Sygn. akt IT C 755/14

UZASADNIENIE

Powodowie: (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W. oraz (...) sp. z o0.0. z siedzibg w W. w sprzeciwie od orzeczenia
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. zastepujacym pozew wnosili o ustalenie, ze aktualizacja oplaty za
uzytkowanie wieczyste gruntu polozonego w W. przy ul. (...), oznaczonego ewidencyjnie jako dzialki o nr (...) z obrebu
2-02-03 o lacznej pow. 5.045 m. kw. jest nieuzasadniona (pozew, k. 3 — 7 oraz stanowisko zajete na rozprawie w dniu
26 listopada 2014 r. precyzujace, ze powodami w sprawie sa dwa podmioty, k. 139).

Pozwany Miasto S. W. z siedziba w W. wnosil o ustalenie, ze od dnia 1 stycznia 2008 r. obowiazuje oplata roczna z tytulu
uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu w kwocie 100.900,00 zl oraz domagal sie zwrotu przez powddke
zwrotu kosztow postepowania sadowego (stanowisko zajete na rozprawie w dniu 26 listopada 2014 r., k. 139).

Sad ustalil w sprawie nastepujqcy stan faktyczny.

Dla nieruchomos$ci o nr ew. 2/14 i 11/7 z obrebu 2-02-03 o lacznej pow. 5.045 m. kw. prowadzone sa ksiegi
wieczyste: (...)i (...) przez Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa, VI Wydzial Ksiag Wieczystych. Wtascicielem
tej nieruchomosci jest Miasto S. W., za$ uzytkownikiem wieczystym jest obecnie spoéika (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W..
Do dnia 27 kwietnia 2012 r. uzytkownikiem wieczystym byta spolka (...) sp. z o. o. z siedziba w W., za$ do dnia 30
listopada 2011 r. — spolka (...) sp. z 0. o. z siedziba w W.. Spdlka (...) sp. z 0.0. z siedziba w W. prawo uzytkowania
wieczystego do powyzszej nieruchomogéci wniosta aportem do spdlki (...) sp. z o0.0. z siedzibg w W. (dowod: odpisy z
ksiegi wieczystej nr (...), odpis z KRS: (...) oraz akt notarialny, k. 124 — 137).

Pismem z dnia 16 lipca 2007 r. zawierajacym o$wiadczenie nr (...) Miasto S. W. z siedziba w W. wypowiedzialo dla
spOlkKi (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W. ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2007 r. wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej
wobec zmiany warto$ci nieruchomosci gruntowej o nr ew. 2/14 i 11/7 z obrebu 2-02-03 i jednocze$nie z dniem 1
stycznia 2008 r. zaoferowal oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego w.w. gruntu w wysokoéci 100.900,00 z}
(dowod: wypowiedzenie dotychczasowej wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu, k. 52 —
53).

Nastepnie Miasto S. W. z siedzibg w W. pismem z dnia 6 listopada 2007 r. cofnelo o§wiadczenie nr (...) w sprawie
wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu o nr ew. 2/14 i 11/7 z obrebu
2-02-03 (dowdd: oswiadczenie z dnia 6 listopada 2007 r., k. 54).

W tej sytuacji Samorzadowe Kolegium Odwolawcze wskutek wniesionego przez spolke (...) sp. z o0.0. z siedzibg
w W. wniosku o ustalenie, ze podwyzszenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu znajdujacego
sie w jego posiadaniu jest nieuzasadnione orzeczeniem z dnia 18 listopada 2007 r. umorzylo postepowanie jako
bezprzedmiotowe (dowod: orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego, k. 56).

Nastepnie o$wiadczeniem nr (...) z dnia 14 grudnia 2007 r. Miasto S. W. z siedziba w W. ponownie wypowiedzialo
dla spoiki (...) sp. z o.0. z siedzibg w W. ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2007 r. wysoko$¢ dotychczasowej oplaty
rocznej wobec zmiany warto$ci nieruchomosci gruntowej o nr ew. 2/14111/7 z obrebu 2-02-03 i jednoczes$nie z dniem
1 stycznia 2008 r. zaoferowal oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego w.w. gruntu w wysoko$ci 100.900,00
zl, stanowiacej 1% ceny przedmiotowego gruntu (dowdd: o$wiadczenie o wypowiedzeniu oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego gruntu, k. 57 — 58).

(...) sp. z 0.0. z siedzibg w W. w tej sytuacji w dniu 10 stycznia 2008 r. (data prezentaty) zlozyla do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w W. wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona (dowdd: wniosek o
ustalenie za nieuzasadniong aktualizacje oplaty rocznej, k. 69 — 73).



Orzeczeniem z dnia 25 listopada 2013 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. oddalilo wniosek zlozony przez
uzytkownika wieczystego (dowodd: orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W, k. 18 — 19).

Na skutek sprzeciwu zlozonego przez spolki: (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W. oraz (...) sp. z 0.0. z siedziba w W. sprawa
zostala przekazana do rozpoznania tut. Sagdowi (dowdd: sprzeciw, k. 3 — 7).

Warto$¢ nieruchomosci stanowiacej dzialki o nr o nr ew. 2/14 i 11/7 z obrebu 2-02-03 o lacznej pow. 5.045 m. kw.
polozonej w W. przy ul. (...), wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2007 r., wynosila kwote 10.120.000,00 zl.

Nieruchomo$¢ wyceniana przez biegla usytuowana jest na péinocno — Srodkowym skraju dzielnicy O., ktéra jest
najgesSciej zaludniong dzielnicg W.. Nieruchomo$¢ ta zlokalizowana jest w poblizu skrzyzowania Alei (...) i ul. (...)
r., tj. drog stanowiacych arterie dzielnicy. W odleglosci okolo 800 m. od wycenianych dzialek znajduje sie W. —
Zachodnia, trzecia co do wielko$ci stacja kolejowa W.. W obrebie kompleksu dworcowego znajduje sie réwniez
dworzec autobusowy.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ jest korzystnie polozona pod wzgledem dostepnosci komunikacyjnej. Najblizszy
przystanek autobusowy znajduje sie przy ul. (...) r. w odlegloSci okoto 300 m. Gléwny ruch komunikacji skupiony jest
wzdhuz ulic (...) r. 1 Alei (...).

Ksztalt granic przedmiotowej nieruchomosci zblizony jest do trapezu, a wiec jest korzystny z punktu widzenia
mozliwo$ci zagospodarowania.

Nieruchomo$¢ posiada bezposéredni dostep do drogi publicznej, tj. Alei (...), ktora jest droga lokalna, utwardzong
ulepszona o nawierzchni asfaltowe;.

Wyceniana nieruchomo$é polozona jest w zasiegu podstawowych miejskich sieci infrastruktury technicznej. Aktualnie
zabudowana jest budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym 13-kondygnacyjnym z lokalami ustugowymi na parterze.

Na date dokonywania wyceny, tj. na dzien 31 grudnia 2007 r. wyceniana nieruchomo$¢ stanowila grunt
niezabudowany, poro$niety dziko roslinnoscia, a przez Srodek dzialki o nr ew. 11/7 w kierunku péinocno-potudniowym
przebiegala napowietrzna linia wysokiego napiecia 110 kV (dowdd: opinia bieglej, k. 165 — 180).

Ustalajac powyzszy stan faktyczny Sad oparl sie na powolanych wyzej dokumentach. Autentyczno$ci ani
wiarygodno$ci tych dowodow zadna ze stron postepowania nie kwestionowala, Sad réwniez nie miat watpliwoéci, co
do ich warto$ci dowodowej, stad byly one przydatne dla ustalenia stanu faktycznego.

Warto$¢ nieruchomoéci w celu wyliczenia wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego ustalona zostala
na podstawie opinii wydanej przez biegla M. B. (1). W ocenie Sadu operat wydany przez biegla zostal sporzadzony
fachowo i rzetelnie, zgodnie z zasadami logiki i wiedzy powszechnej. Z tych przyczyn Sad uznal go za wiarygodny i
przyjat za podstawe ustalen faktycznych w rozpoznawanej sprawie.

Majagc powyzsze na uwadze Sqd zwazyl, co nastepuje.

Powodowie we wniesionym sprzeciwie w pierwszej kolejnosci zarzucili, ze pozwany swoim dzialaniem polegajacym
na cofnieciu pierwotnie zlozonego przez siebie o§wiadczenia nr (...) w przedmiocie aktualizacji oplaty rocznej z dnia
16 lipca 2007 r. postapil niezgodnie z trescig art. 61 par. 1 k.c., za$ skladajac nastepnie kolejne o§wiadczenie nr (...)
z dnia 14 grudnia (...). w tym samym przedmiocie naruszy} przepis art. 77 ust. 1 u.g.n. oraz poza tym zastrzegli, ze
zlozenie tego drugiego z o§wiadczen bylo prawnie niedopuszczalne.

Wskaza¢ nalezy, ze kwestia ewentualnej bezskuteczno$ci cofniecia oSwiadczenia nr (...) przez pozwanego sama
przez sie pozostaje bez znaczenia dla przedmiotu postepowania w rozpoznawanej sprawie i nie moze podlegaé
ocenie Sadu w niniejszym procesie, gdyz sprzeciw powodéw z dnia 23 grudnia 2013 r. (data prezentaty) nie
dotyczy decyzji Samorzadowego Kolegium Odwolawczego z dnia 18 listopada 2007 r., ktéra umorzone zostalo



postepowanie w zwigzku z cofnieciem przez pozwanego o§wiadczenia nr (...), ale decyzji wydanej w dniu 23 listopada
2013 r. oddalajacej wniosek powoddéw z dnia 10 stycznia 2008 r. o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest
nieuzasadniona. Zgodnie natomiast z art. 80 ust. 2 w zw. z art. 78 ust. 2 u.g.n. to ten wniosek zastepuje pozew w
niniejszej sprawie, za$ stosownie do art. 321 k.p.c. Sad nie moze wyrokowac¢ m. in. co do przedmiotu, ktéry nie byl
objety zadaniem pozwu.

Zgodnie z art. art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2010
r., Nr 102, poz. 651, z p6zn. zm.) — dalej u.g.n. — wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomo$ci gruntowej moze byé aktualizowana, nie czeSciej niz raz w roku, jezeli wartosé¢ tej nieruchomoéci
ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od
wartoSci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty. Wladciwy organ zamierzajacy zaktualizowac oplate
roczng z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na pi$émie wysoko§é
dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownocze$nie oferte przyjecia jej nowej
wysokos$ci. W wypowiedzeniu nalezy wskazaé¢ sposdb obliczenia nowej wysokoSci oplaty i pouczyé uzytkownika
wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia (art. 78. ust. 1 u.g.n.).

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 wysoko$ci (art. 78 ust. 2 u.g.n.).

Ustalona na skutek prawomocnego orzeczenia kolegium lub w wyniku zawarcia przed kolegium ugody nowa wysoko$¢
oplaty rocznej obowiazuje poczawszy od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po roku, w ktérym wypowiedziano
wysoko$¢ dotychczasowej oplaty (art. 79 ust. 5 u.g.n.).

W mysl art. 80 ust. 1 u.g.n. od orzeczenia kolegium wlasciwy organ lub uzytkownik wieczysty moga wnie$¢ sprzeciw
w terminie 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest rownoznaczne z zagdaniem przekazania
sprawy do sadu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci. W razie wniesienia
sprzeciwu w terminie, orzeczenie traci moc, nawet gdy sprzeciw odnosi sie tylko do czeSci orzeczenia (art. 80 ust. 3
u.g.n.).

Powyzej przedstawiony tryb postepowania zostal wyczerpany przez powodow, ktdrzy od orzeczenia kolegium z dnia
25 listopada 2013 r. wnieéli w ustawowym terminie sprzeciw. W orzecznictwie przyjmuje sie, ze w takim wypadku
przedmiotem badania przed sadem powszechnym nie jest prawidlowo$é postepowania przed samorzadowym
kolegium odwolawczym, poniewaz sad samodzielnie dokonuje ustalen, czy zaistnialy przestanki aktualizacji oplaty.
Wysoko$¢ oplaty wynikajaca z orzeczenia kolegium samorzadowego jest bez znaczenia, poniewaz orzeczenie to
utracilo moc Takie stanowisko Sad Najwyzszy zajal w wyroku z dnia 11 wrze$nia 2003 r. (III CKN 239/01,
niepublikowany) i Sad rozpoznajacy niniejsza sprawe poglad ten podziela. Sprzeciw od orzeczenia samorzadowego
kolegium odwolawczego nie jest bowiem $rodkiem odwotawezym, lecz zadaniem przekazania sprawy na droge procesu
cywilnego. Whniesienie sprzeciwu w terminie wywoluje skutek materialnoprawny polegajacy na utracie mocy wigzacej
przez orzeczenie kolegium, natomiast skutkiem procesowym jest przeniesienie sprawy do sadu powszechnego
wladciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci (tak: Trybunal Konstytucyjny w wyroku z dnia 04 grudnia
2006 ., P 35/05, OTK-A z 2006 ., nr 11, poz. 167).

Zgodnie z przepisem art. 78 ust 3 ustawy ciezar dowodu na istnienie przestanek do aktualizacji oplaty spoczywa na
wlaéciwym organie — tj. na wlascicielu nieruchomo$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste. Przepis ten ma o charakter
materialnoprawny i w sensie czasowym okre$la ciezar rozkladu dowodu w calym postepowaniu ,aktualizacyjnym®,
obejmujacym faze postepowania administracyjnego i faze sadowego postepowania rozpoznawczego. Nie ma przy tym
znaczenia to, ze wlaSciciel nieruchomosci jest strong pozwang w postepowaniu sagdowym po wniesieniu sprzeciwu
od orzeczenia kolegium. R. legis takiego rozwiazania prawnego podyktowane zostalo potrzeba ulatwienia sytuacji
dowodowej (a tym samym - procesowej) uzytkownika wieczystego w postepowaniu sadowym. Stanowisko to,



wyrazone w wyroku z dnia 23 wrze$nia 2009 r., przez Sad Najwyzszy, Sad orzekajacy roéwniez podziela (I CSK 45/09,
niepublikowany).

Zpowyzej dokonanych ustalen wynika zatem, ze to wlasciciel nieruchomo$ci powinien w procesie wykazaé wystapienie
przestanek aktualizacji oplaty rocznej. Wymaganiu temu sprostal pozwany w niniejszym procesie, gdyz jego
pelnomocnik wnosil o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego, bedac swiadomy, ze ciezar inicjatywy dowodowej w
tym zakresie spoczywal wlaénie na pozwanym. Wskaza¢ przy tym nalezy, ze w kwestiach wymagajacych wiadomosci
specjalnych - a taka jest bez watpienia kwestia warto$ci nieruchomosci oraz sposoéb jej ustalenia — Sad powinien sie
posilkowa¢ opinia bieglego, nie zas zajmowac stanowisko samodzielnie.

Wskaza¢ przy tym nalezy, Ze ustalona oplata roczna za uzytkowanie wieczyste jest wypadkowa dwdch sktadnikoéw —
ceny gruntu i okreslonego w ustawie wskaznika procentowego tej ceny. Kryterium podwyzszenia oplaty jest jedynie
zwiekszenie warto$ci nieruchomosci, za$ przedmiotem badania sadu jest zasadno$é dokonania podwyzszenia oplaty.

W $wietle powyzszych ustalen zdaniem Sadu przyjaé nalezalo, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
przedmiotowego gruntu obowigzywaé¢ powinna w wysoko$ci uwzgledniajacej warto$¢ nieruchomoéci ustalonej przez
biegla M. B. (2) (1j. 10.120.000,00 zL.), ktora choé¢ w niewielkim zakresie, to jednak byla wyzsza od warto$ci gruntu
ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego D. R. na potrzeby dokonania przez wlasciciela tego gruntu aktualizacji
wysokoSci oplaty (gdyz wynosila — 10.090.000,00 z}).

Podkresli¢ nalezy, ze sposdb okreslania wartoSci nieruchomosci m.in. na potrzeby ustalenia wysoko$ci oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste gruntu nie jest dowolny, lecz zostal uregulowany ustawowo, za$ Sad orzekajacy w sprawie o
ustalenie wysoko$ci aktualizowanej oplaty rocznej musi rozwazy¢, czy biegly nie naruszyl zasad szacowania warto$ci
nieruchomoésci okre§lonych w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami i rozporzadzeniach wykonawczych do tej
ustawy, jak roéwniez czy w opinii tej istnieje uzasadnienie przyjetej przez bieglego metody (tak: Sad Apelacyjny w
Warszawie w wyroku z dnia 04 marca 2004 r., VI ACa 667/03, niepubl.).

Zgodnie z art. 152 u.g.n. sposoby okreélenia warto$ci, stanowigce podejécie do ich wyceny, sa uzaleznione od przyjetych
rodzajow czynnikéw wplywajacych na warto$¢ nieruchomodci, przy czym wyréznia sie podejScia poréwnawcze,
dochodowe, kosztowe lub mieszane. Podejécie poréwnawcze polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy
zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomos$ci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego, a nastepnie warto$¢ te koryguje sie w zalezno$ci od wskazanych w dalszej cze$ci art. 153 ust. 1 ustawy
przestanek.

Zasady wyceny nieruchomosci wskazane zostaly w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w
sprawie wyceny nieruchomogci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r., nr 207, poz. 2109 z p6zn. zm.).
Zgodnie z § 4 tego rozporzadzenia, przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego stosuje sie metode poréwnywania
parami albo metode analizy statystycznej. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos$é bedaca
przedmiotem wyceny kolejno z nieruchomos$ciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego, ktoérych
ceny transakcyjne sa znane, podobnie jak i warunki zawarcia transakcji i cechy tych nieruchomoéci.

Zgodnie z § 28 ww. rozporzadzenia, dla ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej oddawanej w uzytkowanie wieczyste
oraz dla aktualizacji oplat rocznych z tego tytulu okresla sie jej wartosé jako przedmiotu prawa wlasnoséci, a te okresla
sie w podejéciu poréwnawczym. Oznacza to, ze jedynym podej$ciem jakie nalezy zastosowaé przy okresleniu warto$ci
nieruchomoéci dla aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego jest podejScie poréwnawcze.

Rzeczoznawca powinien uwzglednié polozenie nieruchomosci, jej rodzaj, przeznaczenie w planie zagospodarowania
przestrzennego, stopienn wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania.

W ocenie Sadu operat szacunkowy opracowany przez biegla M. B. (2) wymagania przedstawione powyzej spelnial
i odpowiadal wymaganiom ustawowym wynikajacym ze wskazywanych powyzej przepisow u.g.n. Jakkolwiek
powodowie kwestionowali opinie wydang przez biegla, to Sad tych zarzutéw nie podzielil. Twierdzenia powodow w



ocenie Sadu stanowily wylacznie polemike z ustalong niekorzystna z ich punktu wiedzenia warto$cia gruntu, ktéra
przekladala sie nastepnie na wysoko$¢ wymaganej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste tego gruntu.

Wskazaé¢ nalezy, ze biegla w wydanej w sprawie opinii uwzglednila na date na ktora okreslila stan wycenianej
nieruchomosci, ze w tym czasie potozona byla ona na terenie nieobjetym obowigzujacym planem zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z Uchwata nr LXXXII/2746/2006 Rady m. st. W. z dnia 10 pazdziernika 2006 r. w sprawie
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m. st. W. przedmiot wyceny polozony byl na
obszarze o symbolu U.> 30 — strefa §ér6dmiescia funkcjonalnego, tereny uslug o wysokoéci zabudowy powyzej 30 m.
i §rednim wskazniku intensywno$ci zabudowy 2,0.

Nieruchomo$¢ wyceniana przez biegla usytuowana jest na péinocno — Srodkowym skraju dzielnicy O., ktéra jest
najgesSciej zaludniong dzielnica W.. Nieruchomoé¢ ta zlokalizowana jest w poblizu skrzyzowania Alei (...) i ul. (...)
r., tj. drog stanowiacych arterie dzielnicy. W odleglo$ci okolo 800 m. od wycenianych dzialek znajduje sie W. —
Zachodnia, trzecia co do wielko$ci stacja kolejowa W.. W obrebie kompleksu dworcowego znajduje sie roéwniez
dworzec autobusowy.

Przedmiotowa nieruchomos$é jest korzystnie potozona pod wzgledem dostepnosci komunikacyjnej. Najblizszy
przystanek autobusowy znajduje sie przy ul. (...) r. w odlegloSci okoto 300 m. Gléwny ruch komunikacji skupiony jest
wzdluz ulic (...) r. 1 Alei (...).

Ksztalt granic przedmiotowej nieruchomosci zblizony jest do trapezu, a wiec jest korzystny z punktu widzenia
mozliwo$ci zagospodarowania.

Nieruchomoé¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej, tj. Alei (...), ktora jest droga lokalng, utwardzona
ulepszong o nawierzchni asfaltowe;.

Wyceniana nieruchomo$é polozona jest w zasiegu podstawowych miejskich sieci infrastruktury technicznej. Aktualnie
zabudowana jest budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym 13-kondygnacyjnym z lokalami ustugowymi na parterze.

Na date dokonywania wyceny, tj. na dzien 31 grudnia 2007 r. wyceniana nieruchomo$¢ stanowila grunt
niezabudowany, poro$niety dziko roslinnoscia, a przez Srodek dziatki o nr ew. 11/7 w kierunku péinocno-poludniowym
przebiegala napowietrzna linia wysokiego napiecia 110 kV

Wartoé¢ rynkowg nieruchomoéci biegla uwzglednila dla aktualnego sposobu uzytkowania i zastosowala do wyceny
podejscie porownawcze metodg korygowania ceny Sredniej.

Dokonujac oceny wydanej przez biegla opinii Sad kierowal sie wskazaniami wynikajacymi z postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 7 listopada 2000 r., w my$l ktérego opinia bieglego podlega ocenie — przy zastosowaniu
art. 233 § 1 k.p.c. — na podstawie wlasciwych dla jej przedmiotu kryteriow zgodnoSci z zasadami logiki i wiedzy
powszechnej, poziomu wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz stopnia
stanowczo$ci wyrazonych w niej wnioskéw (CKN 1170/98, OSNC z 2001, nr 4, poz. 64 a takze z postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 15 listopada 2000 r., IV CKN 1383/00, niepublikowane). Zdaniem Sgdu opinia bieglej w niniejszej
sprawie spelnia wskazane powyzej kryteria, a poza tym byla rzetelna i dajaca odpowiedzi w kwestiach wymagajacych
wiadomoSci specjalnych. W ocenie Sadu biegla w sposéb wyczerpujacy przedstawila motywy jakimi kierowala sie
przy sporzadzaniu opinii oraz nalezycie ustosunkowala sie do zarzutéw i pytan strony powodowej. Z tych wzgledéw
przedmiotowa opinie uznaé nalezato za dow6d kluczowy w rozpoznawanej sprawie, majacy zasadnicze znaczenie dla
jej rozstrzygniecia.

Uwzgledniajac powyzsze okolicznoéci zdaniem Sadu przyjaé nalezalo, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego przedmiotowego gruntu obowigzywaé powinna w wysoko$ci ustalonej przez pozwanego na kwote
100.900,00 zt skoro nieuzasadniony okazal sie zarzut powoddw, iz aktualizacja oplaty rocznej byla zawyzona
zwlaszcza, ze opinia bieglej nie tylko potwierdzila prawidlowo$é wyceny wartoSci nieruchomosci wykonanej przez



rzeczoznawce majatkowego D. R. w postepowaniu przedsadowym, ale dodatkowo wykazala, ze warto$¢ ta mogla byc
jeszcze wyzsza.

Z okoliczno$ci rozpoznawanej sprawy wynika, ze sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
wniesiony zostal przez dwa podmioty, tj. spotke (...) sp. z 0. 0., ktéra byla uzytkownikiem wieczystym przedmiotowego
gruntu do dnia 30 listopada 2011 r. oraz przez spolke (...) sp. z o. 0., ktébra uprawnienie z tego tytutu posiadala w
okresie od dnia 30 listopada 2011 r. do dnia 27 kwietnia 2012 r. w drodze aportu.

Wojewo6dzki Sad Administracyjny w S. w wyroku z dnia 13 lutego 2014 r. ( (...) SA/Sz (...), Lex nr 1437458)
wyrazil poglad, ze w sprawie aktualizacji oplaty rocznej przed kolegium nie stosuje sie przepisu art. 30 § 4 k.p.a.
regulujacego kwestie nastepstwa prawnego. W praktyce uzasadnia to uznanie, ze mimo, iz w trakcie procedowania
przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym doszlo do przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego przez
dotychczasowego uzytkownika (tj. (...) sp. z 0. 0.) na inny podmiot (j. (...) sp. z 0. 0.), to sytuacja ta nie powoduje, ze
nabywca tego prawa (tj. (...) sp. z 0. 0.) wstepuje w prawa swego poprzednika (tj. (...) sp. z 0. 0.) jako strony. Strong
postepowania i dysponentem wniosku w dalszym ciagu pozostaje zbyweca (j. (...) sp. z 0. 0.).

Z kolei Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 30 marca 2011 r. (IIl CZP 3/11, Biul.SN 2011/9/9, M.Prawn.
2012/4/202-203) podkredlil, ze w sprawie o ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste droga
sagdowa nie jest dopuszczalna dla zadania odnoszacego sie do wspotuzytkownikéw, ktbérzy nie zglosili wnioskow
o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona i wcze$niej nie brali udzialu w postepowaniu przed
samorzadowym kolegium odwolawczym. Skutkiem procesowym braku drogi sadowej jest z kolei konieczno$é
odrzucenia powbdztwa na podstawie art. 199 § 1 pkt 1 k.p.c. Tej treéci decyzje zdaniem Sadu nalezalo podjaé z
przedstawionych powyzej wzgledéw w stosunku do powoda — spotki (...) sp. z o. o.

Orzekajac o kosztach Sad kierowal sie zasadg odpowiedzialnoS$ci za wynik procesu wyrazong w art. 98 k.p.c.. Powodka
(...) sp. z o.0. jako strona przegrywajaca sprawe, obowigzana jest zwroci¢ na rzecz pozwanego koszty procesu.
Jezeli chodzi o koszty zastepstwa procesowego, ich wysoko$é reguluje przepis § 6 ust. 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2002
r., Nr 163, poz. 1349 ze zm.) stanowiac, ze stawka minimalna przy warto$ci przedmiotu sporu powyzej 50.000,00 z}
do 2000.000,00 wynosi kwote 3.600,00 zl. Naleznoé¢ z tego tytutu Sad powiekszyl ponadto o kwote w wysokosci
17,00 zt z tytulu kosztow uiszczonej oplaty od pelnomocnictwa. Poza tym na podstawie art. 83 ust. 2 w zw. z art. 113
ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (Dz. U. z 2010 r., Nr 90, poz. 594, z p6zn.
zm.) Sad obcigzyl powddke wydatkami poniesionymi tymczasowo przez Skarb Panstwa na poczet wynagrodzenia
bieglej biorac pod uwage wynik procesu. Postanowieniem z dnia 9 pazdziernika 2015 r. referendarz sagdowy ustalit i
przyznal bieglej wynagrodzenie w wysokosci 2.870,59 zl, za$ w zwiazku wydana opinia uzupelniajaca bieglej nastepnie
przyznane zostalo postanowieniem z dnia 4 lutego 2016 r. wynagrodzenie w kwocie 744,57 zl i takimi tez kwotami
zostala ostatecznie obcigzona pozwana w punkcie 3 wyroku.

Z tych wszystkich przedstawionych powyzej wzgledow Sad orzekl jak w sentencji wyroku z dnia
14 wrzesnia 2016 r.



