Sygn. akt I C 958/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 grudnia 2021 roku

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie I Wydziat Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Kinga Kubuj

po rozpoznaniu w dniu 14 grudnia 2021 roku w Warszawie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy

z powddztwa (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoécig z siedzibg w W.
przeciwko Skarbowi Panistwa — Prezydentowi (...) W.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

1. ustala, ze dokonana przez pozwanego aktualizacja od dnia 1 stycznia 2011 roku oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci oznaczonej jako dzialki o numerze ewidencyjnym (...) w obrebie (...) o lacznej powierzchni

49.582 m” polozonej w W. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy M. w W., IX Wydzial Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) jest uzasadniona;

2. ustala, ze (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w W. ponosi koszty procesu w calo$ci, natomiast
szczegOlowe wyliczenie tych kosztow pozostawia referendarzowi sagdowemu.

SSO Kinga Kubuj

Sygn. akt I C 958/17

UZASADNIENIE

Powdd (...) sp. z o.0. siedzibg w W. we wniosku zastepujacym pozew, skierowanym do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w W., ostatecznie wnosit o ustalenie, iz podwyzszenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego

nieruchomosci oznaczonej jako dzialki o numerze ewidencyjnym (...) w obrebie (...) o }acznej powierzchni 49.582 m(?

polozonej w W. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy M. w W., IX Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta KW nr (...), jest uzasadniona w innej wysokosci anizeli wskazal w dokonanej aktualizacji pozwany
Skarb Panistwa Prezydent (...) W., a mianowicie w kwocie 154.695,84 zl, co stanowi 3% z kwoty 5.156.528 zl. Powod
wnibst rowniez o zasadzenie na jego rzecz kosztdw procesowych ( zmiana wniosku k. 60-61).

Pozwany Skarb Panstwa reprezentowany przez Prezydenta Miasta (...) W. wniost o oddalenie powddztwa, jak rowniez
o zasadzenie na jego rzecz od powoda kosztow sadowych (odpowiedZ na pozew k. 229-232).

W dalszym toku postepowania strony podtrzymaly dotychczasowe stanowiska (pisma procesowe stron k. 524-525,
529-533).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.



(...) sp. z 0.0. siedziba w W. jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...), stanowiacej

dzialki ewidencyjne nr (...) w obrebie (...) o }acznej powierzchni 49.582 m?, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy M.
w W., IX Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...).

Prezydent (...) W. wypowiedzeniem z dnia 15 pazdziernika 2010 r. wypowiedzial powodowi dotychczasowa wysoko$é
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ul. (...) w W. i ustalil nowa oplate roczng
od dnia 1 stycznia 2011 r. w wysokoS$ci ustalonej na kwote 293.029,62 zl, wskazujac, iz stanowi ona 3% wartoS$ci
gruntu wynoszacej 9.767.654 zt. Dotychczasowa wysoko§¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego wynosita
101.975,18 z} ( pismo pozwanego k. 130, wypowiedzenie z zpo k. 131-132).

Nowa warto$¢ nieruchomosci ustalono na podstawie operatu szacunkowego, sporzadzonego przez rzeczoznawce
majatkowego W. K. w dniu 27 stycznia 2010 roku (operat szacunkowy k. 133-155).

Whioskiem z dnia 26 listopada 2010 r. skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w (...) sp. z o0.0.
z siedziba w W., wnioslo o ustalenie, iz aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
przy ul. (...) w W. jest nieuzasadniona. Powo6d pismem z dnia 22 kwietnia 2014 r. zmodyfikowat wiosek, wskazujac,
ze aktualizacja jest uzasadniona w kwocie 154.695,84 zl, co stanowi 3% z kwoty 5.156.528 zl, stanowiacej w jej
ocenie warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci. Spotka zakwestionowala przy tym sporzadzony na zlecenie Miasta
(...) W. operat szacunkowy ze wzgledu na jego tre$¢, powolala sie przy tym na sporzadzony na jej zlecenie operat
szacunkowy, sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego D. M. (wniosek k. 157, zmiana wniosku strony k. 60-61,
operat szacunkowy k. 64-113).

Orzeczeniem z dnia 20 stycznia 2017 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. w sprawie o sygn.
KOX/3653/Po/10 oddalilo wniosek. SKO zwazylo, ze aktualizacja oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu
dokonana zostala przez uprawnionego rzeczoznawce majatkowego, ktéry prawidlowo ustalil warto$é¢ przedmiotowe;j
nieruchomosci na kwote 9.767.654 zl, bedacy wlascicielem gruntu Skarb Panstwa byl wiec uprawniony do dokonania
czynno$ci aktualizacyjnych (orzeczenie k. 53-54).

(...) sp. z 0.0. z siedziba w W. w sprzeciwie od tego orzeczenia wnioslo o ustalenie, ze podwyzszenie oplaty rocznej
bylo zasadne, ale w mniejszej wysokoSci, oplata roczna za uzytkowanie wieczyste gruntu przy ul. (...), jaka od dnia 1
stycznia 2011 r. powinna uiszczaé powodka jej zdaniem winna wynosié 154.695,84 zl. Uzasadniajgc powyzsze spotka
wskazala, Ze polozenie nieruchomo$ci i warunki jej zagospodarowania nie sa korzystne, istnieja bowiem trudnosci z
podlaczeniem do sieci elektroenergetycznej oraz do sieci kanalizacyjnej (sprzeciw k. 16-19).

Nieruchomo$¢ przy ul. (...) jest obciazona ograniczonymi prawami rzeczowymi — sluzebno$cia przejscia i przejazdu
na rzecz wlasciciela dzialki nr (...) objetej KW nr (...) na warunkach okreslonych w paragrafie 6 umowy sprzedazy z
dnia 5 marca 2001 r. zawartej przed notariuszem W. G. w S. za rep. ANr (...).

W dziale III. ksiegi wieczystej nieruchomoéci widnieja roéwniez wpisy ciezaréw i ograniczen dotyczacych uzytkowania
wieczystego, ktore to prawo obcigzone jest: stuzebnos$cia gruntowa polegajaca na prawie korzystania z bocznicy
kolejowej polozonej na nieruchomosci w zakresie umozliwiajagcym dojazd do dzialki nr (...) w opisanej w KW nr (...),
torem kolejowym nr 26 wchodzacym w sklad bocznicy polozonej na dziatkach nr (...) stanowiace cze$¢ dz. ew. nr (...);
nieodplatna stuzebno$cia gruntowa polegajaca na prawie przejazdu i korzystania z infrastruktury bocznicy kolejowej
Cementowni (...) Sp. z 0.0. polozonej na dzialkach (...) i objetych ksiegg wieczysta nr (...) oraz polegajaca na prawie
przechodu i przejazdu do ulicy (...) pasem o szeroko$ci 7 m przechodzacym przez dzialke nr ew. (...); ograniczonym
prawem rzeczowym - nieodplatng i ustanowiona na czas nieoznaczony shuzebnoscia przejscia i przejazdu przez dziatke
nr ew. (...) istniejagcym szlakiem droznym o szeroko$ci 10 m do ulicy (...) na rzecz kazdoczesnego wlasciciela lub
uzytkownika wieczystego gruntu stanowiacego dziatke nr (...) objeta KW Nr (...) oraz nieodplatna i ustanowiona na
czas nieoznaczony stuzebno$cig polegajaca na korzystaniu z kabla elektroenergetycznego znajdujacego sie na dziatce
nr (...) i polozeniu na niej kabla elektroenergetycznego do dzialki nr (...), przesyle energii elektrycznej, wejéciu na teren
nieruchomoéci w przypadku konieczno$ci wykonania czynnos$ci zwiazanych z eksploatacja, konserwacja, usuwaniem



awarii kabla na rzecz kazdoczesnego wlasciciela, wieczystego uzytkownika dzialki nr (...), jak rowniez sluzebno$cia
drogi koniecznej ustanowionej na rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego nieruchomosci potozonej w W. przy
ul. (...) ( odpis ksiegi wieczystej KW nr (...) k. 450-459).

Nieruchomo$¢ przy ul. (...) ma nieregularny ksztalt, stosunek powierzchni zabudowy budynkéw i placéw
utwardzonych do powierzchni calego kompleksu wynosi 82%. Nieruchomo$é jest zabudowana budynkami
magazynowymi i intensywnie uzytkowana jest jako obiekt magazynowo-biurowy. Sgsiednie nieruchomoésci sa
uzytkowane jako magazyny, sktady, bazy transportowe i pod produkcje. Nieruchomosé nie posiada bezposredniego
przylacza elektrycznego oraz bezposredniego przylaczenia do miejskiej sieci kanalizacyjnej. Dostarczanie energii
elektrycznej i innych mediow, jak rowniez odprowadzanie $ciekow odbywa sie poprzez sasiedni zaklad produkcyjny
(...) SA na podstawie zawartej przez powddke z tym podmiotem umowy, co generuje dodatkowe koszty. Nieruchomos§é
rowniez nie posiada prawnie uregulowanego dostepu do drogi publicznej. Dostep do drogi publicznej odbywa sie
poprzez dzialki stanowigce wlasno$é Skarbu Panstwa oraz miasta, niebedace dzialkami drogowymi. Uzytkowana
przez powoda faktyczna droga dojazdowa, o nawierzchni z plyt betonowych i asfaltu, jest konserwowana
przez powoda, ktéry ponosi réwniez inne naklady konieczne dla korzystania z nieruchomos$ci zgodnie z jej
przeznaczeniem. Nieruchomo$é na dzienn 1 stycznia 2011 r. nie posiadala obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ale byla wykorzystywana zgodnie z obowigzujacym studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego ( korespondencja z (...) k. 30-38, opinia bieglego M. M. (1) k. 245-270,
pismo zastepcy Burmistrza Dzielnicy B. Miasta S. W. k. 296-297, pismo Zastepcy Dyrektora Zarzadu Drog Miejskich w
W. k. 307, mapa sytuacyjna k. 460, korespondencja z (...) k. 29, 461-462, korespondencja z (...) k. 463, korespondencja
z (...) k. 465, umowy powoda z (...) SA k. 467-481, faktury k. 483-496).

Warto$¢é rynkowa niezabudowanej nieruchomosci przy ul. (...) w W. wedlug stanu i cen na dzien 1 stycznia 2011 roku
wynosila 9.767.654 zt (operat szacunkowy bieglego rzeczoznawcy majatkowego K. G. k. 332-339, pisemna opinia
uzupekhiajgca k. 380).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wyzej wymienionych dowodéw znajdujacych sie w aktach sprawy,
w tym szczegélnie na podstawie opinii bieglego sadowego K. G. wraz z pisemna opinia uzupekiajaca. Nalezy
stwierdzi¢, iz w niniejszej sprawie material dowodowy ograniczyl sie wlasnie do dokumentéw oraz sporzadzonych
na zlecenie Sadu opinii biegtych sadowych M. M. (1) oraz K. G., bedacych rzeczoznawcami majatkowymi. Kluczowe
przy tym znaczenie mialy wlaénie sporzadzone opinie bieglych, bowiem Sad byl zmuszony do zasiegniecia wiadomo$ci
specjalnych celem ustalenia warto$ci nieruchomosci przy ul. (...) dla potrzeb aktualizacji oplaty za uzytkowanie
wieczyste.

Opinia bieglego sadowego M. (k. 245-270) wraz z ustng opinig uzupekiajaca zlozong na rozprawie w dniu 14 wrze$nia
2018 r. (protokot k. 310-314), wskazywala, iz warto$¢ rynkowa nieruchomoéci przy ul. (...) na dzien 1 stycznia 2011
r. wynosila 11.907.500 z} (opinia k. 263). Biegly postugiwal sie przy tym przy wycenie podej$ciem poré6wnawczym,
metoda korygowania ceny $redniej. Majac jednakze na uwadze watpliwoéci co do rzetelnoSci sporzadzonej opinii,
niezbednym bylo zlecenie kolejnej opinii, w wykonaniu czego zostala sporzadzona opinia sadowa bieglego G..

W ocenie Sadu opinia bieglego G. jest rzetelna i miarodajna. Zostala ona sporzadzona zgodnie z zasadami
obowigzujacymi przy wycenie nieruchomosci, nie bedac skutecznie zakwestionowang przez powoda. Opinia przyjeta
stan nieruchomosci na dzien 1 stycznia 2011 roku, tj. dzien, od ktérego pozwany ustalit oplate za uzytkowanie wieczyste
w nowej wysokosci, zakres wyceny objal okreslenie warto$ci rynkowej gruntu jako przedmiotu prawa wlasnosci, nie
obejmujac czesci skladowych gruntu.

Zdaniem Sadu nie przedstawialy wiekszej warto$ci dowodowej przedstawione przez powoda o$wiadczenia zlozone
przed notariuszem przez osoby A. P., J. W. i H. S. (k. 497-511). Dokumenty te nie moga w ocenie Sadu by¢
uznane za rownowazne dowodowi z zeznan §wiadkow, a okoliczno$é, iz osoby w nich wymienione zlozyly okreslone
o$wiadczenia nie jest istotna dla rozstrzygniecia sprawy. Okoliczno$¢, iz nieruchomosci jest mato atrakcyjna pod
wzgledem uzbrojenia w media i dostepu do drogi publicznej, czego dotyczyly zlozone o§wiadczenia, zostala przy tym



uwzgledniona przez bieglego G. w sporzadzonej opinii. Sad réwniez nie poczynit ustalen faktycznych na podstawie
dokumentow zdublowanych.

Jakkolwiek poczatkowo Sad postanowieniem z dnia 6 lutego 2020 r. w trybie art. 157 ust. 3 u.g.n dopuscil dowéd z
opinii bieglych z (...) Towarzystwa (...) w W. na okoliczno$¢ dokonania oceny opinii bieglych sadowych, sporzadzonych
w niniejszej sprawie przez bieglych M. i G., co stanowilo realizacje wniosku powoda zawartego w piémie z dnia
12 czerwca 2019 r. (k. 371), to majac na uwadze zmiane okolicznoéci w postaci trudno$ci stwarzanych przez te
placowke, w sposob faktyczny odmawiajgcg przyjecia zleconej opinii do realizacji (vide k. 412), postanowieniem z
dnia 1 pazdziernika 2020 r. postanowienie z dnia 6 lutego 2020 r. w trybie art. 359 § 1 k.p.c. zostalo uchylone, co
bylo réwniez uzasadnione wzgledem na ekonomike postepowania. Ostatecznie, w ocenie Sadu, przeprowadzone w
sprawie postepowanie dowodowe wystarczajgco wyjasnilo okolicznoSci faktyczne sprawy. PodkreSlenia wymaga, ze o
potrzebie zewnetrznej weryfikacji operatu przez sad, o jakiej mowa w art. 157 ust. 3 u.g.n., decyduje nie zadanie strony,
lecz powstanie po stronie sadu uzasadnionych watpliwosci co do prawidlowosci jego sporzadzenia. Sad prowadzacy
postepowanie dowodowe weryfikuje zebrany material dowodowy i musi dokonac jego oceny z zachowaniem zasady
swobodnej oceny dowodow. Takiej samej oceny dokonuje rowniez w stosunku do opinii bieglego (wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 19 lutego 2019 r. sygn. V ACa 47/18, dostepny w LEX). Brak jest przy tym podstaw
prawnych do zastosowania art. 157 ust. 3 u.g.n. w przypadku, gdy warto$¢ nieruchomosci wynika z treéci opinii
bieglego sadowego, bowiem ocena $srodka dowodowego w postaci opinii bieglego przystuguje wylacznie sadowi, ktory
nie moze wyreczac sie w tym zakresie innymi podmiotami (patrz wyroki Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 26 czerwca
2018 r., sygn. I ACa 1421/17, dostepny w LEX oraz z dnia 12 lipca 2018 r., sygn. I ACa 1409/17, dostepny w LEX nr
2546269). Sad dokonal wiec samodzielnej oceny sporzadzonych w sprawie opinii bieglych. Z tych samych powodow
niecelowym bylo réwniez zadoSéuczynienie kolejnemu wnioskowi powoda o dopuszczenie dowodu z opinii bieglych
Komisji Arbitrazowej (...) Federacji Stowarzyszen (...) (pismo procesowe powoda k. 427), czemu Sad dal wyraz w
postanowieniu z dnia 24 czerwca 2021 r. (k. 520).

Sad zwazyl, co nastepuje.

Spoér w niniejszej sprawie sprowadzal sie do ustalenia, jaka byla warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci
przy ul. (...) na dzien 1 stycznia 2011 r., co bezposrednio przekladato sie na ustalenie wysoko$ci naleznej oplaty z tytutu
jej uzytkowania wieczystego.

W myél art. 72 w zw. z art. 67 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami, oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych ustala sie wedtug stawki procentowej od ceny nieruchomosci
gruntowej okre$lonej na podstawie jej wartoSci. Wysoko$é stawek procentowych oplat rocznych z tytulu uzytkowania
wieczystego jest uzalezniona od okre§lonego w umowie celu, na jaki nieruchomos$¢ gruntowa zostala oddana i wynosi
3% ceny nieruchomosci gruntowe;j.

Stosownie do treéci art. 78 ust. 2 u.g.n. uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania
wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia
nieruchomos$ci, zwanego dalej "kolegium", wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest
uzasadniona w innej wysoko$ci. Wniosek, o ktérym mowa w ust. 2, sklada sie przeciwko wlasciwemu organowi.
Stosownie do ust. 3 tego artykulu ciezar dowodu, ze istnieja przestanki do aktualizacji oplaty, spoczywa na wlasciwym
organie. Postepowanie przed SKO normuje art. 79 tej ustawy, w mysl z kolei art. 80 ust. 1 u.g.n. od orzeczenia kolegium
wladciwy organ lub uzytkownik wieczysty moga wnie$¢ sprzeciw w terminie 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia.
Whiesienie sprzeciwu jest réwnoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego wlasciwego ze
wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci, przy czym stosownie do ust. 2 art. 80, kolegium przekazuje wlasciwemu
sadowi akta sprawy wraz ze sprzeciwem. Wniosek, o ktéorym mowa w art. 78 ust. 2 u.g.n., zastepuje pozew (art. 80
ust. 2 zd. 2 u.g.n.), a orzeczenie SKO traci moc, nawet gdy sprzeciw odnosi sie tylko do czeSci orzeczenia (art. 80 ust.

3 u.g.n.).



Spoér sadowy o ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest sporem ustalajacym z art.
189 k.p.c., w ktérym sad powszechny nie sprawuje funkeji kontrolnej ani nadzorczej nad samorzadowym kolegium
odwolawczym, lecz samodzielnie rozstrzyga spor o zasadno$¢ dokonanej aktualizacji oplaty rocznej (patrz wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 29 maja 2014 r., sygn. I ACa 1044/10, dostepny w LEX).

Podkreslenia wymaga, iz Sad dysponowal w sprawie dwoma opiniami biegltych sadowych sporzadzonymi dla potrzeb
niniejszego postepowania, w postaci opinii bieglych M. i G.. Znajdujace sie w aktach operaty sporzadzone na zlecenie
stron niniejszego postepowania — w wypadku powodki przez rzeczoznawce majatkowego D. M., a w wypadku
pozwanego przez rzeczoznawce majatkowego W. K., nie mogly samodzielnie stanowié¢ podstawy ustalen w sprawie,
bowiem nie stuzyt im przymiot dowodu z opinii bieglego sadowego, zleconej przez Sad. Operat szacunkowy jako taki
nie ma cech dokumentu urzedowego ani opinii w rozumieniu art. 278 k.p.c., pozostajac dokumentem prywatnym,
ktory zgodnie z tredcig art. 245 k.p.c. stanowi jedynie dowod tego, ze osoba, ktéra go podpisala, zlozyta o§wiadczenie
zawarte w dokumencie. Opinie te nalezy wiec traktowac co najwyzej w charakterze pisemnego uzupelnienia stanowisk
stron. Dostrzega to zreszta sama strona powodowa, trafnie kwalifikujac opinie rzeczoznawcy M. jako dokument
prywatny (k. 17). Podkreslenia wymaga, iz strona pozwana nie zglaszala zastrzezen zar6wno co do sporzadzonych
opinii zar6wno w wypadku operatu szacunkowego bieglego M. jak i operatu szacunkowego bieglego G., zastrzezenia
natomiast zglosila strona powodowa.

Z dwoch sporzadzonych do sprawy opinii bieglych sadowych warto$ciowszy charakter miala opinia biegltego G..
Biegly M. co prawda w opinii poczynil analize stanu prawnego nieruchomosci, jak réwniez dokonal jej ogledzin,
w tym zakresie jego opinia jest wartoSciowa. Biegly nie w pelni jednakze wzigl pod uwage pelna specyfike
nieruchomos$ci, w postaci jej obcigzen oraz utrudnien w dostepie do mediéw i drogi publicznej, co zostalo przez
strone powodowa wykazane dokumentami, podczas gdy biegly M. ocenil uzbrojenie nieruchomosci jako ,dobre”.
WatpliwosSci co do rzetelnosci opinii bieglego M. wzbudza réowniez postugiwanie sie przez bieglego przy ocenie
przedmiotowej nieruchomosci czynnikiem ,potencjal inwestycyjny”, zamiast czynnikiem ,,mozliwoéci inwestycyjne”,
bowiem wskazaé nalezy, ze na date aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste bada sie mozliwosSci inwestycyjne
danej nieruchomosci a nie mozliwo$ci potencjalne mozliwe do osiagniecia w przyszloéci, np. w przypadku uzyskania
pozwolenia na budowe.

Niezbednym bylo wiec powolanie w sprawie kolejnego bieglego, co stanowilo przy tym zadoSéuczynienie wnioskowi
procesowemu powoda (postanowienie z rozprawy z dnia 14 wrzeénia 2018 r. protokot k. 313). Sporzadzona w wyniku
powyzszego opinia bieglego G. realizuje zadang bieglemu teze dowodowa, jaka bylo okreslenie wartosSci gruntu przy
szczegdlnym uwzglednieniu usytuowania nieruchomosci, jej uzbrojenia oraz dostepu do drogi publicznej. Opinia
bieglego G. rowniez w sposéb kompleksowy, przejrzysty i wartoSciowy odniosla sie do pozostalych znajdujacych sie
w aktach operatéw sporzadzonych przez rzeczoznawcoéw M., M. i K..

Co sie tyczy wyboru przez bieglego metody zastosowanej przy sporzadzaniu opinii, nalezy wskaza¢, ze art. 154
ust. 1 u.g.n. stanowi, iz wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie
w planie miejscowym, stan nieruchomos$ci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych.

W omawianej opinii biegly G. zastosowal podejScie poréwnawcze polegajace na okredleniu wartoSci rynkowej
wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych wzietych
do poréwnan, ktoére to nieruchomosci byly przedmiotem transakcji sprzedazy, to jest metode analizy statystycznej
rynku, co odpowiadalo § 4 ust. 2 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. 2004.207.2109). Przy szacowaniu do celu aktualizacji
wycenia sie dzialke niezabudowang ale mozliwg do zabudowy w taki sposéb w jaki jest ona zabudowana w chwili

wyceny.



Biegly G. w sporzadzonej opinii wskazal, ze warto§¢ nieruchomosci przy ul. (...) na dzien 1 stycznia 2011 r. wynosi
10.239.865 zl, przy czym biegly zastrzegl, iz warto$¢ ta nie uwzglednia wplywu trudno$ci z odprowadzaniem
nieczysto$ci nieruchomosci, co podnosila strona powodowa. Jedli istotnie koszty utrzymania nieruchomosci sg z tego
powodu wieksze, to jak wskazal biegly warto$¢ nieruchomosci spadnie o okolo 5%. Korygujac wynik wspolczynnikiem

0,95 otrzymuje sie wynik ceny za metr kwadratowy w wysokoéci 197 za m® gruntu, co odpowiada wartosci przyjetej
przez miasto dla potrzeb aktualizacji w operacie rzeczoznawcy K.. Warto$¢ nieruchomoéci dla celéow aktualizacji
przy uwzglednieniu powyzszego wynosi wiec 9.767.654 zt (k. 339 w zw. z k. 139). W ocenie Sadu wlasnie taka
byla warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci w dniu 1 stycznia 2011 r., bowiem upo$ledzenie nieruchomosci pod
wzgledem dostepu do mediéw i zwigzane z tym przez powddke koszty zostaly przez strone powodowa wykazane
zlozong dokumentacja. Opina w powyzszym wariancie uwzglednila wiec okoliczno$¢ trudnoéci z dostepem do mediow
nieruchomos$ci, merytorycznie odnoszac sie do zastrzezen powoda.

Stusznie przy tym biegly G. wskazal, ze przy szacowaniu do celu aktualizacji wycenia sie dzialtke niezabudowana,
ale mozliwa do zabudowy w taki sposob, w jaki jest ona zabudowana w chwili wyceny. Majac na uwadze powyzsze,
nie zasluguja na uwzglednienie zastrzezenia powoda (k. 367-369), iz nieruchomo$¢ nie ma ustalonego dostepu do
drogi publicznej, bowiem pomimo powyzszego bezsprzecznym jest, iz jest ona zabudowana i intensywnie uzytkowana
zgodnie z jej przeznaczeniem, co nalezalo uwzglednié przy szacunku. Réwniez, co juz wskazano, biegly przekonujaco
wyjasénil réznice miedzy potencjalem inwestycyjnym dzialki a jej mozliwo$ciami inwestycyjnymi, badanymi dla
potrzeb wyceny, nie sg wiec stuszne wywody powodki, iz istotne znaczenie dla wyceny mial brak mozliwosci
uzyskania dla gruntu pozwolenia na budowe. Zgodnie z § 28 ust. 5 Rozporzadzenia Rady Ministréow w sprawie
wyceny nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego, warto$¢ nieruchomosci dla potrzeb postepowania
aktualizacyjnego nalezy okresli¢ wedlug stanu nieruchomosci i cen na dzien aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego, z uwzglednieniem celu, na jaki nieruchomo$c¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste z zastrzezeniem
art. 73 ust. 2 ustawy, co biegly w pelni zrealizowal, nie byla przy tym konieczna analiza dobranych do analizy
nieruchomosci pod wzgledem wydanych pozwolen na budowe czy tez objecia miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego albo jego brakiem.

Odnoé$nie zastrzezenia powo6dki, iz przy wycenie przez bieglego G. nieruchomoéci na dzien 1 stycznia 2011 1. przyjeto do
poréwnania ceny transakcyjne wszystkich nieruchomosci w rozpieciu czasowym 7-letnim, w tym nieruchomosci 10-
razy mniejszej oraz z pelng infrastruktura, zaznaczenia wymaga, iz biegly ostatecznie przeprowadzil analize iloSciowa

dla 17 transakcji o najwiekszej powierzchni, powyzej 5.000 m* (k. 337), a uzyskany przez niego wynik analizy wskazuje
na nizszg warto$¢ gruntu anizeli analiza dokonana przez bieglego M., obejmujaca transakcje w przedziale od 3 lutego
2009 r. do 29 wrzeénia 2010 r. (k. 258-259). Biegly G. przy tym uwzglednil dostepne dane o nieruchomosciach
podobnych, w tym wielkoSci nieruchomosci. Jakkolwiek daty transakcji poréwnawczych dotycza okresu od marca
2011r. do grudnia 2017 ., co 0znacza, iz przekraczaja dwuletni wzgledem daty wyceny. Jednakze z uwagi na wykazana
w opinii wykresem (k. 337) stabilno$¢ cen Srednich nieruchomosci wlatach od 12 stycznia 2009 r. do 20 czerwca 2018,
jak réwniez z uwagi na niski wolumen transakcji dotyczacych odpowiednio duzych obszarowo nieruchomosci (biegly
dysponowal 17-stoma takimi transakcjami) jest to do przyjecia, tym bardziej, ze dokonujac wyceny przedmiotowej
nieruchomoéci biegly nie pominagl umoéw zawartych w okresie najbardziej zblizonym do daty aktualizacji. Biegly
w sporzadzonej opinii przekonujaco wyjasnil w jaki sposob przeprowadzil dokonana wycene, w pisemnej opinii
uzupelniajacej w sposodb przekonujacy odniost sie do zgloszonych przez strone powodowa zastrzezen. Sad przy tym
nie moze wkracza¢ w merytoryczng zasadno$c¢ opinii rzeczoznawcy majatkowego, gdyz nie dysponuje wiadomos$ciami
specjalistycznymi. Jak juz wskazano, biegly przy tym wyjasénil dlaczego operat sporzadzony przez rzeczoznawce M.,
stanowigcy podstawe stanowiska procesowego powoddki jest nierzetelny. Jezeli biegly powolany przez sad, opinie
pozasadowa kwestionuje, jak w niniejszej sprawie w wypadku operatu rzeczoznawcy M. - rzecza sadu jest krytyczne
rozwazenie argumentacji obu opinii (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 listopada 1988 r., sygn. IT CR 312/88, dostep
w LEX). Biegly G. w sporzadzonej przez siebie opinii w spos6b przekonujacy wyjasénil, iz prawie dwukrotna roéznica
w warto$ci nieruchomo$ci przyjetej w operacie rzeczoznawcy M., wzgledem operatu sporzadzonego w postepowaniu
administracyjnym przez rzeczoznawce K. wynikala z doboru przez rzeczoznawce M. transakcji tak, aby wynik wyceny



byl niski, co czynilo operat ten niewiarygodnym (k. 336). Sad orzekajacy podziela powyzsze zapatrywanie. Jak wskazal
biegly G., operat rzeczoznawcy M. byt sporzadzony metoda poréwnywania parami, dotyczac transakeji tylko z terenu
B. podczas gdy operaty rzeczoznawcdéw K. i M. byly wykonane metodg korygowania ceny §redniej i oparte na podobnej
bazie transakcyjnej dotyczacej nieruchomosci na terenie dzielnic peryferyjnych W., co w zaden sposdb nie jest
dyskwalifikujace, przy czym celowy dob6r transakcji przez rzeczoznawce M. w sposéb nierzetelny zanizyl uzyskana
wycene. Réwniez biegly G., biorac pod uwage znaczgcg powierzchnie nieruchomosci przy ul. (...), przy doborze dla
potrzeb sporzadzonej opinii nieruchomosci uwzglednil obiekty o najwiekszej powierzchni, potozone w (...) dzielnicach
peryferyjnych, tak jak przedmiotowa nieruchomo$¢, co biegly w sposéb przekonujacy uzasadnit.

Reasumujgc, opinia bieglego K. G. zostala sporzadzona w sposéb obiektywny, fachowy, kierujac sie wskazaniami
literatury specjalistycznej, bazujac na wlasciwych podstawach prawnych i zroédlach informacji oraz zawiera spojne i
zrozumiale wnioski, w zwigzku z czym Sad podzielil je i przyjal za podstawe ustalenia stanu faktycznego w sprawie.
Z tych tez wzgledow nie zaslugiwaly na uwzglednienie zastrzezenia powodki. Nie sposdb jest nie dojrzeé, iz wynik
operatu bieglego G., przy uwzglednieniu granic niepewnoSci wynoszgcych 5%, nie rézni sie od wyniku operatu
rzeczoznawcy W. K.. Rdwniez wynik pierwotnie sporzadzonego w sprawie operatu bieglego M., jakkolwiek przyjmujac
najwyzsza warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci, nie odbiegal w sposéb istotnie znaczacy od wartosci przyjetej przez
bieglego G.. Najbardziej radykalnie od warto$ci powyzszych operatéw odstaje wynik operatu, na ktérym opiera swoje
zadanie powodka, co nakazuje negatywng ocene tego dokumentu, z przyczyn, ktore wskazal w swojej opinii biegly G..

Zlecenie w sprawie kolejnej opinii byloby uzasadnione w wypadku znacznych réznic pomiedzy wnioskami bieglych M.
i G., co jednakze nie wystepuje. Zawnioskowanie przez Sad o dokonanie przez organizacje zawodowa rzeczoznawcoéw
majatkowych oceny prawidlowosci sporzadzenia opinii ostatecznie nie okazalo sie by¢ niezbednym dla rozstrzygniecia
zawistego przed Sadem sporu. Rozstrzygniecie to bylo mozliwe dzieki bowiem uzyskanej w toku postepowania opinii
bieglego G. w wariancie uwzgledniajacym niekorzystne uzbrojenie gruntu w media i ponoszone z tym koszty.

Trzeba przy tym wskazadé, iz fakt, ze nieruchomo$¢ nie ma obecnie prawnie uregulowanego dostepu do drogi publicznej
nie zmienia okoliczno$ci, iz nieuregulowany stan dostepu do drogi publicznej ani brak odpowiedniej shuzebno$ci nie
przeszkadzaja w intensywnym uzytkowaniu nieruchomosci. Mieé¢ nalezy rowniez na wzgledzie, ze jak stusznie podnosi
pozwany, w procesie szacowania gruntu dla okreslenia warto$ci rynkowej prawa wlasno$ci nie uwzglednia sie obciazen
dotyczacych prawa uzytkowania wieczystego, gdyz wygasaja one wraz z ustaniem prawa uzytkowania wieczystego,
a ujawnione w ksiedze wieczystej w dziale III. obciazenia zasadniczo poza pozycja pierwsza dotycza wlasnie prawa
uzytkowania wieczystego powoda.

Sporzadzona opinia bieglego wykazala wzrost wartoSci nieruchomosci, aktualizacja byla wiec zasadna. Biorac
pod uwage, ze przeprowadzone postepowanie dowodowe umozliwilo ustalenie, ze warto§¢ nieruchomosci przy
uwzglednieniu jej specyfiki w dniu 1 stycznia 2011 r. wynosila 9.767.654 zl, ziécily sie podstawy do przeprowadzenia
przez Prezydenta (...) W. postepowania aktualizacyjnego, przy czym organ ten w sposob prawidlowy wyliczyl
zaproponowana oplate.

Majac na uwadze powyzsze, Sad ustalil, ze dokonana przez pozwanego aktualizacja od dnia 1 stycznia 2011 roku oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomoscei przy ul. (...) w W. jest uzasadniona, o czym orzekt w punkcie 1.
sentencji wyroku. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, iz podstawe dla wydania wyroku na posiedzeniu niejawnym stanowita
regulacja art. 15 zzs® ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdzialaniem i zwalczaniem (...)19, innych choréb zakaznych oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych (Dz.
U. z2020r. poz. 1842 t.j.).

W punkcie 2. sentencji, Sad na zasadzie art. 98 k.p.c. obciagzyl przegrywajacego sprawe powoda kosztami procesu w
calo$ci, pozostawiajac szczegdlowe wyliczenie tych kosztow referendarzowi sgdowemu, co znajduje uzasadnienie w
tresci art. 108 § 1 k.p.c.

Majac na wzgledzie powyzsze, na podstawie powolanych przepiséw, Sad orzekl jak w sentencji.
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