Sygn. akt I C 1040/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Wroclaw, dnia 24 kwietnia 2018 r.

Sad Okregowy we Wroclawiu I Wydzial Cywilny w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Stawomir Urbaniak

Protokolant:Andzelika Iwaniec

po rozpoznaniu w dniu 17 kwietnia 2018 r. we Wroclawiu

sprawy z powoédztwa (...) sp. z 0.0. w M.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi W.

o ustalenie

I. ustala, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowiacej wlasnosé Skarbu
Panstwa, polozonej przy ul. (...) we W., oznaczonej geodezyjnie jako dzialka gruntu nr (...), obreb P., o powierzchni

6 569 m>, dla ktorej Sad Rejonowy dla Wroclawia- Krzykéw prowadzi ksiege wieczysta (...), wynosi poczawszy od
dnia 1 stycznia 2016 1. 10 645,72 zl (dziesiec tysiecy sze$éset czterdziesci pie¢ zlotych siedemdziesiat dwa grosze), od 1
stycznia 2017 1. 49 934,36 zt (czterdzieSci dziewiel tysiecy dziewieéset trzydziesci cztery zlote trzydziesci sze$¢ groszy),
a od 1 stycznia 2018 r. 89 223 7zl (osiemdziesigt dziewie¢ tysiecy dwieScie dwadzieScia trzy zlote);

II. dalej idace powbdztwo oddala;

III. zasadza na rzecz strony powodowej (...) sp. z 0.0. w M. od strony pozwanej Skarbu Panstwa — Prezydenta W.
kwote 2 340,14 zI tytulem zwrotu kosztéw procesu;

IV. nakazuje stronie powodowej aby uiécila na rzecz Skarbu Panhstwa (Sadu Okregowego we Wroclawiu) kwote 1
580,26 z} tytulem kosztow sadowych.

Sygn. akt I C 1040/17

UZASADNIENIE

Strona powodowa (...) sp. z 0.0. z siedziba w M. w pozwie skierowanym przeciwko Skarbowi Pafistwa — Prezydentowi
W. wniosla o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci polozonej we W. przy
ul. (...), oznaczonej w operacie ewidencji gruntéw i budynkow jako dzialka (...), obreb P., dla ktorej Sad Rejonowy
dla Wroclawia — Krzykow we Wroclawiu prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), jest nieuzasadniona. Ewentualnie
strona powodowa wnosila o ustalenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci w wysokos$ci
dotychczasowej, tj. w kwocie 5 322,86 zl.

Uzasadniajac swoje stanowisko strona powodowa wskazala, ze pismem z dnia 18 grudnia 2015 r. Prezydent
W. wypowiedzial jej dotychczasowa wysoko$§¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci,
proponujac przyjecie jej w nowej wysokosci. Wyjaénila, ze nowa wysoko$¢ oplaty zostala zaproponowana na
podstawie operatu szacunkowego, ktory zostal w jej ocenie sporzadzony z naruszeniem zasad wyceny nieruchomosci
okre$lonych przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Zdaniem strony powodowej w wymienionym
operacie nieprawidtowo zostaly okreslone nieruchomosci z ktérymi poréwnywana byla nieruchomo$¢ wyceniana.
Rzeczoznawca majatkowy, jak zarzucila, nie przytoczyl bowiem w operacie danych dotyczacych ocenianych



nieruchomoéci, w tym opiséw transakcji, celu oddania nieruchomoéci w uzytkowanie wieczyste, oraz szczegdtowych
zapisOw miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla tych nieruchomosci. Strona powodowa zarzucala
rowniez brak informacji jakie obcigzenia zostaly ujawnione w ksiegach wieczystych prowadzonych dla tych
nieruchomodci i jakie ograniczenia wystepuja w sposobie ich zagospodarowania wynikajace choéby ze stuzebnosci.
Rzeczoznawca majatkowy, zgodnie z jej twierdzeniami nie wskazal na jakiej podstawie przyjal, ze stuzebnosci nie
wplywaja na warto$¢ nieruchomosci. Zdaniem strony powodowej operat szacunkowy, ktory stanowil podstawe
wypowiedzenia wysoko$ci oplaty rocznej, powinien byé¢ sporzadzony w sposob, ktéry umozliwia ocene transakeji
wykorzystywanych przez rzeczoznawce do poréwnania, gdyz podstawowym wymogiem dokonywania wyceny jest
uwzglednienie przy niej transakeji, w ktérych nie wystapily szczegdlne warunki ich zawarcia.

Jak zauwazyla strona powodowa decydujacym czynnikiem przy wycenie uzytkowanej przez nia nieruchomosci
powinno by¢ jej peryferyjne polozenie oraz sasiedztwo terenéw niezagospodarowanych.

Strona powodowa wyja$niajac na czym polega podejScie poréwnawcze przy wycenie nieruchomoscei, podala, ze
jej zdaniem rzeczoznawca majatkowy powinien szczegbélowo uzasadni¢ dobér nieruchomosci poréwnywanych.
Sporzadzony przez niego operat szacunkowy na potrzeby dokonania aktualizacji oplaty rocznej nie spelnia
fundamentalnych warunkéw, tj. nie wskazuje cech rynkowych nieruchomosci, ktore stanowily podstawe oszacowania.
Tym samym nie ma zadnego obiektywnego kryterium podobienstwa i adekwatno$ci wzietych przez niego do
poréwnania transakcji. Dodatkowo, jak zauwazyla strona powodowa, zgodnie z art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami ceny nieruchomo$ci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego koryguje sie ze
wzgledu na cechy réznigce nieruchomos$ci podobne od nieruchomos$ci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany
poziomu cen wskutek uptywu czasu. Tymczasem, operat sporzadzony na potrzeby wyceny uzytkowanej przez strone
powodowa nieruchomosci nie okreslal na jakiej podstawie rzeczoznawca ustalit wage cech rynkowych, nadajac
najwieksza wage lokalizacji nieruchomosci. Zdaniem strony powodowej najwieksza wage powinno przydac sie jednak
jej powierzchni i ksztaltowi, mozliwoS$ci zagospodarowania oraz z uwagi na istniejace shuzebno$ci — mozliwoSciom
inwestycyjnym w zakresie uslugowym. Kolejnym zarzutem kierowanym pod adresem operatu szacunkowego byl
brak wyjasnienia przypisania procentowej wagi poszczeg6lnym wspolczynnikom na podstawie ktorych wyceniono
uzytkowana przez strone powodowa nieruchomos$¢. Rzeczoznawca nie wskazal réwniez jaki zostal przyjety przez niego
trend czasowy.

Strona powodowa dalej uzasadniajac swoje stanowisko powolywala, ze rzeczoznawca majatkowy bezpodstawnie
przyjal za podobne nieruchomosci polozone w innych miejscach niz nieruchomo$¢ wyceniana. Jak zauwazyla
wykluczone jest rowniez uznanie nieruchomosci posiadajacych inne przeznaczenie od nieruchomosci wycenianej za
nieruchomoéci do niej podobne.

Wskazywala rowniez, ze cena transakcyjna nie zawsze jest tozsama z cena rynkowa nieruchomosci, albowiem jej
wyzsza warto$¢ moze wynikac z nabycia wraz z nieruchomoscia odpowiedniej dokumentacji w szczego6lno$ci pozwolen
na budowe i uzgodnien oraz zwigzanych z tym oczekiwan posrednikéw sprzedajacych nieruchomosci i nieznanych w
zwigzku z tym kosztéw poniesionych przez te podmioty. Rzeczoznawca, zdaniem strony powodowej, powinien wiec
dokona¢ analizy uméw pod katem wystepowania w nich takich §wiadczen obok sprzedazy samej nieruchomosci.

Reasumujge, strona powodowa podniosla, ze operat szacunkowy sporzadzony na potrzeby postepowania
administracyjnego w toku ktérego dokonano aktualizacji oplaty rocznej nie moze stanowi¢ dowodu wzrostu warto$ci
uzytkowanej przez nig nieruchomogci.

W odpowiedzi na pozew Skarb Panstwa — Prezydent W. zastepowany przez Prokuratorie Generalna Skarbu Panstwa
wnosil o oddalenie powddztwa w caloSci oraz o zasadzenie od strony powodowej na jej rzecz kosztéw procesu w
tym kosztow zastepstwa procesowego. Nadto, strona powodowa wnosita o dopuszczenie w postepowaniu sgdowym
dowodu z opinii bieglego na okoliczno$¢ wartosci nieruchomosci na dzien dokonania aktualizacji oplaty roczne;j.



Strona powodowa argumentowala w uzasadnieniu odpowiedzi na pozew za stanowiskiem zgodnie z ktérym
wypowiedzenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzasadnione.

Wyjasniala, ze Prezydent W. dzialajac w imieniu wlasciciela nieruchomosci pismem z dnia 12 pazdziernika 2015
r. wypowiedzial stronie powodowej wysoko§¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, ktora do tej pory
wynosila 5 322,86 zl i zaoferowat jednocze$nie nowa kwote tej oplaty w wysokosci 154 197,63 zl. Przy czym oplate
roczna, jak podnosila, okre§lono przy zachowaniu dotychczasowej stawki procentowej, tj. 3%. W decyzji Prezydenta
W. wskazano roéwniez, ze bedzie ona obowiazywaé od dnia 1 stycznia 2016 r. Jak dalej relacjonowala strona pozwana
uzytkownik wieczysty zakwestionowal aktualizacje oplaty rocznej, a sprawa zostala poddana pod rozstrzygniecie
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego we W.. W toku postepowania administracyjnego wydana zostala opinia
w przedmiocie operatu dotyczacego szacunkowej warto$ci nieruchomosci, ktéry zdaniem Stowarzyszenia (...)
sporzadzony zostal w sposéb nieprawidlowy, niezgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa. Na podstawie opinii
Stowarzyszenia (...) Samorzadowe Kolegium Odwolawcze we W. orzeklo nastepnie, iz aktualizacja oplaty rocznej jest
nieuzasadniona. Strona pozwana nie zgadzajac sie z tymi wnioskami powolala, Ze ostatnia aktualizacja oplaty rocznej
dla przedmiotowej nieruchomos$ci miala miejsce w roku 2005 i od tego czasu warto$é nieruchomosci uzytkowane;j
przez strone powodowa z pewno$cia wzrosta.

Pismem procesowym z dnia 12 lutego 2018 r. strona pozwana podtrzymala swoje dotychczasowe stanowisko
w sprawie. Wskazywala jednocze$nie na zachowanie wymogéw proceduralnych zwigzanych z doreczeniem
uzytkownikowi wieczystemu decyzji o wypowiedzeniu wysokoSci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego.

Pismem zlozonym na rozprawie w dniu 17 kwietnia 2018 r. strona powodowa podtrzymala swoje dotychczasowe
stanowisko w sprawie. Wniosla rowniez o zasadzenie na jej rzecz od strony pozwanej kosztow zastepstwa procesowego
z uwzglednieniem kosztéw poniesionych w toku postepowania przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym we
W. w kwocie 5 000 zl. Strona powodowa powolywala dodatkowo, ze wobec stwierdzenia przez Samorzadowe
Kolegium Odwolawcze we W., Ze operat szacunkowy sporzadzony na potrzeby dokonania aktualizacji oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego nie moze stanowi¢ dowodu w sprawie, to i samo wypowiedzenie, jako nie majace
oparcia w prawidlowo przeprowadzonej wycenie nieruchomosci, nalezy uzna¢ za bezskuteczne. Wskazala réwniez,
ze spor sadowy moglby by¢ rozstrzygany na podstawie opinii bieglego tylko wtedy, gdy strony réznia sie co do
wartoSci operatu szacunkowego, bedacego podstawa dla wypowiedzenia, ale dokonanego zgodnie z przepisami
prawa, gdy uzytkownik kwestionuje na przyklad dobor nieruchomosci do wyceny, a nie w sytuacji gdy dokument
nazwany operatem szacunkowym ze wzgledu na braki formalne nie moze by¢ uznany za operat, a tym samym nie
istnieje w rozumieniu przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Zdaniem strony powodowej braki formalne
operatu szacunkowego na podstawie ktorego dokonano wypowiedzenia wysokosci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego kaza przyjmowac, ze do wypowiedzenia wysoko$ci oplaty rocznej w ogoéle nie doszlo. Zdaniem strony
powodowej rowniez w sposéb nieuprawniony przeprowadzono dowdd z opinii bieglego sadowego M. A. albowiem
zadna ze stron wniosku o przeprowadzenie tego dowodu nie wnosila.

Sad Okregowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

(...) sp. z 0.0. z siedzibg w M. jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomoéci gruntowej stanowigcej wlasnosé Skarbu
Panstwa, polozonej we W. przy ul. (...), oznaczonej geodezyjnie jako dziatka nr (...), obreb P., o powierzchni 6 569 m2.

(okolicznosé bezsporne).
Od 2005 r. oplata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego ww. nieruchomosci wynosila 5 322,86 zl.
(okolicznosé bezsporna, nadto dowod:

wypowiedzenie wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu z dnia 18 grudnia 2015 r. — akta
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego dolaczone do akt niniejszego postepowania).



Prezydent W. w dniu 18 grudnia 2015 r., dzialajac na podstawie art. 78 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami, wypowiedzial dotychczas obowiazujaca wysoko$c¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego przedmiotowego gruntu i zaoferowal nowg oplate w wysokoSci 10 645,72 zl za rok 2016, 82 421,68 zl za
rok 2017 oraz 154 197,63 z} za rok 2018 i kolejne lata az do kolejnej aktualizacji.

Podstawa dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego stal sie operat szacunkowy z dnia
24 listopada 2015 r. sporzadzony przez rzeczoznawcéw majatkowych G. K.iL. S..

Uzytkownik wieczysty nie przyjal oferty i pismem z dnia 31 grudnia 2015 r., zlozyl do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego we W. wniosek o ustalenie, ze aktualizacja jest nieuzasadniona w proponowanej wysokoSci oraz
ewentualnie o ustalenie, ze w dalszym ciagu oplata roczna jest nalezna w dotychczasowej wysokoéci. W toku
postepowania przed Samorzagdowym Kolegium Odwolawczym uzytkownik wieczysty wystapil do (...) Stowarzyszenia
(...) celem dokonania oceny operatu szacunkowego, stanowigcego podstawe dokonanej aktualizacji oplaty rocznej. W
opinii wydanej w dniu 12 kwietnia 2016 r. operat oceniono negatywnie, jako sporzadzony niezgodnie z obowiazujacymi
przepisami. Stwierdzono, Ze nie moze by¢ wykorzystany do celu, dla ktérego zostat opracowany.

Orzeczeniem z dnia 23 czerwca 2016 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze we W. orzeklo, ze aktualizacja jest
nieuzasadniona. Organ stwierdzil, ze operat szacunkowy sporzadzony na cele zaktualizowania oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego zostal oceniony negatywnie, a w zwigzku z tym traci charakter opinii o wartoSci
nieruchomo$ci. Stronie powodowej przyznano od Skarbu Panstwa — Prezydenta W. zwrot kosztow sporzadzenia opinii
przez (...) Oddzial w S. w kwocie 5 000 zl.

Od powyzszego orzeczenia w dniu 20 wrze$nia 2016 r. sprzeciw ztozyl Skarb Panistwa, podnoszgc, ze aktualizacja
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzasadniona.

( dowod:  dokumenty Samorzadowego Kolegium Odwolawczego we W. — dolaczone do akt niniejszego
postepowania, a w szczegblnos$ci orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego z dnia 23 czerwca 2016 r. oraz
sprzeciw Skarbu Panstwa z dnia 20 wrze$nia 2016 1.,

Opinia Komisji Opiniujacej (...) Oddziat w S. z dnia 12 kwietnia 2016 ., k. 113 - 126)

Na dzien aktualizacji nieruchomo$¢ stanowila sktadowa obszaru, ktory objety byt obowigzujacym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. W $wietle zapisow uchwaly (...) Rady Miejskiej W. z dnia 12 stycznia 2006 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zachodniej cze$ci zespolu urbanistycznego
P. (...) we W. dzialka nr (...) oznaczona zostala symbolem P i przeznaczona zostala na cele: dzialalnoéci produkcyjne;j
i budownictwa, ustugi handlu hurtowego, sktady i magazyny, ustugi transportowe, obstuge firm, laboratoria i o§rodki
badawcze, ustugi rzemiosla, ustugi finansowe, biura, ushugi turystyki, ustugi gastronomii, ustugi handlu detalicznego,
ulice wewnetrzne, zielen urzadzona, infrastrukture towarzyszaca, parkingi.

Dzialka nr (...) posadowiona jest na obszarze podwyzszonej zabudowy oraz strefy ochrony konserwatorskiej,
obejmujacej obszar kompleksu zabudowy przemyslowej z okresu wojennego. W bezposrednim sasiedztwie znajduja
sie nieruchomosci niezabudowane przeznaczone na cele aktywnosSci gospodarczej i uslug oraz nieruchomosci
zabudowane. Od strony ul. (...) znajduje sie zabudowa uslugowa, mieszkaniowa wielorodzinna, jednorodzinna,
aktywno$¢ gospodarcza. Bezposrednia ekspozycja nieruchomosci na gléwna droge obszaru.

Dzialka (...) o powierzchni 0,6569 ha posiada ksztalt zblizony do regularnego prostokata o proporcjach 1/1,
bez utrudnien w racjonalnym gospodarowaniu, postrzeganym przez pryzmat powierzchni calej nieruchomosci,
jej przeznaczenia i sposobu korzystania. Oprocz tego posiada rowniez dostep do drogi publicznej o
nawierzchni utwardzonej. Nieruchomo$¢ ma dostep do sieci elektroenergetycznej, wodociagowej, kanalizacyjnej i
telekomunikacyjnej. Zabudowana jest budynkiem handlowym wraz z infrastruktura.



Nieruchomo$¢ obcigzona jest nieodplatna, bezterminowa sluzebno$cia gruntowa, ustanowiona na rzecz
kazdoczesnego uzytkownika wieczystego lub wiasciciela gruntu stanowiacego dzialke (...), objeta ksiega wieczysta nr
(...), polegajaca na prawie przejécia i przejazdu, takze samochodéw ciezarowych o nacisku 8t na oS.

Wycena nieruchomo$ci moze nastgpi¢ na podstawie podej$cia kosztowego, poréwnawczego, dochodowego oraz
mieszanego, zawierajacego elementy podej$¢ wczeSniej wymienionych. PodejScie kosztowe polega na oszacowaniu
warto$ci odtworzeniowej nieruchomos$ci postrzeganej jako suma kosztéw odtworzenia budynkéw i budowli,
pomniejszona o stopien ich zuzycia i powiekszona o przewidywany koszt zakupu gruntu. PodejScie poréwnawcze jest
oparte na metodach ceno poréwnawczych, w ktérych warto$é rynkowa okreéla sie na podstawie szczegblowej analizy
cen transakcyjnych rozpatrywanego obszaru i rodzaju rynku nieruchomoéci podobnych. Nieruchomosci podobne
to takie nieruchomosci, ktére sg niezabudowane i przeznaczone na cele prowadzonej dzialalno$ci gospodarcze;j.
Podejscie dochodowe z kolei zaklada, ze nieruchomos¢ jest tyle warta, ile warte sa prawa do pobierania przyszlych
dochodéw z nieruchomosci.

Stosujac podejécie porownawcze, metode korygowania ceny $redniej, warto$é rynkowa nieruchomosci polozonej przy
ul. (...) we W. wedlug stanu i na dzien 18 grudnia 2015 r. nalezy okresli¢ na 2 974 100 zl (dwa miliony dziewiecset
siedemdziesiat cztery tysigce 0/100), co daje kwote 453 zl za 1 m2. Na wartoé§¢ przedmiotowej nieruchomosci
pozytywnie oddzialuje bezposrednia ekspozycja nieruchomosci na ul. (...), zr6Znicowany rodzaj istniejacej zabudowy
otoczenia, bezposredni dostep nieruchomosci do gtéwnej drogi komunikacyjnej obszaru i jej stan techniczny, ksztalt
dzialki oraz brak istotnych ograniczen w swobodnym zagospodarowaniu na cele ustugowe. Czynnikami negatywnie
wplywajacymi na warto$¢ nieruchomoéci jest z kolei jej odlegle potozenie od $cislego centrum miasta.

( dowod: pisemna opinia bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci mgr M. A. z dnia 30 listopada
2017 1., k. 50 — 83).

Saqd Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo zashugiwalo na uwzglednienie w czesci.

Strona powodowa (...) Sp. z 0.0. w M. wnosila o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci polozonej przy ul. (...) we W. dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroctawia — Krzykéw we
Wroclawiu prowadzi ksiege wieczysta nr (...) jest nieuzasadniona, a ewentualnie wnosila o ustalenie oplaty rocznej z
tytulu wieczystego uzytkowania nieruchomosci w wysokos$ci dotychczasowej tj. 5 322,86 zl, obowigzujacej w 2015 1.

Pozwany Skarb Panstwa — Prezydent W. zastepowany w niniejszym postepowaniu przez Prokuratorie Generalng
Skarbu Panstwa wnosil o oddalenie powodztwa. Argumentowal, ze wypowiedzenie wysoko$ci oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego bylo uzasadnione, albowiem od daty ostatniej aktualizacji, czyli od 2005 r. wartoéc
nieruchomogci wzrosla.

Stan faktyczny w sprawie Sad ustalil w oparciu o dowody z dokumentéw dolaczonych do akt sprawy oraz w oparciu o
pisemng opinie bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci - M. A.. Strona pozwana nie kwestionowala
wnioskoéw wywiedzionych przez bieglego sadowego, a i strona powodowa nie przedstawila zadnych argumentow
merytorycznych przemawiajacych za zasadno$cia odmowy nadania opinii bieglego sadowego mocy dowodowe;j.
Strona powodowa podnosila jedynie, ze dowdd ten zostal przeprowadzony w sposéb nieuprawniony, albowiem zadna
ze stron o sporzadzenie opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomo$ci nie wnosita. Odnoszac sie do tego zarzutu
strony powodowej, ktory ma charakter w zasadzie jedynie formalny, nalezy wskaza¢, ze Skarb Panstwa w sprzeciwie
od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego we W. wnidst o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego na
okoliczno$é okreslenia warto$ci nieruchomosci na dzien dokonania aktualizacji. Zarzut strony powodowej w tym
wzgledzie nalezalo wiec uznaé¢ za nieuzasadniony. Oceniajac wartoS§¢ merytoryczna opinii bieglego sadowego M.
A., Sad podzielil wnioski plynace z tej opinii. Przy ocenie opinii wydanej w rozpatrywanej sprawie Sad miat na
uwadze, iz opinia bieglego podlega, jak inne dowody ocenie wedlug art. 233 § 1 k.p.c., lecz dodatkowo mamy do



czynienia ze szczegblnymi kryteriami oceny tego rodzaju dowodu. Stanowig je zgodno$¢ z zasadami logiki i wiedzy
powszechnej, poziom wiedzy bieglego, podstawy teoretyczne opinii, sposéb motywowania oraz stopien stanowczosci
wyrazonych w niej wnioskow. Przedmiotem opinii bieglego nie jest przedstawienie faktéw, lecz ich ocena na podstawie
wiedzy fachowej (wiadomos$ci specjalnych). Nie podlega ona zatem weryfikacji, jak dowdd na stwierdzenie faktow, na
podstawie kryterium prawdy i falszu. Zgodnie z art. 233 § 1 k.p.c., Sad ocenia wiarygodno$é i moc dowodow wedlug
wlasnego przekonania na podstawie wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego. Sad nie jest zwigzany
opinig bieglego i ocenia ja na réwni z innymi Srodkami dowodowymi w ramach swobodnej oceny dowodow.

Przechodzac do zagadnien natury merytorycznej, na wstepie warto wskazaé, ze zgodnie z art. 78 ust. 11 2 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami organ zamierzajacy zaktualizowa¢ oplate roczna z tytulu
uzytkowania wieczystego powinien w oznaczonym czasie wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty,
przesylajac rownoczesnie oferte co do nowej wysokosci oplaty wraz ze wskazaniem sposobu jej obliczenia i informacja
0 wysokoSci oszacowania stanowigcego podstawe zadania nowej oplaty. Uzytkownik wieczysty moze w terminie 30
dni zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona
albo jest uzasadniona w innej wysokos$ci. Kolegium powinno dazyé¢ do polubownego zalatwienia sprawy. Jezeli nie
dojdzie do ugody kolegium wydaje orzeczenie o oddaleniu wniosku lub ustaleniu nowej oplaty (art. 79 ust. 3 ustawy
o gospodarce nieruchomog$ciami).

Od orzeczenia kolegium strony moga wnie$¢ sprzeciw, co jest rownoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do
sadu. Wniosek o ustalenie, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 ustawy, zastepuje pozew. W niniejszej sprawie wniosek o
ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniona zlozyla w dniu 4 stycznia
2016 r. do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego we W. spoélka (...) sp. z 0.0. w M. i w zwigzku z tym to ona
wystepowala w niniejszej sprawie w charakterze strony powodowe;j.

W sytuacji gdy sprawa podlega rozpoznaniu przed Sadem Okregowym jako sadem I instancji Skarb Panstwa,
reprezentowany przez wlasciwy organ, zastepowany jest przez Prokuratorie Generalng Skarbu Panstwa (art. 8 ust.
1 pkt 1 ustawy z dnia 8 lipca 2005 r. o Prokuratorii Generalnej Skarbu Panistwa w brzmieniu obowigzujacym), a
w zwigzku z faktem, iz Sad w postepowaniu tym bada formalnie i merytorycznie sprawe od nowa, obligatoryjne
zastepstwo procesowe Skarbu Panstwa przez Prokuratorie Generalng jest konieczne.

W dalszej czeSci wskazac jeszcze nalezy, ze w razie skutecznego wniesienia sprzeciwu orzeczenie kolegium traci moc
(art. 80 ust.1,2,3), a wyrok wydany w sprawie o ustalenie wysokoSci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste ma
charakter konstytutywny. Co prawda ustawodawca w art. 78 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami odwoluje
sie do pojecia ,ustalenia oplaty za uzytkowanie wieczyste”, ale powodztwa rozpoznawane przez Sady na podstawie
tego przepisu maja wszelkie cechy powoddztw o uksztaltowanie treéci stosunku prawnego, gdyz sad przy rozstrzyganiu
o nim nie ogranicza sie do oceny skuteczno$ci czy bezskuteczno$ci wypowiedzenia oplaty, lecz jej wysokosc ksztattuje
mocg wlasnych uprawnien w sposéb wiazacy dla tego stosunku umownego. W konsekwencji takich cech ochrony
prawnej udzielonej powodowi, takze i powddztwo wnoszone przez niego na odstawie tego przepisu nie moze by¢
uznane za zmierzajace do ustalenia stosunku prawnego, lecz do jego uksztaltowania (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
3 pazdziernika 2014 r. w sprawie V CSK 1/14).

Zaleznie od sformulowania przez uzytkownika wieczystego jego zadania, uwzglednienie powddztwa moze wyrazac sie
orzeczeniem ustalajacym, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona, wzglednie, ze aktualizacja jest uzasadniona w
innej wysoko$ci, ktérg sad powinien okreéli¢c. W razie gdy uzytkownik wieczysty nie wykaze swoich racji, sad oddala
powbdztwo.

Strona powodowa we wniosku o ustalenie z dnia 4 stycznia 2016 r. , zastepujacym pozew wnosila w pierwszej
kolejnoéci o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona, a ewentualnie o ustalenie oplaty rocznej w
dotychczasowej wysokoSci. Wskazywala na to, ze operat szacunkowy wydany na potrzeby aktualizacji zostal
sporzadzony z naruszeniem art. 134 ust. 2 oraz art. 153. ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz z
naruszeniem § 4 ust.11i § 5 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatéw



szacunkowych w szczegblnoSci poprzez przyjecie do bazy poréwnawczej nieruchomosci niespeliajacych kryterium
nieruchomosci podobnych, brak uwzglednienia przez rzeczoznawce okolicznoSci, ze ceny transakeyjne nieruchomosci,
poza warto$cia gruntu obejmowaly takze okres§lone Swiadczenia sprzedajacego na rzecz kupujacych inne niz dostawa
gruntu, uwzglednienie transakcji, ktére mialy miejsce ponad 3 lata przed data wypowiedzenia, brak wykonania
przez rzeczoznawce analizy rynku nieruchomoéci, brak wskazania sposobu obliczenia wag cech nieruchomosci
poréwnywanych, uznanie, ze stuzebnoé¢ nie ma wplywu na wartoé¢ nieruchomoéci.

Jednocze$nie, juz w toku postepowania sagdowego, pismem zlozonym do akt sprawy na terminie rozprawy w dniu
17 kwietnia 2018 r. strona powodowa kwestionowala skuteczno$é samego os§wiadczenia o wypowiedzeniu wysoko$ci
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego, wskazujac, ze dokonano go na podstawie dokumentu, ktéry nie moze nosic¢
przymiotu operatu szacunkowego. Wskazywala, ze w zwigzku z tym rozstrzygnieciu przez Sad powinno podlega¢ sama
skuteczno$¢ wypowiedzenia.

Zarzuty strony powodowej w tym zakresie nie zaslugiwaly na uwzglednienie. Jak zostalo to juz wyjasnione
powyzej, wniosek o ustalenie, ze aktualizacja jest nieuzasadniona zastepuje pozew we wszczetym postepowaniu
sadowym. Zadanie zawarte w pozwie nie jest jednak skierowane na skontrolowanie indywidualnej decyzji
administracyjnej, lecz zmierza do uksztaltowania na nowo stosunku prawnego stron. Postepowanie sagdowe nie
jest zatem kontynuacja postepowania administracyjnego, sad prowadzi niezalezne postepowanie i nie jest zwigzany
orzeczeniem samorzadowego kolegium odwolawczego. Powyzsze z kolei prowadzi do wniosku, ze sad nie jest zwigzany
dowodami przeprowadzonymi w postepowaniu administracyjnym i samodzielnie dokonuje ustalen, nie wylgczajac
dopuszczenia dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego. Trzeba w tym miejscu wiec podkresli¢, ze
przedmiotem rozstrzygniecia Sadu w sprawach o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego jest wysoko$¢ tej
oplaty, a wczeSniej warto$¢é nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste. Sad nie jest uprawniony ani obowiazany
do badania skuteczno$ci wypowiedzenia dotychczas obowigzujacej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
pod wzgledem jego wymogow formalnych, o co, jak sie wydaje wnosila strona powodowa formulujac wniosek
dotyczacy wlasnie skutecznosci wypowiedzenia w piémie z dnia 17 kwietnia 2018 r. Innymi slowy, 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 zasadnoé¢ ustalonej przez organ administracyjny oplaty roczne;.

Znowelizowany ustawa z 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i innych ustaw (Dz.U. z
2011 1., nr 187. poz. 1110) przepis art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi, iz wysoko$¢ oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji
nie cze$ciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomoscei ulegnie zmianie. Zasady ustalenia tej oplaty reguluje
przepis 152-154 ww. ustawy oraz przepisy Rozporzadzenia Rady Ministréow z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomo$ci i sporzadzenia operatu szacunkowego (DZ. U Nr 207, poz.2109 ze zm.).

W rozpoznawanej sprawie Skarb Panstwa wypowiedzial stronie powodowej dotychczasowa oplate roczna i powotujac
sie na wzrost wartoSci nieruchomosci bedacej w uzytkowaniu wieczystym spotki, zaoferowal im oplate w wysokos$ci
10 645,72 z} za rok 2016, w wysoko$ci 82 421,68 zl za rok 2017, oraz w wysokoSci 154 197,63 zl za 2018 r. oraz kolejne,
az do nastepnej aktualizacji. W nastepstwie wniosku strony powodowej o ustalenie, ze podwyzszenie oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego gruntu jest bezzasadne, Samorzadowe Kolegium Odwolawcze orzeklo, ze aktualizacja
oplaty rocznej jest nieuzasadniona. Od orzeczenia Kolegium pozwany wnibst sprzeciw, co bylo réwnoznaczne z
zadaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego. W sprzeciwie natomiast, strona pozwana na wykazanie swojego
stanowiska co do konieczno$ci dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego wniosta o
przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci na okoliczno$é warto$ci nieruchomosci
na dzien 18 grudnia 2015 .

Bioragc pod uwage, ze Sad, jak juz wyzej wskazano, nie jest zwigzany dowodami przeprowadzonymi w toku
postepowania administracyjnego oraz wniosek dowodowy, zgloszony przez strone pozwana w odpowiedzi na pozew
(sprzeciwie), a nadto okoliczno$¢, ze w pozwie (wniosku o ustalenie, ze aktualizacja jest nieuzasadniona) strona



powodowa kwestionowala wartoé¢ nieruchomosci podlegajgcej wycenie, w niniejszej sprawie przeprowadzony zostal
dowod z opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci. Jej zakresem objeto ustalenie wartosci
rynkowej prawa wlasnoéci nieruchomosci gruntowej polozonej w W., przy ul. (...), wedlug stanu na dzien 18 grudnia
2015 r. Oczywistym bylo bowiem, iz ustalenie wartosci rynkowej tejze nieruchomosci, w Swietle regulacji prawnej
wynikajacej z art. 278 k.p.c., wymagalo wiadomoSci specjalnych.

Z opinii bieglego sadowego M. A. wynikalo, ze warto$¢ rynkowa powyzszej nieruchomosci gruntowej wedlug stanu i
cen nieruchomoéci na dzien dokonania przez strone pozwana aktualizacji oplaty rocznej wynosi 2 974 100 zl. Biegly
wskazal przy tym, ze na ustalong przez niego warto$¢é rynkowa negatywnie oddzialywal taki czynnik jak dalekie
polozenie wycenianej nieruchomosci od $cislego centrum miasta. Za czynniki wplywajace pozytywnie na jej warto$é
podal z kolei bezposrednia ekspozycje nieruchomos$ci na ul. (...), zr6znicowany rodzaj istniejacej zabudowy otoczenia,
bezposredni dostep nieruchomosci do gtéwnej drogi komunikacyjnej obszaru i jej stan techniczny, ksztalt dzialki oraz
brak istotnych ograniczen w swobodnym zagospodarowaniu na cele ustugowe.

W ocenie Sadu Okregowego, biegly sadowy M. A. w sposob precyzyjny i szczegbdlowy opisal i uzasadnil zastosowana w
opinii metode szacowania warto$ci nieruchomogci, w spos6b logiczny dokonal doboru nieruchomo$ci do poréwnania
w obszarze badanego rynku, stanowigcego dla badanej nieruchomosci rynek lokalny, a nadto w sposbéb nalezyty
uzasadnil dobér przyjetych do poréwnania nieruchomosci.. Biegly okreslil jednostkowe ceny gruntu, ktérymi
postuzyl sie przy wycenie (tablica nr 2), ktére poddal nastepnie ocenie wedlug kryterium podobieistwa do
spornej nieruchomosci, uwzgledniajac kolejno: obszar rynku, powierzchnie, cene transakcyjna, jednostkowa cene
transakcyjna i jednostkowa cene korygujaca.

W ocenie Sadu, powyzsza opinia sporzadzona jest rzetelnie, odpowiada wymaganiom dowodu z opinii bieglego, a
wnioski z niej plynace sa logiczne i spdjne. Wskazaé trzeba nadto, ze przy sporzadzaniu opinii biegly uwzglednil
transakcje nieruchomos$ciami pochodzace z okresu najbardziej zblizonego do okresu dokonania wypowiedzenia
oplaty rocznej — nie wiecej niz dwa lata od daty na ktéra okresla sie warto$¢. W zleconej przez Sad opinii biegly
sadowy uwzglednil swoje wieloletnie do$wiadczenie zdobyte w zwigzku z pelnieniem funkcji bieglego oraz w sposéb
prawidlowy zastosowal obowigzujace w zakresie wyceny nieruchomosci przepisy prawa. Opinia ta pozostawala
ponadto dla Sadu zrozumiala i pelna. Ostatecznie zatem uwzgledniajac przytoczone okoliczno$ci oraz powolane
przepisy prawa Sad stanat na stanowisku, ze opinia pisemna z dnia 30 listopada 2017 r. sporzadzona przez bieglego
sadowego M. A. mogla stanowi¢ podstawe do ustalenia warto$ci nieruchomosci bedacej w uzytkowaniu wieczystym
strony powodowej, a w konsekwencji ustalenia oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie.

Majac na uwadze powyzsze oraz warto$¢ nieruchomosci gruntowej polozonej przy ul. (...) we W. okreslonej przez
bieglego sadowego na kwote 2 974 100 zl, na podstawie art. 77 ust. 1 zd. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
ktory stanowi, ze zaktualizowana oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od
warto$ci nieruchomosci okre$lonej na dzien aktualizacji oplaty, ustalono w punkcie I sentencji wyroku, ze aktualizacja
oplaty jest uzasadniona do kwoty 10 645,72 zt za rok 2016, do kwoty 49 934,36 zl za rok 2017 i poczynajac od dnia
1 stycznia 2018 r. w kwocie 89 223 zL. Oplata ta jest nizsza niz ta wskazana przez Skarb Panstwa — Prezydenta W. w
wypowiedzeniu z 18 grudnia 2015 r., roszczenie powodéw zostalo uwzglednione czeSciowo. Dlatego tez w pozostalym
zakresie powodztwo podlegalo oddaleniu.

Wobec powyzszego, orzeczono jak w pkt I. — II.

Przy ustalaniu wysokoSci oplaty nalezalo wzigé pod uwage treéc art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
zgodnie z ktéorym w przypadku, gdy zaktualizowana wysoko§é oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie
wysoko$é dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczng w wysokosci odpowiadajacej
dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostalg kwote ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty (nadwyzka)
rozklada sie na dwie rowne cze$ci, ktore powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwobch latach. Oplata roczna w
trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy



wysoko$¢ ustalonej oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko§é dotychczasowej oplaty (89 223 zt >
2 x 5 322,86 zl), a zatem przywolana regulacja znajduje zastosowanie.

W tym stanie rzeczy uznaé nalezy, ze wysoko$¢ oplaty rocznej za rok 2016 wynosi 10 645,72 zl (2 x 5 322,86 z}).
Natomiast wysoko§¢ oplaty za rok 2017 wynosi 49 934,36 zl [10 645,72 + Y2 (89 223 zt — 10 645,72 z})]. Z kolei
wysoko$¢ oplaty rocznej poczynajac od 1 stycznia 2018 wynosi juz 89 223 z1 [49 934,36 z1 + V2 (89 223 z} — 10 645,72)]
(por. uchwala SN z dnia 28 lutego 2013 r., III CZP 110/12).

Orzeczenie o kosztach (punkt ITI wyroku) znalazlo oparcie w treéci art. 100 zd. 1 k.p.c. Wobec tego, ze strona powodowa
przegrala proces w 56,36 %, a strona pozwana w 43,64 % Sad zadecydowal o stosunkowym rozdzieleniu kosztéw
procesu. Koszty poniesione przez powoda zamknely sie kwotg 14 661 zt (koszty zastepstwa — 7 217 zl i oplata sadowa
od pozwu — 7 444 z1), natomiast strona pozwana poniosta koszty w wysokosci 7 200 zl (koszty zastepstwa). Stronie
powodowej przystugiwal zwrot kwoty 6 398,06 71 (43,64 % z 14 661 zl), pozwanej 4 057,92 71 (56,36 % z 7 200 z1). Po
skompensowaniu tych kwot Sad zasadzil od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 2 340,14 z} tytulem
zwrotu kosztoéw procesu.

W pkt IV. sentencji wyroku na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sagdowych w sprawach
cywilnych, w zwigzku z art. 100 zd. 1 k.p.c. Sad orzekl o kosztach sagdowych, poniesionych tymczasowo przez Skarb
Panstwa. Koszty te obejmowaly wynagrodzenie biegltego sadowego M. A. w wysokoéci 2 803,88 zl. Czes¢ tych kosztow,
w kwocie 1 580,26 zl, stosownie do wyniku postepowania Sad nakazal uisci¢ stronie powodowej (56,36 % z 2 803,88
z}).



