do zarzutu strony pozwanej odnoénie dokonania wypowiedzenia oplaty rocznej
przez osobe nie posiadajaca ku temu nalezytego umocowania strona pozwana podniosla, ze w dacie skierowania do
uzytkownika wieczystego o§wiadczenia woli w przedmiocie wypowiedzenia dotychczasowej wysokoSci oplaty rocznej
z tytuhlu uzytkowania wieczystego M. L. — Zastepca Dyrektora Wydziatu (...) i Skarbu Panstwa w Urzedzie Miejskim W.
byl upowazniony do dzialania w tym przedmiocie w imieniu Prezydenta Miasta W. wykonujacego zadania z zakresu
administracji rzadowej, na podstawie pelnomocnictwa udzielonego na podstawie przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami.

Sad Okregowy ustalil nastepujgcy stan faktyczny



Powodka (...) S.A. z siedziba w G. jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej polozonej we W. przy

ul. (...)/ (...) (...), oznaczonej w ewidencji jako dzialki nr (...), obreb S. o lacznej powierzchni 40 138 m®, dla ktérej
prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...). Prawo wlasno$ci tej nieruchomosci przystuguje Skarbowi Panistwa.

(dowdd: bezsporne)

Pismem z dnia 26 pazdziernika 2009 r., doreczonym (...) S.A. z siedziba w G. 3 listopada 2009 r., Skarb Panstwa,
dzialajac przez Prezydenta Miasta W., dzialajacego przez pelnomocnika M. L. — Zastepce Dyrektora Wydziatu (...) i
Skarbu Panistwa w Urzedzie Miejskim W., dokonal wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci oplaty rocznej z tytulu

uzytkowania wieczystego gruntu polozonego we W. przy ul. (...)/ (...)(...) o powierzchni 40 138 m(? 0znaczonego

geodezyjnie jako dzialki nr (...), obreb S.. Dotychczasowa oplata obowiazujgca od 2002 r. wynosila 28 246,05 zl.

Jednocze$nie Prezydent Miasta W. zaproponowat uzytkownikowi wieczystemu oplate w nowej wysokoSci wynoszacej
241 524 z}. Nowa oplata miala obowigzywacé od 1 stycznia 2010 1.

Uzytkownika wieczystego pouczono, iz oplate roczna nalezy uiSci¢ w terminie do 31 marca kazdego roku na konto
Urzedu Miejskiego W. Ponadto oraz poinformowano o mozliwoéci zlozenia w terminie 30 dni od daty doreczenia
wypowiedzenia, wniosku do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego we W. o ustalenie, ze podwyzszenie oplaty jest
nieuzasadnione lub uzasadnione w innej wysokosci.

(dowod: - wypowiedzenie wysokoS$ci oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania gruntu z dnia 26.10.2009 r.,
k. 134; - zwrotne potwierdzenie odbioru wypowiedzenia wysoko$ci oplaty rocznej, k. 133; - pelnomocnictwo nr (...)
Prezydenta W. z dnia 4 maja 2009 r., k. 173 - 175)

Nowa kwote oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu ustalono zachowujac dotychczasowa 3 % stawke
na podstawie aktualnego operatu szacunkowego nieruchomosci, sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego W.
W. 30.06.2009 r. Z ustalen tego operatu szacunkowego wynika, ze }aczna warto$§¢ prawa wlasnos$ci gruntu polozonego
we W. przy ul. (...)/ (...)(...) wyniosla 8 050 800 z}, w tym dziatka nr (...) — 7 881 000 z}, natomiast dzialki nr (...)
lacznie — 169 800 zt.

(dowod: - wypowiedzenie wysokoSci oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania gruntu z dnia 26.10.2009 r., k.
134; - operat szacunkowy z dnia 30 czerwca 2009 r. okreslajacy warto$é rynkowa nieruchomogci gruntowej polozonej
we W. przy u. (...)/ (...) (...), k. 138 - 157)

Pismem z dnia 2 grudnia 2009 r. (...) S.A. z siedzibg w G. zlozyla do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego we
W. wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;j
polozonej we W., przy ul. (...)/ (...) (...), dokonana w wypowiedzeniu z dnia 26.10.2009 r., zawierajacym oferte nowej
oplaty w wysokosci 241 524 zt jest nieuzasadniona i tym samym, ze powyzsza oplata nalezna jest Skarbowi Panstwa
w dotychczasowej wysokosci, to jest w kwocie 28 246,05 zl, ewentualnie ze uzasadniona jest w nizszej wysoko$ci niz
zaproponowana przez Prezydenta Miasta W.. We wniosku spélka zarzucita miedzy innymi, ze stanowigcy podstawe
aktualizacji oplaty rocznej operat szacunkowy uzytkowanej nieruchomosci zostal sporzadzony nierzetelnie, bez
uwzglednienia wszystkich istotnych okoliczno$ci wplywajacych na warto$é nieruchomoéci, a okreslona w nim warto$é
spornej nieruchomosci zostala zawyzona, nie znajdujac uzasadnienia w przyjetej przez rzeczoznawce metodzie wyceny
i panujacych w 2009 r. cenach na rynku nieruchomosci.

(dowdd: - wniosek o ustalenie z dnia 02.12.2009 r., k. 3-12)

Orzeczeniem z dnia 21 marca 2011 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze we W. oddalilo wniosek uzytkownika
wieczystego o ustalenie, ze dokonana przez Prezydenta Miasta W. aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomo$ci gruntowej polozonej we W. przy ul. (...)/ (...) (...) jest nieuzasadniona.

Powyzsze orzeczenie zostalo doreczone pelnomocnikowi uzytkownika wieczystego w dniu 14.06.2011 .



(dowdd: - orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego we W. z dnia 21.03.2011 r. wraz z uzasadnieniem, k.
30 - 32; - zwrotne potwierdzenie odbioru orzeczenia SKO, k. 33)

W dniu 28.06.2011 r. (data nadania w urzedzie pocztowym) strona powodowa zlozyla sprzeciw od orzeczenia SKO
we W. z dnia 21.03.2011T.

(dowod: - sprzeciw od orzeczenia SKO we W. wraz z zalgcznikami, k. 34-132)

Wartoé¢ rynkowa prawa wlasnoSci nieruchomosci polozonej we W. przy ul. (...)/ (...) (...) oznaczonej w ewidencji

jako dzialki nr (...), obreb S. o lacznej powierzchni 40 138 m®, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...), na
poziomie cen z pazdziernika 2009 r., okre§lona podej$ciem poréwnawczym metoda korygowania ceny $redniej — z
uwzglednieniem polozenia dzialek nr (...) w strefie planowanego przeprowadzenia wod powodziowych oraz polozenia
dzialki nr (...) w strefie oddzialywania napowietrznych linii elektroenergetycznych wysokiego napiecia — wynosi 4 611
800 zl, z czego:

- warto$¢ dzialek nr (...) obrebu S. — to kwota 774 200 zl, ktéra przy lacznej ich powierzchni 25 883 m” daje wartoéé

jednostkowa 29,91 z}/m?,

- warto$¢ dzialki nr (...), obrebu S. — to kwota 3 837 600 zl, ktéra przy powierzchni 14 225 m® daje wartoéé jednostkowa

269,21 z1/m”.
Przy zastosowaniu dotychczasowej 3 % stawki oplata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego wynosi 138 354 zt

(dowdd: - opinia bieglego sagdowego z zakresu szacowania nieruchomosci dr inz. R. A., k. 338-395; - ustna opinia
uzupelniajaca bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomo$ci dr inz. R. A. zloZzona na rozprawie w dniu
18.11.2013 1., protokot elektroniczny rozprawy z dnia 18.11.2013 ., 00:01:25-00:54:55)

W tak ustalonym stanie faktycznym Sqd Okregowy zwazyl co nastepuje
Powodztwo zashiguje na czeSciowe uwzglednienie.

W $wietle przeprowadzonego w sprawie postepowania dowodowego Sad ustalil, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej we W. przy ul. (...)/ (...) (...), dokonana przez pozwanego pismem
z dnia 26 pazdziernika 2010 r. jest uzasadniona, przy przyjeciu 3 % stawki oplaty, do wysokoéci 138354 zl, z tym ze w
roku 2010 do wysokoSci 56 492,10 zl, w 2011 r. do wysokoSci 97 423,05 zl, a od roku 2012 w wysokosci 138 354 zt.

Stan faktyczny w sprawie Sad ustalil na podstawie zaoferowanego przez strony materialu dowodowego.

Sad dal wiare zlozonym do akt dokumentom urzedowym i prywatnym albowiem zadna ze stron nie kwestionowala
ich autentycznoéci ani wiarygodno$ci. Z tego wzgledu Sad na podstawie dopuszczonych dowodéw w postaci
dokumentow ustalil okoliczno$ci faktyczne zwigzane z dotychczasowa wysokoécia oplaty rocznej, stawki procentowej,
wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej, zlozenia wniosku o ustalenie niezasadno$ci wypowiedzenia
dotychczasowej oplaty, zapadlego orzeczenia w Samorzadowym Kolegium Odwolawczym we W. oraz jego tredci,
zlozenia sprzeciwu od orzeczenia SKO oraz zachowania terminéw przez strony dla dokonania czynnoéci zwigzanych
z ustaleniem nowej wysoko$ci oplaty roczne;j.

Ustalajac nowa oplate roczna Sad oparl swoje rozstrzygniecie na pisemnej oraz ustnej uzupelniajacej opinii biegltego
sadowego z zakresu szacowania nieruchomoéci R. A.. Sad odmoéwil natomiast wiarygodnoéci opinii bieglej E. C.,
rowniez sporzadzonej na potrzeby niniejszego postepowania, nie przyjmujac jej tym samym za podstawe ustalen
faktycznych w sprawie.



Na wstepie nalezy wskaza¢, iz zachowane zostaly przez strony terminy warunkujace prawna skuteczno$é
wypowiedzenia dotychczasowej oplaty za uzytkowanie wieczyste oraz zlozenia wniosku o ustalenie, iz wypowiedzenie
nie jest uzasadnione lub uzasadnione jest w innej wysoko$ci, jak rowniez sprzeciwu od orzeczenia Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego.

Zgodnie bowiem z art. 78 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U.
z 2010 r. Nr 102, poz. 651 j.t. z p6ézn. zm) wlaSciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczng z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej
oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajgcego, przesytajagc rownoczesnie oferte przyjecia jej nowej wysokosci.
W wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposéb obliczenia nowej wysokoSci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o
sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolgcza sie informacje o wartoéci nieruchomoéci, o
ktbérej mowa w art. 77 ust. 3, oraz o miejscu, w ktéorym mozna zapoznac sie z operatem szacunkowym. Uzytkownik
wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego kolegium
odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci, wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty
jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci (ust. 2).

Cytowane przepisy okreslaja procedure wypowiedzenia dotychczasowej oplaty oraz sposoéb obrony uzytkownika
wieczystego, ktory nie zgadza sie z nowa wysoko$cig.

Nalezy zauwazy¢, iz w niniejszej sprawie wypowiedzenie dotychczasowej oplaty nastgpilo w piSmie z dnia 26
pazdziernika 2009 r. Pismo zostalo doreczone uzytkownikowi wieczystemu w dniu 3 listopada 2009 r., za§ w dniu 2
grudnia 2009 r. zostal ztozony wniosek przez uzytkownika wieczystego do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego.
Pozwala to na ustalenie, iz zachowane zostaly terminy przewidziane w cytowanym wyzej art. 78 ust. 1 i 2 ustawy o
gospodarce nieruchomog$ciami. Sad podkresla przy tym, ze wypowiedzenie bylo skuteczne i dokonane przez osobe do
tego upowazniong na podstawie stosownego pelnomocnictwa co powoduje, ze zarzuty powodowej spolki odnoszace sie
do naruszenia przepiso6w w zakresie braku nalezytego umocowania pelnomocnika Prezydenta Miasta W. sg catkowicie
chybione i nieuzasadnione.

Zgodnie natomiast z art. 80 ust. 1, 2 i 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami od orzeczenia kolegium wlasciwy
organ lub uzytkownik wieczysty moga wnieé¢ 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. Wniosek o ustalenie, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 powolanej ustawy zastepuje
pozew. W razie skutecznego wniesienia sprzeciwu orzeczenie kolegium traci moc.

W niniejszej sprawie orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego zostalo doreczone stronie powodowej w
dniu 14 czerwca 2011 r., za$ sprzeciw zostal zlozony w dniu 28 czerwca 2011 r. Oznacza to, ze zadanie przekazania
sprawy do sadu zostalo zlozone z zachowaniem ustawowego terminu.

Powyzsze ustalenia pozwolily Sagdowi na merytoryczne rozpoznanie sprawy. W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze
spor sadowy o ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego zostal uksztaltowany jako spor
o ustalenie na podstawie art. 189 k.p.c. Zaleznie od sformulowania przez uzytkownika wieczystego jego zadania,
uwzglednienie powodztwa moze wyrazac sie orzeczeniem ustalajagcym, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona,
wzglednie, ze aktualizacja jest uzasadniona w innej wysokosci, ktora sad powinien okresli¢. W razie gdy uzytkownik
wieczysty nie wykaze swoich racji, sad oddala powo6dztwo w caloéci lub czeéci. Oznaczajac inna oplate niz
zaproponowana przez wlasciwy organ, sad moze orzekaé tylko w granicach stawek wynikajacych ze stanowisk stron
(art. 321 § 1 k.p.c.), przy czym wysoko§¢ oplaty wynikajaca z ewentualnego orzeczenia kolegium samorzadowego
jest bez znaczenia, poniewaz orzeczenie to, w chwili skutecznego wniesienia sprzeciwu, traci moc. Zadanie zawarte
w pozwie nie jest bowiem skierowane na skontrolowanie indywidualnej decyzji administracyjnej, lecz zmierza do
ustalenia okreslonej okolicznosci. Postepowanie sadowe nie jest zatem kontynuacja postepowania administracyjnego,
sad prowadzi niezalezne postepowanie i nie jest zwigzany orzeczeniem samorzadowego kolegium odwolawczego.
Przedmiotowe postepowanie sprowadza sie w gruncie rzeczy do tego, ze sad na nowo ustala warto$¢ nieruchomosci



bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego (na dzien wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej) i w oparciu
o te dane weryfikuje zasadno$é ustalonej przez organ administracyjny oplaty rocznej. Powyzsze z kolei prowadzi do
wniosku, ze sad nie jest zwigzany dowodami przeprowadzonymi w postepowaniu administracyjnym i samodzielnie
dokonuje ustalen, nie wylaczajac dopuszczenia dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego.

W rozpoznawanej sprawie Skarb Panstwa wypowiedzial powodowej spolce dotychczasowa oplate roczng i powohujac
sie na wzrost wartoéci nieruchomos$ci bedacej w uzytkowaniu wieczystym powoda, zaoferowal spolce oplate w
wysoko$ci 241 524 zt rocznie poczawszy od 1 stycznia 2010 r. W nastepstwie wniosku powoda o ustalenie, ze nowa
wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniona i tym samym oplata ta nalezna jest
Skarbowi Panstwa w wysoko$ci dotychczasowej, ewentualnie, ze uzasadniona jest w nizszej wysoko$ci niz ustalona
w wypowiedzeniu, Samorzadowe Kolegium Odwolawcze orzeklo, ze aktualizacja oplaty rocznej na poziomie kwoty
241 524 71, jest uzasadniona. Od orzeczenia Kolegium powo6d wniost sprzeciw, co bylo rownoznaczne z zagdaniem
przekazania sprawy do sadu powszechnego.

Zatem w niniejszej sprawie Sad rozpoznawal powddztwo o ustalenie, ze wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego gruntu polozonego we W. przy ul. (...)/ (...)(...) nie jest zasadna w kwocie okreslonej w wypowiedzeniu z
26 pazdziernika 2009 r. Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta W., lecz z uwagi na warto$¢ nieruchomosci aktualna na
dzien dokonania wypowiedzenia dotychczasowej oplaty, winna wynosi¢ kwote w dotychczasowej wysoko$ci 28.246,05
zl, ewentualnie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest uzasadniona w nizszej wysoko$ci niz proponowana przez Prezydenta
Miasta W..

Zgodnie z treécig art. 72 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami optaty z tytulu
uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej okreslonej zgodnie
z art. 67, przy czym przepis art. 72 ust. 3 cytowanej ustawy stanowi, ze wysoko§¢ oplat rocznych z tytulu uzytkowania
wieczystego jest uzalezniona od okre§lenia w umowie celu, na jaki nieruchomo$é gruntowa zostala oddana w
uzytkowanie wieczyste. Podstawowa stawka oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie nieruchomosci jest stawka 3 %
majaca, zgodnie z art. 72 ust. 4 pkt 5, zastosowanie do wszystkich nieruchomosci nieposiadajacych przeznaczenia
okre$lonego w pozostalych punktach cytowanego ustepu (miedzy innymi cele bezpieczenistwa panstwa, mieszkalne,
rolne i inne).

Znowelizowany ustawa z 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i innych ustaw (Dz. U. z
2011 1., Nr 187, poz. 1110) przepis art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami stanowi, iz wysoko§¢ oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji
nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate roczna ustala sie,
przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartoéci nieruchomos$ci okre§lonej na dzien aktualizacji
oplaty. W zwiazku z powyzszym istotne dla oceny zasadno$ci zadania powoda, a tym samym dla rozstrzygniecia
niniejszej sprawy, bylo ustalenie wartosci spornej nieruchomosci gruntowej, bowiem roczna oplata za uzytkowanie
wieczyste tej nieruchomosci, jaka obowigzywata dotychczas, zgodnie z obowiazujacymi, na dzien zawarcia umowy
przepisami, stanowi 3 % jej wartosci, co z reszta w niniejszej sprawie bylo bezsporne.

W niniejszej sprawie Sad, w celu ustalenie warto$ci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci, przeprowadzil dowéd z
opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci E. C. albowiem, w §wietle regulacji prawnej wynikajace;j
z art. 288 k.p.c., wymagalo to wiadomo$ci specjalnych. W $wietle zarzutéw do tej opinii zgloszonych przez strone
powodowa oraz niedostatecznego wyjasnienia przez biegla w opinii uzupelniajacej (zar6wno pisemnej jak i ustnej)
wszystkich watpliwo$ci Sad uznal, ze zaszla potrzeba zlecenia dodatkowej opinii innemu bieglemu sagdowemu, co
znajduje swg normatywng podstawe w tresci art. 286 k.p.c.. Z tego powodu zostal przeprowadzony kolejny dowdd z
opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci dr inz. R. A., ktérego zakresem objete zostalo ustalenie
wartoSci rynkowej prawa wlasnosSci nieruchomosci gruntowej potozonej we W., przy ul. (...)/ (...) (...), wedlug stanu
i cen na moment aktualizacji oplaty, tj. pazdziernik 2009 r.



Zgodnie z opinig bieglego sadowego R. A. warto$¢ rynkowa spornej nieruchomosci gruntowej wedlug stanu i cen
nieruchomoé$ci na dzien dokonania przez pozwanego aktualizacji oplaty rocznej, to jest na 26 pazdziernika 2009
r., wynosi 4 611 800 zL. W ocenie Sadu, operat szacunkowy nieruchomosci sporzadzony jest rzetelnie, odpowiada
podstawowym cechom dowodu z opinii bieglego, a wnioski z niego plynace sa logiczne i spojne. Ponadto posiada
oparcie w materiale Zrodlowym i pozwala na przesledzenie toku rozumowania bieglego. W zleconej przez Sad opinii
rzeczoznawca uwzglednil swoje wieloletnie do§wiadczenie zdobyte w zwigzku z pelnieniem funkcji bieglego sadowego
oraz w sposob prawidlowy zastosowal obowiazujace w zakresie wyceny nieruchomosci przepisy prawa. Biegly sadowy
drinz. R. A. w sposo6b precyzyjny i szczegdltowy opisal i uzasadnil zastosowana w operacie metode szacowania warto$ci
nieruchomosci, w sposéb logiczny dokonal doboru nieruchomoéci do poré6wnania na obszarze badanego rynku,
okreslil jednostkowe ceny gruntu, ktérymi postuzyl sie przy wycenie oraz podal cechy réznicujace nieruchomosci ze
wskazaniem stopnia ich wplywu na warto$¢ nieruchomosci.

Odnoszac sie szczegdlowo do opinii wskaza¢ nalezy, ze z uwagi na cel jej sporzadzenia (aktualizacja oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego) ustalenie wartoSci rynkowej nieruchomosSci ustalono podejSciem
poréwnawczym, metoda korygowania ceny Sredniej, co znajduje swoje uzasadnienie w przepisach ustawy o
gospodarce nieruchomosciami oraz Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomodci i sporzadzania operatu szacunkowego (t.j. Dz.U. z 2004 r. Nr 207, poz. 2109 z pozn. zm.).

Zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej
prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okres§lona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy
przyjeciu zalozen, ze strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przymusowej oraz mialy
stanowczy zamiar zawarcia umowy oraz uplynal czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomoéci na rynku i
do wynegocjowania umowy (art. 151 ust. 1 ustawy), przy czym warto$c ta okresla sie przy zastosowaniu podejécia
poréwnawczego, dochodowego lub mieszanego (art. 152). Wyboru wlasciwego podejécia oraz metody i techniki
szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i
polozenie nieruchomo$ci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomos$ci (art. 154 ust. 1). W Swietle postanowien § 28 ust. 1, 2 i 4 powolanego
Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego na potrzeby ustalenia wartosSci nieruchomosci gruntowej zabudowanej dla aktualizacji optat z tytulu
uzytkowania wieczystego okresla sie jej warto$¢ jako przedmiotu prawa wlasnosci, stosujac podejécie poréwnawcze,
w oparciu o ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych jako przedmiotu prawa wlasno$ci. W mysl
natomiast ust. 5 § 28 wartoé¢ takiej nieruchomo$ci okresla sie wedlug stanu nieruchomosci i cen na dzien aktualizacji
oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, z uwzglednieniem celu na jaki nieruchomoé¢ zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste — z zastrzezeniem art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Biegly ustalil, ze wyceniana nieruchomo$¢ na dziefi oszacowania (26.10.2009 r.) stanowi cze$¢ sktadowa obszaru,
dla ktérego brak jest miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a w $wietle zalozen planistycznych
Studium (...), zatwierdzonego uchwata Rady Miejskiej W. z dnia 06.07.2006 r. dzialka nr (...) stanowi cze$¢ skladowa
zespolu urbanistycznego Srédmiejskiego ((...)), dla ktorego przewidziano funkcje mieszkaniowa wielorodzinng —
jako dominujacq oraz kompleksy zabudowy przemystowo - sktadowej — jako funkcje uzupehiajgca, za$ dziatki nr
(...) to obszar zespolu urbanistycznego nadrzecznego ((...) (...)), w ktérym dominujaca funkcje stanowia tereny:
zalewowe, sportu, wypoczynku, zieleni i parkéw, z dopuszczeniem obiektow zwigzanych z wytwarzaniem energii
elektrycznej i wody oraz niewielkich obiektow zwigzanych z dzialalnoScia wytworcza — na obszarach dotychczas przez
nie zajmowanych. Grunty te polozone sa przy ul. (...) w odleglosci ok. 2 km od $ciSle centralnej strefy miasta W. i
okolo 0,5 km od ulicy (...). Bezpos$rednie otoczenie dzialki nr (...) stanowia: od strony zachodniej i poludniowej —
grunty uzytkowane na cele produkcyjne, magazynowe i sktadowe, od strony ponocnej — wal przeciwpowodziowy,
za$ od strony wschodniej — nasyp kolejowy. Dziatka nr (...) to wal przeciwpowodziowy — przylegly do dzialki nr
(...), za$ pozostale grunty (dzialki nr (...)) to tereny zalewowe, ktoérych granice od strony p6éinocnej wyznacza koryto
rzeki O., za$ od strony poludniowej — wat przeciwpowodziowy — graniczacy z dziatka nr (...). Eaczna powierzchnia
gruntéw wynosi 4,0138 ha, z czego dzialka (...) ha, za$ pozostale grunty ((...)) to teren o lacznej powierzchni 2,5883



ha. Na dzien aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dziatka nr (...) byla zabudowana budynkiem
magazynowym, portiernig, bunkrem przeciwlotniczym oraz budynkiem administracyjno — magazynowym, ktére w
okresie p6zniejszym zostaly zlikwidowane. Przez dzialke tg przebiegajg linie elektroenergetyczne wysokiego napiecia.
Biegly, po przeanalizowaniu materialu dowodowego zgromadzonego w aktach sprawy oraz dokumentéw zrédtowych
ksiegi wieczystej zalozonej dla przedmiotowej nieruchomosci, ustalil, Zze szacowana nieruchomos$¢ zostala oddana
w uzytkowanie wieczyste z przeznaczeniem na realizacje celow przemystowych (produkcyjno — magazynowo -
skladowych), oznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego symbolem (...).

W przekonaniu Sadu, w $wietle przytoczonych wyzej przepiséw oraz dokonanych ustalen (ktore nie byly przez
strony kwestionowane) biegly prawidlowo przyjal, ze sporna nieruchomo$¢ winna byé oszacowana jako integralna
calo$¢, na poziomie cen gruntéw oznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego symbolem
(...) (produkcja, magazyny, bazy, sklady) z uwzglednieniem ograniczen wynikajacych z dzialek nr (...) oznaczonych
jako teren przeprowadzania woéd powodziowych, za$ dzialki (...) — w strefie oddzialywania napowietrznych linii
elektroenergetycznych wysokiego napiecia i shusznie w tym celu przeprowadzil badanie rynku w zakresie cen
transakcyjnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych (jako przedmiotéw prawa wlasno$ci) przeznaczonych
na cele aktywno$ci gospodarczej — oznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego symbolem
(...) oraz gruntéw niezabudowanych potozonych w obszarach zalewowych (przewidzianych na cele przeprowadzania
wod powodziowych).

Sposréd analizowanych kilkudziesieciu transakcji sprzedazy gruntdéw przemyslowych i kilkunastu gruntéw
nominalnie rolnych potozonych w obszarach nadrzecznych, ktére stanowily przedmiot odrebnych transakc;ji i ktore
poddano weryfikacji wedlug kryterium ich podobienstwa do czeSci skladowych gruntéw wycenianych (dzialtka nr (...)
oraz dzialki nr (...)), do bezpo$rednich analiz poréwnawczych biegly wytypowal ostatecznie 16 transakeji sprzedazy
gruntow przeznaczonych na realizacje celow produkeyjno — magazynowo - skladowych, pochodzacych z okresu
od grudnia 2007 r. do wrze$nia 2011 r. i 3 transakcje sprzedazy gruntéw polozonych w strefach planowanego
przeprowadzenia wod powodziowych pochodzacych z okresu od marca 2008 r. do pazdziernika 2012 .

W ocenie Sagdu wybor materialu poréwnawczego zostal przez bieglego uzasadniony w sposob logiczny i wyczerpujacy.
Biegly wskazal m.in. na brak w dokumentach Zr6dtowych informacji opisujgcych transakcje sprzedazy gruntéw typu
(...), ktore wraz z gruntami zalewowymi stanowily integralng calo$¢ — jako przedmiot odrebnej transakeji (i to zar6wno
na rynku lokalnym jak i regionalnym) oraz konieczno$¢ przyjecia do poréwnan cen transakcyjnych, jakie wystapily
na rynku po dacie, na ktora sporzadza sie wycene.

Wytypowane przez bieglego transakcje nieruchomo$ciami przemystowymi zostaly przez niego poddane ocenie
wedtug kryterium podobienstwa do szacowanej nieruchomosci, z uwzglednieniem pieciu atrybutéw cenotworczych
(cech rynkowych), takich jak: polozenie na rynku, powierzchnia i ksztalt, otoczenie nieruchomoéci, dostepnosc
uzbrojenia, warunki dojazdu. Kazdej z opisanych cech biegly przypisal odpowiednia wage okreslajaca maksymalny
zakres oddzialywania na poziom cen i skale ocen, w ramach kazdego z atrybutéw, a nastepnie przy uwzglednieniu
cech nieruchomosci wycenianej skorygowal poszczegblne jej elementy. Dodatkowo biegly okreslit wspotezynniki
uwzgledniajace ograniczenia powodowane polozeniem dzialek (...) w strefie planowanego przeprowadzenia
wod powodziowych oraz ograniczenia powodowane polozeniem dzialki (...) w strefie oddzialywania linii
elektroenergetycznych wysokiego napiecia, ustalajac je na poziomie odpowiednio 0,1 i 0,9. Biegly uwzglednil
roéwniez zmiane poziomu cen wskutek uplywu czasu. W ten sposéb biegly ustalil warto$¢ spornej nieruchomosci w
pazdzierniku 2009 r. na poziomie kwoty 4 611 800 zl, z czego wartoé¢ dziatek nr (...) to kwota 774 200 zl, a wartoéé
dziatki nr (...) to kwota 3 837 600 zl.

W ustnej opinii uzupelniajacej zlozonej na rozprawie w dniu 18 listopada 2013 r. biegly w sposéb jednoznaczny
i stanowczy rozstrzygnal wszystkie zarzuty i watpliwosci do opinii pisemnej zglaszane przez strone pozwana. W
szczegolno$ci biegly wyjasnil, ze proces szacowania spornej nieruchomosci zdeterminowany byt jej nietypowymi
cechami. Z jednej bowiem strony sa to grunty w calo$ci przeznaczone na realizacje celow przemyslowych,
ale z drugiej istnieja na nich takie ograniczenia natury prawnej i faktycznej, ktére uniemozliwiaja w pelni



realizacje tych celéw. Sporna nieruchomos$é sklada sie bowiem z czterech dzialek, z ktérych jedna moze byc
wykorzystywana na potrzeby celu uzytkowania wieczystego (z ograniczeniami w strefie technologicznej przebiegu
linii elektroenergetycznej wysokiego napiecia), za§ pozostale trzy stanowia w rzeczywistoSci grunty shuzace
przeprowadzaniu woéd powodziowych, na ktérych nie wolno prowadzi¢ zadnej dzialalnoSci. Z uwagi zatem na
konieczno$¢ postrzegania szacowanego gruntu jako integralnej caloSci przeznaczonej na cele przemyslowe (w ocenie
bieglego brak dostepu do drogi publicznej dzialek (...) oraz ich znikoma atrakcyjno$¢ dla potencjalnych nabywcow
wykluczaja postrzeganie ich jako przedmiotu odrebnej transakgeji) biegly uwzglednit ograniczenia w realizacji tego celu
za pomocg odpowiednio wyliczonych wspolczynnikow, ktore odpowiednio skorygowaly wartoéé tej nieruchomosci.
Biegly zaznaczyl przy tym, ze caly proces wyceny dokonany zostal w oparciu o ceny transakcyjne i atrybuty
cenotworcze zbioru poréwnawczego gruntow przemyslowych (zgodnie z celem uzytkowania wieczystego), natomiast
analiza wytypowanych przez niego gruntéw przeznaczonych do odprowadzania wod powodziowych wykorzystana
byla wylacznie do uchwycenia relacji $redniej ceny gruntéw shuzacych do odprowadzania woéd powodziowych do
Sredniej ceny gruntow przemystowych, ktora wskazuje jaki skutek wywiera brak mozliwo$ci zagospodarowania tych
gruntow zgodnie z ich nominalnym przeznaczeniem (z celem, dla ktérego zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste) w
stosunku do gruntéw, ktore sg przeznaczone do przeprowadzenia wody, co w konsekwencji doprowadzilo do ustalenia
wspolezynnika korygujacego warto$é nieruchomosci na poziomie o,1.

W sposob logiczny i zrozumialy biegly wskazywal rowniez na okoliczno$ci, ktére uzasadnialy rozszerzenie okresu
monitorowania rynku w celu pozyskania odpowiedniej bazy transakeji poréwnawczych.

Uwzgledniajac przytoczone okoliczno$ci oraz powolane przepisy prawa Sad stanal na stanowisku, ze opinia
sporzadzona przez bieglego sadowego dr. inz. R. A. jako rzetelna, konkretna i logiczna mogla stanowi¢ podstawe do
ustalenia warto$ci nieruchomoéci bedacej w uzytkowaniu wieczystym powodowej spotki, a w konsekwencji ustalenia
oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie. Sad przyjal wnioski plynace z opinii bieglego sadowego za podstawe
poczynienia ustalen faktycznych w sprawie i w punkcie I wyroku, w oparciu o te opinie ustalil warto$¢ nieruchomosci
polozonej we W. przy ul. (...)/ (...) (...) na kwote 4 611 800 zl, a wysoko$¢ oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie na
kwote 138 354 zl, stanowigca 3 % warto$ci spornej nieruchomoéci.

Jednocze$nie Sad nie dal wiary opinii sporzadzonej przez biegla E. C., uznajac ze jest ona dotknieta wadami, ktore
podwazaja jej moc dowodowa. W tej mierze Sad podzielil stanowisko strony powodowej i zglaszane przez nia zarzuty
do opinii. Doda¢ w tym miejscu nalezy, ze watpliwoéci co do prawidlowos$ci operatu nie usunela ani pisemna opinia
uzupehiajaca sporzadzona przez biegla E. C., ani tez wyjasnienia do opinii zlozone przez biegla ustnie podczas
rozprawy w dniu 21 stycznia 2013 .

WatpliwosSci budzi dokonany przez biegla na potrzeby wyceny podzial nieruchomos$ci na dwie czeéci (dziatka (...)
jako jedna cze$¢ i dzialki (...) jako druga) i oddzielne ich oszacowanie przy zastosowaniu dwoch réznych zbioréow
poréwnawczych, a w konsekwencji uznanie, ze dzialki (...) moga stanowi¢ odrebny przedmiot transakeji. Tymczasem
przedmiotem wyceny objeta byla nieruchomo$¢ gruntowa polozona przy ul. (...)/ (...) (...) we W. jako integralna calo$¢,
nie za$ poszczegodlne jej czeéci. Jednak nawet gdyby uznac takie postepowanie za prawidlowe, z uwagi na nietypowe
cechy szacowanej nieruchomosci, to nie przekonuje argumentacja bieglej dotyczaca sposobu wyceny dzialek nr
(...). Biegla wskazala, ze obszar tych dzialek pozbawiony jest atrybutéw dzialki budowlanej. Polozenie w obszarze
zalewowym, istnienie walu przeciwpowodziowego poro$nietego wysokimi drzewami, znaczne pochylenie terenu w
kierunku koryta rzeki oraz porastajaca gesto ros§linno$é ochronna czyni ten teren niemozliwym w uzytkowaniu
wprost, zgodnie z jego przeznaczeniem wynikajacym z umowy oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste. Dodala,
ze potencjalna atrakcyjno$¢ na wolnym rynku obrotu tego typu dzialkami jest w praktyce znikoma, a ceny takich
nieruchomoéci ksztaltuja sie na poziomie zdecydowanie nizszym. Z uwagi na te ustalenia biegla uznala, ze obszar
ten nalezy traktowaé jako przeznaczony na poprawe korzystania z nieruchomosci przyleglej (j. dzialki nr (...)) i z
tego powodu dokonala analizy rynku nieruchomos$ci miasta W. w aspekcie wystepowania poziomu cen transakeji
nieruchomoéciami przeznaczonymi na poprawe nieruchomosci sgsiednich. Przeprowadzona przez nia analiza i



dokonane obliczenia doprowadzily do ustalenia wartoSci rynkowej dzialek (...) w kwocie 3 494 205 zl, przy cenie

jednostkowej 135 z1/m>.

W ocenie Sadu zakwalifikowanie tak bardzo ograniczonych w mozliwoéci wykorzystania terenéw, jako majacych
poprawié¢ warunki korzystania z nieruchomosci przyleglej, to jest dzialki nr (...), jest niewlaSciwe i nie dajace sie
logicznie wytlumaczy¢ w okoliczno$ciach faktycznych niniejszej sprawy. Jak slusznie bowiem zauwazyla strona
powodowa pomiedzy tymi nieruchomos$ciami, oprocz tego, ze objete sa jednym prawem uzytkowania wieczystego,
brak jest zwiazku funkcjonalnego, czy tez faktycznego, ktory moglby powodowaé, ze dzialki (...) beda wywieraly
jakikolwiek pozytywny wplyw na mozliwo$¢ korzystania z czesci gléwnej nieruchomosci (dziatki nr (...)). Trudno
bowiem uzna¢ aby wal powodziowy, czy tez tereny zalewowe rzeki O., na ktorych nie mozna prowadzi¢ zadnej
dzialalno$ci mogly pozytywnie oddzialywaé na korzystanie z dzialki przeznaczonej na realizacje celéw przemystowych.
W tych okoliczno$ciach, biorac pod uwage fakt, ze warto$é dzialki (...) zostala wyceniona przez biegla na poziomie

3 848 850 7l (przy cenie jednostkowej 270 z1/m®) watpliwym wydaje sie ustalenie wartoéci gruntéw zalewowych
na poziomie az 135 zl za metr kwadratowy, tym bardziej, ze pozostaje to w sprzeczno$ci z zalozeniami bieglej
wskazujacymi na znikoma atrakcyjnoséé tego typu gruntéw na wolnym rynku.

Niezaleznie od powyzszego w ocenie Sadu biegla, przy wycenie wartoSci dzialek (...), naruszyla roéwniez przepisy
powolanego wyzej rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu
szacunkowego. W mysl bowiem § 54 ust. 1 tego rozporzadzenia, na potrzeby okreslenia warto$ci nieruchomosci lub
jej czedci, o ktérych mowa w art. 32 ust. 2 pkt 6 ustawy (zbywanej na poprawienie warunkéw zagospodarowania
nieruchomosci przyleglej, stanowigcej wlasno$¢ lub oddanej w uzytkowanie wieczyste), okresla sie réznice wartosci
nieruchomoéci przyleglej wraz z nieruchomoscia lub jej czeécia, ktéra ma byé¢ nabyta, i wartos$ci nieruchomoéci
przyleglej przed nabyciem nieruchomosci lub jej czesci. Tymczasem biegla oszacowala warto$¢ tych dziatek jako
niezalezng cze$¢ nieruchomos$ci przyjmujac jedynie wspodlczynnik korygujacy na podstawie zaleznoSci miedzy
cenami nieruchomosci przeznaczonymi na poprawe nieruchomoéci sasiednich, a cenami za typowe nieruchomosci.
Dodatkowo wskazaé nalezy, ze przyjete przez nig do analizy poré6wnawczej nieruchomo$ci pozbawione sa przymiotu
podobienstwa do nieruchomos$ci wycenianej (tu dzialek (...)), w rozumieniu art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami, co przy zastosowanej przez nig poréwnawczej metodzie szacowania warto$ci nieruchomosci,
jest nieprawidlowe. Przede wszystkim jednak wszystkie przyjete przez biegla do poré6wnania nieruchomos$ci maja

powierzchnie daleko odbiegajaca od powierzchni szacowanych dzialek, ktéra wynosi lacznie 25883 m®. Natomiast

najwigksza z dzialek przyjeta do porébwnania ma powierzchnie wielokrotnie mniejsza od szacowanej (196 m*). Ponadto
wszystkie nieruchomosci w zbiorze porownawczym charakteryzuje odmienne od dzialek wycenianych przeznaczenie.
Biegla wybrala bowiem do wyliczen nieruchomoéci o przeznaczeniu ustugowym i mieszkaniowym jednorodzinnym,
natomiast dzialki szacowane przeznaczone sa pod dzialalno$é przemystows.

Wobec brzmienia § 26 ust. 1 powolanego wyzej rozporzadzenia Rady Ministréw nie znajduje uzasadnienia dla takiego
wyboru brak odnotowania w badanym przez biegla obszarze transakeji nieruchomosci podobnych do nieruchomoSsci
bedacej przedmiotem wyceny. Zgodnie bowiem z tym przepisem, przy okreslaniu wartoSci nieruchomosci, ktore
ze wzgledu na ich szczeg6lne cechy i rodzaj nie sg przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nieruchomoéci,
mozna przyjmowac¢ odpowiednio ceny transakcyjne uzyskiwane za nieruchomos$ci podobne na regionalnym albo
krajowym rynku nieruchomosci. Kiedy i ten sposoéb zawiedzie biegly jest uprawniony do poszukiwania transakeji
nieruchomo$ciami podobnymi na zagranicznych rynkach nieruchomosci (ust. 2 § 26 rozporzadzenia).

Z tych wszystkich wzgledéw Sad nie uwzglednil wniosku strony pozwanej o wydanie rozstrzygniecia w sprawie w
oparciu o opinie sporzadzong przez biegly sadowa E. C..

W tym miejscu na marginesie nalezy tez zwr6oci¢é uwage na pewna niekonsekwencje strony pozwanej w calym
postepowaniu zwigzanym z aktualizacja oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej
przyul. (...)/ (...) (...) we W.. Mianowicie strona pozwana skladajac powodowi oferte oplaty w nowej wysokoéci opierata
sie na operacie szacunkowym sporzadzonym przez W. W., ktéry okreélit wartos§é dzialek nr (...) na kwote 169 800



7t (6,56 z1/m>). W toku postgpowania administracyjnego warto$¢ ta nie byla kwestionowana przez zadng ze stron.
Tymczasem w niniejszym postepowaniu, kiedy warto$¢ tych trzech dzialek zostala wyceniona przez bieglego sadowego

R. A. na kwote 774 200 z} (29,91 z/m?), a wiec wielokrotnie wyzsza od pierwotnej, jest to podwazane przez strone
pozwang. Takie postepowanie w ocenie Sadu jest niezrozumiatle i nie znajduje racjonalnego uzasadnienia.

Wreszcie wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 77 ust. 2 a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, w przypadku gdy
zaktualizowana wysoko§¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$é dotychczasowej oplaty rocznej,
uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokosci odpowiadajacej dwukrotnosci dotychczasowej oplaty roczne;j.
Pozostala kwote ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czeéci, ktore
powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwdch latach (zdanie 2). Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest
roéwna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji (zdanie 3).

Powyzsza norma prawna zostala dodana ustawa z dnia 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw. Zgodnie z art. 4 powolanej ustawy w sprawach wszczetych i
niezakonczonych przed dniem wejScia w Zycie niniejszej ustawy, dotyczacych aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego stosuje sie przepisy ustawy, o ktérej mowa w art. 1 w brzmieniu nadanym niniejsza ustawa. Ustawa
weszla w zycie w dniu 9 pazdziernika 2011 r. Poniewaz niniejsza sprawa zostal wszczeta przed dniem wejscia w zycie
powolanej ustawy, powoduje to, iz wobec brzmienia art. 4 ustawy z dnia 28 lipca 2011 r. zastosowanie znajduje norma
art. 77 ust. 2 a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Powyzsza konstatacja ma istotne znaczenia dla niniejszej
sprawy albowiem nowa, prawidlowa oplata roczna wynosi 138 354 zl. Oznacza to, ze jest ponad dwukrotnie wyzsza
od dotychczasowej oplaty. W konsekwencji Sad obowigzany byl zastosowaé w sprawie postanowienia art. 77 ust. 2
a ustawy.

W ocenie Sadu, w przypadku powolanej regulacji intencja ustawodawcy zmierza do tego, ze w przypadku gdy
nowa oplata roczna za wieczyste uzytkowanie przekracza dwukrotnie warto$¢ oplaty dotychczasowej przepis ustala
maksymalng wysoko$¢ oplaty w pierwszych trzech latach po dokonaniu aktualizacji. W takiej sytuacji ustawodawca
bowiem nakazal, iz w pierwszym roku po wypowiedzeniu oplata nie moze by¢ wyzsza niz dwukrotno$é¢ dotychczasowe;j.
Z kolei tre$¢ zdania drugiego i trzeciego oznacza, ze dopiero w trzecim roku po aktualizacji obowigzywaé¢ ma oplata
w wysokoSci wynikajacej z ostatniej aktualizacji, a w latach pomiedzy dwukrotng wysoko$cia dotychczasowej oplaty,
a oplata w nowej wysokoSci, obowiazywa¢ ma oplata stanowigca sume polowy nadwyzki ponad dwukrotno$é oplaty
i tej dwukrotnej oplaty. Taka tez wykladnie zastosowal Sad Najwyzszy w uchwale z 28 lutego 2013 r. sygn. akt III
CZP 110/12 (Biul. SN z 2013 r., nr 2, poz. 11-12, G. Prawna z 2013 r., nr 43, poz. 9) wskazujac, iz w przypadku
gdy zaktualizowana wysokoé¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysokoé¢ dotychczasowej oplaty,
uzytkownik wieczysty w drugim roku od aktualizacji wnosi oplate w wysokoSci stanowiacej sume dwukrotnosci
dotychczasowej oplaty i polowy nadwyzki ponad dwukrotno$é tej oplaty, a w trzecim roku od aktualizacji wnosi oplate
w wysoko$ci stanowigcej sume oplaty ustalonej w drugim roku i polowy nadwyzki ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej
oplaty (art. 77 ust. 2 a zd. drugie i trzecie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, jedn.
tekst: Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.).

Z tych wzgledow oraz biorgc pod uwage, iz oplata za wieczyste uzytkowanie nieruchomosci potozonej we W. przy ul.
(...)/ (...) (...) wynosila dotychczas 28 246,05 zl, to w 2010 . oplata ta wyniesie 56 492,10 z} (28 246,05 zl x 2). Pozostala
nadwyzka, ponad dwukrotno$¢ oplaty dotychczasowej, to jest kwota 81 861,90 zt (138 354 zt — 56 492,10 z}) podlega
rozlozeniu na dwie réwne czesci po 40 930,95 zl i o taka kwote powiekszona zostata oplata stanowigca dwukrotnoéé
oplaty dotychczasowej (56 492,10 z}) w nastepnym roku 2011. Oplata za 2011 rok powinna zatem zostac¢ uiszczona w
wysokosci 97 423,05 zt (56 492,10 zt + 40 930,95 z1). Od 1 stycznia 2012 r. i w kolejnych obowigzuje natomiast — w
Swietle regulacji art. 77 ust. 2 a — oplata w wysoko$ci ustalonej w toku niniejszego postepowania, to jest w kwocie 138
354 z1, stanowiacej w 2012 r. sume oplaty za 2011 r. i polowy nadwyzki ponad dwukrotnoéé¢ dotychczasowej oplaty
(97 423,05 zt + 40930,95 zb).

Zdaniem Sadu wyliczona oplata pozwala uzytkownikowi wieczystemu przygotowanie sie do obowiazku uiszczenia
oplaty w nowej, znacznie wyzszej w porownaniu do dotychczasowej wysoko$ci oplaty. Wskazaé takze nalezy, ze zgodnie



z art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami aktualizacja oplaty nie moze nastepowac czesciej niz raz na 3
lata. Przesadza to o prawidlowos$ci dokonanego rozlozenia na trzy lata nowej oplaty.

Majac na uwadze powyzsze, Sad orzekl jak w punkcie I sentencji wyroku.

W punkcie II wyroku Sad oddalil dalej idace powoddztwo, jako nieuzasadnione w $wietle ustalen faktycznych
poczynionych w oparciu o opinie sporzadzong w niniejszej sprawie.

W punkcie II1i IV sentencji wyroku Sad dzialajac na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach
cywilnych (t.j. Dz. U z 2010 r. Nr 90, poz. 594, z pdézn. zm.) w zw. z art. 100 kpc nakazal stronie powodowej uiScic
na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego we Wroclawiu kwote 878,56 zl natomiast stronie pozwanej kwote
5315,45 z} z tytulu brakujacej cze$ci wydatkéw na wynagrodzenie bieglych sadowych. W sprawie wydatki poniesione
na wynagrodzenie bieglych wyniosly lacznie 8 194,01 zt i zostaly tymczasowo wylozone przez Skarb Panstwa. Z tego
wzgledu Sad zobowigzany byl do orzeczenia o tych wydatkach w orzeczeniu konficzacym postepowaniu w sprawie
stosujgc odpowiednio przepis art. 100 zd. 1 kpe, zgodnie z ktérym w razie czeSciowego tylko uwzglednienia zadan
koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone.

Z kwoty 213 278 zl (241 524 z} — 28 246,05 z1) stanowiacej warto$§¢ przedmiotu sporu, jako oplata roczna od
uzytkowania wieczystego ustalona zostala kwota 138 354 zl, co oznacza, ze powdd utrzymat sie przy swoim zadaniu
w 64,87 %, za$ pozwany w 35,13 %.

Biorgc zatem pod uwage w jakim procencie powddztwo zostalo uwzglednione a w jakim nie, Sad nakazal stronie
powodowej aby uiScila na rzecz Skarbu Panstwa przypadajaca na nia cze$é nieuiszczonych wydatkéow (35,13 % z 8
194,01 z}) a stronie pozwanej cze$¢ ja obciazajaca (64,87 % z 8 194,01 zl).

Kierujac sie powyzszymi motywami orzeczono, na podstawie powolanych wyzej przepisow, jak w punkcie III i IV
sentencji wyroku.

Sad nie zasadzil natomiast od strony pozwanej na rzecz strony powodowej poniesionych przez powoda kosztow
procesu w stopniu wynikajacym z uwzglednienia zadan i przegranego procesu (art. 100 kpc) albowiem strona
powodowa, reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika nie zgtosila w tej mierze stosownego wniosku ani
tez nie zlozyla spisu poniesionych kosztéw. W mysl natomiast art. 109 § 1 zd. 1 kpc roszczenie o zwrot kosztow
wygasa, jezeli strona najpdzniej przed zamknieciem rozprawy bezposrednio poprzedzajacej wydanie orzeczenia nie
zlozy sadowi spisu kosztéw albo nie zglosi wniosku o przyznanie kosztow wedlug norm przepisanych. Jednocze$nie
wskazaé nalezy, ze zasadzenie przez Sad z urzedu na rzecz strony poniesionych przez nig kosztéw moze mie¢ miejsce
tylko w sytuacji, kiedy strona ta nie jest reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika (art. 109 § 1 zd. 2 kpc),
co w niniejszej sprawie nie mialo miejsca.
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