Sygnatura akt I C 1462/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Wroclaw, dnia 24 lutego 2015 .

Sad Okregowy we Wroctawiu I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Stawomir Urbaniak

Protokolant:Irmina Szawica

po rozpoznaniu w dniu 10 lutego 2015 r. we Wroclawiu

sprawy z powodztwa (...) S.A.

przeciwko Skarbowi Panstwa-Prezydentowi W.

o ustalenie

I. ustala, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci bedacej wlasnoécia Skarbu Panstwa,
potozonej we W., przy ulicy (...), dzialki nr (...), obreb S. o powierzchni 1.766 m kw., dla ktérej Sad Rejonowy dla
Wroclawia Krzykéw prowadzi ksiege wieczysta (...) wynosi poczawszy od 1 stycznia 2013 r. 101.711,52 z} (sto jeden
tysiecy siedemset jedenascie zlotych 52/100);

II. zasadza od strony powodowej na rzecz strony pozwanej reprezentowanej przez Prokuratorie Generalng Skarbu
Panstwa kwote 3.600 zt tytutem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

Sygn. akt I C 1462/13

UZASADNIENIE

Powdd (...) S.A. z siedzibg we W. w pozwie przeciwko Skarbowi Panstwa — Prezydentowi W. wniosla o ustalenie, ze
aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej we W. przy ul. (...), oznaczonej
geodezyjnie jako dzialki gruntu nr (...), obreb S., o powierzchni 1766 m kw. poprzez podwyzszenie oplaty od dnia 1.01.
2013 r. do kwoty 101.711,52 z} jest nieuzasadniona

W uzasadnieniu zadania wskazano, ze od 1.01.2000 r. powodowa Spdtka uiszczala oplate za wieczyste uzytkowanie
gruntu w kwocie 63.466,80 zl. W dniu 17.01.2012 r. powdd otrzymal wypowiedzenie dotychczasowej oplaty, a
nowa oplata zostala wyliczona na kwote 101.711,52 z1, przy ustalonej wartoSci nieruchomos$ci gruntowej na
kwote 3.390.384 zl. Przedstawiona warto$é nieruchomosci zostala, zdaniem powoda, znacznie zawyzona, a operat
szacunkowy przyjety do ustalenia wartoSci nieruchomo$ci, a w szczegblnoSci przyjeta w nim metodologia, sg
nierzetelne, co stanowi o arbitralnoéci wyceny. Strona powodowa wskazala na nastepujace uchybienia i bledy w
operacie szacunkowym rzeczoznawcy majatkowego H. J. z 12.12.2011 r.:

a) niewlasciwy wybor cech rynkowych wplywajacych na warto$é rynkowa nieruchomosci;

b) wykorzystanie do wyceny nieruchomo$ci, ktére trudno uznaé za podobne i w zwiazku z tym poréwnywalne z
nieruchomos$cia wyceniana;

¢) wykorzystanie do wyceny nieruchomosci przy sprzedazy ktorych wystapily szczegblne warunki zawarcia transakcji.



W odpowiedzi na pozew (k. 92-100) Skarb Panistwa - Prezydenta W., zastepowany przez Prokuratorie Generalng
Skarbu Panstwa, wnidst o oddalenie powddztwa, ewentualnie, przy wydaniu przez Sad wyroku ustalajacego — o
ustalenie, ze poczawszy od 1.01.2013 r. oplata roczna za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci opisanej w pozwie
wynosi 101.711,52 zl.

W uzasadnieniu swojego stanowiska w sprawie pozwany wskazal, Zze wypowiedzenie oplaty rocznej dokonane
11.01.2012 r. bylo uzasadnione, o czym $wiadczy zar6wno pierwotna opinia rzeczoznawcy H. J., jak i opinia bieglego
sadowego M. A. sporzadzona w wariancie pierwszym.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

(...) S.A. z siedzibg we W. jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej stanowiacej wlasnosé Skarbu
Panstwa, polozonej we W. przy ul. (...), oznaczonej geodezyjnie jako dzialki gruntu nr (...), obreb S..

(okolicznosci bezsporne)

Prezydent W. dnia 11.01.2012 r. dzialajac na podstawie na podstawie art. 78 ust. 1 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o
gospodarce nieruchomos$ciami, wypowiedziat obowiazujaca od 2000 r. wysoko$c¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego przedmiotowych gruntéw wynoszaca 63.466,80 i zaoferowal nowa oplate w wysokoSci

101.711,52. Nowa oplata miala obowigzywaé od 1.01.2013 r.

(dowobd: wypowiedzenie wysokoéci oplaty rocznej k. 8);

Uzytkownik wieczysty nie przyjal oferty i pismem z dnia
15.02 2012 r., zlozyt do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego we W. wniosek o ustalenie, ze aktualizacja jest
nieuzasadniona w proponowanej wysokosci.

(dowéd: wniosek uzytkownika wieczystego z dnia 15.02.2012 r. w aktach nieruchomoéci, k. 8);

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze orzeczeniem z dnia 16.07.2013 r. w sprawie oznaczonej nr SKO (...) orzeklo, ze
aktualizacja dokonana przez Skarb Panstwa jest nieuzasadniona.

Motywujac swoje stanowisko SKO stwierdzilo, ze w toku postepowania przed Kolegium uzytkowniczka wieczysta
przedlozyla opinie nr (...) Komisji Arbitrazowej i Opiniowania Wycen Stowarzyszenia (...) we W. z dnia 7.06.2013
r. o prawidlowoSci operatu szacunkowego stanowigcego podstawe wypowiedzenia. Jak wynikalo z wnioskéw opinii
Komisja uznala operat za ,nieprawidlowy, jako sporzadzony niezgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa z powodu
niewlasciwego doboru nieruchomos$ci poréwnawczych(...)”. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze stwierdzilo, ze
zgodnie z art. 77 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu
albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie wartoéci nieruchomosci gruntowej
okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego. Jak wynika z art. 156 ust. 1 u. o g.n. rzeczoznawca majatkowy sporzadza
na pidmie opinie o wartoSci nieruchomos$ci w formie operatu szacunkowego. Powyzsze oznacza, ze nie mozna
uznaé¢ aktualizacji za uzasadniona w przypadku braku operatu szacunkowego wskazujacego na zmiane wartoéci
nieruchomos$ci. W niniejszej sprawie kierunek rozstrzygniecia determinowala wiec negatywna opinia nr (...) Komisji
Arbitrazowej i Opiniowania Wycen Stowarzyszenia (...) we W.. Ma ona bowiem charakter wigzacy. W my$l art. 157 ust.
1a zd. 1 u. o g.n. operat szacunkowy, w odniesieniu do ktoérego zostata decyzja negatywna, od dnia wydania tej oceny
traci charakter opinii o wartoSci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 156 ust.1. Tym samym, zdaniem SKO, wobec
braku wyceny stanowiacej jedyny dopuszczalny dowod zmiany warto$ci nieruchomosci, nalezalo uznaé aktualizacje
za nieuzasadniona.

(dowébd: orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego z dnia 16.07.2013 r., nr SKO (...), akta nieruchomoSci,
k. 8);



W $wietle przeprowadzonych analiz i obliczen warto$¢ rynkowa nieruchomosci potozonej we W. przy ul. (...),
oznaczonej geodezyjnie jako dzialki gruntu nr (...), obreb S., okre$lona podejéciem poréwnawczym, metoda
korygowania ceny Sredniej, na poziomie cen zdnia 11.01.2012 . - z uwzglednieniem celu na jaki przedmiotowa
nieruchomosé¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste wynosi:

-przy przyjeciu powierzchni wynikajacej z dokumentéw (wariant I), a wiec 1.766 m kw -5.741.000 zl,
-przy przyjeciu przyblizonej rzeczywistej powierzchni (wariant II), tj. 1.175 m kw. -3.819.000 zl.

(dowdd: opinia bieglego sadowego M. A. k. 33-69, pisemna opinia uzupekliajgca k. 158-165, ustna opinia
uzupelniajaca, e-protokoét z dnia
10.02.2015 1., 02:22-18:18).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Stan faktyczny w sprawie Sad ustalil wylacznie w oparciu o dowody z dokumentéw dolaczonych do akt sprawy oraz w
oparciu o pisemna i ustna opinie bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci - M. A..

Zgodnie z art. 78 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami organ zamierzajacy
zaktualizowaé oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego powinien w oznaczonym czasie wypowiedzie¢ na
piSmie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, przesylajac rownocze$nie oferte co do nowej wysokoSci 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 samorzadowego 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 wniesc¢ 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. 80 ust. 1, 21 3).

W dalszej czeSci wskazaé jeszcze nalezy, ze wyrok wydany w sprawie o ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste ma charakter konstytutywny. Co prawda ustawodawca w art. 78 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami odwoluje sie do pojecia ,,ustalenia oplaty za uzytkowanie wieczyste” ale powddztwa rozpoznawane
przez Sady na podstawie tego przepisu majg wszelkie cechy powddztw o uksztaltowanie treéci stosunku prawnego,
gdyz sad przy rozstrzyganiu o nim nie ogranicza sie do oceny skutecznosci czy bezskutecznosci wypowiedzenia
oplaty, lecz jej wysoko$¢ ksztaltuje mocg wlasnych uprawnien w sposob wigzacy dla tego stosunku umownego.
W konsekwencji takich cech ochrony prawnej udzielonej powodowi, takze i pow6dztwo wnoszone przez niego
na podstawie tego przepisu nie moze by¢ uznane za zmierzajace do ustalenia stosunku prawnego, lecz do jego
uksztaltowania (tak tez Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 3.10.2014 r. w sprawie V CSK 1/14).

Zaleznie od sformulowania przez uzytkownika wieczystego jego zadania, uwzglednienie powodztwa moze wyrazac sie
orzeczeniem ustalajacym, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona, wzglednie, ze aktualizacja jest uzasadniona w
innej wysokoSci, ktora sad powinien okresli¢. W razie gdy uzytkownik wieczysty nie wykaze swoich racji, sad oddala
powddztwo. 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$c¢ oplaty wynikajaca z ewentualnego
orzeczenia kolegium samorzadowego jest bez znaczenia, poniewaz orzeczenie to, w chwili skutecznego wniesienia
sprzeciwu, traci moc. Zadanie zawarte w pozwie nie jest bowiem skierowane na skontrolowanie indywidualnej
decyzji administracyjnej, lecz zmierza do uksztaltowania na nowo stosunku prawnego stron. Postepowanie sagdowe
nie jest zatem kontynuacja postepowania administracyjnego, sad prowadzi niezalezne postepowanie i nie jest
zwigzany orzeczeniem samorzadowego kolegium odwolawczego. Przedmiotowe postepowanie sprowadza sie w
gruncie rzeczy do tego, ze sad na nowo ustala warto$¢ 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 niniejszym postepowaniu przedmiotem sprawy bylo ustalenie, czy aktualizacja oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomo$ci polozonej we W. przy ul. (...), oznaczonej geodezyjnie jako dziatki gruntu nr (...), obreb S.,
poprzez podwyzszenie oplaty od dnia 1.01. 2013 r. do kwoty 101.711,52 zl jest uzasadniona

Znowelizowany ustawa z 28.07.2011 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami i innych ustaw (Dz.U. z
2011 1., nr 187. poz. 1110) przepis art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami stanowi, iz wysokoé¢ oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji
nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomodci ulegnie zmianie. Zasady ustalenia tej oplaty reguluja
przepisy art. 152-154 w/w ustawy oraz przepisy rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomo4ci i sporzadzenia operatu szacunkowego (DZ. U Nr 207, poz.2109 ze zm.).

W zwiazku z powyzszym istotne dla oceny zasadnosci zadania strony powodowej, a tym samym dla rozstrzygniecia
sprawy, bylo ustalenie warto$ci spornej nieruchomosci gruntowej, bowiem roczna oplata za uzytkowanie wieczyste
tej nieruchomodci, jaka obowigzywala dotychczas, zgodnie z obowiazujacymi, na dzien zawarcia umowy przepisami,
stanowi 3% jej wartoSci, co z reszta bylo bezsporne.

W niniejszej sprawie zostala, na zlecenie Sadu, sporzadzona opinia przez bieglego sadowego z zakresu szacowania
nieruchomos$ci M. A., ktbrej zakresem objete zostalo ustalenie wartoéci rynkowej prawa wlasnoSci nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej potozonej w W., przy ul. (...), wedlug stanu i cen na date wypowiedzenia wysokoSci oplaty
za uzytkowanie wieczyste (11.01.2012 1.).

W ocenie Sadu Okregowego, biegly sadowy M. A. w sposdb precyzyjny i szczegolowy opisal oraz uzasadnil zastosowana
w operacie metode szacowania warto$ci nieruchomosci, w sposob logiczny dokonal doboru nieruchomosci do
poréwnania w obszarze badanego rynku i wyjasénil kryteria tego doboru.

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wyboru podejsScia oraz metody techniki oszacowania
dokonuje rzeczoznawca majatkowy uwzgledniajac w szczegblnosci cel wyceny, rodzaj, polozenie nieruchomosci,
jej przeznaczenie, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury oraz dostepne dane o cenach nieruchomosci
podobnych. Juz sam wybor podejscia i metody szacowania nieruchomos$ci wskazuje, ze wybor ten nie jest dowolny
i dyktowany byl mozliwo$ciami uzyskania okre$lonych danych o wlasciwosciach nieruchomosci podobnych. Biegly
przyjal metode podejScia porownawczego, korygowania ceny $redniej, a metoda ta znajduje uzasadnienie w przepisach
rozporzadzenia Rady Ministréow z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (§4). Biegly okreslit jednostkowe ceny gruntu, ktorymi postuzyt sie przy wycenie oraz podal cechy
réznicujace nieruchomosci ze wskazaniem stopnia ich wplywu na warto$¢ nieruchomosci.

W ocenie Sadu operat szacunkowy nieruchomos$ci sporzadzony jest rzetelnie, odpowiada podstawowym cechom
dowodu z opinii bieglego, a wnioski z niego plynace sa logiczne i spdjne. W Swietle przeprowadzonych analiz i obliczen
warto$¢ rynkowa nieruchomosci potozonej we W. przy ul. (...), oznaczonej geodezyjnie jako dzialki gruntu nr (...),
obreb S., na poziomie cen z dnia 11.01.2012 r. winna by¢ wyliczona wg ceny za m kw. - 3.250,58 zl.

Biegly w swojej ustnej i pisemnej opinii uzupelniajacej w sposoéb logiczny, wyczerpujacy i przekonywajacy
ustosunkowal sie tez do zarzutéw stawianych przez strony.

W szczego6lnosci biegly w opinii uzupelniajacej odniost sie do zarzutow, jakie przedstawila mu strona pozwana, ktore
nie mialy kluczowego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy (o czym ponizej), jak rowniez zarzutdéw strony powodowej,
ktére dotyczyly naruszenia par. 28 ust. 5 r.w.n. a takze kwestii zastosowania tzw. wspolczynnika eksperckiego.



Zgodnie z treScig art. 72 ust. 1 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego ustala sie wedtug stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej okreslonej zgodnie z art. 67, przy
czym przepis art. 72 ust. 3 cytowanej ustawy stanowi, ze wysoko§¢ oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego jest
uzalezniona od okreslenia w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana w uzytkowanie wieczyste.

Bezspornym jest, ze na dzien aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, sporna nieruchomo$¢ zabudowana
byla (i nadal jest) budynkiem niemieszkalnym stanowiacym odrebny od gruntu przedmiot prawa wlasnoSci
uzytkownika wieczystego, a sposob korzystania z nieruchomos$ci ma charakter trwaly.

Ostatecznie wiec uwzgledniajac przytoczone okolicznos$ci oraz powolane przepisy prawa Sad stanal na stanowisku, ze
opinia sporzadzona przez bieglego sadowego M. A. jest rzetelna, konkretna i logiczna i mogla stanowié¢ podstawe do
ustalenia warto$ci nieruchomosci bedacej w uzytkowaniu wieczystym strony powodowej, a w konsekwencji ustalenia
oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie. Otrzymana wielko$¢ zostala okre$lona wedlug indywidualnej znajomosci
rynku i oszacowana przy uwzglednieniu cech rynku lokalnego oraz charakterystyki wycenianej nieruchomosci.
Warto$¢ 1 m kw. powierzchni jest w pelni reprezentatywna i jest najbardziej wiarygodna wartoscia dla aktualnego
stanu rynku.

Odnoszac sie do kwestii zwigzanej ze wskazaniem przez bieglego dwbch wariantow wyceny —w zalezno$ci od
rzeczywistej powierzchni wycenianej nieruchomosci —co do ktoérej to wielkoéci biegly powzial w trakcie prac nad
opinia daleko idace watpliwo$ci, nalezy stwierdzi¢, ze okoliczno$¢ ta nie miala istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia
niniejszej sprawy, a to ze wzgledu na zwigzanie Sadu stanowiskiem stron co do mozliwego zakresu rozstrzygnie¢ w
tym procesie. Nowa oplata roczna ze wzgledu na tre$¢ wypowiedzenia ztozonego przez wlasciciela nieruchomosci
i tak nie moze przekracza¢ kwoty 101.711,52 zl. Z uwagi za$ na ksztalt wniosku uzytkownika wieczystego do SKO
(zastepujacego, jak wyzej zaznaczono, pozew) winna zawierac sie w przedziale 63.466,80 zl- 101.711,52 zl, albowiem
nie moze by¢ nizsza anizeli oplata roczna dotychczasowa. W sytuacji wiec gdy opinia bieglego w obu wariantach
wskazuje, ze aktualizacja dotychczasowej oplaty rocznej jest uzasadniona bowiem warto$¢ nieruchomoéci z pewnoécia
nie jest nizsza niz 3.390.384 zl, prowadzenie dalszego postepowania w tej sprawie (dotyczacego kwestii zwigzanych z
rzeczywista powierzchnig nieruchomosci) nie mialo merytorycznego uzasadnienia.

W zwiagzku z powyzszym, majac na uwadze, ze warto§¢ nieruchomosci gruntowej polozonej we W. przy ul. (...),
oznaczonej geodezyjnie jako dzialki gruntu nr (...), obreb S., okre$lonej w wypowiedzeniu z 11.01.2012 r. na kwote
3.390.384 zl nie zostala zawyzona, na podstawie art. 77 ust. 1 zd. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ktory
stanowi, ze zaktualizowang oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od
wartoSci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty, ustalono w punkcie I sentencji wyroku, ze aktualizacja
oplaty rocznej od dnia 1.01.2013 r. za uzytkowanie wieczyste spornej nieruchomosci, jest uzasadniona w calosci, a
mianowicie do kwoty 101.711,52 z (3% z kwoty 3.390.384 z}).

Podstawe orzeczenia o kosztach procesu zawartego w punkcie II sentencji wyroku stanowit przepis art. 98 k.p.c.,
zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrdcié przeciwnikowi na jego zadanie koszty
niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. Strona powodowa przegrala ten proces w caloéci,
albowiem aktualizacja dotychczasowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dokonana 11.01.2012 r. okazala sie by¢
W 100 % uzasadniona. Dlatego tez powddka winna zwr6ci¢ pozwanej wszystkie poniesione przez nig koszty procesu,
na ktore sktadaja sie jedynie koszty zastepstwa procesowego w wysokosci 3 600 zl. Kwota ta w punkcie II wyroku
zostala zasadzona od strony powodowej na rzecz pozwanej.



