Sygn. akt I C 1203/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 marca 2013 r.

Sad Okregowy we Wroclawiu Wydzial I Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy : SSO Aneta Fialkowska - Sobczyk
Protokolant : Aneta Lokaj

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 7 marca 2013 r. we W.
sprawy z powodztwa (...) S.A. z siedzibq w L.
przeciwko Skarbowi Panstwa — Prezydentowi W.

o ustalenie

I. ustala ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej we W.
przy ul. (...), oznaczonej geodezyjnie jako dzialka nr (...), obreb Plac (...) dokonana przez strone pozwana w dniu
13.11.2009 . jest uzasadniona do kwoty 92 804,40 zl (dziewieédziesiat dwa tysigce osiemset cztery zl i czterdziesci
groszy) za rok 2010, do kwoty 216 592,20 z} ( dwieScie szesnalcie tysiecy piecset dziewieédziesigt dwa z} i dwadzieécia
groszy) za lata 2011 — 2012 i poczynajac od dnia 01.01.2013 r. w kwocie 340 380 z} (trzysta czterdziesci tysiecy trzysta
osiemdziesiat z1);

II. zasadza od strony pozwanej Skarbu Panstwa — Prezydenta W.na rzecz strony powodowej (...) S.A. z siedzibg w
E.kwote 20 779 z} tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt I C 1203/11

UZASADNIENIE

Strona powodowa (...) S.A. z siedzibg w L.wniosla o ustalenie, ze wysoko$§¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania

wieczystego gruntu stanowigcego dziatke polozong we W., przy ul. (...), o powierzchni 8.593 m ?, poczawszy od
1 stycznia 2010 r., jest uzasadniona, w kwocie 397 200 zl, ustalonej jako iloczyn 3% wartoSci rynkowej prawa
uzytkowania wieczystego tego gruntu stanowiacej kwote 13 240 000 zl.

W uzasadnieniu swojego zadania strona powodowa podniosta, ze aktualizacja oplaty rocznej w/w nieruchomosci
bedacej wlasnos$cia Skarbu Panstwa i stanowigcej przedmiot uzytkowania wieczystego powodowej spolki,
obowigzywac¢ miala od 1 stycznia 2010 r. i dokonana zostala przez Prezydenta W.pismem z dnia 13 listopada 2009
r. ((...)). Niemniej jednak oplata ta — w wysoko$ci 668 430,00 zl.— jest zawyzona, bowiem przyjeta w operacie
szacunkowym do ustalenia warto$ci nieruchomos$ci metodologia, jest nierzetelna, co stanowi o arbitralno$ci wyceny.

Zdaniem powoda wysoko$¢ oplaty rocznej od uzytkowania wieczystego spornej dzialki polozonej we W., przy ul. (...),
powinna wynosic¢

397 200 zl. Powyzsza kwota stanowi iloczyn 3% wartoSci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego tego gruntu
stanowiacej kwote 13 240 000 zt ustalonej przez bieglego rzeczoznawce majatkowego G. K. w ,Operacie szacunkowym



oszacowania podej$ciem poréwnawczym prawa uzytkowania wieczystego gruntu jako prawa wlasnosci z dnia 15 lipca
2011 1., ktéry to operat strona powodowa dolaczyla do akta niniejszej sprawy.

W odpowiedzi na pozew pozwany Skarb Panstwa — Prezydent W. wniost o oddalenie powbddztwa w calo$ci oraz o
ustalenie, ze nalezna od powoda oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej Skarbu
Panstwa polozonej we W. przy ul. (...), o powierzchni 8 593 m2, oznaczonej geodezyjnie jako dzialka nr (...), obreb
Plac (...), wynosi, poczawszy od dnia 1 stycznia 2010 r. wynosi 668 430 zl.

W uzasadnieniu swojego stanowiska strona pozwana wskazala, iz w jej ocenie sporzadzona w postepowaniu
administracyjnym wycena spornej nieruchomoéci jest prawidlowa i rzetelna. Z ostroznosci procesowej, strona
pozwana wniosla o dopuszczenie dowodu z opinii biegltego z zakresu szacowania warto$ci w/w nieruchomosci na
okoliczno$¢ ustalenia warto$ci stanowigcej przedmiot uzytkowania wieczystego nieruchomosci, aktualnej na dzien 20
listopada 2009 .

W pi$mie procesowym z dnia 29 stycznia 2013 r. strona powodowa zmodyfikowala swoje zadanie wnoszac o ustalenie,
ze wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania spornego gruntu, jest uzasadniona w kwocie 346 380 zt.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ gruntowa polozona we W.przy ul. (...), o powierzchni 8 593 m ®, oznaczong geodezyjnie jako dzialka
nr (...), obreb Plac (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroclawia — Krzykéw IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta o nr (...), jest nieruchomo$cia niezabudowang, stanowi wlasnoé¢ Skarbu Panstwa i jest oddana w
uzytkowanie wieczyste (...) S.A. z siedziba w L...

(okolicznosé bezsporna);

Pismem 13 listopada 2009 r. ((...)) Skarb Panstwa, dzialajac przez Prezydenta W.— Urzad (...) W.wypowiedzial
uzytkownikowi wieczystemu wysoko$c¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu potozonego we W.przy
ul. (...Joznaczonej w operacie ewidencji gruntéw i budynkow jako dzialka nr (...), obreb Plac (...). Dotychczasowa
optata wynosita 46 402,20 zl.

(dowod: wypowiedzenie wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania gruntu z dnia 13.11.2009 r., k.
42);

Jednocze$nie Prezydent W. zaproponowal oplate w nowej wysoko$ci wynoszacej 668 430,00 zl. Nowa oplata miala
obowigzywacé od 1 stycznia 2010 1.

(dowéd: wypowiedzenie wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania gruntu z dnia 13.11.2009 r., k.
42);

Nowa kwote oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu ustalono zachowujac dotychczasowa 3 % stawke
na podstawie aktualnego operatu szacunkowego nieruchomosci, sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego W.
W. wmaju 2009 r. Z ustalen tego operatu szacunkowego wynika, ze lgczna wartos$é prawa wlasnosci gruntu polozonego
we W. przy ul. (...) oznaczonej w operacie ewidencji gruntéw i budynkéw jako dziatka nr (...), obreb Plac (...) wynosila
22 281 000 zl.

(dowaéd: operat szacunkowy z 08.05.2009 r. okreSlajacy warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej polozonej we
W. przy ul. (...), k. 43);

Pismem z dnia 15 grudnia 2009 r. (...) S. A. z siedziba w L.zlozyla do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
we W.wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dziatki polozonej we W.pry ul.
(...), jest nieuzasadniona. We wniosku spolka zarzucila m.in., ze stanowigcy podstawe aktualizacji oplate rocznej
operat szacunkowy uzytkowanej nieruchomosci jest nierzetelny i nieprawidlowy, a okreslona w nim warto$¢ spornej



nieruchomo$ci zostala znacznie zawyzona. Spotka podkreslila, ze w jej ocenie brak starannosci dzialania rzeczoznawcy
w zakresie wyceny, jest razaco wysoki.

(dowod: wniosek o ustalenie z dnia 15.12.2009 1., k. 3 — 7);

Orzeczeniem z dnia 20 kwietnia 2011 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze we W. ustalilo oplate roczna z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej we W. przy ul. (...) obowigzujaca od dnia 1 stycznia 2010
r. w kwocie 601 587 zl.

(dowébd: orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwotawczego we W. z dnia 20.04.2011 r. wraz z uzasadnieniem, k.
14 — 16);

W dniu 1 sierpnia 2011 r. (...) S. A. z siedziba w L.wniosla sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego we W., podnoszac, ze zaproponowana oplata roczna jest nieuzasadniona i zawyzona.

(dowaéd: sprzeciw (...) S. A. w L.z dnia 01.08.2011 1., k. 24 — 28);

Pismem z dnia 5 pazdziernika 2011 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze we W. przekazalo Sadowi akta wraz ze
sprzeciwem.

(dowébd: pismo SKO z dnia 05.10.2011 1. k. 2);

Warto$¢ rynkowa nieruchomoéci gruntowej polozonej we W. przy ul. (...), o powierzchni 8 593 m®, oznaczona
geodezyjnie jako dzialka nr (...), obreb Plac (...), dla ktorej Sad Rejonowy dla Wroctawia — Krzykéw IV Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg o nr (...), wynosi 11 346 000 zl.

Na warto$é¢ nieruchomo$ci wplyw ma m.in. wystepowanie na dzialce starodrzewu w postaci trzech drzew liSciastych:
platana klonolistnego, debu wegierskiego i debu szyputkowanego.

(dowéd: opinia bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomoéci, mgr J. S., k. 128 — 148, fotografie
nieruchomosci, k. 166).

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo zasthugiwalo na uwzglednienie.

Przeprowadzone w sprawie postepowanie dowodowe uprawnialo do ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu
wieczystego uzytkowania nieruchomogci gruntowej polozonej we W. przy ul. (...) dokonana przez strone powodowa
pismem z dnia 13 listopada 2009 r. jest uzasadniona za rok 2010 do kwoty 92 804,40 z}, za rok 2011 i 2012 do kwoty
216 592,20 zl oraz do kwoty 340 380 zl poczawszy od 1 stycznia 2013 r.

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
nieruchomoéci polozonej we W. przy ul. (...) oraz pisemng i ustng opinie bieglego sadowego z zakresu szacowania
nieruchomosci J. S..

Zgodnie z art. 78 ust. 11 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami organ zamierzajacy
zaktualizowaé oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego powinien w oznaczonym czasie wypowiedzie¢ na pi$émie
wysoko$é dotychczasowej oplaty, przesylajac rownoczesnie oferte co do nowej wysokoéci oplaty wraz ze wskazaniem
sposobu jej obliczenia i informacja o wysokoSci oszacowania stanowigcego podstawe zadania nowej oplaty.
Uzytkownik wieczysty moze w terminie 30 dni zlozy¢ do samorzqgdowego kolegium odwolawczego
wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej
wysokosci. 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 wnies¢ 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 razie skutecznego wniesienia sprzeciwu orzeczenie kolegium traci
moc (art. 8o ust. 1, 21 3).

W zwigzku z powolanymi wyzej przepisami wskazac¢ nalezy, ze spér sagdowy o ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego zostal uksztaltowany jako spor o ustalenie na podstawie art. 189 k.p.c. Zaleznie od
sformutowania przez uzytkownika wieczystego jego zgdania, uwzglednienie pow6dztwa moze wyrazaé sie orzeczeniem
ustalajacym, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona, wzglednie, ze aktualizacja jest uzasadniona w innej wysokoSci,
ktoéra sad powinien okre$li¢. W razie gdy uzytkownik wieczysty nie wykaze swoich racji, sad oddala powddztwo
w calo$ci lub czeéci. Oznaczajac inng oplate niz zaproponowana przez wlasciwy organ, sad moze orzekaé tylko w
granicach stawek wynikajacych ze stanowisk stron (art. 321 § 1 k.p.c.). Przy czym wysoko$¢ oplaty wynikajaca z
ewentualnego orzeczenia kolegium samorzadowego jest bez znaczenia, poniewaz orzeczenie to, w chwili skutecznego
whiesienia sprzeciwu, traci moc. Zadanie zawarte w pozwie nie jest bowiem skierowane na skontrolowanie
indywidualnej decyzji administracyjnej, lecz zmierza do ustalenia okre$lonej okolicznoéci. Postepowanie sagdowe
nie jest zatem kontynuacja postepowania administracyjnego, sad prowadzi niezalezne postepowanie i nie jest
zwigzany orzeczeniem samorzadowego kolegium odwolawczego. Przedmiotowe postepowanie sprowadza sie w
gruncie rzeczy do tego, ze sad na nowo ustala warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego
(na dzien wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej) i w oparciu o te dane weryfikuje zasadno$¢ ustalonej przez
organ administracyjny oplaty rocznej. Powyzsze z kolei prowadzi do wniosku, ze sad nie jest zwigzany dowodami
przeprowadzonymi w postepowaniu administracyjnym i samodzielnie dokonuje ustalen, nie wylaczajgc dopuszczenia
dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego.

W rozpoznawanej sprawie Sad ostatecznie rozpoznawat powodztwo o ustalenie, ze wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntu potozonego we W. przy ul. (...) nie jest zasadna w kwocie okre$lonej w wypowiedzeniu
z dnia 13 listopada 2009 r. Skarbu Panistwa — Prezydenta W., lecz z uwagi na warto$¢ nieruchomogci aktualng na dzien
dokonania wypowiedzenia dotychczasowej oplaty, winna wynosi¢ kwote nie wyzsza niz 340 380 zl.

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

Znowelizowany ustawa z 28 lipca 2011 r. 0 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 nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowangq oplate roczng
ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci nieruchomosci
okreslonej na dzien aktualizacji oplaty. W zwiazku z powyzszym istotne dla oceny zasadnoSci zadania strony
powodowej, a tym samym dla rozstrzygniecia sprawy, bylo ustalenie wartosci spornej nieruchomosci gruntowej,
bowiem roczna oplata za uzytkowanie wieczyste tej nieruchomosci, jaka obowiazywala dotychczas, zgodnie z
obowigzujacymi, na dzien zawarcia umowy przepisami, stanowi 3% jej wartos$ci, co z resztg w niniejszej sprawie bylo
bezsporne.

W niniejszej sprawie zostala, na zlecenie Sadu, sporzadzona opinia przez bieglego sadowego z zakresu szacowania
nieruchomosci, ktorej zakresem objete zostalo ustalenie warto$ci rynkowej prawa wlasnoéci nieruchomosci gruntowe;j
polozonej w W., przy ul. (...) (KW (...)) wedlug stanu i cen na listopad 2009 r. Ustalenie wartoSci rynkowej
przedmiotowej nieruchomoéci, w Swietle regulacji prawnej wynikajacej z art. 278 k.p.c., wymagalo wiadomosci



specjalnych. Wartos$é rynkowa w/w nieruchomosci gruntowej wedltug stanu i cen nieruchomosci na
dzien dokonania aktualizacji oplaty rocznej przez strone pozwang — wynosi 11 346 000 zlL.

W ocenie Sadu Okregowego, biegly sadowy inz. J. S.w sposob precyzyjny i szczegdlowy opisal i uzasadnil zastosowana
w operacie metode szacowania warto$ci nieruchomosci, w sposob logiczny dokonal doboru nieruchomosci do
poréwnania w obszarze badanego rynku: miasto W.— dzielnice centralne i posrednie, obreby: (...). Biegly okreslil
jednostkowe ceny gruntu ktérymi postuzyl sie przy wycenie (tabela, str. 12 opinii, k. 139 akt sadowych) oraz podal
cechy réznicujace nieruchomosci ze wskazaniem stopnia ich wplywu na warto$¢ nieruchomosci.

Operat szacunkowy nieruchomosci sporzadzony jest rzetelnie, odpowiada podstawowym cechom dowodu z opinii
bieglego, a wnioski z niego plynace sa logiczne i spdjne. Wskaza¢ trzeba, ze przy sporzadzaniu opinii biegly uwzglednil
transakcje nieruchomos$ciami pochodzace mniej wiecej z okresu dokonania wypowiedzenia. Przy czym rzeczoznawca
uwzglednil swoje wieloletnie do§wiadczenie zdobyte w zwiagzku z pelnieniem funkcji bieglego sadowego oraz w sposéb
prawidlowy zastosowal obowiazujace w zakresie wyceny nieruchomosci przepisy prawa.

Odnoszac sie szczegblowo do opinii wskaza¢ trzeba, ze dla ustalenia warto$ci nieruchomos$ci biegly przyjat
metode podejécia porownawczego, metode poréwnania parami — metoda ta znajduje uzasadnienie w przepisach
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzeSnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu
szacunkowego (84).

Z transakcji zawartych w 2008 r. i 2009 r. biegly wytypowal transakcje nieruchomos$ciami, ktére poddal ocenie
wedlug kryterium podobienistwa do przedmiotowej nieruchomosci, uwzgledniajac kolejno: potozenie (lokalizacje
szczegOlowa) nieruchomosSci, przeznaczenie, mozliwo$ci inwestycyjne, przydatno$¢ ekonomiczng, ograniczenia w
zabudowie i uzytkowaniu, powierzchnie dzialki, dojazd do dzialki w znaczeniu dostepu komunikacyjnego. Kazdej z
opisanych cech biegly przypisal odpowiednia wage, a nastepnie przy uwzglednieniu cech nieruchomosci wycenianej
skorygowal poszczeg6lne jej elementy ustalajac w ten sposéb warto$é nieruchomosci. Wskazaé trzeba, ze do wyceny
biegly przyjal cztery nieruchomosci podobne: 1) nieruchomo$¢ w obrebie S.przy ul. (...), ul. (...)i ul. (...), o powierzchni

5549 m >, o przeznaczeniu handel detaliczny wielko-powierzchniowy, ushugi, ustugi kultury, zabudowa wielkomiejska,
mieszkania towarzyszgce, urzadzenia infrastruktury technicznej, infrastruktura drogowa, o bardzo dobrym dojezdzie

i skomunikowaniu - cena jednostkowa 1 630,90 zl za 1 m *, 2) nieruchomo$¢ w obrebie G.przy ul. (...), o powierzchni 7
140 m ®, o przeznaczeniu apartamenty mieszkalne, gastronomia, handel detaliczny o powierzchni sprzedazy do 1 000
m 2, kultura, obstuga firm, stuzba zdrowia, turystyka, o przecietnym dojezdzie i skomunikowaniu — cena jednostkowa

896,40 7 za 1 m , 3) nieruchomo$¢ w obrebie G. przy ul. (...), o powierzchni 1 767 m , o przeznaczeniu pod budowe
budynku biurowego wraz z parkingiem podziemnym i urzadzeniami infrastruktury technicznej o bardzo dobrym
dojezdzie i skomunikowaniu — cena jednostkowa 1 754,40 zl za 1 m2, 4) nieruchomo$¢ w obrebie S., o powierzchni

2058 m ?, o przeznaczeniu pod zabudowe hotelem, o bardzo dobrym dojezdzie i skomunikowaniu, cena jednostkowa

-1929,00ztza1m?.

Analizowane przez bieglego i przyjete do poréwnania przy wycenie nieruchomosci poloznej we W. przy ul. (...)
transakcje pochodzily kolejno: z maja 2008 r., pazdziernika 2008 r. kwietnia i grudnia 2009 r., nieruchomosci
sprzedane zostaly w drodze przetargu lub na wolnym rynku, nadto wszystkie posiadaly przeznaczenie — pod
szeroko rozumiane ushugi. Trzy z poréwnywanych nieruchomosci stanowily dzialki niezabudowane, jedna z nich —
potozna przy ul. (...) (obreb S.) stanowila dziatki zabudowane malymi budynkami niemieszkalnymi przeznaczonymi
do rozbiorki. Biegly uwzglednil takze ograniczenia w zabudowie i uzytkowaniu, cechy geofizyczne kazdej z
dzialek i wystepujace stuzebno$ci, a nastepnie poréwnatl je z tymi cechami wystepujacymi po stronie szacowanej
nieruchomoéci.

Wobec powyzszego zasadnym jest twierdzenie, uwzgledniajac w kolejnoéci przeznaczenie nieruchomosci, jej wielkoéc
oraz lokalizacje, ze biegly do wyceny nieruchomos$ci przyjal transakcje speklniajace wymogi o ktérych mowa
w przepisach rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie szacowania nieruchomos$ci w zakresie ,podobienstwa”



nieruchomoéci poréwnywanych. Uwzglednienie kolejno istotnych cech nieruchomoéci, cen jednostkowych za 1 m*
oraz cech nieruchomoéci wycenianej pozwolilo na ustalenie warto$ci nieruchomosci wycenianej i tak ustalong warto$c
Sad przyjal do ustalenia wysokoSci rocznej oplaty za wieczyste uzytkowanie nieruchomosci.

Pomimo wniesionych przez strone pozwana zarzutdéw biegly w sposéb jasny i precyzyjny wyjas$nil i uzasadnil swoje
stanowisko w sprawie i podtrzymal wnioski opinii.

I tak, odnoszac sie do zastrzezenia dotyczacego sformulowania w opisie nieruchomos$ci na str. 7 opinii, ze kilka
drzew objetych jest ochrong konserwatorska, biegly wskazal, iz wymienione drzewa: 5 - platan klonolistny, 24 -
dab szypulkowy (...) oraz 38 - dab wegierski, jakkolwiek stanowia szczegdlne okazy starodrzewu, formalnie decyzja
administracyjng nie zostaly ustanowione pomnikiem przyrody, zatem nie sa objete ochrona konserwatorska. Biegly
wyjaénil, ze zardbwno wymienione drzewa jak i pozostale 20 sztuk usytuowane na obszarze dzialki, stanowig realne i
znaczace utrudnienie w swobodnym sposobie zabudowy, poniewaz objete sa ochrona wynikajaca z przepisoéw ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004 r. ochronie przyrody (Dz. U. z 2009 r. nr 151 poz. 1220 z p6Zniejszymi zmianami). Zatem
prawidlowe okreslenie rodzaju ochrony to nie ochrona konserwatorska, ale ochrona przyrody. Biegly wytlumaczyl
takze, w jaki sposob w procesie szacowania wartosci przedmiotowej nieruchomosci, zostalo w opinii uwzglednione
zadrzewienie jako utrudnienie w swobodnym sposobie zabudowy oraz w jaki sposéb zadrzewienie nieruchomosci
przelozylo sie na jej warto§¢. W ocenie bieglego, utrudnienie w swobodnym sposobie zabudowy przeklada sie
na konkretne ograniczenie parametrow zabudowy (np. wylaczenie czeSci obszaru i skorygowanie bryly budynku)
spowodowane usytuowaniem drzew i koniecznoscia ich pozostawienia lub nakladami jakie nalezy ponies¢, zeby
takie ograniczenie zminimalizowaé (np. oplata za wyciecie, lub koszty przesadzenia drzew lub krzewoéw w miejsce
wskazane przez wydajacego zezwolenie albo zastgpienia ich innymi drzewami lub krzewami, w liczbie nie mniejszej niz
liczba usuwanych drzew lub krzew6w). Wyboér sposobu zabudowy przez wtadajacego nieruchomoscia jest ograniczony
przepisami ustawy o ochronie przyrody i uzalezniony od decyzji wydawanej przez wlasciwy organ.

Biegly wskazal, ze na podstawie analizy informacji uzyskanych na ogledzinach spornej nieruchomosci (wizja terenowa
- usytuowanie i rodzaj drzewostanu, parametry poszczegélnych drzew) opisane w opinii specjalisty dendrologa
dr inz. M. Z. - UniwersytetPrzyrodniczy we W.koncepcje mozliwej zabudowy przy uwzglednieniu konieczno$ci
pozostawienia co najmniej trzech najbardziej okazalych drzew) ujawniaja, ze najwiekszym ograniczeniem moze
skutkowa¢ usytuowanie trzech najbardziej okazalych drzew starodrzewu - tj. wymienionych w opinii: platana
klonolistnego (5), debu szyputkowego (...)(24) oraz debu wegierskiego (38). Zakladajac mozliwosé uzyskania decyzji
zezwalajacej na usuniecie 3 w/w drzew, biegly podal wyliczone przez specjalistyczne biuro architektoniczne, w oparciu
o regulacje prawne i obowigzujace stawki, oplaty: - platan klonolistny: wys. 21 m, Srednica korony 24 m, obwod pnia
471 cm — 309 864 zl, - dab szyputkowy: wys. 21 m, §rednica korony 11 m, obwdd pnia 333 cm - 219076 zl, - dab
wegierski: wys. 20 m, §rednica korony 23 m, obwod pnia 530 ¢cm - 448751 zl. Laczna kwota - 977 769 zl. Biegly dodat
takze, ze na podstawie uzyskanych informacji dotyczacych kryteriéw wydawania pozwolenia na wyciecie drzew, w
przypadku wskazanych okazéw decyzja pozytywna nie jest oczywista, poniewaz drzewa tego rodzaju ze wzgledu wiek,
gatunek, stan i parametry oraz polozenie, chociaz nie objete ochrona konserwatorska (brak decyzji), sa chronione
przed wycieciem.

Zdaniem bieglego, zar6wno ograniczenie powierzchni zabudowy jak i ewentualne wysokie koszty wyciecia drzew nie
moga by¢ pominiete, przy okreslaniu warto$ci rynkowej nieruchomosci niezabudowanej. W Swietle przedstawionego
sprostowania i szczegdlowego opisu faktycznych skutkdéw istniejacego zadrzewienia dla zabudowy przedmiotowe;j
nieruchomo$ci gruntowej, biegly podtrzymal wyliczenia w zakresie uwzglednienia ograniczenia w zabudowie,
przedstawione w opinii.

Biegly wyjasnil takze, dlaczego zdefiniowal rodzaj rynku przyjetego w procesie szacowania jako: ,nieruchomosci
gruntowe niezabudowane, grunty inwestycyjne przeznaczone pod zabudowe ustugowa, handlowa, biurowa — z
mozliwo$cig funkcji mieszkalnych na wyzszych kondygnacjach”. Powolujac sie na wyjasnienia zlozone w pkt pt.:
suwarunkowania prawne dotyczace wyceny nieruchomos$ci na potrzeby aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego” (str. 8 — 10 opinii) biegly wyjasnil, ze przeznaczenie, ktore definiuje rodzaju rynku, nalezy przyjaé



z uwzglednieniem celu na jaki nieruchomo$é zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. Wynika to z § 28. 5.
rozporzadzenia RM z dnia 22 wrze$nia 2004 r. Biegly wskazal, ze w decyzji uwlaszczeniowej (zalacznik 4 do opinii)
brak jest literalnie sformulowanego celu na jaki nieruchomos¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. Jest jednak
dokladny opis rodzaju nabytych na wlasnoé¢ budynkéw i budowli znajdujacych sie na gruncie oddawanym w
uzytkowanie wieczyste, (pkt. I decyzji - ,,budynkoéow - biurowo - produkcyjnego z prototypowniaq "(...)"
i przemyslowo -produkcyjnego "(...) ". Ponadto na dzialce oddanej w uzytkowanie wieczyste
znajdowaly sie budynki i budowle - budynek - wiata magazynowa "(...)", budynek barakowy (...)i
magazyn paliw nalezqgce do uzytkownika wieczystego) i co do ich charakteru i przeznaczenia nie moze by¢
watpliwosci. Biegly zaznaczyl, ze decyzji uwlaszczeniowej jest rowniez dokladnie okreSlona stawka procentowa oplat
rocznych, $ciéle zwigzana z celem na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, w wysokos$ci 3%.
Stawka ta jest utrzymana nadal przy okres$laniu oplaty rocznej spornej nieruchomosci, przy czym dla nieruchomosci
oddawanych na cele mieszkaniowe stawka ta wynosi 1 %. Nie moze by¢ wiec, zdaniem bieglego, watpliwoéci, ze
cel na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, nie pokrywa sie z przeznaczeniem dominujacym
w Studium - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. Gdyby, w ocenie bieglego, dokladnie i wylacznie przyjaé
rodzaj zabudowy opisany w decyzji uwlaszczeniowej (budynek biurowo - produkcyjny, przemystowo -
produkcyjny, itd..) nalezaloby przyja¢ grunty przeznaczone pod zabudowe przemyslowa, biurowo produkeyjna
bez mozliwoé¢ zabudowy mieszkaniowej w ogdble. Rodzaj badanego rynku przyjety w opinii zostal zdefiniowany
w taki sposob, aby uwzglednial zaréwno cel na jaki nieruchomo$é¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste jaki i
przeznaczenie jakie okresla Studium.

Dalej biegly podkreslit takze, ze twierdzenie pozwanego, iz cel na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste nalezy braé¢ pod uwage ,tylko jako jeden z elementéw", a nie jako ,element podstawowy i rozstrzygajacy"
jest interpretacja zawezajaca sformulowanie w § 28 rozporzadzenia RM: ,,z uwzglednieniem celu na jaki
nieruchomosé¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste". Okre§lenie przeznaczenia w oparciu o roézne
~elementy" jako pewnej wypadkowej jest trudne, a nawet w wielu przypadkach niemozliwe. Biegly stwierdzil jednak
kategorycznie, ze definiujac w opinii rynek pod wzgledem przeznaczenia nieruchomosci przyjetych do poréwnan,
uwzgledniono zaréwno cel na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste jak i przeznaczenie jakie
okresla Studium z uwzglednieniem réwniez przeznaczenia uzupehiajacego.

Biegly wyjasnit nadto, powody opisane, w jego ocenie w wystarczajacym zakresie w opinii, dla ktérych odrzucono
transakcje pod pkt. 3, 6, 12, 13, 14 i 16 (Tabela 2, k. 139). W Tabeli 2 na stronie 13 opinii znajduje sie wykaz
transakcji zawartych na obszarze badanego rynku, ktére poddano badaniu wg kryterium podobienstwa, a nie
wykaz transakeji nieruchomo$ciami podobnymi. Nad tabela zaznaczono to zdaniem: ,Z transakcji zawartych w
2008 r. i 2009 r., wytypowano transakcje nieruchomos$ciami, ktére poddano ocenie wg kryterium podobienstwa do
przedmiotowej nieruchomosci". Badanie i ocene przeprowadzono w oparciu o: akt notarialny, ewidencje gruntow,
mape zasadniczg, przeznaczenie, ogledziny nieruchomo$ci. Fakt, ze transakcje te dotycza nieruchomosci potozonych
w obrebie: Plac (...), tj. w obrebie polozenia nieruchomo$ci wycenianej lub sasiednim nie przesadza, ze nieruchomosci
spelniaja kryterium podobienstwa. Selekcja transakeji zostala przeprowadzona konsekwentnie do zdefiniowanego
rodzaju rynku (grunty inwestycyjne przeznaczone pod zabudowe ustugowa handlowa biurowa z mozliwoscia funkcji
mieszkalnych na wyzszych kondygnacjach). Dotyczy to réwniez odrzucenia transakeji z pkt. 3 i 14. Biegly dodal,
ze transakcja z pkt. 6 zostala odrzucona z powodu lokalizacji i otoczenia (szezegolna lokalizacja w $cistym
centrum, kompleks promenady), ktérych wplyw na warto$¢ nieruchomosci byltby niemozliwy do skorygowania
w zakresie wagi cechy rynkowej — ,,Polozenie - lokalizacja szczegdtowa". W przypadku transakeji z pkt. 12 decydujace

znaczenie przy odrzuceniu miala powierzchnia dzialki ponizej 1000 m* W przypadku za$ transakcji z pkt. 14, poza
przeznaczeniem pod typowe MW, dodatkowo nieruchomos$¢ zabudowana jest budowla w postaci ogrodzenia.

Odnoszac sie do zarzutdéw strony pozwanej zwiazanych z okoliczno$cia wziecia pod uwage w opinii jako
yhieruchomoéci podobnych” do spornej nieruchomo$ci przy ul. (...)— nieruchomoéci zlokalizowanych w innych
obrebach W.(G., G.), rzeczoznawca wyja$nil, ze tak jak polozenie nieruchomos$ci w tym samym obrebie nie przesadza o
ich podobienistwie, tak tez polozenie nieruchomosci ,w zupelnie innych cze$ciach miasta” nie przesadza, ze kryterium



podobienstwa jest niespelnione. Biegly wskazal, ze przez nieruchomo$¢ podobna nalezy rozumie¢ nieruchomosg,
ktoéra jest poréwnywalna z nieruchomoscia stanowiacg przedmiot wyceny, miedzy innymi ze wzgledu na polozenie.
Nieruchomoéci ,,porownywalne” to nie nieruchomosci ,identyczne”, lecz takie, ktérych atrybut lokalizacji wplywa
na warto$¢ nieruchomosci w procesie szacowania tych nieruchomoéci — w takim samym zakresie. Oczywistym
jest, zdaniem bieglego, ze nalezy dazy¢ by kryterium podobienstwa bylo jak najbardziej spelnione (jak najmniejsze
zroznicowanie), ale wyceny dokonuje sie w oparciu o rynek realny, a nie idealny (,,zyczeniowy"). Rowniez oczywistym
jest, ze gdyby mozliwe byto wybranie nieruchomos$ci podobnych z zawartych transakcji, o takiej samej lokalizacji (a
nie porownywalnej), waga tej cechy bylaby o wiele mniejsza.

Odpowiadajac na pytanie strony pozwanej zwigzane z transakcjg nieruchomosci opisanej w pkt 2 Tabeli 2 (S., ul.
(...)), biegly wskazal, ze powodéw wziecia pod uwage tej transakeji bylo kilka, w tym najwazniejszy: watpliwoSci co
do jej rynkowego charakteru, doliczone koszty kompletnego przygotowania terenu do inwestycji, umowa sprzedazy
nieruchomoéci zawarta po dacie - listopad 2009 r. Biegly wyjaénil, Ze nie moze przedlozy¢ zanonimizowanej kopii
umoé6w transakeji tej nieruchomosci poniewaz jako rzeczoznawca majatkowy ma prawo nieograniczonego wgladu i
sporzadzania notatek z aktow notarialnych znajdujacych sie w katastrze, ale nie ma mozliwoéci sporzadzania kopii.

W odniesieniu do kolejnych watpliwoéci strony pozwanej, biegly wyjasnil, ze pojecia: ,przeznaczenie”, ,mozliwoSci
inwestycyjne” oraz ,przydatno$¢ ekonomiczna” sa zwigzane z przeznaczeniem nieruchomosci oraz sposobem jego
okreélenia. W zalezno$ci od podstawy na jakiej okreslone jest przeznaczenie — Miejscowy Plan Zagospodarowania
Przestrzennego, Warunki Zabudowy i Zagospodarowanie Terenu lub Studium — przeznaczenie to jest okreslone mniej
lub bardziej szczeg6lowo, a ponadto w ré6znym stopniu daje gwarancje, ze inwestor uzyska pozwolenie na budowe
projektowanego obiektu. Ma to wplyw na warto§¢ rynkowa nieruchomosci. Miejscowy Plan Zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego i na podstawie ustalen w nim zawartych mozna wprost projektowaé
rodzaj i parametry zabudowy oraz uzyska¢ pozwolenie na budowe. Plan miejscowy okresla rowniez dokladnie
parametry mozliwych do realizacji obiektéw na poszczegélnych dziatkach, np. dopuszczalng powierzchnie zabudowy
na danym obszarze, ilos§¢ kondygnacji, itp. co odpowiada intensywnos$ci zabudowy, a to sa wprost okreslone
mozliwo$ci inwestycyjne i przydatno$é ekonomiczna. Parametry obiektu mozliwego do realizacji w tym wypadku
sq przewidywalne i takie same dla kazdego, nie obarczone ryzykiem procesu administracyjnego jak w przypadku
koniecznos$ci wystepowania o warunki zabudowy i zagospodarowania terenu. Taka konieczno$¢, zdaniem bieglego,
wystepuje natomiast, gdy przeznaczenie nieruchomosci okreslane jest tylko na podstawie Studium, ktére nie jest
aktem prawa miejscowego, a jedynie uchwala Rady Gminy o kierunkach rozwoju na calym jej obszarze, bez podawania
szczegblowego przeznaczenia na poszczegdlnych dziatkach.

Konkludujac biegly stwierdzil, ze proces szacowania nieruchomosci sklada sie z kilku etapéw, w tym dwoch
zasadniczych. Pierwszy to uzyskanie wszystkich niezbednych informacji dotyczacych: nieruchomos$ci wycenianej
(dokumenty, ogledziny), nieruchomo$ciach podobnych, ktére byly przedmiotem transakeji (akty notarialne,
dokumenty, ogledziny), rynku nieruchomosci w badanym okresie i obszarze dla okre$lonego rodzaju nieruchomosci.
Drugi to wyliczenia, czyli wlasciwe przetworzenie informacji uzyskanych w pierwszym etapie, w celu oszacowania
konkretnej wartoSci. Przypisywanie stopni cech rynkowych (czesto nazywanych atrybutami) poszczegdlnym
nieruchomoéciom, odbywa sie w czeSci dotyczacej obliczen i jest ocena (wedlug przyjetych stopni) walorow
danej nieruchomo$ci w obrebie tej cechy. Jest to ocena oparta o: uzyskane informacje o nieruchomos$ci z
dokumentoéw i ogledzin terenowych, posiadang wiedze specjalistyczng oraz przyjete jednakowe dla wszystkich
ocenianych nieruchomoéciach kryteria, przy czym zdaniem bieglego, opis tych kryteriow posiada r6éznych stopien
skomplikowania.

Uwzgledniajac przytoczone okoliczno$ci oraz powolane przepisy prawa Sad stanal na stanowisku, ze opinia
sporzadzona przez bieglego sadowego inz. J. S. jako rzetelna, konkretna i logiczna mogla stanowi¢ podstawe do
ustalenia wartoSci nieruchomosci bedacej w uzytkowaniu wieczystym strony powodowej, a w konsekwencji ustalenia
oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie. Z tych wzgledow na rozprawie w dniu 7 marca 2013 r. Sad oddalil wniosek
dowodowy strony pozwanej o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego z zakresu szacowania nieruchomo$ci.
Zdaniem Sadu brak bylo jakichkolwiek obiektywnych przeslanek uzasadniajacych dopuszczenie dowodu z opinii



bieglego. Nie mogly bowiem stanowié¢ podstawy do powolania innego bieglego okolicznoéci polegajace wylacznie na
tym, ze dotychczas sporzadzona opinia byla niekorzystna da jednej ze stron postepowania — popieranie takich dzialai
oznaczaloby bowiem paraliz dzialalnoSci Sadu.

W tych okoliczno$ciach oraz biorac pod uwage logiczna i spdjna opinie bieglego inz. J. S. Sad przyjat jej wnioski za
podstawe poczynienia ustalen faktycznych w sprawie i w oparciu o te opinie ustalil warto$§é nieruchomosci polozonej
we W. przy ul. (...) na kwote 11 346 000 zl, a wysoko$¢ oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie na kwote 340 380 zl.

Zgodnie z art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty
rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi
oplate roczna w wysokoéci odpowiadajacej dwukrotnosci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad
dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie rowne czesSci, ktére powiekszaja oplate 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 ustawa z dnia 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami oraz niektorych innych ustaw (obowiazuje od dnia 9 pazdziernika 2011 r.), W ocenie Sadu, przy
dokonaniu powyzszej zmiany przepisu, intencja ustawodawcy wydaje sie zmierza¢ do tego, ze w przypadku gdy
nowa oplata roczna za wieczyste uzytkowanie przekracza dwukrotnie warto$¢ optaty dotychczasowej przepis ustala
maksymalng wysoko$¢ oplaty w pierwszych trzech latach po dokonaniu aktualizacji. W takiej sytuacji ustawodawca
bowiem nakazal, iz w pierwszym roku po wypowiedzeniu oplata nie moze by¢ wyzsza niz dwukrotno$é¢ dotychczasowe;j.
Z kolei tresé zdania drugiego i trzeciego oraz pojawiajace sie dotychczas na tym tle poglady doktryny uprawniaja
do przyjecia, ze dopiero w czwartym roku po aktualizacji obowiazywaé ma oplata w wysokosci wynikajacej z
ostatniej aktualizacji, a w latach pomiedzy dwukrotng wysokos$cig dotychczasowej oplaty, a oplata w nowej wysokos$ci
obowiazywaé¢ ma oplata powiekszona o polowe nadwyzki pond dwukrotno$é oplaty.

Z tych wzgledow — biorac pod uwage, iz oplata za wieczyste uzytkowanie nieruchomoséci przy ul. (...) wynosila
dotychczas 46 402,20 zl — to w 2010 r. oplata ta wyniesie 92 804,40 zl. Pozostala nadwyzka — ponad dwukrotno$¢
oplaty - (340 380 zl — 92 804,40 z1) 247 575,60 zl podlega rozlozeniu na dwie rowne raty (123 787,80 z1) i o taka
kwote powieksza sie oplate w dwoch kolejnych latach — zatem oplata za wieczyste uzytkowanie wyniesie 216 592,20
z}i w takiej to kwocie Sad ustalil oplate za wieczyste uzytkowanie za lata 20111 2012. Od 1 stycznia 2013 r. obowigzuje
natomiast — w Swietle regulacji art. 77 ust. 2a — oplata w wysokoSci ustalonej w toku niniejszego postepowania to jest
w kwocie 340 380 zl.

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

Orzeczenie o kosztach procesu w punkcie II sentencji wyroku zapadto w oparciu o zasade odpowiedzialno$ci za wynik
procesu uregulowang w przepisie art. 98 k.p.c.

Na nalezne stronie powodowej koszty procesu Sad zaliczyl oplate sadowa od pozwu w wysokoéci 13 562 zl oraz koszty
zastepstwa procesowego stanowigce wynagrodzenie radcy prawnego w wysokos$ci 7 200 zl (ustalone w oparciu o § 6
pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu oraz oplate skarbowa od pelnomocnictwa w wysokoSci 17 zl.



