Sygn. akt VI C 963/21

UZASADNIENIE

Przedmiot i przebieg postepowania

1. W dniu 4 grudnia 2013 r. (...) S.A. z siedziba w W. wniosla do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w W.
wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dziatki nr (...) z obrebu (...)
przy Brackiej 9 w W., dokonana pismem Burmistrza D. S. datowanym na 21 listopada 2013 r. jest nieuzasadniona
i wniosla o utrzymanie oplaty w dotychczasowej wysokoéci. Spotka wskazala, ze warto§é nieruchomosci wskazana
w o$wiadczeniu jest razaco zawyzona, operat sporzadzony na zlecenie (...) W. jest dotkniety wadami, a nadto nie
uwzglednia dokonanych przez spoétke nakladéw na zagospodarowanie przestrzeni wokol budynku przy ul. (...).
(wniosek (pozew), k. 71)

2. Pismem z dnia 29 wrze$nia 2017 r. Spotka wniosla o podjecie zawieszonego przez SKO postepowania, a ponadto o
zaktualizowanie wysokoSci oplaty rocznej wedlug zalaczonego do pisma operatu szacunkowego. (wniosek, k. 11)

3. Orzeczeniem z dnia 20 sierpnia 2018 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. uznalo wniosek za zasadny i
ustalilo, ze od dnia 1 stycznia 2014 r. uzytkownik wieczysty obowigzany jest wnosié oplate roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego w wysokoSci 53 638,20 zl. Orzeczenie doreczono Prezydentowi (...) W. dnia 3 wrze$nia 2018 r. (orzeczenie,
k. 10; zpo, k. 9)

4. Pismem z dnia 14 wrzeénia 2018 r., doreczonym SKO dnia 20 wrze$nia 2018 r., Prezydent miasta stolecznego W.
wniost sprzeciw od wyzej wymienionego orzeczenia. Wnio6st o oddalenie powddztwa o uznanie, ze aktualizacja oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego wyzej opisanej nieruchomosci jest niezasadna oraz o dopuszczenie dowodu
z opinii bieglego celem ustalenia wartosci nieruchomos$ci na date dokonania aktualizacji, a ponadto o zasadzenie na
rzecz Miasta kosztdw postepowania. (sprzeciw, k. 3-5)

5. W piSmie z dnia 5 czerwca 2019 r. powod oznaczyt warto$¢ przedmiotu sporu na kwote 11 128 zl i wskazal, ze jest
to réznica pomiedzy wysokoScia oplaty z wypowiedzenia a oplata ustalona przez SKO, akceptowang przez powoda.
(pismo, k. 83).

6. Zarzadzeniem z dnia 5 lipca 2020 r. przewodniczacy na podstawie art. 130 § 1k.p.c. zwrécil pozew. Zazalenie na to
zarzadzenie w ustawowym terminie wni6st pow6d pismem z dnia 18 stycznia 2021 r., uiszczajac jednocze$nie oplate
w kwocie 150 zl. Zarzadzeniem z dnia 7 marca 2021 r. przewodniczacy uchylila zarzadzenie z dnia 5 lipca 2020 r. na
podstawie art. 395 § 2 k.p.c. (zarzadzenie, k. 89; zazalenie, k. 106; kwit oplaty, k. 105; zarzadzenie, k. 110)

7. W odpowiedzi na pozew z dnia 14 kwietnia 2021 r. pozwany wniost o oddalenie powddztwa oraz dopuszczenie
dowodu z opinii bieglego na fakt ustalenia warto$ci przedmiotowej nieruchomosci na date aktualizacji oplaty roczne;.
W ocenie pozwanego aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci nastapita w sposéb
prawidlowy, zgodny z przepisami ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami (dalej: u.g.n.). Zakwestionowal tez
zadanie uwzglednienia w wysoko$ci tej oplaty rzekomych nakladéw poniesionych przez powoda na nieruchomosé.
(odpowiedz na pozew, k. 118-119)

8. W $wietle zadan zawartych we wniosku z dnia 4 grudnia 2013 r. i piSmie z dnia 29 wrze$nia 2017 r. Sad uznal,
ze powod domaga sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty jest niezasadna, a ewentualnie — ze jest zasadna w nizszej
wysoko$ci. Powdd nigdy na piSmie lub na rozprawie nie ograniczyl jednoznacznie zadania powddztwa do jakiej$
kwoty przewyzszajacej dotychczasowa oplate za uzytkowanie wieczyste (51 281,50 z1). Z tego wzgledu oznaczenie przez
powoda wartoéci przedmiotu sporu na réznice miedzy wysokoScia oplaty z wypowiedzenia a ta ustalong przez SKO
(11 128 zl) nie zostalo potraktowane jako cofniecie powodztwa w jakiekolwiek czeSci (Zadne z o$wiadczen powoda
nie zdradzalo takiej intencji). Opisany przez powoda sposdb ustalenia w.p.s. uzasadnialby sprawdzenie wartoéci
przedmiotu sporu przez Sad i oznaczenie jej na prawidlowa wysoko§¢ (réznicy miedzy oplata z wypowiedzenia a



optata dotychczasowa). Skoro jednak nie nastgpito to do czasu zarzadzenia doreczenia odpisu pozwu pozwanemu, a
w odpowiedzi nie zgloszono zarzutu co do w.p.s., to zgodnie z art. 26 k.p.c. nie mogla ona byé¢ zweryfikowana w toku
dalszego postepowania.

Ustalenia faktyczne

9. Spolka (...) S.A. z siedzibg w W. jest uzytkownikiem wieczystym zabudowanej nieruchomosci przy ul. (...) w W..
Wedlug ewidencji gruntow i budynkéw budynek jest polozony na 4 dzialkach ewidencyjnych — (...) z obrebu (...), dla
ktoérych sa prowadzone 3 odrebne ksiegi wieczyste (dla nieruchomos$ci stanowigcej dziatke ew. nr (...) - KW nr (...)).
Nieruchomos¢ (w sensie wieczystoksiegowym — nieruchomosci) polozona jest na terenie nieobjetym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego.

(bezsporne)

10. Czlonkowie zarzadu D. S. w imieniu (...) W. pismem z dnia 21 listopada 2013 r. zlozyli o$wiadczenie
o wypowiedzeniu dotychczasowej wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
stanowiacej dzialke ewidencyjng nr (...), ktéra wynosila dotychczas 51 281,50 zt i nie byla aktualizowana od
czasu oddania nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste. W pi$mie wskazano, ze warto$¢ calej nieruchomosci,
przyjmowana za podstawe dla obliczenia oplaty za nieruchomo$é, wynosi 2 158 860 zl, a nowa oplata roczna za
uzytkowanie wieczyste obowigzujaca od dnia 1 stycznia 2014 r. — 64 765,80 zt (3% wartoSci nieruchomosci). W piSmie
wskazano miejsce, w ktérym mozna zapozna¢ sie z operatem szacunkowym stanowigcym podstawe przyjetej wartosci
nieruchomosci, a takze zawarto pouczenie o mozliwosci zlozenia wniosku do SKO. Wypowiedzenie zostalo doreczone
Spoélce w dniu 27 listopada 2013 r. Operat szacunkowy zostal sporzadzony przez rzeczoznawce H. G. i okreSlal
warto$¢ przedmiotu wyceny (nieruchomosci stanowigcej dzialke (...)) na dzien 17 czerwca 2013 r. O$wiadczenie o
wypowiedzeniu zostalo podpisane przez K. C. (zastepce Burmistrza D. S.) i W. B. (Burmistrza D. S.), ktérzy posiadali
umocowanie do takiej czynnoSci..

(wypowiedzenie, k. 38, sprzeciw, k. 4; potwierdzenie odbioru, k. 39., operat szacunkowy, k. 40-60; pelnomocnictwo,
k. 62, 66v)

11. Sad Rejonowy dla Warszawy-Srodmiescia w Warszawie wyrokiem z 12 sierpnia 2020 ., sygn. VI C 3216/18, ustalil,
iz wysoko$¢ zaktualizowanej oplaty rocznej od 01 stycznia 2014 roku z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
stanowiacej dzialke ewidencyjna nr (...) z obrebu 5-05-02 polozonego w W. przy ulicy (...) wynosi 67.470 (sze$c¢dziesiat
siedem tysiecy czterysta siedemdziesiat) zlotych, opierajac sie na wycenie sporzadzonej przez biegltego A. G.. Wyrok
nie zostal zaskarzony przez (...) W..

(bezsporne, nadto tresé z programu repertoryjnego Sadu)

12. Warto$é rynkowa nieruchomo$ci stanowiacej dziatke ewidencyjna nr (...) polozonej przy ul. (...) w W. na dzien
31 grudnia 2013 r. wynosila 1726 000 zl

(opinia bieglego — operator szacunkowy, k. 283-300; opinia uzupelniajaca, k. 335)

Omoéwienie dowodow

13. Sad ustalil stan faktyczny na podstawie wskazanych powyzej dowodéw, ktérych autentyczno$é nie budzila
watpliwoéci Sadu i ktdra nie byla kwestionowana przez zadna ze stron. Kwestia sporna i stanowiaca sedno sprawy
byla warto$¢ nieruchomosci stanowiacej dzialke (...) na dzien 31 grudnia 2013 r. Warto$é¢ te Sad ustalil ostatecznie na
podstawie opinii bieglego A. G..

14. Zgodnie z art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi
szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy,



dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowej. W mys$l art. 154
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wlasciwego podejsScia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczego6lnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomoéci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i
cechach nieruchomosci podobnych. Z kolei zgodnie z ust. 2 i 3 tego przepisu w przypadku braku planu miejscowego
przeznaczenie nieruchomo$ci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku braku studium
lub decyzji uwzglednia sie faktyczny spos6b uzytkowania nieruchomosci. Zgodnie za$ z art. 157 ust. 11 2 tej
ustawy oceny prawidlowosSci sporzadzenia operatu szacunkowego dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawcoéw
majatkowych. Sporzadzenie przez innego rzeczoznawce majatkowego wyceny tej samej nieruchomoéci w formie
operatu szacunkowego nie moze stanowi¢ podstawy oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego.

15. Wycena nieruchomo$ci sporzadzona przez rzeczoznawce majatkowego w formie operatu szacunkowego zgodnie
z przepisami ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami i rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego jest dokumentem zawierajacym
wiadomoSci specjalne. Oznacza to, ze w postepowaniu sgdowym wycena nieruchomosci — jesli jest przedmiotem sporu
pomiedzy stronami — powinna zosta¢ przeprowadzona przez bieglego, ktéry o wycenie wypowie sie w formie opinii.
Ustalenia wymagajace wiadomosSci specjalnych, aby mogly sta¢ sie skladnikiem materialu dowodowego poddanego
ocenie, musza przybraé forme okre$lona w art. 278 i nastepnych k.p.c., to znaczy postaé opinii biegtego (bieglych) lub
odpowiedniego instytutu (stowarzyszenia) — por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 29 maja 2019 r.,
sygn. I ACa 797/18. Opinie przedkladane przez strony postepowania nalezy natomiast oceniaé jako opinie prywatne
— pozbawione mocy dowodowej opinii bieglego, ale mogace wplywaé na ocene opinii sporzadzonej przez bieglego.

16. Cecha dowodu z opinii bieglego jest to, ze Sad moze oceniaé jej wiarygodno$¢ — w zakresie, w jakim dotyczy ona
wlaénie informacji specjalnych — w ograniczonym zakresie. Na gruncie postepowania administracyjnego wskazuje sie,
Ze ani sad, ani tez organ prowadzacy postepowanie nie moga wkracza¢ w merytoryczna zasadno$¢ opinii rzeczoznawcy
majatkowego, poniewaz nie dysponuja wiadomoSciami specjalnymi, ktére posiada biegly (Ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami. Komentarz, pod red. J. Jaworskiego, A. Prusaczyka, A. Tulodzieckiego, M. Wolanina, Legalis 2021,
komentarz do art. 157 u.g.n., nb 4, i wzmiankowane tam wyroki NSA). Réwniez w postepowaniu cywilnym podkresla
sie, ze specyfika oceny dowodu z opinii bieglego wyraza sie w tym, ze sfera merytoryczna opinii kontrolowana jest przez
sad, ktory nie posiada wiadomoSci specjalnych, w istocie tylko w zakresie zgodno$ci z zasadami logicznego mys$lenia,
do$wiadczenia zyciowego i wiedzy powszechnej. Odwolanie sie przez Sad do tych kryteridbw oceny stanowi wiec
wystarczajace i nalezyte uzasadnienia przyczyn uznania opinii bieglego za przekonujaca (wyrok Sadu Apelacyjnego w
Poznaniu z dnia 18 marca 2022 r., sygn. I AGa 118/21; wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 1 pazdziernika
2020 r., sygn. I ACa 789/19). Sad nie ma natomiast obowigzku zasiegania opinii organizacji rzeczoznawcow
majatkowych i moze samodzielnie uzna¢ opinie za wiarygodng albo za niewiarygodna (w oparciu o wlasng ocene
pod katem zasad logiki, dos§wiadczenia zyciowego i wiedzy powszechnej). Ocena §rodka dowodowego w postaci opinii
bieglego przystuguje wylacznie Sadowi, a zajete przez Sad stanowisko o braku podstaw do poddania przeprowadzonej
w sprawie opinii bieglego weryfikacji organizacji zawodowej rzeczoznawcoéw majatkowych miesci sie w granicach
nalezgcej do Sadu oceny tego Srodka dowodowego (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 15 maja 2018 r., sygn.
IT CSK 2/18; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 marca 2022 r., sygn. II CSKP 286/22 — oraz wzmiankowane w nich
orzeczenia).

17. Przekladajac powyzsze na stan niniejszej sprawy nalezy zacza¢ od tego, ze mocy dowodu z opinii bieglego nie mialy
wyceny nieruchomosci sporzadzone na zlecenie pozwanego (operat z dnia 20 czerwca 2013 r.) i powoda (operat z maja
2014 r.). Obie te wyceny byly tylko w ograniczonym stopniu poréwnywalne do wycen sporzadzanych przez bieglych,
mogly one wiec stanowi¢ dowdd tylko na to, ze jedna i ta sama nieruchomo$¢ moze by¢ wyceniania skrajnie odmiennie
w zalezno$ci od metodyki zastosowanej przez bieglego i przyjetego przez niego zbioru nieruchomosci poréwnawczych
oraz katalogu cech rynkowych (wycena dokonana na zlecenie pozwanego byla o ponad 50% wyzsza w stosunku do
wyceny sporzadzonej na zlecenie powoda) .



18. Operat sporzadzony przez rzeczoznawce M. O., w ktérym wyceniono nieruchomoé¢ na kwote 2 158 860 zl, moze
by¢ poréwnywany z pozostalymi opiniami tylko w ograniczonym zakresie, gdyz zostala sporzadzona na inny dzien
(na 17.06.2013 r., podczas gdy opinie bieglych w niniejszej sprawie zostaly sporzadzone na 31.12.2013 r., czyli ponad
pol roku pdzniej). Dodatkowo przy cesze ,walory gruntu” wzieto pod uwage ksztalt i powierzchnie dzialki lacznie z
sasiadujacymi dziatkami (...), pomimo Ze przedmiotem wyceny byla wylacznie nieruchomo$¢ stanowiaca dzialke (...).
Juz z punktu widzenia wewnetrznej logiki opinii (bez zaglebiania sie w kwestie wymagajgce wiadomo$ci specjalnych)
musi to budzi¢ zastrzezenia i negatywnie Swiadczy¢ o miarodajnoéci opinii do wyceny przedmiotowej nieruchomosci.

19. Operat szacunkowy sporzadzony przez K. G. zostal oparty na zupelnie innym zaloZeniu niz pozostale zgromadzone
w sprawie wyceny, gdyz dokonano w nim wyceny nieruchomo$ci w sensie funkcjonalnym, na ktéra skladaja sie cztery
dzialki ewidencyjne ((...)). W operacie tym wskazano warto$¢ nieruchomosci stanowigcej dziatke nr (...), ale w spos6b

pochodny od wartoéci 1m? calej funkcjonalnej nieruchomosci. Taka réznica w podstawowym zalozeniu sprawiala, ze
wnioski z tego operatu nie mogly postuzy¢ jako material poréwnawczy do oceny wycen sporzadzony przez bieglych
sadowych. Na wiarygodno$¢ tego operatu w pewnym stopniu rzutuje tez to, ze jej autor wyodrebnil nietypowo wysoka
liczbe cech rynkowych (dziewiec), co doprowadzilo go do ustalenia wartoSci rynkowej dzialki nr (...) na skrajnie niska
(biorac pod uwage wszystkie zgromadzone w sprawie wyceny tej i sasiadujacych nieruchomosci) kwote 1 417 020 zh

20. Opinia bieglego M. M. (1) zostala przez Sad oceniona negatywnie, a przez to nie zostala uwzgledniona przy
ustaleniu wysoko$ci warto$ci nieruchomosci stanowiacej dzialke nr (...). Pierwsza kwestia nasuwajaca watpliwo$ci jest
rezultat wyceny — kwota 2 340 800 zl, ktora az 0 181 940 zl przekracza wycene sporzadzona przez biegla M. O. w2013 1.
Rozbieznosé taka jest czyms$ nietypowym, gdyz w sprawach tego rodzaju wycena sporzadzona przez bieglego zazwyczaj
miedci sie pomiedzy dotychczasowa warto$cia nieruchomosci a ustalong przez bieglego wykonujacego wycene na
zlecenie miasta. Oczywiécie sama ta okoliczno$¢ nie wystarczylaby do zdyskwalifikowania opinii. O niewiarygodnoéci
opinii zawazyly natomiast ocena mozliwo$ci inwestycyjnych nieruchomosci jako korzystnych (nie uwzgledniajacych
tak naprawde niekorzystnego ksztaltu dzialki nr (...)) oraz przypisanie lokalizacji lacznie az 55% znaczenia, podczas
gdy — w Swietle listy nieruchomosci podobnych oraz zasad doswiadczenia zyciowego — wszystkie transakcje dotyczyly
nieruchomosci polozonych centralnie, a zatem trudno przypuszczaé, by roznice pomiedzy cenami tych nieruchomosci
podobnych wynikaly w przewazajacej czesci z ich lokalizacji. Biegly w ustnej opinii uzupelniajacej nie wyjasnit
przekonujaco, dlaczego ksztalt dzialki oraz istniejaca zabudowa na dwoch dziatkach sasiednich nie mogla przelozy¢ sie
na warto$¢é rynkowa nieruchomosci. Sad mial wiec do tej opinii zastrzezenia wynikajace juz tylko z zasad logiki i wiedzy
powszechnej, a nie z odmiennej oceny kwestii, w zakresie ktorych biegly dysponowal informacjami specjalnymi. Z
tych powodow Sad ostatecznie nie opart sie na tresci tej opinii.

21. Sad ostatecznie opart sie na opinii bieglego A. G.. W ocenie Sadu, opinia bieglego zostala sporzadzona rzetelnie
i fachowo, zgodnie z wymaganiami stawianymi przez przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami oraz rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego. Opinia ta, wzbogacona o ustne uzupelnienie na rozprawie, nie wzbudzila
zastrzezen Sadu pod katem zgodno$ci z zasadami do$wiadczenia zyciowego czy wiedzy powszechnej, a zatem nie
bylo podstaw do odmoéwienia jej wiarygodnoSci przez Sad. Zastrzezenia formulowane przez pozwanego co do tej
opinii dotycza kwestii, w ktérych biegly wypowiadal sie z wykorzystaniem wiadomosci specjalnych, co oznacza, ze
nie mogly by¢ poddawane wprost ocenie Sadu (chyba, ze te merytoryczne lub metodyczne zastrzezenia jednocze$nie
powodowalyby, ze opinia lub jej wnioski bylyby nie do zaakceptowania z punktu widzenia wiedzy powszechnej,
logiki czy zasad do$wiadczenia zyciowego). W szczeg6lnoéci dobor nieruchomosci podobnych stanowigcych podstawe
do dokonania wyceny nalezy do bieglego i miesci sie w zakresie posiadanych przez niego wiadomosci specjalnych
(wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 1 pazdziernika 2013 r., sygn. I ACa 209/13; wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 7 czerwca 2017 r., sygn. I ACa 565/16; wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 10
stycznia 2018 r., sygn. VII AGa 39/18). Fakt, ze rzeczoznawcy majatkowy w swoich opiniach powolywali sie na rézne
nieruchomosci podobne, nie §wiadczy o tym, ze jeden z nich okreslil je lepiej a inny gorzej. Nie dyskwalifikuje wiec
opinii bieglego G. fakt, ze w innych opiniach biegli doszukali sie w okresie 2011-2013 transakeji nieruchomoéciami o
powierzchniach blizszych tej wycenianej nieruchomosci (dzialce (...)). Blednie tez pozwany zarzucal nieuwzglednienie



w zbiorze nieruchomos$ci podobnych nieruchomosci przeznaczonych takze na funkcje mieszkaniows, skoro jedna
z porownywanych nieruchomosci (M., R.) byla przeznaczona pod zabudowe wielorodzinna. Kwestia, co do ktoérej
biegly wypowiadal sie z wykorzystaniem swoich wiadomosci specjalnych, bylo tez istnienie trendu cenowego w
okresie 2011-2013 r., w zwiazku z ktoérym biegly nie zastosowal zadnych wspdlczynnikéw korygujacych wartosci
nieruchomosci podobnych. Warto podkreslié, ze taki sam wniosek (o niewielkich zmianach cen w tym okresie, nie
$wiadczacych o potrzebie zastosowania jakiego$ wspolczynnika aktualizacyjnego) zaprezentowal w swojej opinii biegly
M. (str. 8/9 opinii), co do ktorej to opinii pozwany nie mial zastrzezen. Dobdr cech rynkowych z kolei biegly uzasadnit
i wyjasnil tak w tresci opinii, jak i ustnie na rozprawie.

22. Najpowazniejszym zarzutem, ktory faktycznie mogt nasuwac watpliwoéci z punktu widzenia wiedzy powszechnej
oraz do$wiadczenia zyciowego, byla niewielka réznica pomiedzy wyceng dokonana przez bieglego G. (na dzien
31.12.2013 r.) a ceng ustalona na dzien oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste (w 2001 r.), co przekladaloby
sie na niewielka, kilkusetzlotowa, r6znice pomiedzy dotychczasowa a nowa oplata za uzytkowanie wieczyste. Biegly
na rozprawie potwierdzil, ze pomiedzy 2001 r. a 2013 nastapit istotny wzrost cen nieruchomosci. Brak jakichkolwiek
okolicznosci §wiadczacych o tym, ze nieruchomos$é stanowiaca dzialke nr (...) nie bylaby podatna na taki wzrost i wrecz
sie mu oparla.

23. Ostatecznie jednak Sad doszedt do wniosku, ze ta niewielka r6znica sama w sobie rowniez nie dyskwalifikuje
opinii bieglego G.. Sad nie dysponuje operatem szacunkowym, na podstawie ktorego ustalono warto$¢ rynkowsa
nieruchomo$ci w 2001 r. (o ile zostal w ogdle sporzadzony — najprawdopodobniej tak), i nie jest w stanie ocenic,
czy 6wczesna wycena byla sporzadzona rzetelnie i czy ustalona wowczas warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie byta
nadmierna. Ponadto nalezy zaznaczy¢, ze wystepowanie rozbiezno$ci pomiedzy wycenami sporzadzanymi przez
poszczeg6lnych rzeczoznawcdéw majatkowych nie §wiadezy samo w sobie o wadliwo$ci wyceny ktoregokolwiek z nich.
Rzeczoznawcy majatkowi sporzadzaja operaty z pomoca posiadanych wiadomosci specjalnych i dysponuja pewnym
zakresem uznania, ktéry moze wplywac na koncowy rezultat wyceny. Konsekwencjg tego jest to, ze — w zalezno$ci od
oceny rzeczoznawcy — ta sama nieruchomosé moze by¢ wyceniona rozmaicie, na wyzsza lub nizsza warto$c. Nie da
sie (przynajmniej na gruncie aktualnie obowiazujacych uregulowan) wiec wykluczyé sytuacji, w ktérej dwa istniejace
operaty szacunkowe sg sporzadzone prawidlowo, cho¢ wystepuje miedzy nimi duza réznica w koncowej wycenie.
To samo dotyczy¢ moze operatow sporzadzonych w réoznym czasie — woéwczas poréwnanie operatoéw sporzadzonych
wedlug nieco innej metodyki moze nie odzwierciedla¢ rynkowych trendéw czasowych. Zdaniem Sadu tym nalezy
wytlumaczy¢ tak niewielka réznice pomiedzy wartoécia rynkowa nieruchomoéci ustalong przez bieglego G. a ta
ustalona na potrzeby oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste (wg. twierdzen pozwanego — ok. 1%).

24. Co do nakladéw poniesionych rzekomo na wyceniang nieruchomo$¢ powod nie przedstawil zadnych dowodow i
konkretnych twierdzen, wobec czego nie mozna bylo ich poniesienia uznaé za wykazane.

Ocena prawna

25. Powoddztwo zastlugiwalo na uwzglednienie niemalze w caloéci — co do roszczenia o ustalenie wysokosci oplaty za
uzytkowanie wieczyste.

26. Zgodnie z art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomo$ci gruntowej podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$c tej
nieruchomoéci ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki
procentowej, od wartoSci nieruchomo$ci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty. Przepis ten i kolejne reguluje zmiane
wysokosci oplaty rocznej, nastepujacej bez zmiany stawki procentowe;j.

27. Zgodnie za$ z art. 78 ust. 1 ustawy aktualizacji oplaty rocznej dokonuje wlasciwy organ, wypowiadajac w formie
pisemnej wysoko$¢ dotychczasowej oplaty w terminie do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego oraz przesylajac
roéwnoczesnie oferte przyjecia nowej wysoko$ci oplaty rocznej. W wypowiedzeniu nalezy wskazac sposob obliczenia
nowej wysoko$ci oplaty rocznej i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do
wypowiedzenia dolgcza sie informacje o warto$ci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 77 ust. 3, oraz o miejscu, w



ktérym mozna zapozna¢ sie z operatem szacunkowym. Do doreczenia wypowiedzenia stosuje sie przepisy kodeksu
postepowania administracyjnego.

28. W niniejszej sprawie wlaéciwy do tego organ — Prezydent (...) W. — zachowal wymogi formalne dotyczace
wypowiedzenia dotychczasowej wysokoéci oplaty rocznej. Wypowiedzenie zostalo skierowane do powodowej spotki
i zostalo jej doreczone. W piSmie zawarto o§wiadczenie o wypowiedzeniu dotychczasowej oplaty rocznej i wskazano
nowa wysoko$c oplaty z jednoczesnym zachowaniem 3% stawki oplaty. Pismo zawiera ponadto informacje o aktualnej
wycenie nieruchomosci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego, miejscu, w ktérym mozna zapoznaé sie z
operatem szacunkowym dotyczacym nieruchomosci, a takze o mozliwoéci zlozenia wniosku do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego.

29. Powod zakwestionowal rzetelno$c i miarodajno$é wyceny nieruchomosci, na ktorej oparto wypowiedzenie. W
toku niniejszego postepowania ustalono warto$¢ nieruchomosci na dzien 31.12.2013 r. na kwote 1 726 000 z, czyli
wyraznie nizsza niz kwote przyjeta na potrzeby wypowiedzenia oplaty roczne;j.

30. O przyczynach, dla ktérych Sad opart sie na opinii bieglego A. G., Sad wypowiedzial sie w poprzedniej czesci
uzasadnienia. W tym miejscu warto tez doda¢, ze przyjecie tej opinii za podstawe ustalenia oplaty rocznej bylo
uzasadnione dodatkowo takze z innych wzgledow. Jest bowiem bezsporne miedzy stronami, ze dzialki nr (...) sa
zabudowane jednym budynkiem i tworza jedna funkcjonalna calo$¢. Z przyczyn (zapewne) historycznych dziatki
te s3 jednak opisane w trzech r6znych ksiegach wieczystych i co do kazdej wtasciciel (pozwany) przeprowadzil
odrebna procedure wypowiedzenia. Co do dziatki ew. nr (...) tutejszy Sad prawomocnie ustalil oplate za uzytkowanie
wieczyste opierajac sie na wycenie sporzadzonej przez bieglego A. G.. Sad rozpoznajacy niniejsza sprawe nie byl
tym rozstrzygnieciem w zaden spos6b prawnie zwigzany, ale wzgledy racjonalno$ci przemawiaja jednak za tym, by
orzeczenia w przedmiocie oplaty rocznej dotyczacej nieruchomosci pod jednym i tym samym budynkiem byly ze

soba spojne. Ustalenie dla takich nieruchomoéci oplat zupelnie réznych, bazujacych na rozbieznych wycenach 1 m*
nieruchomoéci, wydaje sie zabiegiem bardzo sztucznym i trudnym do racjonalnego uzasadnienia. Tym bardziej wiec
zasadne bylo oparcie sie na opinii tego bieglego, na ktorego stanowisku oparl sie Sad w prawomocnie rozstrzygnietej
sprawie dotyczacej innej nieruchomosci pod tym samym budynkiem.

31. Zgodnie z art. 72 ust. 3 pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wysokos¢ stawek procentowych oplat
rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢
gruntowa zostala oddana, i wynosi 3% ceny w przypadku oddania nieruchomo$ci na cel inny niz wymieniony w pkt
1-4a tego przepisu. Bezsporne pomiedzy stronami bylo to, ze oplata roczna za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
stanowiacej dzialke ew. nr (...) powinna by¢ ustalona wg. tej stawki procentowej. Z tego wzgledu wysoko$c oplaty
rocznej za nieruchomo$é stanowiaca dzialke ewidencyjna nr (...) od 1 stycznia 2014 r. zostala ustalona na kwote 1
726 000 7l * 3% = 51 780 zL. W pozostalym zakresie — co do zadania ustalenia, ze aktualizacja oplaty byla w calo$ci
bezzasadna, powbdztwo podlegato oddaleniu.

32. Co do zadania uwzglednienia nakladéw poniesionych przez spodtke zadanie nie zaslugiwalo na uwzglednienie
w jakimkolwiek zakresie. Po pierwsze, poniesienie takich nakladéw nie zostalo w jakikolwiek sposéb udowodnione.
Po drugie, zgodnie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego wyrazonym w uchwale z dnia 24 sierpnia 2017 r., sygn. III
CZP 33/17, przewidziane w art. 77 ust. 4 i 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, w brzmieniu obowigzujacym
do dnia 22 sierpnia 2017 r., zaliczenie na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowang
warto$ci nakladow poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe poszczeg6lnych urzadzen
infrastruktury technicznej nie moze nastapi¢ przy pierwszej aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego. Zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2017 r. poz. 1509), do spraw zaliczania warto$ci poniesionych nakladéw na
podstawie art. 77 ust. 4 i 6 wszczetych i niezakoniczonych przed dniem wejsScia w Zycie tej ustawy stosuje sie przepisy
dotychczasowe (ij. przed 23.08.20171.). Z uwagi na date zloZzenia wniosku w sprawie maja zastosowanie regulacje art.



77 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz niektorych innych ustaw w brzmieniu obowiazujacym do 22
sierpnia 2017 roku, a zatem rozliczenie nakladéw nie bylo mozliwe przy pierwszej aktualizacji oplaty roczne;j.

Koszty postepowania

33. Zgodnie z art. 98 § 1 k.p.c., strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie
koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Natomiast zgodnie z art. 100
k.p.c. w razie cze$ciowego tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone.
Sad moze jednak wlozy¢ na jedna ze stron obowiazek zwrotu wszystkich kosztow, jezeli jej przeciwnik ulegl tylko co
do nieznacznej czesci swego zadania albo gdy okreslenie naleznej mu sumy zalezalo od wzajemnego obrachunku lub
oceny sadu.

34. W niniejszej sprawie Sad obciazyl pozwanego obowiazkiem zwrotu wszystkich kosztéw powoda, albowiem
powddztwo co do istoty sprawy (ustalenia wysokoSci oplaty za uzytkowanie wieczyste) zostalo niemal w calo$ci
uwzglednione — ustalona przez Sad oplata jest niewiele wyzsza od oplaty uiszczanej dotychczas przez powodowa
spolke. Z tego powodu Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 4 294 zl, na ktéra sktada sie optata od pozwu
(577 z1), oplata skarbowa (17 z1), koszty zastepstwa procesowego (3 600 zt — na podstawie § 2 pkt 5 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych) i oplata za uzasadnienie postanowienia o
zwrocie pozwu (100 z}).

35. Powdd uiécil ponadto oplate w kwocie 150 zl od zazalenia na zarzadzenie o zwrocie pozwu, ktére przewodniczacy
uznat za oczywiScie uzasadnione i uwzglednil na podstawie art. 395 § 2 k.p.c. (omylkowo uznal, ze oplata od pozwu
nie zostala uiszczona w terminie). W zwigzku z tym zaszla rowniez podstawa do zwrdcenia powodowi tej wniesionej
oplaty od zazalenia na podstawie art. 99 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych, zgodnie z ktérym nie
pobiera sie oplaty sadowej, a uiszczong oplate zwraca sie, jezeli zazalenie, wniesione na zarzadzenie przewodniczacego
o zwrocie pisma albo na postanowienie sagdu o odrzuceniu §rodka zaskarzenia, sad uzna za oczywiScie uzasadnione.

36. W zwiazku z tym, ze w toku postepowania Skarb Panstwa tymczasowo pokryl wynagrodzenie dla bieglych do
kwoty 3 995,29 zl, nalezalo tym wydatkiem obciazy¢ pozwanego jako strone przegrywajaca zgodnie z art. 113 ust. 1w
zw. z art. 83 ust. 2 ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych.

Z:(...)



