WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

08 sierpnia 2013 1.

Sad Okregowy we Wroclawiu I. Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSO Dominika Romanowska

Protokolant Dorota Nitkiewicz

po rozpoznaniu na rozprawie 01 sierpnia 2013 r. we Wroctawiu
sprawy z powodztwa (...) Spo6lki z o.0. z siedziba we W.
przeciwko Skarbowi Pafistwa — Prezydentowi W.

o ustalenie

I. ustala wysoko$c¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcej dziatke oznaczong

geodezyjnie numerem (...), obreb G., o powierzchni 10.150 m?, polozonej we W. przy ulicy (...), dla ktérej Sad
Rejonowy dla Wroclawia-Krzykow we Wroctawiu IV Wydziale Ksiagg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer
(...), pozostajacej w wieczystym uzytkowaniu (...) Spolki z o.0. z siedziba we W. obowiazujaca od 01 stycznia 2010 r.
na kwote 74.880 zl (siedemdziesiat cztery tysiace osiemset osiemdziesiat zlotych), z tym, ze:

- za rok 2010 oplata wynosi 46.284 z1 (czterdzieSci sze$¢ tysiecy dwieScie osiemdziesiat cztery zlote),

- za rok 2011 oplata wynosi 60.582 z} (sze$c¢dziesiat tysiecy piec¢set osiemdziesigt dwa zlote),

- za rok 2012 i kolejne oplata wynosi 74.880 zl (siedemdziesiat cztery tysigce osiemset osiemdziesiat zlotych);
II. oddala dalej idace powo6dztwo;

ITI. zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 2.694,49 z} tytulem kosztoéw procesu.

UZASADNIENIE

Strona powodowa (...) spotka z o0.0. z siedzibg we W. wniosla o ustalenie, ze wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu

uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dzialke polozong we W., przy ul. (...), o powierzchni 10.150 m?
poczawszy od 01 stycznia 2010 r., jest nieuzasadniona.

W uzasadnieniu swojego zadania powo6d podnidsl, ze aktualizacja oplaty rocznej nieruchomosci bedacej wlasnoécia
Skarbu Panistwa i stanowigcej przedmiot uzytkowania wieczystego powodowej spolki, obowiazywa¢ miala od
01 stycznia 2010 r. i dokonana zostala przez Prezydenta W.pismem z 12 pazdziernika 2009 r. ((...)(...)- (...)).
Spotka zakwestionowala nowa oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu ustalong przy zachowaniu
dotychczasowej 3% stawki, na podstawie wyceny wartoSci rynkowej prawa wlasnoSci nieruchomosci gruntowej dla
potrzeb aktualizacji oplat za uzytkowanie wieczyste gruntéw. Podniosla, iz nowa oplata w wysokosci 103.450,83
zl jest zawyzona. W ocenie powoda warto$¢ nieruchomo$ci oszacowana w operacie stanowiacym podstawe
do wypowiedzenia dotychczasowej oplaty jest w rzeczywistoSci znacznie nizsza, za§ na wynik uzyskany przez
rzeczoznawce wplyw mialo przyjecie do poréwnania nieruchomosci o odmiennych parametrach.



W ocenie organ szacujac aktualng warto§¢ nieruchomosci wybral do poréwnania nieruchomosci, ktére w zaden
sposob nie sa do siebie podobne i ktére odbiegaja wartoScia od szacowanej nieruchomoéci. Cenna okreSlona przez
bieglego nie jest w ocenie powoda ceng transakcyjng mozliwa do uzyskania za nieruchomosci przemyslowe w tej
czeSci miasta. Ceny transakcyjne takich nieruchomoéci zdaniem powoda oscyluja w granicach 150 zl a ponadto wobec
zastoju na rynku nieruchomosci sa praktycznie niesprzedawalne. Biegly w ocenie powoda zawyzyl warto$é gruntu
niezasadnie przedstawiajac jego charakterystyke, podczas gdy nieruchomo$¢ polozona jest w znacznym oddaleniu od
ciggdw komunikacyjnych, wymaga olbrzymich nakladéw inwestycyjnych i dostepu do drogi, za$ budynki wymagaja
kapitalnego remontu z powodu calkowitej amortyzacji, nie sa funkcjonalne.

W odpowiedzi na pozew pozwany Skarb Panstwa, reprezentowany przez Prezydenta Miasta W., wnidst o oddalenie
powddztwa w caloéci oraz o ustalenie, ze nalezna od powoda oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego

nieruchomoéci gruntowej Skarbu Panistwa polozonej we W.przy ul. (...), o powierzchni 10.150 m *, wynosi, poczawszy
od 01 stycznia 2010 . 103.450,83 zk. Pozwany wniost takze o zasadzenie na rzecz Skarbu Paistwa — reprezentowanego
przez Prezydenta W.zastepowanego przez (...), kosztéw zastepstwa procesowego, wedtug norm przepisanych.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ polozona we W. przy ulicy (...), o powierzchni 10.150m>, oznaczona geodezyjnie jest jako dziatka
numer (...), obreb G., dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroclawia-Krzykow IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta numer (...) jest zabudowana obiektami o malej gestoSci kubaturowej, pelnigcymi funkcje magazynowo —
warsztatowa. Nieruchomos$é stanowi wlasno$¢ Skarbu Panstwa i pozostaje do 05 grudnia 2089 r. w uzytkowaniu
wieczystym (...) Spolki z o.0. z siedziba we W..

(dowobd: okoliczno$ci bezsporne)

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, uchwalonego 30 grudnia 2004 r. na mocy
uchwaly Rady Miejskiej W. nr (...), tereny przemyslowe, na ktérych znajduje sie sporna nieruchomo$c¢, polozone na
obszarze bylych zakladow (...), przeznaczone sa na cele aktywnoSci gospodarczej (AG), w szczegolnoéci pod obstuge
firm, finanse, nauke, kulture, sport, stuzbe zdrowia, produkeje, handel hurtowy, transport, obsluge komunalna i
administracje.

(dowéd: opinia bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci dr. inz. R. A. k. 73 - 115)

Pismem z 12 pazdziernika 2009 r., Skarb Panstwa, dzialajac przez Prezydenta W. dokonal wypowiedzenia wysoko$ci
dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego we W. przy ulicy (...), o

powierzchni 10.150 m®, oznaczonego geodezyjnie jako dzialka numer (...), obreb G., ktéra wynosila 23.142 zl.

(dowéd: wypowiedzenie wysokoS$ci oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania gruntu z 12 pazdziernika 2009
r.k-.4)

Jednocze$nie Prezydent W. zaproponowal uzytkownikowi wieczystemu oplate w nowej wysoko$ci wynoszacej
103.450,83 zL. Nowa oplata miala obowiazywac od 01 stycznia 2010 r.

(dowéd: wypowiedzenie wysokoSci oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania gruntu z 12 pazdziernika 2009
r.k-.4)

Nowa kwote oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu ustalono przy zastosowaniu dotychczasowej
3 % stawki na podstawie aktualnego operatu szacunkowego nieruchomosci, sporzadzonego przez rzeczoznawce
majatkowego E. R. 02 kwietnia 2009 r. Z ustalen tego operatu szacunkowego wynika, ze lgczna warto§¢ prawa

wlasnoéci gruntu polozonego we W. przy ul. (...), o powierzchni 10.150 m?, oznaczona geodezyjnie jako dziatka numer
(...), obreb G., wynosilta 3.448.361 zt.



(dowébd: operat szacunkowy z 02 kwietnia 2009 r. okres$lajacy warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej potozone;j
we W. przy ul. (...) - k. 6 - 17)

Pismem z 277 pazdziernika 2009 . (...) sp. z 0.0. z siedziba we W. zlozyla do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
we W. wniosek o ustalenie, ze podwyzszenie oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dzialki polozonej we W. przy

ul. (...), o powierzchni 10.150 m®, oznaczonej geodezyjnie jako dzialka numer (...), obreb G., jest nieuzasadniona.
We wniosku spotka zarzucila miedzy innymi, ze stanowiacy podstawe aktualizacji oplate rocznej operat szacunkowy
uzytkowanej nieruchomosci jest nierzetelny i nieprawidlowy, a okreSlona w nim warto$¢ spornej nieruchomosci
zostala znacznie zawyzona. Spolka podkreélila, Ze nieruchomosci przyjete przez rzeczoznawce do poréwnania nie sg
do siebie w zaden sposob podobne za$ cena ustalona przez bieglego nie jest mozliwa do uzyskania ceng transakeyjna.
Zarzucila, iz ceny transakcyjne gruntéow o charakterze przemystowym oscyluja wokét 150 zl, a ponadto na og6l nie sa
one ,sprzedawalne”. Ponadto w jej ocenie dokonana przez biegla charakterystyka gruntu odbiega od rzeczywistosci.

(dowadd: wniosek o ustalenie z 27 pazdziernika 2009 r. - k. 18-19)

Orzeczeniem z 14 grudnia 2010 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze we W. ustalilo oplate roczna od uzytkowania
wieczystego nieruchomosci polozonej we W. przy ul. (...) na kwote 87.933,20 zl, obowigzujaca od 01 stycznia 2010
r. Za podstawe orzeczenia kolegium przyjeto warto$¢ nieruchomosci ustalong przez biegla E. R., obnizajac ustalong
na jej podstawie oplate o 15 %.

(dowébd: orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego we W. z 14 grudnia 2010 r. wraz z uzasadnieniem k.
24-26)

Pismem z 18 lutego 2011 1. (...) Sp. Z 0.0. z siedziba we W. wniosla sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego we W. z 14 grudnia 2010 r., podnoszac, ze zaproponowana oplata roczna jest w calo$ci nieuzasadniona.

(dowaéd: sprzeciw (...) Sp. z 0.0. z siedzibg we W. z 08 lutego 2011 1. k. 27 -30)

Pismem z 18 maja 2011 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze we W. przekazalo akta wraz ze sprzeciwem Sadowi
Rejonowemu dla Wroclawia — Fabrycznej, ktéry po sprawdzeniu i ustaleniu wartoéci przedmiotu sporu na kwote
80.308,93 zt przekazal sprawe Sadowi Okregowemu we Wroclawiu.

(dowdéd: pismo SKO z 18 maja 2011 1. - k. 3, postanowienie — k. 61)

Wartoé¢ rynkowa prawa wlasnoéci nieruchomosci polozonej we W. przy ul. (...), o powierzchni 10.150 m>, oznaczonej
geodezyjnie jako dzialka numer (...), obreb G., dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroclawia-Krzykow IV Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), na 12 pazdziernika 2009 r. wynosita 2.496.000 zl.

Zgodnie z obowigzujacym na date aktualizacji oplaty rocznej od uzytkowania wieczystego tereny przemystowe po
bylych zakladach (...) przeznaczone sa na cele aktywno$ci gospodarczej (AG), a w szczegbdlnoSci pod obstuge
firm, finanse, nauke, kulture, sport, stuzbe zdrowia, produkcje, handel hurtowy, transport, obsluge komunalna i
administracje. brak bylo w odniesieniu do nieruchomos$é miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
natomiast w $wietle studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonego uchwalg
Rady Miejskie W. z 06 lipca 2006 r., grunty te stanowia cze$¢ sktadowa zespotu urbanistycznego — o charakterze
handlowo — ustugowym, obejmujacego swym zakresem: handel detaliczny, gastronomie, rozrywke, biura, kulture oraz
ustugi drobne.

Aktualnie nieruchomoéé zabudowana jest obiektami o malej gestosci zabudowy kubaturowej, pelnigcymi funkcje bazy
magazynowo-warsztatowo-skladowej firmy budowlane;j.

(dowdéd: opinia biegltego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci dr. inz. R. A. k. 73-115, opinie uzupelniajace
— k. 145-154, ustna opinia uzupeliajaca — k.242 i 324).



Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo w czesci zastugiwalo na uwzglednienie.

W $wietle przeprowadzonego w sprawie postepowania dowodowego Sad ustalil, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytutu
wieczystego uzytkowania nieruchomosci polozonej we W. przy ulicy (...), dokonana przez pozwanego pismem z 12
pazdziernika 2009 r. jest uzasadniona do kwoty 74.880 zl, z tym, ze za rok 2010 oplata wynosi 46.284 zl, za rok 2011
- 60.582, za$ w roku 2012 i nastepnych - w kwocie 74.880 zl.

Stan faktyczny w sprawie Sad ustalil wylacznie o dowody z dokumentéw, a to akta postepowania prowadzonego
przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze we W. w przedmiocie aktualizacji oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie
nieruchomosci polozonej we W. przy ul. (...) oraz pisemna opinie gléwna i uzupeliajaca sporzadzona przez bieglego
sadowego z zakresu szacowania nieruchomogci dr. inz. R. A. a takze jego wyja$nienia zloZone na rozprawie.

Zgodnie z art. 78 ust. 1 i 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2010 r., nr
102, poz. 651 j.t. z pdzn. zm.) organ zamierzajacy zaktualizowac oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
powinien w oznaczonym czasie wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, przesytajac réwnocze$nie
oferte co do nowej wysokoéci oplaty wraz ze wskazaniem sposobu jej obliczenia i informacja o wysoko$ci
oszacowania stanowigcego podstawe zadania nowej oplaty. Uzytkownik wieczysty moze w terminie 30 dni ztozy¢ do
samorzadowego kolegium odwolawczego wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest
uzasadniona w innej wysokoéci. Kolegium powinno dazy¢ do polubownego zalatwienia sprawy. Jezeli nie dojdzie do
ugody kolegium wydaje orzeczenie o oddaleniu wniosku lub ustaleniu nowej oplaty (art. 79 ust. 3). Od orzeczenia
kolegium strony moga wnie$¢é sprzeciw, co jest rownoznaczne z zgdaniem przekazania sprawy do sadu. Wniosek
o ustalenie, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 ustawy, zastepuje pozew. W razie skutecznego wniesienia sprzeciwu
orzeczenie kolegium traci moc (art. 80 ust. 1, 21 3).

W zwiazku z powolanymi wyzej przepisami wskazaé nalezy, ze spor sadowy o ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego zostal uksztaltowany jako spor o ustalenie wywolany powbdztwem z art. 189 k.p.c.

Zaleznie od sformutowania przez uzytkownika wieczystego jego zadania, uwzglednienie powddztwa moze wyrazaé
sie orzeczeniem ustalajacym, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona, wzglednie, ze aktualizacja jest uzasadniona
w innej wysokoSci, ktéra sad powinien okresli¢c. W razie gdy uzytkownik wieczysty nie wykaze swoich racji, sad
oddala powodztwo w caloSci lub czeSci. Oznaczajac inng oplate niz zaproponowana przez wilasciwy organ, sad
moze orzekaé tylko w granicach stawek wynikajacych ze stanowisk stron (art. 321 § 1 k.p.c.), przy czym wysokosé
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 okre$lonej okolicznosci.
Postepowanie sadowe nie jest kontynuacja postepowania administracyjnego, sad prowadzi niezalezne postepowanie i
nie jest zwigzany orzeczeniem samorzadowego kolegium odwolawczego. Przedmiotowe postepowanie sprowadza sie
w gruncie rzeczy do tego, ze sad na nowo ustala warto$¢ 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. Sad zatem nie jest rowniez zwigzany dowodami przeprowadzonymi
w postepowaniu administracyjnym i samodzielnie dokonuje ustalen, nie wylaczajac dopuszczenia dowodu z opinii
bieglego rzeczoznawcy majatkowego.

W rozpoznawanej sprawie organ Skarbu Panstwa wypowiedzial powodowej spolce dotychczasows oplate roczna i
powolujac sie na wzrost warto$ci nieruchomosci bedacej w uzytkowaniu wieczystym powoda, zaoferowal spolce oplate
w wysokoSci 103.450,83 zl rocznie poczawszy od 01 stycznia 2010 r. W nastepstwie wniosku powoda o ustalenie,
ze wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu jest bezzasadna, Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze orzeklo, ze aktualizacja oplaty rocznej jest uzasadniona w wysokosci 87.933,20 zl. Od orzeczenia
Kolegium powdd wniost sprzeciw, co bylo rownoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego.



Zatem w niniejszej sprawie Sad rozpoznawal powddztwo o ustalenie, ze wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego gruntu potozonego we W. przy ul. (...), okreSlona w wypowiedzeniu z 12 pazdziernika 2009 r. przez
Skarb Panistwa — Prezydenta W. na kwote 103.450,83 zl jest nieuzasadniona. W ocenie strony powodowej, ktéra
podtrzymywala stanowisko wyrazone we wniosku z 27 pazdziernika 2009 r. wypowiedzenie bylo nieuzasadnione i
powinna nadal obowigzywaé dotychczasowa oplata w wysokoSci 23.142 zt.

Zgodnie z treécig art. 72 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami oplaty 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$é¢ oplat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego jest uzalezniona od okreslenia w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana w
uzytkowanie wieczyste. Podstawowa stawka oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie nieruchomosci jest stawka 3%
majgca zgodnie z art. 72 ust. 4 pkt 5 zastosowanie do wszystkich nieruchomoéci nieposiadajgcych przeznaczenia
okres$lonego w pozostatych punktach cytowanego ustepu (miedzy innymi cele mieszkalne, rolne i inne).

Znowelizowany ustawa z 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami i innych ustaw (Dz. U. z
2011 1., nr 187. poz. 1110) przepis art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi, iz wysoko$¢ oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji
nie czeéciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowang oplate roczna ustala sie,
przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartoséci nieruchomos$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 warto$ci spornej nieruchomo$ci gruntowej, bowiem roczna optata 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 byto bezsporne.

W niniejszej sprawie przeprowadzony zostal dowod z opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci,
ktorego zakresem objete zostalo ustalenie warto$ci rynkowej prawa wlasnosSci nieruchomos$ci gruntowej polozonej
w W, przy ul. (...), wedlug stanu i cen na pazdziernik 2009 r. Oczywiste jest, iz ustalenie wartos$ci rynkowej
przedmiotowe]j nieruchomoéci, w Swietle regulacji prawnej wynikajacej z art. 278 k.p.c., wymagalo wiadomosci
specjalnych. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej wedlug stanu i cen nieruchomosci na dzieh dokonania przez
pozwanego aktualizacji oplaty rocznej, to jest na 12 pazdziernika 2009 r. wynosi 2.496.000 zl.

W ocenie Sadu Okregowego, biegly sagdowy dr inz. R. A. w sposéb precyzyjny i szczegbdlowy opisal i uzasadnil
zastosowana w operacie metode szacowania warto$ci nieruchomosci, w sposob logiczny dokonal doboru
nieruchomos$ci do poréwnania w obszarze badanego rynku, stanowigcego dla badanej nieruchomosci rynek lokalny:
miasto W. — obreb G., rozszerzajac ten rynek o pozostale obreby miasta W., z uwagi na specyficzny charakter
szacowanej nieruchomosci. W okresie od marca 2006 r. do stycznia 2012 r. odnotowano na terenie (...) transakcji
sprzedazy gruntéw niezabudowanych, przeznaczonych na cele dzialalnoSci gospodarczej o profilu zblizonym do
dzialalnoSci strony powodowej (produkcyjno-magazynowo-skladowym). Do bezposredniej analizy poréwnawczej
biegly ostatecznie przyjal 12 transakcji sprzedazy gruntow podobnych, pochodzacych z okresu od lutego 2008 r. do
wrzesnia 2011 r. Biegly okreslil jednostkowe ceny gruntu ktorymi postuzyl sie przy wycenie (tablica nr 2), uzasadniajac
konieczno$é skorygowania cen transakcyjnych nieliniowym trendem czasowy. Ta nieliniowo$é¢ trendu wymagala
uSrednienia cen, dzieki czemu zostaly one sprowadzone do poziomu z dnia oszacowania, czyli 12 pazdziernika 2009 .

W ocenie Sadu, operat szacunkowy nieruchomosci sporzadzony jest rzetelnie, odpowiada podstawowym cechom
dowodu z opinii bieglego, a wnioski z niego plynace sa logiczne i sp6jne. Wskazac trzeba nadto, ze przy sporzadzaniu
opinii biegly uwzglednil transakcje nieruchomo$ciami pochodzace z okresu dokonania wypowiedzenia oplaty rocznej,
bioragc pod uwage transakcje majace miejsce w latach 2008 — 2011, przy czym najwieksza ilo§¢ majacych znaczenie
w niniejszej sprawie transakcji pochodzila z roku 2008 (5), nastepnie z roku 2009 (4), dwie transakcje z roku 2011
i jedna z 2010. W zleconej przez Sad opinii rzeczoznawca uwzglednil swoje wieloletnie do$wiadczenie zdobyte w
zwiazku z pelieniem funkcji bieglego sadowego oraz w sposob prawidlowy zastosowal obowiazujace w zakresie
wyceny nieruchomo$ci przepisy prawa. Biegly w swoich ustnych wyjaénieniach przekonujaco, w oparciu o dodatkowe



materialy, wyja$nil konieczno$¢ przyjecia do poréwnania transakeji z innych lat, ktéra to konieczno$¢ wynika
ze specyfiki rynku nieruchomog$ciami i pozwala na wycene odpowiadajaca rzeczywistym cenom a nie arbitralne
ksztaltowanie przez rzeczoznawce ceny gruntu w sposob razaco odbiegajacy od jej wartoSci.

Odnoszac sie szczegbdlowo do opinii zaakcentowaé nalezy, iz opinia sporzadzona zostala na potrzeby aktualizacji
rocznej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu. Biegly ustalil warto$¢ przy zastosowaniu podejécia
poréwnawczego, metoda korygowania ceny $redniej. Metoda ta znajduje uzasadnienie w przepisach rozporzadzenia
Rady Ministrow z 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (§ 28).

Z transakcji zawartych w 2008 r. — 2011 r. biegly wytypowat transakcje nieruchomo$ciami, ktére poddal ocenie
wedlug kryterium podobienstwa do przedmiotowej nieruchomosci, uwzgledniajac kolejno: potozenie na rynku,
powierzchnie i ksztalt, otoczenie nieruchomosci, dostepnoéé uzbrojenia oraz warunku dojazdu. Kazdej z opisanych
cech biegly przypisat odpowiednia wage, a nastepnie przy uwzglednieniu cech nieruchomoséci wycenianej skorygowat
poszczegoblne jej elementy ustalajac w ten sposob warto$¢ spornej nieruchomoséci w listopadzie 2009 r. na poziomie
kwoty 2.496.000 zl.

Odnoszac sie do zarzutow stron biegly zaakcentowal na cel oddania spornej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste,
jako na czynnik, ktéry, w $wietle przepisu § 28 ust. 1 — 4 Rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny
i sporzadzenia operatu szacunkowego w zw. z art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, nalezy
uwzgledni¢ przy okazji okre$lania warto$ci nieruchomosci pod katem aktualizacji oplaty rocznej od uzytkowania
wieczystego. Zdaniem bieglego, ktére sad w pelni akceptuje, to wlaénie ten cel na jaki nieruchomo$é zostala
przekazana w uzytkowanie wieczyste — okre$lony najczesciej w decyzji o ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego
danego gruntu — ma istotne, wrecz decydujace znaczenie przy dokonywaniu oszacowania nieruchomosci. Zasada ta
obowiazuje tak dlugo — jak dlugo na gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste realizowany jest cel — na potrzeby
ktbrego nieruchomoéé zostala oddana.

Sad podziela poglad bieglego sadowego, zgodnie z ktérym to wlasnie cel, na jaki nieruchomos$é zostala oddana w
uzytkowanie wieczyste ma zasadnicze znaczenie przy wycenie tego gruntu. Zgodnie z przepisem art. 154 ustawy z 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami wyboru wtaéciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomoéci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i
cechach nieruchomos$ci podobnych. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomo$ci ustala sie
na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu (ust. 2). W przypadku braku studium lub decyzji, o ktéorych mowa w ust. 2,
uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci (ust. 3).

Biegly wskazal, iz w obowiazujacym na dzien aktualizacji miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
grunty objete sporem oznaczone sa symbolem AG, ktéry oznacza aktywno$¢ gospodarcza. Okre§lenie to zawiera
w sobie oczywiscie dzialalno§¢ produkcyjno-magazynowa, ktéra realizowana jest na tych gruntach przez strone
powodowg, zgodna z celem, na jaki zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste. Biegly szczegbélowo wyjasnil réwniez
znaczenie parametréow trendu czasowego w procesie szacowania nieruchomosci, uzasadniajace zastosowanie
odpowiednich korekt a takze wlaczenie do zbioru poré6wnawczego transakeji dokonywanych po dacie aktualizacji, w
celu zapobiezenia blednemu oszacowaniu w warunkach ograniczonego i nieustabilizowanego rynku, z jakim mamy
do czynienia w niniejszej sprawie. Biegly wskazal réwniez, iz przemyslowy cel przeznaczenia spornej nieruchomoéci
determinowal konieczno$¢ przyjecia do poré6wnania nieruchomosci z innych rejondéw miasta W., a to z powodu braku
wystarczajacej liczby transakcji poréwnawczych w obrebie G.. Takie dzialanie bieglego zgodne jest z przepisami
rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego (§ 26 i 28).

Biegly przyznal réwniez, iz wyceniajac sporng nieruchomo$¢ bral przede wszystkim pod uwage cel, na jaki
grunt zostal oddany w uzytkowanie wieczyste. Grunt ten polozony jest na obszarze terené6w przemystowych po
bylym P., zabudowany warsztatami, sktadami, magazynami, ktére mieszcza sie w pojeciu aktywno$ci gospodarczej



(AG), wskazanej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Nie zmienia to jednak, faktu, iz profil
prowadzonej na tych terenach dzialalno$ci powinien wplywaé na dobor poréwnywanych przy wycenie nieruchomosci,
a tym samym wycene. Nie mozna réwniez traci¢ z pola widzenia przepisu art. 73 u.g.n., zgodnie z ktérym cel,
na jaki oddana jest u uzytkowanie wieczyste nieruchomo$é wyznacza stawke procentowa oplaty rocznej. Zatem
przepis ten wyznacza, niezaleznie od warto$ci nieruchomosci, wplyw profilu prowadzonej dziatalnoSci na rzeczywista
wysoko$¢ oplaty. Biegly odniost sie rowniez do problemu dostepu spornej nieruchomos$ci do drogi publicznej,
korygujac odpowiednio warto$¢ nieruchomosci ze wzgledu na konieczno$¢ wykorzystywania drogi wewnetrznej, z
udzialem innych wspdétuzytkownikéw. Biegly podkreslil, iz ustalil warto$é rynkowa przy zalozeniu, ze nieruchliwo$é
posiada dostep do drogi publicznej, przy czym dostep ten faktycznie realizowany jest w opisany w opinii spos6b
— przez droge wewnetrzna, powstala po podziale mienia przedsiebiorstwa (...), obejmujaca dzialtke nr (...). Tak
bowiem faktycznie realizowany jest dostep do drogi publicznej, nawet jezeli nie przeniesiono zwigzanego z prawem
uzytkowania wieczystego spornej dzialki udzialu w dzialce nr (...). Oznacza to, iz stronie powodowej przyshuguje
wzgledem poprzedniego wlasciciela ( (...) sp. z o0.0. z siedziba we W.) roszczenie o przeniesienie praw zwiagzanych z
uzytkowaniem wieczystym drogi (...). Nie mozna tez traci¢ z pola widzenia faktu, iz wycena spornej nieruchomosci
dokonywana jest w konkretnym celu — ustalenia wysoko$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste. Zatem w ocenie
sadu nieuzasadnione bylo korygowanie ustalonej przez bieglego wartoéci o wspdlczynnik 0,9, albowiem nieruchomo$é¢
ta nie jest szacowana w celu jej wprowadzenia do obrotu a ponadto strona powodowa faktycznie nie ponosi zadnych
kosztow zwigzanych z korzystaniem z drogi wewnetrznej. Paradoksalnie wadliwe przeniesienie prawa uzytkowania
wieczystego dzialki nr (...) bez zwigzanego z tym prawem udzialu w uzytkowaniu dzialki nr (...), przy jednoczesnym
nieformalnym, nieodplatnym korzystaniu z tej dziatki, zwalnia powoda z obowiazku ponoszenia oplaty rocznej z tego
tytulu oraz z kosztoéw remontoéw drogi. Uregulowanie tej kwestii wymaga inicjatywy strony powodowej, ktéra powinna
rozwazy¢ z jakich §érodkéw prawnych skorzystaé w celu uporzadkowania stanu prawnego uzytkowanej nieruchomosci.

W ocenie bieglego, dokonanej zar6wno w oparciu o zgromadzone w sprawie dokumenty, jak takze w oparciu
o ogledziny nieruchomos$ci — na dzieii aktualizacji nieruchomo$¢ zabudowana byla obiektami o malej gestosci
zabudowy, pelniagcymi funkcje bazy magazynowo —warsztatowo-skladowej. Zdaniem Sadu, material dowodowy
sprawy wskazuje, ze przyjety przez bieglego sposob okreslenia celu oddania spornej nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste — nieruchomo$¢ na cele przemyslowe — jest obiektywny, z pewno$cia nie jest on wynikiem arbitralnej
decyzji powolanego przez Sad bieglego. Przy czym, podstawowy sposdb w jaki nieruchomos$¢ stanowigca przedmiot
niniejszego postepowania jest uzytkowana (dziatalno$é przemyslowa), a wiec takze i cel na jaki zostala w uzytkowanie
wieczyste oddana, jak dotad, nie ulegt zmianie, bowiem w my$l § 28 ust. Rozporzadzenia nakazywaloby to zmiane
stawki procentowej w oparciu o ktora ustala sie wysoko$¢ oplaty rocznej od uzytkowania wieczystego, zgodnie z
procedura wynikajacg z art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami lub — przynajmniej — stanowiloby to
podstawe aktualizacji oplaty rocznej, zgodnie z norma wynikajaca z art. 72 ust. 1 ustawy. Taka zmiana obowigzujacej
stawki — w niniejszym przypadku — nie zaszla. Nalezy tez podkresli¢, iz nie mogly podwazy¢ opinii bieglego zarzuty
odnoszace sie do otoczenia nieruchomosci — niezaleznie bowiem od miejsca jej polozenia oczywistym, nawet dla laika,
jest fakt, iz lokalizacja na terenie bylej fabryki (...) wymusza standard nieruchomosci, ktory biegly trafnie ocenit na
poziomie zly/$redni.

Sad oddalil wnioski strony powodowej o przeprowadzenie dowodu z zeznan §wiadka H. K. a takze wniosek o dokonanie
oceny opinii sporzadzonej przez bieglego R. A. do Stowarzyszenia (...) i wniosek strony pozwanej o dopuszczenie
dowodu z opinii innego bieglego. Przede wszystkim podkresli¢ nalezy, iz opinia bieglego sadowego podlega ocenie
sadu, ktéry analizuje, czy zostala ona sporzadzona w granicach okres§lonych przepisami prawa, pod katem jej
przydatnosci w postepowaniu sadowym. Takiej oceny sad dokonal w niniejszym postepowaniu i w jej wyniku w cato$ci
zaakceptowal ptynace w opinii wnioski. Okoliczno$¢, iz obie strony kwestionowaly prawidlowos¢ i rzetelnosé tej opinii
nie przekre$la jej waloréw i nie stanowi przeszkody dla wykorzystania jej do ustalenia stanu faktycznego, to jest
ustalenia wartoéci spornej nieruchomosci. Kazda ze stron niniejszego procesu byla w oczywisty sposob zaangazowana
w wykazanie nizszej (w przypadku powoda) i wyzszej (w przypadku pozwanej) wartosci spornej nieruchomosci. Biegly
byl w stanie w spos6b przekonujgcy obronié swoje stanowisko, popierajac wyjasnienia dokumentacja i wykazujac sie
wiedzg oraz umiejetnoscia szacowania nieruchomogci réwniez na nietypowym rynku nieruchomogci przeznaczonych



na cele przemyslowe. W tym miejscu zaznaczy¢ nalezy, iz sam fakt niezadowolenia strony z opinii bieglego sadowego
nie stanowi wystarczajacej podstawy do przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego, ktora to opinia mialaby stanowié
swoista superopinie, oceniajacg prawidlowo$é¢ poprzedniej. Poniewaz w ocenie sagdu opinia nie tylko pod wzgledem
merytorycznym ale i formalnym odpowiada przepisom ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz przepisom
wykonawczym, brak bylo podstaw do zastosowania przepisu art. 157 u.g.n., zgodnie z ktérym na wniosek sadu (ust.3)
organizacja zawodowa rzeczoznawcdéw majatkowych (...) moze dokonaé oceny prawidlowosSci sporzadzenia operatu
szacunkowego. Z tych samych powodéw nie mog} zosta¢ uwzgledniony wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii
innego bieglego, albowiem zarzuty przeciwko opinii R. A. nie zostaly przez strony wykazane. W $wietle sp6jnego i
rzetelnie sporzgdzonego operatu stanowig one wylacznie polemike z wynikajgcymi z niego wnioskami. Sad oddalil
roéwniez wniosek o przestuchanie w charakterze swiadka pani H. K., ktéra sporzadzila na zlecenie strony powodowej
operat szacunkowy, w ktorym warto$¢ spornej nieruchomosci ustalila na kwote 1.862.221 zl. Sad dopusécil ten
dowdd, co nie zmienia faktu, iz w procesie cywilnym ma ona status wylacznie dokumentu prywatnego w rozumieniu
przepisu art. 245 k.p.c., a zatem stanowi dowod tego, ze osoba, ktéra go podpisala, zlozyla odwiadczenie zawarte
w tym dokumencie. Tym samym dowod ten, jako nieistotny dla rozstrzygniecia, nie stanowil podstawy ustalen
stanu faktycznego w niniejszym procesie. Sad oddalil réwniez wniosek o przestuchanie w charakterze $wiadka H. K.,
albowiem prawdziwo$¢é sporzadzonego przez nig dokumentu nie byla kwestionowana.

Uwzgledniajac przytoczone okolicznoéci oraz powolane przepisy prawa Sad jednoznacznie uznal, Ze opinia
sporzadzona przez bieglego sadowego dr. inz. R. A. jako rzetelna, konkretna i logiczna mogla stanowié podstawe do
ustalenia wartoS$ci nieruchomosci bedacej w uzytkowaniu wieczystym powodowej spoiki, a w konsekwencji ustalenia
oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie. Sad przyjal wnioski plynace z opinii bieglego sadowego za podstawe
poczynienia ustalen faktycznych w sprawie i w punkecie I. wyroku, w oparciu o te opinie ustalit warto$é nieruchomosci
polozonej we W. przy ul. (...) na kwote 2.496.000 zl, a wysoko$¢ oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie na kwote
74.880 zl, stanowiaca 3% wartosci spornej nieruchomosci.

Zgodnie z art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$é oplaty
rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi
oplate roczng w wysokoSci odpowiadajacej dwukrotnos$ci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad
dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie rowne czesSci, ktdre powiekszaja optate roczng
w nastepnych dwoch latach (zdanie 2). Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej
z tej aktualizacji (zdanie 3).

Cytowany przepis wprowadzono w zycie ustawg z 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz niektorych innych ustaw (obowigzuje od 09 pazdziernika 2011 r.). 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 dotychczasowej. Z kolei tre$¢ zdania drugiego i
trzeciego oznacza, ze dopiero w trzecim roku po aktualizacji obowiazywaé ma oplata w wysoko$ci wynikajacej z
ostatniej aktualizacji, a w latach pomiedzy dwukrotng wysokoS$cia dotychczasowej oplaty, a oplata w nowej wysokoSci,
obowiazywaé ma oplata stanowigca sume polowe nadwyzki ponad dwukrotno$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 wysoko$¢ optaty
rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$é dotychczasowej oplaty, uzytkownik wieczysty w drugim roku
od aktualizacji wnosi oplate w wysoko$ci stanowigcej sume dwukrotno$ci dotychczasowej oplaty i polowy nadwyzki
ponad dwukrotnos$é tej oplaty, a w trzecim roku od aktualizacji wnosi oplate w wysokosci stanowiacej sume oplaty
ustalonej w drugim roku i polowy nadwyzki ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (art. 77 ust. 2a zd. drugie i
trzecie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami, jedn. tekst: Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz.
651 ze zm.).



Z tych wzgledéw oraz biorac pod uwage, iz oplata za wieczyste uzytkowanie nieruchomosci polozonej we W. przy ul.
(...), wynosila dotychczas 23.142 z1, to w 2010 r. oplata ta wyniesie 46.284 zt (23.142 zt x 2).

Pozostala nadwyzka, ponad dwukrotno$¢ oplaty dotychczasowej, to jest kwota 28.296 zl (74.880 zl — 46.24 z}) podlega
rozlozeniu na dwie réwne czesci po 14.298 zti o takg kwote powiekszona zostala oplata stanowigca dwukrotno$¢ oplaty
dotychczasowej (46.284 zI) w nastepnym roku 2011. Oplata za 2011 rok powinna zostac uiszczona w wysokosci 60.582
7} (46.284 7z} + 14.298 zl).

Od o1 stycznia 2012 r. i w kolejnych obowigzuje natomiast — w $wietle regulacji art. 77 ust. 2a — oplata w wysoko$ci
ustalonej w toku niniejszego postepowania, to jest w kwocie 74.880 zl, stanowiacej w 2012 r. sume oplaty za 2011 1. i
polowy nadwyzki ponad dwukrotnosé dotychczasowej oplaty (60.582 zt + 14.298 z}).

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

W punkcie II. wyroku, Sad oddalil dalej idace powddztwo, jako nieuzasadnione w $wietle ustalenn faktycznych
poczynionych w oparciu o opinie sporzadzona w niniejszej sprawie.

Orzeczenie o kosztach zawarte w punkcie ITT wyroku zapadlo w oparciu o przepis art. 100 k.p.c. (zdanie pierwsze),
zgodnie z ktérym w razie cze$ciowego tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo
rozdzielone.

Z kwoty 80.308,83 zt stanowigcej warto$¢ przedmiotu sporu, jako oplata roczna od uzytkowania wieczystego ustalona
zostala kwota 74.880 zl, a zatem majac na uwadze wysoko$¢ dotychczasowej oplaty (23.142 z1) strona pozwana wygrala
sprawe w zakresie kwoty 51.738 zl, stanowiacej ok 65 % zadania pozwu, za§ powodowa — w zakresie pozostalych
35 %. Zgodnie z zasada stosunkowego rozdzielnia kosztow procesu, strony powinny poniesé jego koszty w stopniu
wynikajacym z uwzglednienia ich zadan i przegranego procesu.

Koszty procesu po stronie powoda wynosily lacznie 7.616 zt, w tym oplata sadowa od pozwu w wysokosci 4.016 zt oraz
wynagrodzenie pelnomocnika procesowego wedlug stawki 3.600 zl, a po stronie pozwanego — w kwocie 8.246,30 zl, w
tym zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglego 4.646,30 zl (lacznie) oraz wynagrodzenie pelnomocnika procesowego
w wysokoéci 3.600 zt. W $wietle powyzszego nalezne pozwanemu koszty procesu to kwota 2.694.49 zl, stanowiaca
roznice naleznych pozwanemu kosztéw w wysokosci 5.360,09 zl (8.246,30 zl x 65 %) i powodowi 6.933,17 z1 2.665,60
7} (7.616 7zl x 35 %), 0 czym Sad orzekl w punkcie III. sentencji wyroku.

zarzqdzenie:

1. odnotowac;

2. odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczyc:
a) pelnomocnikowi powoda,

b) pelnomocnikowi pozwanego — (...);

3. kalendarz 14 dni;



