Sygnatura aktI C 1362/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 czerwca 2015 r.

Sad Okregowy we Wroclawiu — Wydzial I Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy: SSO Ewa Rudkowska — Zabczyk

Protokolant: Jagoda Jaroslawska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 15 czerwca 2015 r. we Wroclawiu
sprawy z powodztwa (...) (...) sp. z 0.0.w K.

przeciwko Skarbowi Panstwa — Prezydentowi W.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

I. ustala, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej we

W.przy ul. (...), oznaczonej geodezyjnie jako dzialka nr (...), obreb Plac (...), o powierzchni 4 978 m®, objetej ksiega
wieczysta prowadzona przez Sad Rejonowy dla Wroctawia — Krzykéw nr (...)— jest uzasadniona do kwoty 14 934,00
z} (czternadcie tysiecy dziewiecset trzydziesci cztery zlote 00/100) za rok 2013, do kwoty 48 325,50 zl (czterdzieSci
osiem tysiecy trzysta dwadzieécia pieé ztotych piecdziesiat groszy) za rok 2014 i poczynajac od dnia 1 stycznia 2015 .
w kwocie 81 717,00 zl (osiemdziesiat jeden tysiecy siedemset siedemnascie ztotych 00/100);

II. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;

III. zasadza od strony pozwanej Skarbu Panstwa — Prezydenta W.na rzecz strony powodowej (...) (...) Sp. z 0.0.w
K.kwote 21 628,00 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania;

IV. nakazuje stronie pozwanej Skarbowi Panstwa — Prezydentowi W., aby uiScila na rzecz Skarbu Panstwa (Sad
Okregowy we Wroclawiu) kwote 5318,32 zl tytulem brakujacych kosztéw sadowych.

Sygnatura akt I C 1362/13

UZASADNIENIE

Strona powodowa (...) (...) sp. z 0.0.z siedziba w K.zlozyta do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego we W.wniosek
o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci bedacej wlasnoscig Skarbu
Panstwa, polozonej we W.przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroclawia — Krzykéw prowadzi ksiege wieczysta
o numerze (...), jest nieuzasadniona, gdyz oplata powinna zosta¢ ustalona w mniejszej wysoko$ci.

W uzasadnieniu swojego stanowiska strona powodowa wskazala, ze pismem z dnia 8 czerwca 2012 r. Prezydent
Miasta W. wypowiedzial dotychczasowa wysoko$é oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego opisanej wyzej
nieruchomoéci, ktéra wynosila 7 467,00 zt i dokonal jej aktualizacji na kwote 375 636,00 zl. Strona powodowa
podniosla, ze w operacie szacunkowym stanowigcym podstawe do podwyzszenia oplaty, znacznie zawyzona zostala
wycena warto$ci nieruchomos$ci. Powodowa spdtka zarzucila, ze biegly rzeczoznawca nie uwzglednil celu, na jaki
nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, mimo ze obowigzek taki wynika § 28 ust. 5 rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.
Sposdb korzystania z rzeczonej nieruchomosci okre§lony jest w ksiedze wieczystej jako tereny przemyslowe i w
taki sposob nieruchomos$é ta byla wykorzystywana w dacie oddania w uzytkowanie wieczyste. Strona powodowa



podala, ze do chwili aktualizacji nie nastapila trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, wobec czego
przy wycenie wartoéci uwzglednione powinny by¢ wylacznie transakcje sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych
0 przeznaczeniu przemyslowym. Tymczasem w operacie szacunkowym przyjeto do poréwnania nieruchomosci o
przeznaczeniu pod szeroko rozumiane ushlugi. Strona powodowa zarzucila, ze po pierwsze nie sa to nieruchomoéci z
obrebu whasciwego dla przedmiotu wyceny, a po drugie wybrane do poréwnania transakcje odbiegaja od przecietnych
cen na rynku (k. 3).

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze we W. orzeczeniem z dnia 3 czerwca 2013 r. (k. 10) orzeklo, ze aktualizacja
oplaty rocznej jest uzasadniona w mniejszej wysokosci i ustalilo oplate roczna obowiazujaca od 1 stycznia 2013 r. w
kwocie 338 072,40 z}. W uzasadnieniu tego orzeczenia wskazano w szczegolnosci, ze operat szacunkowy, na podstawie
ktdérego dokonano aktualizacji, zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa obowigzujacymi w zakresie wyceny
gruntdéw. Warto$¢ ocenianej nieruchomo$ci zostala bowiem ustalona zgodnie z jej przeznaczeniem ustalonym wedlug
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wedlug planu zagospodarowania teren ten przeznaczony jest
za$ pod ustugi turystyczne — hotel oraz pod administracje o charakterze prestizowym, reprezentacyjne apartamenty,
uslugi zwigzane z gastronomig i handlem o wysokim standardzie. (...) przyjete do poréwnania przeznaczone sg
pod takie ustugi i spelniaja warunek podobiefistwa. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze, majac na uwadze, ze
reprezentantka wlasciciela gruntu uwzglednila gorsze polozenie nieruchomosci, ustalilo oplate roczng obnizong do
kwoty 338 072,40 zl.

Od powyzszego orzeczenia strona powodowa zlozyla sprzeciw (k. 13), w ktérym podtrzymala wszystkie dotychczas
zlozone wnioski i twierdzenia domagajac sie ustalenia, ze dokonana aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona,
a oplata powinna zosta¢ ustalona w mniejszej wysoko$ci, to jest maksymalnie 49 863,12 zl. Strona powodowa
podkreslila, ze warto$¢ nieruchomos$ci powinna by¢ wyceniona zgodnie ze sposobem korzystania z nieruchomosci,
na jaki zostala ona oddana w uzytkowanie wieczyste, to jest jako dzialka produkcyjna, a nie okre§lonym wedlug
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Strona powodowa zlecila sporzadzenia operatu szacunkowego
uwzgledniajacego powyzsze wskazania oraz utrudnienia i obcigzenia zwigzane z polozeniem nieruchomosci nad woda
i w sgsiedztwie innych budowli, ktére wymusza szczegblne warunki zabudowy. Warto$é¢ nieruchomosci wedlug tego
operatu to 1662104,00 zk.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana Skarb Panstwa — Prezydent Miasta W. wniosla o oddalenie powbdztwa
w caloSci i zasgdzenie od strony powodowej na jej rzecz kosztéw procesu. Nie zgodzila sie z zarzutami
strony powodowej i podala, ze wycena nieruchomo$ci zostala dokonana w oparciu o reprezentatywna probe
transakcji nieruchomog$ciami i przy uwzglednieniu ustaleni miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz
wspolczynnika zmniejszajgcego na prawidlowo ustalonym poziomie 0,9.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Strona powodowa (...)(...) sp. z 0.0.z siedziba w K jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci polozonej we W.przy

ul. (...), obejmujacej dziatke numer (...)o powierzchni 4 978 m >, (...), obreb Plac (...), dla ktérej Sad Rejonowy
dla Wroclawia — Krzykdéw we Wroclawiu prowadzi ksiege wieczysta o numerze KW (...). Oplata roczna stanowi
3% warto$ci prawa wlasnoéci gruntu. Dotychczasowa wysoko$é oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
obowiazujaca od 1991 r. wynosila 7 467,00 zl.

(okolicznoéci bezsporne)

Pierwszym uzytkownikiem wieczystym powyzszego gruntu bylo Wojewodzkie Przedsiebiorstwo (...)we W., ktore
nabylo uzytkowanie wieczyste z mocy prawa z dniem 5 grudnia 1990 r. Decyzja z 24 marca 1992 r. Wojewoda
(...)stwierdzil nabycie z mocy prawa z dnie 5 grudnia 1990 r. przez Wojewo6dzkie Przedsiebiorstwo (...)we W.prawa
uzytkowania wieczystego na okres 99 lat gruntu polozonego we W.przy ul. (...), stanowigcego dzialke nr (...), obreb

Plac (...), o powierzchni 4978 m® oraz wlasnoéé budynkéw, budowli i urzadzen polozonych na tym gruncie.



(dowdd: decyzja Wojewody (...)z 24 marca 1992 r., znak (...), k. 127-129)

Prezydent W. pismem z dnia 8 czerwca 2012 r. wypowiedzial stronie powodowej wysokos§é oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste w dotychczasowej kwocie. Jednocze$nie zaoferowal oplate w nowej wysokosci wynoszacej 375
636,00 zt. Nowa oplata miala zaczaé obowigzywaé od dnia 1 stycznia 2013 r.

(dowod: wypowiedzenie wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu z 8 czerwca 2012 r.,
dolgczone do akt niniejszej sprawy)

Do powyzszego wypowiedzenia zalaczono operat szacunkowy okre$lajacy warto$¢ rynkowa nieruchomoéci gruntowe;j
na kwote 11 921 200,00 z}.

(dowod: operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce E. R. — zalacznik do wypowiedzenia z 8 czerwca 2012
r., dolaczony do akt niniejszej sprawy)

Na dzien dokonywania wypowiedzenia teren, na ktorym polozona jest sporna nieruchomoéé, objety byt miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, przyjetym uchwala nr (...)Rady Miejskiej W.z dnia 21 pazdziernika 1999
r., dla obszaru O., (...) we W..

(okolicznosci bezsporne)

Pismem z dnia 5 lipca 2012 r. strona powodowa wniosla do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego we W.
wniosek o ustalenie, ze dokonana przez Prezydenta W. wypowiedzeniem z dnia 8 czerwca 2012 r. aktualizacja oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego byla nieuzasadniona, a oplata powinna by¢ ustalona w mniejszej wysokosci.
Strona powodowa podniosta zarzuty, co do wyceny wartosci nieruchomosci dokonanej w operacie szacunkowym
zalaczonym do wypowiedzenia. Zakwestionowala, ze wycena nie uwzglednia sposobu korzystania z nieruchomosci,
na jaki nieruchomo$c zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, to jest przeznaczenia przemyslowego.

(okolicznosci bezsporne)

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze we W. orzeczeniem z dnia 3 czerwca 2013 r. orzeklo, ze aktualizacja oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej we W. przy ul. (...), objetej ksiega wieczystg o
numerze KW (...), jest uzasadniona w mniejszej wysokoSci i ustalilo oplate roczna obowigzujaca od 1 stycznia 2013
r. w kwocie 338 072,40 zl.

(dowdd: orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego we W. z 3 czerwca 2013 r., k. 10-11)

Dnia 30 lipca 2013 r. strona powodowa zlozyta sprzeciw od powyzszego orzeczenia. Powolujac sie na sporzadzony na
jej zlecenie operat szacunkowy, strona powodowa podniosla, ze wysoko$¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste powinna
wynosi¢ maksymalnie 49 863,12 zlotych i uwzglednia¢ jej przemyslowe przeznaczenie.

(dowod: sprzeciw strony powodowej z 30 lipca 2013 r., k. 13-15)

Strona powodowa zlecila wykonanie operatu szacunkowego nieruchomosci przy ul. (...) we W., ktory zalaczyla
do sprzeciwu wniesionego do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego. Zgodnie z nim warto$¢ nieruchomosci to
1662104,00 zk.

(dowod: operat szacunkowy z 9 sierpnia 2012 r. sporzadzony przez rzeczoznawce D. P., k. 16-64)

W 2013 r. strona powodowa zlozyla wniosek o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
polozonej we W. przy ul. (...) w prawo wlasnoSci. Postepowanie jest w toku.

(dowod: pismo z 13 lutego 2014 1., k. 157-158)



Na potrzeby postepowania w przedmiocie przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego sporzadzony zostal operat
szacunkowy, zgodnie z ktérym warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej obejmujacej dziatke nr (...) przy ul. (...) we
W. wynosi 10 994 760,00 zt.

(dowod: operat szacunkowy z 26 kwietnia 2013 r. sporzadzony przez rzeczoznawce A. C., k. 159-160).

Warto$¢ nieruchomos$ci gruntowej niezabudowanej, polozonej we W.przy ul. (...), obejmujacej dzialke numer (...)o

powierzchni 4 978 m?, (...), obreb Plac (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroctawia — Krzykéw we Wroctawiu prowadzi
ksiege wieczysta o numerze KW (...), jako przedmiotu prawa wlasnosci, okreslona podej$ciem poréwnawczym, metoda
korygowania ceny $redniej, na poziomie cen z 8 czerwca 2012 r. — dla potrzeb aktualizacji rocznych oplat z tytutu
uzytkowania wieczystego — wynosi 2 723 900,00 zl.

(dowod: pisemna opinia bieglego sadowego R. A. z 15 marca 2014 r., k. 94-132; pisemna opinia uzupehiajaca bieglego
sadowego R. A. z 28 lipca 2014 r., k. 170-215, ustna opinia uzupelniajaca bieglego sadowego R. A., e — protokél z 02
czerwca 2015 I'., 00:03:12-01:44:54, k. 263)

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo zashuguje na uwzglednienie w czeéci.

Z poczynionych przez Sad ustalen faktycznych wynika, ze strona powodowa (...) (...) sp. z 0.0.z siedzibg w K.domagatla
sie ustalenia, ze dokonana z urzedu aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci polozonej we
W.przy ul. (...), jest uzasadniona w nizszej wysokosci.

Zakres kognicji Sadu w postepowaniu o uksztaltowanie stosunku prawnego w zakresie oplaty z tytutu uzytkowania
wieczystego wynika z art. 189 k.p.c. w zw. z art. 77 — 80 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoé$ciami (t.j. Dz.U. z 2015 r., poz. 782).

Zgodnie z art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, wysoko$¢ 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$¢ tej nieruchomodci ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate roczng ustala sie, przy zastosowaniu
dotychczasowej stawki procentowej, od wartoéci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty. Aktualizacji
dokonuje sie z urzedu lub na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie warto$ci
nieruchomos$ci gruntowej okre§lonej przez rzeczoznawce majatkowego (art. 77 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami). W przypadku aktualizacji dokonanej z urzedu wlasciwy organ powinien wypowiedzie¢ na pi$émie
wysoko$é dotychczasowej oplaty do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesytajac rownoczesnie oferte przyjecia
jej nowej wysokoSci (art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami). Natomiast uzytkownik wieczysty moze
w terminie 30 dni od otrzymania wypowiedzenia ztozy¢ do wlaSciwego samorzadowego kolegium odwolawczego
wniosek o ustalenie, ze aktualizacja jest nieuzasadniona albo uzasadniona w innej wysokosci (art. 78 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami). Z kolei od orzeczenia kolegium wtaéciwy organ lub uzytkownik wieczysty moga
wnie$é sprzeciw w terminie 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest rownoznaczne z zadaniem
przekazania sprawy do sadu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci (art. 80 ust.
1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami).

W niniejszej sprawie uzytkownik wieczysty (...) (...) sp. z 0.0.z siedziba w K., zlozyt w dniu 5 lipca 2012 r. do
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego we W.wniosek o ustalenie, ze dokonana wobec niego z urzedu aktualizacja
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej przy ul. (...)jest niezasadna. Samorzadowe
Kolegium Odwolawcze we W.orzeczeniem z dnia 3 czerwca 2013 r. orzeklo, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego jest uzasadniona w mniejszej wysokosci i ustalilo oplate roczna obowiazujaca od 1 stycznia
2013 r. w kwocie 338 072,40 zl. Strona powodowa (...) (...) sp. z o.0.wniosla wobec tego orzeczenia sprzeciw do
Sadu. Wobec wniesienia sprzeciwu wniosek o ustalenie niezasadno$ci oplaty wieczystej zastepuje w niniejszej sprawie



pozew natomiast postepowanie sagdowe stanowi niejako kontynuacje wcze$niejszego postepowania o charakterze
administracyjnym (art. 80 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami).

Pomiedzy stronami postepowania co do zasady pozostawalo bezsporne, ze stronie pozwanej przystugiwala mozliwo$¢
dokonania z urzedu aktualizacji oplaty rocznej, a takze to, ze wypowiedzenie dotychczasowej wysokoS$ci oplaty zostalo
od strony proceduralnej dokonane w sposéb prawidlowy. Strona powodowa nie kwestionowala tez, ze nastapit
wzrost warto$ci nieruchomosci. Spoér miedzy stronami dotyczyt przede wszystkim sposobu okre$lenia wartoSci
nieruchomosci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego. Strona powodowa zarzucala, ze przy ustaleniu
warto$ci nieruchomosci nalezy uwzgledni¢ cel, na jaki zostala ona oddana w uzytkowanie wieczyste. Cel ten w
ocenie powodowej spotki to wykorzystanie nieruchomosci jako terenu przemyslowego. Z kolei strona pozwana
podnosila, ze okreslenie wartosci nieruchomos$ci powinno nastapi¢ przy uwzglednieniu jej przeznaczenia zgodnie
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, wedlug ktorego sporna nieruchomo$¢ przeznaczona jest
gléwnie pod ushlugi turystyczne — hotel. Strona pozwana zakwestionowala tez, aby celem oddania nieruchomosci w
uzytkowanie wieczyste bylo jej przeznaczenie wylgcznie na dzialalnos$é przemystowsa. Wobec powyzszego na Sadzie
spoczywal obowigzek ustalenia wartoSci nieruchomos$ci gruntowej bedacej przedmiotem wieczystego uzytkowania,
ktoérej pochodna bylo ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej, jaka strona powodowa zobowigzana bedzie uiszczaé na rzecz
wlaéciciela gruntu.

Ustalajgc warto$¢ nieruchomos$ci bedacej przedmiotem sprawy Sad oparl sie na opinii bieglego sagdowego z zakresu
(...), jako ze ustalenie tej okolicznoSci wymagalo wiadomosci specjalnych. Zdaniem Sadu opinia ta, waz z opinig
uzupekhiajacg, stanowily dokumenty wszechstronnie i rzetelnie wyjasniajace zagadnienia istotne z punktu widzenia
niniejszego postepowania, a przede wszystkim zostaly sporzadzone zgodnie z wymogami ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami oraz rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm). Ustalenia pisemnej opinii (operatu
szacunkowego) zostaly takze uzupelnione sp6jnymi logicznie i kompletnymi wyjasnieniami udzielonymi przez
bieglego w ramach ustnej uzupelniajacej opinii przedstawionej na rozprawie w dniu 2 czerwca 2015 r.

W operacie szacunkowym biegly R. A. ustalil warto$¢ nieruchomosci polozonej we W. przy ul. (...), obejmujacej dziatke
numer (...) o powierzchni 4 978 m>, dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroclawia — Krzykéw we Wroclawiu prowadzi ksiege

wieczysta o numerze KW (...), na kwote 2723900,00 zl, wartoéé 1 m” ustalajac na kwote 547,19 zk.

Biegly w spos6b szczegOlowy opisal zastosowane podejécie oraz metode szacowania. Opisal nieruchomosci
uwzglednione przy wycenie, stanowigce baze poréwnawcza, a nadto uwzglednil takie cechy nieruchomosci jak
polozenie, ksztalt i wielko$¢, sieciowe uzbrojenie terenu oraz dostep do drogi publicznej, przypisujac im okreslone
parametry, a nastepnie w ten sam sposob oceniajac nieruchomos$é wyceniang. W dalszej czeéci biegly sformulowal w
sposéb jasny i precyzyjny wnioski, ktore staly sie podstawa do ustalenia warto$ci nieruchomosci bedacej przedmiotem
sporu wedle stanu na 8 czerwca 2012 r. na poziomie 2 723 900,00 zk.

Gléwnym zarzutem strony pozwanej wobec powyzszej opinii byla okoliczno$c¢, ze biegly uwzglednil przy ustalaniu
wartoSci nieruchomogci cel, na jaki zostala ona oddana w uzytkowanie wieczyste, a nie sposob jej zagospodarowania
zgodny z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Strona pozwana podniosta, ze wycena
wartoS$ci nieruchomog$ci powinna zosta¢ dokonana w oparciu o czynniki wskazane w art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami, ktéry wymienia jej przeznaczenie w planie miejscowym. Powyzszego nie moze zmieni¢ regulacja
§ 28 ust. 5 rozporzadzenia z dnia 21 wrze$nia 2004 r., zgodnie z ktérym przy wycenie uwzglednia sie cel oddania
nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste, albowiem rozporzadzenie stanowi akt nizszego rzedu. Strona pozwana
zarzucila dalej, ze jesli cel oddania w uzytkowanie wieczyste, o ktérym mowa w § 28 ust. 5 rozporzadzenia z dnia 21
wrze$nia 2004 r., jest sprzeczny z planem zagospodarowania i nie moze by¢ realizowany, nie powinien by¢ brany pod
uwage, gdyz nie wplywa na warto$¢é nieruchomo$ci. Tymczasem szacowanie warto$ci nieruchomosci powinno okreslaé
najbardziej prawdopodobng cene jej sprzedazy na wolnym rynku, a ta jest w ocenie strony pozwanej o wiele wyzsza



niz ustalona w opinii. Realia rynkowe wskazuja bowiem, ze cena nieruchomosci potozonych w Scistym centrum W.

ksztaltuje sie na poziomie 2 000,00 z/m”* — 3 000,00 z1/m”.

Zdaniem Sadu powyzsze zarzuty nie zasluguja na uwzglednienie. Okre$lenie warto$ci nieruchomosci, ktéra to
warto$¢ ma dalej przelozenie na jej cene, a tym samym ustalenie stawki procentowej oplaty od uzytkowania
wieczystego, nastepuje na podstawie art. 149 i nast. ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Jak zauwazyla strona
pozwana, w niniejszej sprawie konieczne bylo okreslenie wartosci rynkowej spornej nieruchomosci, a wiec najbardziej
prawdopodobnej ceny, mozliwej do uzyskania na rynku (art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami). W
dalszej kolejnosci okreslono jednak w ustawie, w jaki sposob taka wycena powinna byé wykonana. Zgodnie z art.
154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, wyboru wlaéciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomoéci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomo$ci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach
i cechach nieruchomo$ci podobnych. Zwazy¢ nalezy, ze powolany przepis art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami w sposoéb ogolny reguluje zasady wyceny nieruchomosci, sporzadzanych dla réznorodnych
celow. Zawiera wskazowki dotyczace sposobu wyboru odpowiedniego podejscia oraz metody i techniki szacowania
wartoSci nieruchomoéci. Regulacja ta jest za$ sprecyzowana w § 28 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. Zakres zastosowania § 28 rozporzadzenia zostal
precyzyjnie okreslony i dotyczy on konkretnie ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej oddawanej
w uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji oplat z tego tytulu (§ 28 ust. 1 cytowanego rozporzadzenia). Z przepisu tego
wynika po pierwsze, ze w operacie nalezy okresli¢ warto§¢ danej nieruchomosci jako przedmiotu prawa wiasnosci,
stosujac podejécie porownawcze. Swoboda wyboru podejscia do wyceny, ktéra zostala zapewniona biegtemu w art.
154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, zostala wiec zawezona do podejécia porownawczego. Po drugie,
zgodnie z § 28 ust. 5 powyzszego rozporzadzenia warto$ci nieruchomosci okreéla sie wedlug stanu nieruchomosci
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 nieruchomoé¢ zostala oddana
w uzytkowanie wieczyste, z zastrzezeniem art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Dokonujac wyceny
biegly powinien wiec mie¢ na uwadze stan nieruchomosci oraz cel, na jaki zostala oddana w uzytkowanie wieczyste.
Nalezy zauwazyc¢, ze o stanie nieruchomos$ci jest tez mowa w art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. W
przepisie tym ,stan nieruchomosci” wymieniony zostal obok jej ,przeznaczenia w planie miejscowym”, co wyklucza
utozsamianie tych pojeé. Sg to dwa rdézne czynniki, ktére moga mie¢ wplyw na warto$¢ nieruchomosci. Stan
nieruchomodci, to, jak zauwazyl w ustnej opinii biegly rzeczoznawca, gtownie jej cechy fizykalne, takie jak polozenie,
dostepno$é¢ komunikacyjna czy powierzchnia. Zgodnie z definicjg ustawowa to stan zagospodarowania, stan prawny,
stan techniczno — uzytkowy, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia
nieruchomos$ci, w tym wielko$¢, charakter i stopiefi zurbanizowania miejscowosci, w ktoérej nieruchomos$¢ jest
potozona (art. 4 pkt. 17 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami). Na stan nieruchomosci obok czynnikéw fizycznych
skladaja sie wiec czynniki prawne, ale nie sa to ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego. Czynnikami
prawnymi beda prawa do tej nieruchomosci i jej obcigzenia. Tymczasem przeznaczenie w planie miejscowym jest
osobna cecha nieruchomoéci (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika 2014 r., V CSK 1/14). Wbrew
stanowisku strony pozwanej, regulacja rozporzadzenia nie jest sprzeczna z art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, lecz go precyzuje. Nie mozna pomina¢ celu oddania nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste,
skoro ustawodawca wprost wymienia go jako czynnik, ktéry powinien by¢ uwzgledniony przy wycenie dokonywanej
na potrzeby aktualizacji oplaty. OczywiScie przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym moze mie¢ wplyw
na sposob zagospodarowania danej nieruchomosci i jej otoczenia. Jednakze, jak wskazal w cytowanym orzeczeniu
z dnia 3 pazdziernika 2014 r. Sad Najwyzszy, krétki okres obowigzywania planu zagospodarowania nie stanowi
czynnika determinujacego sposob korzystania z nieruchomosci. W wyroku powyzszym Sad Najwyzszy wskazal, ze
indywidualne decyzje o warunkach zabudowy wydane dla nieruchomosci nie mogg zosta¢ wyprzedzone przez jej
przeznaczenie okre$lone aktami prawa miejscowego. Analogicznie, plan zagospodarowania, ktory zostal uchwalony
p6Zniej niz oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, nie powinien wyprzedzac celu tego uzytkowania.
Cel oddania nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste, podobnie jak indywidualna decyzja o warunkach zabudowy,
pozwalaja bowiem uzytkownikowi gruntu na wykorzystanie go w okreslony sposéb. Po6Zniejsze ustalenie planu



zagospodarowania przestrzennego nie powinno co do zasady pozbawiaé go tych praw. Tym samym nalezy zgodzic
sie z bieglym, ze regulacja § 28 ust. 5 rozporzadzenia pelni réwniez funkcje ochronng dla uzytkownika wieczystego.
Podobnie Sad Najwyzszy wskazal w uzasadnieniu cytowanego wyroku, ze przeznaczenie nieruchomos$ci w planie
miejscowym nie moze powodowac¢ pominiecia celu oddania nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste, ani tez
potraktowania go drugoplanowo. Nie spos6b tez uznac, ze cel ten nie ma wplywu na warto$¢é nieruchomosci, tym
bardziej w niniejszym przypadku. Jak wyjasnil w ustnej opinii biegly, cel oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste
zawsze wplywa na jego warto$¢, gdyz decyduje o przeznaczeniu nieruchomogci, o tym, w jaki sposob uzytkownik moze
ja wykorzystywa¢ zgodnie z umowg zawartg z wlasdcicielem nieruchomosci. Dos§wiadczenie zyciowe wskazuje zreszta,
ze o warto$ci gruntu decyduje mozliwo$¢ jego wykorzystania. Sama strona pozwana wielokrotnie zwracala uwage
na fakt, Ze ceny za metr kwadratowy w przypadku gruntéow na cele mieszkalne czy ustugowe sa o wiele wyzsze od
gruntow przeznaczonych na cele przemystowe. Oddanie nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste na okreslony cel,
ktérego niedotrzymanie moze skutkowaé rozwigzaniem umowy uzytkowania wieczystego, bedzie zatem wplywalo na
jej warto$c. Przy ustaleniu stawki oplaty rocznej uwzglednia sie wiec przede wszystkim cel, na jaki nieruchomosé
zostala oddana w uzytkowanie wieczyste.

Za powyzszym stanowiskiem przemawia rowniez zdaniem Sadu nowelizacja § 28 rozporzadzenia w sprawie wyceny
nieruchomos$ci i sporzadzania operatu szacunkowego, jaka nastgpila 26 sierpnia 2011 r. W wyniku nowelizacji
istniejacy przepis zostat doprecyzowany o tyle, ze wskazano, iz przy wycenie uwzglednia sie cel oddania nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste. Jak zauwazyt w pisemnej opinii biegly, w projekcie do ustawy nowelizacyjnej wskazano,
ze cel ten niewatpliwie jest jednym z czynnikow ksztaltujacych warto$é tej nieruchomosci. Przepis zostal dalej
uzupeliony zastrzezeniem, z ktérego wynika, ze jedynie w przypadku trwalej zmiany sposobu korzystania z
nieruchomosci, ktéra zmienia cel przeznaczenia, stawke procentowa oplaty rocznej zmienia sie stosownie do tego
nowego celu.

Majac powyzsze na uwadze nalezalo uznaé, ze nie ma rzeczywistej sprzeczno$ci w treSci powolanych przepiséw art.
154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami i § 28 ust. 5 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego. Tym samym to cel, na jaki oddano nieruchomoé$é w uzytkowanie wieczyste,
powinien mie¢ przede wszystkim znaczenie przy aktualizacji oplat rocznych naleznych z tego tytutu.

W ocenie Sadu biegly rzeczoznawca prawidlowo okreslil przy tym cel, na jaki nieruchomos$é przy ul. (...) zostala
oddana w uzytkowanie wieczyste, to jest na przeznaczenie produkcyjno — magazynowe. Strona pozwana podniosla,
ze cel ten nie zostal okre$lony w decyzji Wojewody (...) z 24 marca 1992 r. stwierdzajacej nabycie prawa
uzytkowania wieczystego z mocy samego prawa. W istocie decyzja ta nie okresla wprost celu oddania nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste, jednakze okolicznoéci jej wydania pozwalaja przyjaé, ze nieruchomos$é zostala oddana
Wojewddzkiemu Przedsiebiorstwu (...) celem prowadzenia przez niego dziatalno$ci gospodarczej zgodnej z profilem
tego przedsiebiorstwa, a wiec dzialalnoSci przemyslowej. Logiczne sa argumenty, ktérymi biegly uzasadnil w swej
opinii przyjecie takiego celu. Oddanie spornych gruntéw w uzytkowanie wieczyste nastapilo na podstawie art. 2 ust.
1, 2 i 3 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1990 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci.
Zgodnie z tym przepisem grunty stanowigce wlasnoé¢ Skarbu Panistwa lub wlasno$¢ gminy, bedace w dniu 5
grudnia 1990 r. w zarzadzie panstwowych oséb prawnych innych niz Skarb Panstwa, stawaly sie z tym dniem z
mocy prawa przedmiotem uzytkowania wieczystego. Biegly trafnie zwrécil uwage na przeksztalcenia ustrojowe, jaki
mialy woéwczas miejsce. Oddanie gruntéw w uzytkowanie wieczyste byto bowiem cze$cia procesu komercjalizacji
i prywatyzacji przedsiebiorstw panstwowych i mialo umozliwi¢ im prowadzenie dalszej dzialalno$¢ gospodarcze;j.
Konieczne bylo zatem uregulowanie ich prawa do nieruchomosci, na ktérej dotychczas prowadzily dzialalno$¢, tak
aby w przyszloSci przedsiebiorstwo moglo by¢ zbyte na rzecz oséb trzecich. Dzialalno$é pierwszego uzytkownika
wieczystego Wojewodzkiego Przedsiebiorstwa (...) polegala za$ na produkcji. Wskazuje na to zar6wno profil
dzialalnoSci przedsiebiorstwa, jak i zabudowanie gruntéw obiektami o charakterze produkeyjno — magazynowym.
Taka dzialalno$é¢ byta tam prowadzona przed oddaniem nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, jak i bezpoérednio
po tej dacie. Dla ustalenia obecnie celu oddania spornej nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste nie ma wiec
znaczenia to, ze cel ten nie zostal wprost okreslony w decyzji Wojewody (...) z 24 marca 1992 r. W sytuacji, w



ktorej cel ustanowienia uzytkowania wieczystego nie jest okreSlony w umowie, stawke procentowa oplaty rocznej
mozna bowiem przyjaé na podstawie celu wynikajacego ze sposobu korzystania z nieruchomosci (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2007 1., I CSK 133/07). Sporna nieruchomo$¢ byla zas, jak wskazano, wykorzystywana
w celach przemystowych. Nie bez znaczenia pozostaje przy tym fakt, Ze przepis art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 29 wrze$nia
1990 r. nie wymagal okreslenia w decyzji celu oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste, lecz przede wszystkim okresu
oddania w uzytkowanie wieczyste, co tez zostalo w decyzji ustalone. Nalezy takze pamietaé, ze decyzja Wojewody
(...) z 24 marca 1992 r. byla decyzja deklaratoryjna, w ktdrej jedynie potwierdzano nabycie przez Wojewddzkie
Przedsiebiorstwo (...) we W. prawa uzytkowania wieczystego. Decyzja ta Wojewoda nie konstytuowal zatem spornego
prawa i nie mial w istocie wplywu na cel, dla ktérego ustawodawca zdecydowal sie na oddanie okre$lonych
nieruchomoéci w uzytkowanie wieczyste przedsiebiorstw panstwowych. Cel ten musi zatem by¢ obecnie ustalany z
uwzglednieniem ratio legis przepiséw, ktore instytucje te przewidywaly, a ktory zostal juz wyzej przedstawiony.

Zdaniem Sadu odmienna wykladnia bylaby nie do pogodzenia z zasadami panstwa prawa. W takiej bowiem sytuacji
uzytkownicy wieczy$ci dysponujacy decyzjami wydanymi na podstawie ustawy z 9 wrze$nia 1990 r. o zmianie ustawy
o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 79, poz. 464) byliby obecnie w roéznej sytuacji
prawnej w zaleznosci od tego, czy wlasciwy organ wprost oznaczyl w decyzji cel oddania nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste, czy tez nie. Tymczasem uzytkownicy wieczySci nie mieli wplywu na tre$¢ wydawanych w stosunku do
nich decyzji administracyjnych. W szczeg6lnosSci nie mieli mozliwoéci wprowadzenia do nich zapisu o celu oddania
nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste, co niewatpliwie mogliby uczynié, gdyby prawo to nabywali na drodze
umownej. Skoro tak, to zdaniem Sadu ich obecna sytuacja prawna powinna by¢ taka sama jak tych uzytkownikéw,
ktorzy w decyzjach ich dotyczacych mieli okreslony cel, tym bardziej, ze z racji wspolnego dla wszystkich decyzji zrodla
ich wydania, cel ten kazdorazowo byl tozsamy z profilem dzialalnoéci danego przedsiebiorstwa panstwowego, ktéremu
nieruchomo$é byta oddawana w uzytkowanie wieczyste.

Whbrew twierdzeniom strony pozwanej nie doszlo tez do trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci.
Niezaleznie od faktu, w ktérym momencie trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci mialaby nastapic,
na spornej nieruchomosci nie jest prowadzona dzialalno$¢ gospodarcza o innym charakterze niz dotychcezas (tj. po
nabyciu prawa uzytkowania wieczystego). Na chwile obecng na spornej nieruchomos$ci nie prowadzi sie w ogole
dzialalnoSci produkeyjnej, ale nieruchomoéé ta nie zostala takze zaadaptowana na inne cele, w szczegblno$ci na
cele zgodne z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Strona pozwana podnosila, ze na terenie
nieruchomos$ci prowadzona jest dzialalno$¢ uslugowa, a dodatkowo mieszcza sie tam obiekty mieszkalne. Nie
udowodnila jednak, aby na nieruchomosci prowadzona byla dzialalnosé¢ ustugowa w takim zakresie, ktory wplywalby
na zmiane sposobu korzystania z niej. Nawet jesli znajduje sie tam niewielki zaklad uslugowy, to w odniesieniu do
powierzchni calej nieruchomos$ci, nie sposob stwierdzic, ze jego funkcjonowanie spowodowalo trwalg zmiane sposobu
korzystania z gruntu. Na terenie tym, jak stwierdzil w opinii biegly, nadal mieszcza sie budynki przemystowo —
magazynowe, przy czym ich stan nie pozwala na uzytkowanie obiektu. Rozpoczecie dzialalnoéci o innym profilu,
niz to wynika z celu oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste, wymagaloby za$ kapitalnego remontu, co wigzaloby
sie z uzyskaniem pozwolenia na budowe i p6zniej na uzytkowanie. Do chwili obecnej nie nastapila wiec trwata
zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci. ROwniez fakt, ze na terenie tym znajduja sie obiekty mieszkalne nie
zmienia sposobu korzystania z nieruchomoéci. Jak bowiem wynika z wypisu z rejestru budynkow, budynki mieszkalne

zajmuja powierzchnie 64 m>, a inne budynki niemieszkalne, w ktérych koncentrowata sie dziatalno$é produkeyjna,

odpowiednio powierzchnie 907 m®i 162 m®. Poréwnujac te wielkoéci trudno przyjaé, ze grunt zostal oddany w
uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe. Podobnie fakt, ze obecny uzytkownik wieczysty jest kolejnym juz
posiadaczem spornych gruntéw i nie prowadzi takiej samej dzialalno$ci gospodarczej jak przedsiebiorstwo (...)
nie powoduje zmiany sposobu korzystania z nieruchomo$ci. Aktualny uzytkownik wieczysty spornej nieruchomosci
posiada bowiem takie same prawa i obowiazki, jak poprzedni uzytkownicy wieczySci, albowiem wstapil w stosunek
prawny uksztaltowany pierwotnie miedzy innymi decyzja Wojewody (...) zdnia 24 marca 1992 r. Innymi stowy obecny
uzytkownik wieczysty (strona powodowa) zwigzany jest celem, na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste pierwszemu uzytkownikowi.



Wobec powyzszego w ocenie Sadu nie doszlo do trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci. Sad zgadza sie,
ze samo uchwalenie planu zagospodarowania przestrzennego nie zmienia sposobu korzystania z nieruchomosci. Ten
pozostaje w zwigzku z celem, w jakim wykorzystywana jest nieruchomo$¢ oraz na jaki zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste. Sposob korzystania z nieruchomos$ci umozliwia realizacje tego celu. Na chwile obecna za$ nieruchomoéc
nie jest, a co wiecej z uwagi na istniejaca tam infrastrukture, nie moze by¢ wykorzystywana pod cele wynikajace z
planu zagospodarowania.

Majac powyzsze na uwadze Sad uznal, ze nieruchomosé przy ul. (...) zostala oddana w uzytkowanie wieczyste na cele
produkcyjno — magazynowe.

Za nieuzasadnione Sad uznal tez pozostale zarzuty zglaszane przez strone pozwana wzgledem opinii biegltego
rzeczoznawcy. Biegly szczegdlowo wyjaénil w opinii uzupehiajacej oraz ustnej, dlaczego do poréwnywania przyjal
nieruchomos$ci o przeznaczeniu przemyslowym, znajdujace sie poza obszarem polozenia spornej nieruchomo$ci.
Jak wynika z opinii, brak bylo transakcji sprzedazy podobnych nieruchomoéci polozonych na terenie obrebu Plac
(...), wobec czego biegly rozszerzyl obszar badanego rynku o pozostale obreby miasta. W przeciwnym razie biegly
nie dysponowalby materialem poréwnawczym niezbednym do sporzadzenia opinii. W ocenie Sadu argumenty
bieglego sa przekonujace. W centrum W. co do zasady nie istnieja zabudowania, ktére wykorzystywane sa w celach
przemystowych. Jest to konsekwencja ustaleni miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i powszechnie
dzi§ obowiazujacych zasad urbanistyki i planowania przestrzeni miejskiej. Biegly uwzglednil jednak w opinii
specyfike polozenia nieruchomo$ci w $cistym centrum miasta i zastosowat w tym zakresie wspoélczynnik korygujacy.
Wspolezynnik ten dla cechy polozenia przyjal na poziomie maksymalnym, w zwiazku z czym wycena spornego gruntu
uwzglednia wyzsze ceny nieruchomosci potozonych w centrum miasta.

Sad nie zgodzil sie tez z zastrzezeniem, ze wobec braku szczegétowych danych dotyczacych transakeji przyjetych do
poréwnania, opinia jest nierzetelna i nie mozna zweryfikowaé jej prawidlowosci. Nie jest powszechne podawanie
w opiniach danych identyfikujacych poszczegolne transakcje. Biegly sporzadzajacy operat jest bieglym sadowym,
obejmujac swoje stanowisko ztozyl przyrzeczenie sumiennego wykonywania swych obowigzkéw, Sad nie znalaz} za$
podstaw by poddawa¢ w watpliwo$é¢ jego bezstronnosé i rzetelno$¢ sporzadzonej opinii. Nadto nalezy zauwazy¢,
ze zgodnie z art. 175 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami informacje uzyskane przez rzeczoznawce
majatkowego w zwigzku z wykonywaniem zawodu stanowig tajemnice zawodowa. W swej opinii biegly rzeczoznawca
podal te informacje o transakcjach, ktore sg niezbedne dla dokonania wyceny metoda poréwnawcza. Zdaniem Sadu w
kwestiach poréwnawczych nieruchomos$ci wystarczy ich nalezyty opis, czyli powierzchnia, przeznaczenie, stan prawny
oraz inne cechy istotne dla bieglego. Nie sg jednak potrzebne dane identyfikacyjne, ktérych ujawnienie wkraczaloby
juz w sfere zastrzezona tajemnicg zawodowg rzeczoznawcy, o ktérej mowa w powolanym przepisie (tak wyrok Sadu
Najwyzszego z 5 kwietnia 2012 r., IT CSK 369/11, LEX nr 1170225).

Wobec powyzszego, Sad ustalil warto$¢ nieruchomoscei przy ul. (...) we W. na podstawie opinii bieglego sadowego
R. A., oddalajac wniosek strony pozwanej o dopuszczenie dowodu z kolejnej opinii bieglego na okolicznosci wyceny
spornej nieruchomoéci przy uwzglednieniu przeznaczenia wycenianej nieruchomosci okre$lonego w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego. Omoéwiona interpretacja przepiséw, na ktéra w swej opinii powoluje sie
biegly, a ktora Sad podziela, czynila wniosek strony pozwanej bezzasadnym.

Zgodnie z art. 77 ust. 1 zd. 2 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami, zaktualizowana oplate roczng ustala sie, przy
zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartoéci nieruchomosci okre$lonej na dzien aktualizacji oplaty.
Za dzien aktualizacji oplaty rocznej nalezy przy tym uznaé pierwszy dzien stycznia roku nastepujacego po roku, w
ktérym wypowiedziano wysokoéé dotychczasowej oplaty.

Majac powyzsze na uwadze Sad uznal, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej polozonej we W. przy ul. (...), oznaczonej geodezyjnie jako dzialka nr (...), obreb Plac (...), o powierzchni 4
978 m2, objetej ksiega wieczysta prowadzona przez Sad Rejonowy dla Wroctawia — Krzykéw nr (...) — jest uzasadniona
do kwoty 81 717,00 zl. Powyzsza kwota stanowila 3% ustalonej w sprawie warto$ci spornej nieruchomosci.



Przy ustalaniu wysoko$ci oplaty nalezalo réowniez wzia¢ pod uwage tre§¢ art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, zgodnie z ktérym w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co
najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczng w wysokos$ci
odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$é dotychczasowej
oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czeéci, ktore powiekszaja oplate roczna w nastepnych dwoch latach.
Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rbwna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. W okolicznoSciach
niniejszej sprawy wysoko§¢ ustalonej oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$é¢ dotychczasowej
oplaty (81 717,00 zt > 2 x 7 467,00 z1), a zatem powolana regulacja znajduje zastosowanie.

W tym stanie rzeczy nalezalo uznaé, ze wysoko$¢ oplaty rocznej za rok 2013 wynosita 14 934,00 z1 (2 x 7 467,00 z1),
natomiast wysoko$¢ oplaty za rok 2014 wynosi 48 325,50 zl [14 934,00zt + Y2 (81 717,00 zt — 14 934,00 z})]. Z kolei
wysoko$¢ oplaty rocznej od 1 stycznia 2015 r. wynosi juz 81 717,00 zl [48 325,50 zt + V2 (81 717,00 zl - 14 934,00
zb)], a zatem jest rowna kwocie wynikajacej z aktualizacji (por. uchwate SN z dnia 28 lutego 2013 r., III CZP 110/12,
OSNC 2013, nr 10, poz. 114).

Biorac pod uwage stan faktyczny sprawy, w tym ustalong w toku postepowania warto$¢ nieruchomosci oraz powolane
przepisy, Sad ustalil oplate roczna we wskazanej wysokos$ci z uwzglednieniem jej obnizenia w latach 2013 oraz 2014.
W pozostatym zakresie pow6dztwo podlegalo zas oddaleniu.

Orzeczenie o kosztach znajduje uzasadnienie w przepisie art. 100 k.p.c., zgodnie z ktérym w razie cze$ciowego tylko
uwzglednienia zagdan 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 czeéci swego zadania
albo gdy okreslenie naleznej mu sumy zalezalo od wzajemnego obrachunku lub oceny sadu.

Oplata roczna za uzytkowanie wieczyste wynikajaca z wypowiedzenia oplaty przez strone pozwana wynosila 375
636,00 zl, przy czym strona powodowa akceptowala ja co do bezspornej kwoty 49 863,12 zL. Warto$¢ przedmiotu
sporu stanowila zatem kwota 325 772,88 zl, bedaca réznica miedzy stawka zaoferowana a stawka aprobowana przez
strone powodowa.

Sad przyznal stronie pozwanej racje co do kwoty 81 717,00 zl, w ktorej zawierala sie juz akceptowana przez strone
powodowa stawka 49 863,12 zL. Tym samym aktualizacja byla uzasadniona do kwoty 31 853,88 z} (81 717,00 zl — 49
863,12 zl), a pozostawala niezasadna co do kwoty 283 919,00 z} (325 772,88 zt — 31 853,88 zl). Strona powodowa
utrzymala sie zatem ze swym zadaniem w 90,3% (293 919,00 z} z 325 772,88 z}), a strona pozwana w 9,7% (31 853,88
z} z 325 772,88 zl), co pozwalalo na uznanie, ze strona powodowa wygrata sprawe prawie w cato$ci. Tym samym Sad
wlozyl na strone pozwang obowigzek zwrotu wszystkich kosztéw podniesionych przez strone powodowa w lacznej
kwocie 21 628,00 zl. Na kwote tg sklada sie oplata sadowa od pozwu w wysokoéci 14 411,00 z} oraz koszty zastepstwa
procesowego wraz z oplata skarbowg od pelnomocnictwa w lacznej wysokosci 7217,00 zl.

Nadto na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 8 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych Sad nakazal
stronie pozwanej uisci¢ na rzecz Skarbu Panstwa brakujace koszty sadowe w postaci zaliczki na wydatki zwiazane z
wynagrodzeniem bieglego w wysokoéci 5 318,32 zl.



