Sygn. akt XII C 556 / 18 (poprzednio I C 688 / 17)

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 lutego 2020 .

Sad Okregowy we Wroctawiu XII Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia SO Krzysztof Rudnicki
Protokolant: Piotr Jézwik

po rozpoznaniu w dniu 28.02.2020 r.

we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powbdztwa (...) sp. z 0.0. w P. (jako nastepcy prawnego (...) sp.zo.0.w P.)
przeciwko Skarbowi Panstwa — Prezydentowi Miasta W.
o ustalenie

I. oddala powo6dztwo;

II. zasadza od powoda na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej 6 495, 90 zt
kosztow procesu;

III. nakazuje powodowi ui$ci¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego we Wroclawiu 1 394, 86 =zl
nieoplaconych kosztow sagdowych.

XII C 556 / 18 (poprzednio I C 688 / 17)

UZASADNIENIE

W dniu 12.12.2014 r. (...) sp. z 0.0. w W. jako uzytkownik wieczysty gruntu bedgcego wlasnoécia Skarbu Panistwa,
potozonego we W. przy ul. (...), stanowiacego dzialke nr (...), obreb (...), o pow. 19 429 m'®, KW nr (...), wystapil do
Prezydenta W. o aktualizacje oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste tego gruntu i przyjecie nowej oplaty rocznej w
wysoko$ci 93 842, 10 zl od dnia 01.01.2015 1.

Powdd powolat sie na operat szacunkowy rzeczoznawcy majatkowego W. W., wskazujacy na aktualng warto$c
nieruchomoéci — 3 128 070 zt (poprzednia warto$¢ zostala ustalona w drodze aktualizacji dnia 14.10.2009 r. na
podstawie operatu szacunkowego tego samego rzeczoznawcy wskazujgcego na warto$¢ 9 129 000 zt — oplata wynosi
273 870 z}).

Pismem z dnia 18.02.2015 r., doreczonym dnia 25.02.2015 r., (...), Prezydent W. odmoéwil aktualizacji oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego ww. gruntu.

W dniu 25.03.2015 r. pow6d wystgpit do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego we W. z wnioskiem o ustalenie, ze
dokonana przez Prezydenta W. pismem z dnia 18.02.2015 r., odmowa aktualizacji oplaty rocznej jest nieuzasadniona.



Orzeczeniem z dnia 27.08.2015 r., (...), Samorzadowe Kolegium Odwolawcze we W. oddalilo wniosek (...) sp. z o.0.
wW..

Odpis orzeczenia zostal doreczony powodowi w dniu 27.10.2015 .

W dniu 10.11.2015 r. powdd zlozyl sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego z dnia 27.08.2015
.

W odpowiedzi na pozew z dnia 10.07.2017 r. (k. 51-54) pozwany Skarb Panstwa — Prezydent W. wnidst o oddalenie
powodztwa w caloSci i zasadzenie od powoda kosztéw procesu.

Pozwany zakwestionowal powodztwo co do wysokoéci i co do zasady. Podniésl, iz powolywany przez powoda operat
szacunkowy nie moze stanowi¢ podstawy aktualizacji oplaty. Wskazal, ze dla nieruchomosci zostaly wydane decyzje
o warunkach zabudowy i zagospodarowania przestrzennego dla inwestycji stacji paliw, myjni samochodowej i stacji
diagnostycznej. Obecnie na nieruchomosci znajduje sie pawilon handlowo-ustlugowy, parking oraz stacja paliw.
Podkreslil, ze tylko plan miejscowy i decyzja o warunkach zabudowy w sposob prawnie wiazacy ustalaja przeznaczenie
nieruchomogci.

Sad ustalil w sprawie nastepujgcy stan faktyczny.

Skarb Panstwa jest wladcicielem gruntu potozonego we W. przy ul. (...), stanowigcego dzialke nr (...), obreb (...), o
pow. 1,9429 ha, zabudowana budynkami handlowo-ustugowymi, objetego ksiega wieczysta nr (...).

Na podstawie umowy sprzedazy z dnia 20.09.1995 r. (...) sp. z 0.0. w W. jest uzytkownikiem wieczystym tego gruntu
do dnia 05.12.2089 .

Decyzja z dnia 09.03.1992 r., (...), Wojewoda (...) stwierdzil nabycie z mocy prawa z dniem 05.12.1990 r. przez
Wojewodzkie Przedsiebiorstwo (...) we W.:

- prawa uzytkowania wieczystego na okres 99 lat gruntu polozonego przy ul. (...) stanowigcego zabudowana dziatke

nr (...) o pow. 19429 m” oraz niezabudowang dzialke nr (...) o pow. 1 308 m?,
- wlasnoSci budynkéw, budowli i urzadzen potozonych na ww. gruncie.

/ dowdd: wydruk elektronicznej KW nr (...) — k. 101-117; decyzja z dnia
09.03.1992 1. — k. 118-120 /

Nieruchomo$c¢ zabudowana jest budynkiem/hala supermarketu (...) z parkingiem, stacja paliw i myjnia samochodowa
wraz z zabudowg towarzyszaca. Do poludniowej i zachodniej granicy dzialki przylega pas zielenie urzadzone;.

Na dzien 12.12.2014 r. dla tego gruntu nie zostal sporzadzony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta W. zatwierdzonego
uchwala Rady Miejskiej nr (...) z dnia 06.07.2006 r. ze zmiang przyjetg uchwalg nr (...)z dnia 20.05.2010 r. grunty
stanowily cze$¢ obszaru oznaczonego jako (...) i obejmowaly korytarz tzw. (...) i wschodnia cze$¢ korytarza ul. (...).

Decyzja z dnia 30.08.2007 r., nr (...), Prezydent W. ustalil na rzecz (...) sp. z 0.0. w W. warunki zabudowy dla
terenu przy ul. (...) we W., dzialka nr (...), dla inwestycji obejmujacej budowe bezobslugowej stacji paliw plynnych
zlokalizowanej w pdInocno-zachodniej czesci dziatki nr (...).

Decyzja z dnia 18.10.2010 r., nr (...), Prezydent W. ustalil na rzecz (...) sp. k. w W. warunki zabudowy dla terenu
przy ul. (...) we W., dzialka nr (...) i czeé¢ dzialki nr (...), dla inwestycji obejmujacej budowe bezobstugowe;j,



bezdotykowej 4-stanowiskowej myjni samochodowej wraz z niezbednymi elementami infrastruktury technicznej i
zagospodarowaniem terenu.

/ dowdd: opinia bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci M. D. z dnia
16.05.2018 r. oraz z dnia 05.09.2018 r (czesc.) — k. 84-100 i 171-174; decyzja z dnia
30.08.2007 1. — k. 121-127 i 269-275; decyzja z dnia 18.10.2010 r. — k. 128-136 i 276-
284; opinia bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci R. A. z dnia

28.02.2019 1. — k. 227-253 i/

Dotychczasowa oplata roczna za uzytkowanie wieczyste dzialki gruntu nr (...) wynosi 273 870 z} i zostala ustalona w
2009 r. na podstawie oszacowania dokonanego przez rzeczoznawce majatkowego W. W. na 9 129 000 zl.

/ niesporne /

Wartoé¢ nieruchomosci niezabudowanej przy ul. (...) — dzialki gruntu nr (...), obreb (...), objetej KW nr (...), na dzien
12.12.2014 r. wynosila 12 054 000 zt.

Niezaleznie od celu, na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste — jej stan na dzien aktualizacji
determinuje konieczno$¢ okreslenia jej warto$ci na poziomie cen gruntéow ustugowych. Gdyby przyjaé, ze grunty
zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste na realizacje celéw przemystowych, to doszto do trwalej zmiany sposobu
korzystania z nieruchomosci, co skutkuje wycena na poziomie cen gruntéw uslugowych. Jezeli za$ nieruchomosé
zostala oddana w uzytkowanie wieczyste na realizacje celéw ustugowych, to nie doszlo do trwalej zmiany sposobu
korzystania, co rowniez skutkuje wyceng na poziomie cen gruntéow ushugowych.

Oszacowanie zostalo dokonane na bazie zbioru transakcji gruntami niezabudowanymi o pow. od 1 757 m® do 33 257

m?>, w okresie od 03.03.2007 1. do 16.12.2014 r. — cena jednostkowa wynosila od 341, 95 z}/m® do 773, 61 z1/m>.
Cechy rynkowe wplywajace na ustalenie wartosci, to:

- otoczenie — 40 %,

- polozenie na rynku — 30 %,

- powierzchnia gruntu — 20 %,

- dostepnosé komunikacji — 10 %.

W przypadku nieruchomosci wycenianej wskazane cechy maja odpowiednio ocene:
- 4 — miedzy mieszang 3 a mieszkaniowq 5,

- 4 — miedzy $érednim 3 a dobrym 5,

-1 — niska,

- 5 — duza.

Do bezposéredniego poréwnania zostalo przyjete sze$¢ transakeji pomiedzy 08.03.2007 r. a 06.11.2012 r. — poziom

cen od 341, 95 z}/m® do 773, 61 z1/m”. Cena $rednia wynosila 557, 90 z1/m®. Po korekcie uwzgledniajacej ww. cechy
rynkowe wynoszacej 1,098 zl wyliczenie wartosci przedstawia sie nastepujaco:



19 429 m”> X 557, 90 z}/m” X 1,098 = 11 901 704, 13 z} = 11 902 000 zl.
/ dowdd: opinia bieglego z zakresu szacowania nieruchomoéci R. A. z dnia
28.02.2019 1. oraz z dnia 10.12.2019 r. — k. 227-253 i k. 347-350 /

Na podstawie uchwal: nr (...)nadzwyczajnego zgromadzenia wsp6lnikow (...) sp. z 0.0. w P. z dnia 23.05.2018 r. i nr
(...) nadzwyczajnego zgromadzenia wspolnikow (...) sp. z 0.0. w W. z dnia 23.05.2018 r. nastapilo polaczenie ww.
spolek w trybie art. 492 § 1 pkt 1 ksh poprzez przeniesienie calego majatku (...) sp. z0.0. na (...) sp. z 0.0. jako spo6lke
przejmujacay.

/ dowdd: odpis z KRS nr (...) — k. 206-223 /
Sad zwazyl, co nastepuje.
Powodztwo nie zasluguje na uwzglednienie.

Powo6d domaga sie aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu przy ul. (...)/H. we W., a $ciéle
ustalenia, ze odmowa tej aktualizacji przez Prezeydenta W. pismem z dnia 18.02.2015 r. jest nieuzasadniona.

Zgodnie z art. 81 ust. 1 ustawy z dnia 29.08.1997 r. o gospodarce nieruchomoS$ciami uzytkownik wieczysty moze
zadaé od wlaéciwego organu dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej, jezeli warto$¢ nieruchomosci ulegla zmianie, a wlasciwy organ nie podjat aktualizacji, przy czym, gdy
wlaéciwy organ odméwil aktualizacji oplaty, uzytkownik wieczysty moze w terminie 30 dni od dnia otrzymania
odmowy skierowa¢ sprawe do samorzadowego kolegium odwolawczego; odpowiednie zastosowanie znajduja przepisy
art. 77-80 ugn.

Zgodnie z art. 77 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zaktualizowang oplate roczng ustala sie, przy zastosowaniu
dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomosci okre$lonej na dzien aktualizacji oplaty; aktualizacji
oplaty rocznej dokonuje sie na podstawie wartoSci nieruchomos$ci gruntowej okreSlonej przez rzeczoznawce
majatkowego.

Zgodnie z art. 80 ust. 2 ugn w zw. z art. 81 ust. 1 ugn ciezar dowodu, ze istnieja przeslanki do aktualizacji oplaty,
spoczywa na uzytkowniku wieczystym.

Poprzednik prawny powoda - (...) sp. z 0.0. — skierowal wniosek do Prezydenta W. jako organu zawiadujacego
nieruchomos$ciami stanowiacymi wlasno§¢é Skarbu Panstwa. Nastepnie wobec odmowy dokonania aktualizacji w
ustawowym terminie zlozyt wniosek do SKO, ktére wniosek ten oddalito. Od orzeczenia SKO poprzednik prawny
powoda zglosil sprzeciw, co oznaczalo przekazanie sprawy do rozpoznania Sadowi.

Istota sporu sprowadzala sie do koniecznoSci rozstrzygniecia, czy zaistniala zmiana warto$ci nieruchomosci gruntowe;j
przy ul. (...)/H. skutkujaca ustaleniem nowej wysoko$ci rocznej oplaty za uzytkowanie wieczyste tego gruntu.

Sad przeprowadzil dowod z opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomo$ci — rzeczoznawcy majatkowego,
najpierw M. D., nastepnie R. A..

Jezeli chodzi o opinie pierwszego z wymienionych bieglych, Sad uznal, iz opinia nie zostala sporzadzona w
peli prawidlowo z uwagi na przyjecie do zbioru poréwnawczego transakeji sprzedazy nieruchomosci transakcji
pochodzacych — obok jednej z 2013 r. — z okresu 2015-2016, czyli juz po wystapieniu przez powoda z wnioskiem o
aktualizacje oplaty. Skoro podstawa aktualizacji oplaty rocznej ma byé zmiana wartoSci nieruchomosci, jaka wystepuje
od daty ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego albo od daty ostatniej aktualizacji, to sila rzeczy podstawa
oszacowania muszg by¢ transakcje pochodzace z okresu poprzedzajacego date aktualizacji. Biegly wyjasnil (pismo
z dnia 03.12.2018 r. — k. 194-195), iz brak bylo mozliwych do przyjecia transakcji wecze$niejszych. Sad uznal to



wyjaénienie za nieprzekonujace. W przypadku braku odpowiednich transakeji na rynku lokalnym mozna wziaé pod
uwage transakcje z rynku regionalnego lub ponadregionalnego lub innego poréwnywalnego rynku lokalnego. Biegly
nie podjal takiej proby, np. poprzez dokonanie analizy transakcji gruntami podobnymi polozonymi w K., K., L.,
O., P., itp. Nie podjal takze proby przyjecia transakcji nieruchomosciami o cechach wymagajacych zastosowania
odpowiednich korekt. Mozna doda¢, ze opiniujacy w sprawie kolejny biegly zgromadzil zbiér poréwnawcezy dotyczacy
transakcji dokonanych przez data aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste.

Opinia bieglego D. mogla stanowi¢ w czeSci podstawe do dokonania ustalen faktycznych w zakresie dotyczacym opisu
nieruchomoéci, jej stanu zagospodarowania, itp.

Z powyzszych wzgledow Sad dopuscil dowod z opinii kolejnego bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci R. A..
Sporzadzona przez tego bieglego opinie zasadnicza i uzupelniajaca Sad uznal za prawidlowsa, rzetelna, nalezycie i
przekonujgco umotywowana, a przez to wiarygodna i miarodajng dla oceny warto$ci nieruchomosci uzytkowanej
przez powoda.

Specyfika oceny Srodka dowodowego, jakim jest opinia bieglego, wyraza sie tym, Ze sfera merytoryczna opinii
kontrolowana jest przez sad, ktéry nie posiada wiadomosci specjalnych, w istocie tylko w zakresie zgodnosci z
zasadami logicznego myS$lenia i wiedzy powszechnej. Jezeli z punktu widzenia tych kryteriéw opinia nie budzi
zadnych zastrzezen, to moze ona stanowi¢ uzasadniona podstawe dla dokonania ustalen faktycznych i rozstrzygniecia
sprawy, w tym bowiem wladnie celu zasiega sie opinii bieglego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15.11.2002
r., V CKN 1354/00). Ocena opinii bieglego dokonywana przez sad opiera sie m.in. o nastepujace kryteria: poziom
wiedzy bieglego, podstawy teoretyczne opinii, spos6b motywowania sformulowanego w niej stanowiska oraz stopien
stanowczosci wyrazonych w niej ocen, a takze zgodno$¢ z zasadami logiki i wiedzy powszechnej (por. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 07.11.2000 r., I CKN 1170/98, OSNC 2001/4/64; wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie
z dnia 14.08.2012 r., I ACa 372/12). Opinia sporzadzona przez bieglego A. poddaje sie wskazanym kryteriom
oceny, wobec czego posiada nalezyta wiarygodno$¢ i moc dowodowa i jest przydatna dla poczynienia ustalen stanu
faktycznego sprawy.

Zasady okre$lania warto$ci rynkowej nieruchomosci uregulowane zostaly w ustawie z dnia 29.08.1997 r. o gospodarce
nieruchomoéciami oraz w wydanym na jej podstawie rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 21.09.2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Reguly te przedstawiaja sie nastepujaco:

- warto$¢ rynkowa nieruchomogci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku,
okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych — art. 151 ust. 1 ugn,

- warto$¢ nieruchomosci okreéla sie w pierwszej kolejnoéci przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego,

- podejécie poréwnawcze polega na zalozeniu, ze warto$§¢ rynkowa odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomoéci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego, ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rézniace
nieruchomosci podobne od nieruchomos$ci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu
czasu; podejScie to stosuje sie, jezeli znane sg ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci wycenianej
- art. 152 ust. 11 153 ust. 1 ugn,

- wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomo$ci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczegblnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym,
stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o
cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych — art. 154 ust. 1 ugn,

- rzeczoznawca majatkowy sporzadza na piSmie opinie o warto$ci nieruchomosci w formie operatu szacunkowego —
art. 156 ust. 1 ugn,



- okreélenie warto$ci nieruchomo$ci poprzedza sie analiza rynku nieruchomo$ci, w szczegblno$ci w zakresie
uzyskiwanych cen, czynszoéw oraz warunkéw zawarcia transakeji - § 3 ust. 2 rozp.,

- przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego konieczna jest znajomo$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej, a takze cech tych nieruchomo$ci wpltywajacych na poziom ich cen - § 4 ust.
1rozp.,

- w podej$ciu pordwnawczym stosuje sie metode pordwnywania parami, metode korygowania ceny Sredniej albo
metode analizy statystycznej rynku - § 4 ust. 2 rozp.,

- przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomo$é bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa
znane, kolejno z nieruchomo$ciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci — § 4 ust. 3 rozp.,

- przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanaécie nieruchomosci
podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tej nieruchomosci; warto$é nieruchomoséci bedacej przedmiotem wyceny okreéla sie w drodze
korekty $redniej ceny nieruchomosSci podobnych wspoélczynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi rdéznice w
poszczeg6lnych cechach tych nieruchomosci - § 4 ust. 4 rozp.,

- na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz
aktualizacji oplat z tego tytulu okreéla sie jej warto§¢ jako przedmiotu prawa wilasno$ci, stosujac podejscie
poréwnawcze - § 28 ust. 1 rozp.,

- przy okreslaniu wartoéci, o ktérej mowa w § 28 ust. 1, stosuje sie, z zastrzezeniem § 27, ceny transakcyjne sprzedazy
nieruchomo$ci niezabudowanych jako przedmiotu prawa wlasnosci - § 28 ust. 2 rozp.,

- warto$ci nieruchomoéci, o ktérych mowa w § 28 ust. 1-4, okresla sie wedlug stanu nieruchomoéci i cen na dzien
oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste albo wedlug stanu nieruchomosci i cen na dzien aktualizacji oplat
z tytulu uzytkowania wieczystego, z uwzglednieniem celu, na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste, z zastrzezeniem art. 73 ust. 2 ustawy - § 28 ust. 5 rozp.,

- w operacie szacunkowym przedstawia sie sposdb dokonania wyceny nieruchomosci, w tym - § 56 ust. 1 rozp.:
1) okre$lenie przedmiotu i zakresu wyceny;

2) okreslenie celu wyceny;

3) podstawe formalng wyceny nieruchomosci oraz zrédla danych o nieruchomosci;

4) ustalenie dat istotnych dla okre$lenia warto$ci nieruchomoéci;

5) opis stanu nieruchomosci;

6) wskazanie przeznaczenia wycenianej nieruchomosci;

7) analize i charakterystyke rynku nieruchomosci w zakresie dotyczacym celu i sposobu wyceny;

8) wskazanie rodzaju okreslanej wartoéci, wyboru podejécia, metody i techniki szacowania;

9) przedstawienie obliczen wartosci nieruchomo$ci oraz wyniku wyceny wraz z uzasadnieniem.

Biegly R. A. wskazal na zestaw nieruchomo$ci poréwnawczych, a nastepnie przyjal do pordéwnania sze$é
nieruchomosci sprzedanych w okresie 2007-2012. Wskazat na zestaw cech wplywajacych na warto$¢ nieruchomo$ci,



a takze na wage poszczeg6lnych cech w zakresie ustalania wartosci nieruchomosci. Uwzglednil takie istotne cechy,
jak otoczenie, lokalizacja, powierzchnia oraz dostepno$¢ komunikacyjna. Dokonal nastepnie stosownych korekt
odpowiednimi wspolczynnikami.

Powdd zglosit do tej opinii zastrzezenia dotyczace dwoch zasadniczych okoliczno$ci: przeznaczenia wycenianej
nieruchomoéci oraz rozkladu wagi poszczegélnych cech, przede wszystkim powierzchni (pismo z dnia 11.04.2019 .

—k. 316-317).

Biegly odniost sie do tych zastrzezen w pisemnej opinii uzupelniajacej (k. 347-350) i zawarte w niej wyja$nienia sg
logiczne i przekonujace. Przede wszystkim nalezy w pelni zgodzi¢ sie z bieglym co do koniecznos$ci uwzglednienia
celu uzytkowania wieczystego i jego realizacji. Nie ulega watpliwosci, Ze realizowany jest cel w postaci wykorzystania
nieruchomos$ci na dzialalno$¢ ustlugowa, handlowa, dystrybucyjna, itp. Na dzialce nr (...) zlokalizowany jest
supermarket oraz stacja paliw i myjnia. Za powszechnie znany (mieszkancom W.) mozna uznaé fakt, iz
supermarket dziala tam od ok. 20 lat, zmienialy sie jedynie szyldy. Nieruchomo§$é potozona jest przy waznym ciagu
komunikacyjnym (ul. (...)), w obszarze zabudowy gtownie mieszkaniowej, na osiedlu (...), zabudowanym budynkami
wielomieszkaniowymi z réznego okresu, od przedwojennych, przez lata 60-te, 80-te i wspodlczesne deweloperskie. W
sposob jak najbardziej usprawiedliwiony biegly wskazuje, ze utrwalony jest cel ustugowy albo — o ile byl to inny cel
generujacy stawke 3 % oplaty (np. przemystowy), to zaszla trwala zmiana przeznaczenia.

Ustalenie przeznaczenia nieruchomosci w tej sprawie powinno uwzglednia¢ aktualny sposoéb jej wykorzystania oraz
wydane decyzje o warunkach zabudowy. Stanowisko zakladajgce pierwszenstwo postanowien takich decyzji przed
zapisami studium znajduje potwierdzenie w orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego, ktory kilkakrotnie
uznal, ze tylko miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego i decyzja ustalajgca warunki zabudowy okreslaja
przeznaczenie dzialki; studium natomiast — de facto — nie pozwala ustali¢ przeznaczenia nieruchomosci, nie
jest bowiem aktem prawa miejscowego, a dopiero na etapie uchwalania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nastepuje ustalenie przeznaczenia terenéw (por. wyroki: z dnia 30.05.2012 r., IT OSK 574/12; z dnia
17.05.2012 1., I OSK 529/12; z dnia 08.05.2012 r., II OSK 404/12; takze przywolany w odpowiedzi na pozew wyrok
WSA w Poznaniu z dnia 11.12.2012 r., IV SA/Po 1080/12).

Z cala pewnoScia nalezy stwierdzié, ze wyceniana nieruchomo$c to nie droga, tylko strefa ustugowa.

Biegly odniést sie takze do uwag dotyczacych uwzglednienia cech przedmiotu wyceny i wag tych cech i réwniez te
wyjadnienia sg przekonujace.

Wobec powyzszego opinia bieglego A. moze stanowié¢ podstawe do stanowczego ustalenia warto$ci nieruchomosci
stanowiacej punkt wyjScia dla obliczenia wymiaru rocznej oplaty za uzytkowanie wieczyste. Warto$¢ ta w grudniu
2014 r. nie spadla, czyli nie zachodzi podstawa do aktualizacji rocznej oplaty poprzez jej obnizenie. Mozna zreszta
zwréci¢ uwage, ze w okresie 2009 - 2014 sytuacja spoteczno-gospodarcza ulegala systematycznej poprawie, wskazniki
makroekonomiczne wzrastaly, takze ze zmiana wartosci nieruchomos$ci nie moglaby polegaé na jej trzykrotnym
spadku, przeciwnie warto$¢ ta moglaby jedynie wzrosngé albo utrzymaé sie na niezmienionym lub nieznacznie
zmienionym poziomie.

W konsekwencji powyzszych rozwazan nalezato doj$¢é do wniosku, iz powdd nie wykazat przestanek do aktualizacji
oplaty wyrazajacej sie jej zadanym obnizeniem. Odmowa aktualizacji oplaty dokonana przez Prezydenta W. pismem
z dnia 18.02.2015 r. byla uzasadniona.

Wobec powyzszego powddztwo podlegato oddaleniu.

Na podstawie art. 98 kpc pozwanemu przystuguje zwrot kosztow procesu obejmujacych wynagrodzenie pelnomocnika
ustalone zgodnie z § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za
czynno$ci adwokackie (skoro stosownie do art. 80 ust. 2 ugn wniosek do SKO zastepuje pozew, to datg zlozenia pozwu



byl dzien 25.03.2015 r.) — 3 600 zl oraz wykorzystana czes¢ zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglego — 2 760, 40 zl
(wyplata — k. 161) i 135, 50 z (wyplata — k. 337), tj. lacznie 6 495, 90 zl.

Na podstawie art. 113 uksc nieoplacone koszty sadowe obejmujace nalezno$ci bieglych obciazaja powoda. Lacznie
biegli uzyskali wynagrodzenia i zwrot kosztéw w kwotach: M. D. — 3 157, 90 zt (2 760, 40 zl + 262 z} + 135, 50 z1), R. A.
— 5132, 86 zt (4 627, 74 71 + 505, 12 z}), tj. w sumie 8 290, 76 zl, z czego zaliczka powoda pokrywa 4 000 zl, a zaliczka
pozwanego 2 895, 90 zl. Pozostala kwota 1 394, 86 zl obcigza powoda.

Majac powyzsze na uwadze, Sad podjal rozstrzygniecia zawarte w sentencji wyroku.



