Sygn. akt. I C 281/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 stycznia 2015r.

Sad Okregowy we Wroctawiu Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Izabela Baca

Protokolant: Krzysztof Musial

po rozpoznaniu w dniu 8 stycznia 2015r. we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Przedsiebiorstwa Budowlanego (...) Sp. z 0.0. z siedzibg we W.
przeciwko Gminie W.

o ustalenie

1. I ustala, ze wypowiedzenie wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego we W.

przy ul. (...) i ul. (...) bez numeru, oznaczonego wowczas jako dziatki nr (...), obreb G. o lacznej powierzchni 3617m?,
dokonane przez strone pozwana pismem z dnia 8 grudnia 2009r, byto uzasadnione odno$nie oplaty za 2010r. co do
kwoty 58980zt (pietdziesiat osiem tysiecy dziewieéset osiemdziesiat zlotych), odno$nie oplaty za 2011r. co do kwoty
103305zl (sto trzy tysiace trzysta pie¢ zlotych), a od dnia 1 stycznia 2012r. w wysoko$ci 147630zt (sto czterdziesci
siedem tysiecy sze$éset trzydziesci zlotych) rocznie;

2. II. oddala powodztwo w pozostalej czesci;
3. III. zasadza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 5227z} 42gr tytulem kosztow procesu;

4. IV. nakazuje uiSci¢ na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Okregowego we Wroclawiu) tytulem wydatkéw stronie
powodowej kwote 264271 83gr, a stronie pozwanej kwote 2251z} 30gr.

Sygn. akt I C 281/11

UZASADNIENIE

Whioskiem zlozonym w Samorzadowym Kolegium Odwolawczym we W. w dniu 30.12.2009r. strona powodowa
Przedsiebiorstwo Budowlane (...) Sp. z 0.0. z siedziba we W. domagala sie ustalenia, ze dokonana przez Prezydenta W.,
aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, stanowigcej wlasno$¢ Gminy
W., polozonej we W. przy ul. (...), ul. (...) bez numeru, oznaczonej jako dzialki nr (...), obreb G., jest uzasadniona
w wysokoSci nizszej niz proponowanej w wypowiedzeniu. Strona powodowa podniosla, iz oferowana kwota oplaty
rocznej jest 8-krotnie wyzsza od dotychczasowej, co narusza art. 5 ke i jest sprzeczne ze spoleczno - gospodarczym
przeznaczeniem prawa do zaktualizowania oplaty rocznej, a nadto nie znajduje uzasadnienia w aktualnych cenach
rynkowych nieruchomo$ci.

Strona pozwana Gmina W. w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powddztwa. Wskazala, iz ustalajac nowa
oplate z tytulu uzytkowania wieczystego dzialala zgodnie z obowigzujacym prawem. Uznajac, ze wskazana jako



podstawa do wypowiedzenia oplaty opinia rzeczoznawcy nie moze by¢ wlasciwym i wystarczajacym dowodem w
niniejszym postepowaniu, strona pozwana wniosta o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego - rzeczoznawcy
majatkowego na okoliczno$¢ ustalenia wartos$ci ww nieruchomo$ci gruntowe;j.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 8.12.2009r. strona powodowa Przedsiebiorstwo Budowlane (...) Sp. z o.0. z siedzibg we W. bylo
uzytkownikiem wieczystymi nieruchomoéci gruntowej, potozonej we W. przy ul. (...), ul. (...) bez nr, oznaczonej

wowezas geodezyjnie jako dzialki nr (...), obreb G., o powierzchni 3617 m>. Grunt ten stanowil wlasnos$¢ pozwanej
Gminy W.. - okoliczno$ci niesporne.

Oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci przy stawce procentowej w wysokosci 3% wynosila
w tym czasie 29490zt Pismem z dnia 8.12.2009r, doreczonym stronie powodowej w dniu 10.12.2009r, Prezydent
W. wypowiedzial wysoko$§¢ obowigzujacej pomiedzy stronami oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste powyzszego
gruntu, proponujac nowa oplate roczng w wysokosci 256344z}. Oplata ta miala obowiazywaé od dnia 1.01.2010r.
Podstawa wypowiedzenia dotychczasowej oplaty byla ustalona przez rzeczoznawce majatkowego warto$é powyzszej
nieruchomosci na kwote 8.544.800zt. Nowa oplate obliczono przy zachowaniu dotychczasowej 3 % stawki.

Dowod: wypowiedzenie wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu z dnia 8.12.2009r. wraz z
dowodem doreczenia stronie powodowej - k. 17 - 18 oraz k. 59 - 51 w aktach UM W. w zalaczeniu.

Whioskiem zlozonym w dniu 30.12.2009r. w Samorzadowym Kolegium Odwolawczym we W. strona powodowa
domagala sie ustalenia, ze dokonana przez Prezydenta W. aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
powyzszej nieruchomogci gruntowej jest uzasadniona w wysoko$ci nizszej niz proponowanej w wypowiedzeniu.

Dowdd: wniosek o ustalenie z dnia 29.12.20009r. - k. 20 - 22.

Orzeczeniem z dnia 6.12.2010r, wydanym w sprawie o sygn. SKO (...), Samorzadowe Kolegium Odwolawcze we
W.ustalilo oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego opisanej nieruchomosci gruntowej, obowigzujaca od dnia
1.01.2010r. w kwocie 192.258z}. Odpis orzeczenia doreczono pelnomocnikowi strony powodowej w dniu 10.01.2011r.

Dowdd: orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego we W. z dnia 6.12.2010r. — k. 80 - 82.

W dniu 24.01.2011r. strona powodowa zlozyla sprzeciw od powyzszego orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego we W., podnoszac, iz aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu byla nieuzasadniona,
ewentualnie ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzasadniona w wysokosci nizszej
od ustalonej w orzeczeniu SKO z dnia 6.12.2010r. Wskazala, ze w przedwstepnej umowie sprzedazy powyzszej
nieruchomosci z dnia 2.07.2008r. jej strony cene sprzedazy ustalily na kwote 3600000zl

Dowod: sprzeciw strony powodowej z dnia 24.01.2011r. wraz z koperta, w ktérej wniesiono sprzeciw— k. 4 - 8, 83.

Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej, potozonej we W. przy ul. (...), ul. (...) bez nr, oznaczonej woéwczas
geodezyjnie jako dzialki nr (...), obreb G., w dniu 8.12.2009r. wynosila 4.921.000z1 Na potrzeby aktualizacji oplaty
z tytuhlu uzytkowania wieczystego okreslono te warto$¢, majac na wzgledzie ceny nieruchomosci niezabudowanych,
stanowiacych przedmiot prawa wlasnosci. Warto$¢ ta ustalona zostala przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego,
metody poréwnania parami. Odno$nie infrastruktury na dzialce, to uwzgledniono jej stan na dzieh wypowiedzenia
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu.

Transakcje nieruchomo$ci podobnych zawarto w okresie od 18.11.2008r. do 10.12.2009r. w trybie przetargowym.
Przyjeto, ze wyceniajac nieruchomos$c¢ brak jest podstaw do korygowania cen transakcyjnych ze wzgledu na uplyw
czasu od daty zawartych transakeji. W polowie 2008r. nastapilo wyhamowanie wzrostu cenowego, spadek popytu
i duze zmniejszenie iloSci transakcji. Miala przy tym miejsce znaczna rozpieto$é cen transakcyjnych, wynikajaca
przede wszystkim z duzej niejednorodnosci parametréow gruntéw inwestycyjnych majacych znaczenie dla wartosci



nieruchomoéci. Z tych przyczyn trudne byto wyodrebnienie w tym okresie wplywu na cene tylko elementu czasowego
i precyzyjne okreslenie wskaznika trendu czasowego.

Do poréwnania w parach wytypowano 4 nieruchomosci, potozone w obrebach: P., P., P.i G. o powierzchniach: 0,7664

ha, 0,2344 ha, 0,0411 ha i 0,1695 ha, przy czym cena za 1 m” nieruchomoéci wynosila 857z, 66471, 1659z i 65671.

Nieruchomo$¢ o najmniejszej powierzchni polozona byta we W. przy ul. (...), w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej $redniowysokiej. Dziatka miala ksztalt regularny, dojazd do niej byl bardzo dobry, z tym ze mozliwy
jedynie przez przejazd bramowy z sasiedniej dzialki. R6znica powierzchni tej dzialki mieScila sie w zakresie przypisanej
wagi do cechy rynkowej ,,powierzchnia” o wysokiej wartosci 20%, co umozliwito adekwatng korekte ze wzgledu
na to zréznicowanie. Nadto w przypadku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych na cele

inwestycyjne nie istnieje taka prosta zalezno$¢ jak w przypadku nieruchomoéci lokalowych, ktérych wartoéé za 1 m”
jest wyzsza w przypadku lokali o mniejszej powierzchni. Na warto$¢ dzialki inwestycyjnej wplyw ma przede wszystkim
mozliwo$é zabudowy jej budynkiem. Przy wycenie nieruchomog$ci mozliwos$ci inwestycyjne uwzgledniono przy cesze
rynkowej - przeznaczenie, uznajac, ze jest ono dobre. Zastosowanie wprost tego paramentu powodowaloby, iz przyjeto
by podejscie dochodowe.

W okresie, ktorego dotyczyta wycena jak i obecnie przewazajaca liczba transakeji gruntami inwestycyjnymi odbywa sie
w formie przetargowej. Wynika to z faktu, ze niemal wszystkie grunty inwestycyjne w dobrych lokalizacjach stanowily
wlasno$§¢ Gminy lub Skarbu Panstwa. W tych okoliczno$ciach to wlasnie ceny przetargowe ksztaltuja poziom cen
przecietnych, sa to bowiem w istocie ceny rynkowe.

Dowod: opinia bieglego sadowego J. S. z dnia 10.02.2014r. — k. 314 - 338,
pisemna opinia uzupelniajaca bieglego sadowego J. S. z dnia 5.07.20141. — k. 358 - 362,
ustna opinia uzupekiajaca bieglego sadowego J. S. — k. 403 - 404 (00:04:10 - 00:45:00)

Decyzja z dnia 18.10.2010r. zatwierdzono projekt podziatu nieruchomosci polozonej przy ul. (...), oznaczonej jako
dzialka nr (...), w wyniku ktérego powstaly dzialki nr (...). W uzasadnieniu decyzji stwierdzono, ze podziatlu dokonano
na podstawie postanowienia Prezydenta W.nr (...)z dnia 29.04.2010r, opiniujacego pozytywnie proponowany plan
podzialu jako zgodny z warunkami okre§lonymi w decyzji Prezydenta W.nr (...) z dnia 12.10.2007r. o warunkach
zabudowy dla inwestycji obejmujacej budowe budynku mieszkalno - ustugowego z parkingiem podziemnym wraz z
niezbedng infrastrukturg techniczna.

Dowdd: decyzja nr (...) - k. 62 - 64 w aktach UM W. w zalaczeniu.

W dniu 4.11.2010r. strona powodowa sprzedata (...) Spéldzielni (...) uzytkowanie wieczyste dzialki nr (...) oraz prawo
wlasno$ci budowli, stanowiacych odrebny od gruntu przedmiot wlasnoéci, jak réwniez na odrebna wlasnosé lokal
uzytkowy, znajdujacy sie w budynku przy ul. (...) wraz z udzialem (...) w prawie uzytkowania wieczystego, za laczna
kwote 3.899.555z1 60gr.

Dowod: akt notarialny z dnia 4.11.2010r. (Rep. A nr (...)) - k. 68 - 80 w aktach UM W.w zalgczeniu.

Uprzednio w dniu 30.04.2008r. strona powodowa zawarla z powyzsza spoldzielnia przedwstepna umowe sprzedazy
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci gruntowej, obejmujacej dziatki nr (...), obreb G., wraz z prawem
wlasno$ci znajdujacego sie na nim budynku za kwote 3.600.000zl.

Dowod: przedwstepna umowa sprzedazy z dnia 30.04.2008r. - k. 36 - 54.
Przy tak poczynionych ustaleniach faktycznych Sqd zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo cze$ciowo zashugiwalo na uwzglednienie.



Niewatpliwie w dniu 8.12.2009r. strona powodowa - Przedsiebiorstwo Budowlane (...) Sp. z o.0. z siedziba we W.
bylo uzytkownikiem wieczystymi nieruchomosci gruntowej, poltozonej we W. przy ul. (...), ul. (...) bez nr, woéwczas
oznaczonej geodezyjnie jako dzialki nr (...), a grunt ten stanowil wlasnoé¢ pozwanej Gminy W..

Spor pomiedzy stronami dotyczyl tego, czy dokonane pismem z dnia 8.12.2009r, wypowiedzenie oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste gruntu bylo uzasadnione. W ocenie strony pozwanej wypowiedzenie to znajdowalo
uzasadnienie w operacie szacunkowym zleconym przez nig rzeczoznawcy majatkowemu. Natomiast strona powodowa
wskazywala, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona, a co najmniej nie w takiej wysokoSci, jaka
zaproponowala strona pozwana.

W mysl przepisu art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami w brzmieniu w chwili
wypowiedzenia oplaty rocznej wlasciciel nieruchomosci gruntowej mogl dokona¢ aktualizacji oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego w dowolnym czasie — nie czeSciej jednak niz raz w roku, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci
ulegla zmianie. Prezydent W. na podstawie tego przepisu zgodnie z art. 78 ust. 1 powolanej ustawy wypowiedzial
na pi$mie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, natomiast strona powodowa w terminie okreslonym w art. 78 ust. 2 ww
ustawy zlozyla do SKO we W. wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona. Data zlozenia tego
wniosku stanowi przy tym date wniesienia pozwu do sadu powszechnego, od orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego strona powodowa wniosta bowiem sprzeciw.

Poniewaz przyczyna wypowiedzenia stronie powodowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste byta zmiana warto$ci
nieruchomo$ci, konieczne bylo ustalenie, jaka byla warto$¢ spornej nieruchomosci w dniu aktualizacji przez strone
pozwang oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste.

Wartoéé te Sad ustalil, opierajac sie na opinii bieglego sadowego J. S.. Poprzednio sporzadzona przez biegla sadowa I.
C. opinia nie mogla bowiem stanowi¢ podstawy ustalen faktycznych w sprawie. Komisja Arbitrazowa i Opiniowania
Wycen Stowarzyszenia (...) we W. w opinii z dnia 25.03.2013r, stwierdzajac tak w opinii gléwnej, jaki i w opinii
uzupehniajgcej nieprawidlowo$ci, majace istotny wplyw na warto$¢ rynkowa nieruchomoéci, negatywnie ocenila
powyzsze opinie bieglej sadowe;j.

Strona pozwana nie kwestionowala opinii bieglego sagdowego J. S., zarzuty do tej opinii wniosla za$ strona powodowa.

Zarzucila ona, ze biegly nie okreslil w opinii, jaki wplyw na cene nieruchomos$ci ma fakt, iz stronie powodowej
przystuguje do niej prawo uzytkowania wieczystego. Podniosla, ze biegly konsekwentnie w opinii wskazywal na prawo
wlasnoS$ci nieruchomoéci. Zgodnie jednak z § 28 rozporzadzenia Rady Ministréow z dnia 21.09.2004r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci gruntowe;j
oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji oplat z tego tytulu okreéla sie jej warto$¢ jako przedmiotu
prawa wlasnoéci, stosujac podejScie poréwnawcze. Przy okreslaniu jej warto$ci stosuje sie przy tym ceny transakcyjne
sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych jako przedmiotu prawa wlasnosci. Prawidlowo zatem biegly sadowy
przyjal przy wycenie warto$¢ prawa wlasnosci nieruchomosci, a nie prawa uzytkowania wieczystego.

Strona powodowa zarzucila nadto, iz biegly zalozyl brak podstaw do korygowania cen transakcyjnych z uwagi
na uplyw czasu od daty zawartych transakcji. Biegly wyjaénil zas, ze do wniosku takiego doszedl w wyniku
przeprowadzonej analizy transakcji. Stwierdzil, ze w tym okresie miala miejsce duza rozpieto$c cen transakcyjnych
wynikajaca przede wszystkim z duzej niejednorodnosci parametréow gruntéw inwestycyjnych majacych znaczenie dla
warto$ci nieruchomoéci, stad trudno$¢ w wyodrebnieniu w tym okresie wplywu na cene tylko elementu czasowego i
precyzyjnym okresleniu wskaznika trendu czasowego. Skoro na podstawie analizy transakcji biegly uznal, ze w okresie,
w ktérym zostaly zawierane transakcje nie doszlo do zmiany cen z uwagi na uplyw czasu, nie mogl on uwzglednic tego
wskaznika przy wycenie.

Strona powodowa podniosla, ze biegly w swej opinii powinien wskaza¢, jakie znaczenie dla wyceny wartosci
nabytego przez nia prawa do nieruchomo$ci miala istniejaca w dacie nabycia tego prawa podziemna infrastruktura



techniczna. Podniosla, ze infrastruktura ta miala nietypowy charakter. Przebiegala ona niemal w poprzek dzialki,
co wymagalo skorygowania i wyprowadzenia jej znacznej czeSci poza obreb gruntu. Prawidlowo jednak biegly dla
potrzeb wyceny przyjal stan infrastruktury istniejacej w dniu 8.12.2009r, gdyz na te date, a nie date nabycia, mial
ustali¢ warto$¢ nieruchomoéci. Kwestie nakladow reguluje art. 77 ust. 4 i 6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.
Strona powodowa, reprezentowana przez pelnomocnika, bedacego adwokatem, nie wnosita jednak o ich rozliczenie i
nie powolala dowodéw celem wykazania tak faktu poczynienia nakladow, jak i ich wysokoSci.

Nadto strona powodowa zarzucila, ze do por6éwnania biegly przyjal nieruchomo$¢ potozong we W. przy ul. (...).
Wskazala na mniejsza powierzchnie tej dziatki. W opiniach uzupelniajacych, tak pisemnej jak i ustnej, biegly wyjasnit
za$, ze duza réznica powierzchni tej dzialki mieécila sie w zakresie przypisanej wagi do cechy rynkowej ,,powierzchnia"
0 wysokiej warto$ci 20%, co umozliwilo adekwatna korekte ze wzgledu na to zr6znicowanie. Roznica ta zostala zatem
odpowiednio skorygowana na stronie 17 opinii (-100,30). Biegly wskazal nadto, Ze nieruchomos¢ ta polozona jest na
badanym obszarze, w sasiednim obrebie, jest nieruchomos$cia o podobnym charakterze i poré6wnywalnych cenach pod
zabudowe mieszkaniowaq.

Nadto w przypadku nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych na cele inwestycyjne nie istnieje

taka prosta zalezno$¢ jak w przypadku nieruchomoéci lokalowych, ktérych wartoéé za 1 m? jest wyzsza w przypadku
lokali o mniejszej powierzchni. Biegly sadowy, dysponujac wiedza specjalng w tym zakresie, nie potwierdzil zatem
tezy strony powodowej, iz w odniesieniu do dzialek przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng daje sie zaobserwowaé
tendencje, iz im mniejsza dzialka, tym cena metra kwadratowego nieruchomosci gruntowej wyzsza. Taka tendencja
wystepuje bowiem w odniesieniu do samodzielnych lokali mieszkalnych. Na warto§¢ dzialki inwestycyjnej wplyw
ma przede wszystkim mozliwo$¢ zabudowy jej budynkiem. Przy wycenie nieruchomos$ci mozliwosci inwestycyjne na
niej uwzgledniono przy cesze rynkowej - przeznaczenie, uznajac, ze jest ono dobre. Zastosowanie wprost wskaznika
wielkoéci powierzchni zabudowy powodowaloby, iz zastosowano by podejScie dochodowe. Biegly sadowy wskazal
przy tym, iz na wycenianej dzialce poza siedmiopietrowym budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym z uslugami na
parterze, znajduje sie takze podziemny parking, a wspotczynnik zabudowy 0,41 dotyczy jedynie powierzchni budynku.
Wskazal, ze stopien wykorzystania wycenianego gruntu pod zabudowe jest zblizony na nieruchomosci gruntowej
polozonej we W. przy ul. (...).

Odnoénie zarzutu naruszenia §5 ust. 2 powolanego rozporzadzenia z dnia 21.09.2004r, to w okresie, ktorego dotyczy
wycena jak i obecnie przewazajaca liczba transakcji gruntami inwestycyjnymi odbywa sie w formie przetargowe;j.
Wrynika to z faktu, ze prawie wszystkie grunty inwestycyjne w dobrych lokalizacjach stanowig wlasno§¢ Gminy
lub Skarbu Panstwa. Wedlug bieglego w tych okolicznoéciach to wlasnie ceny przetargowe ksztaltuja poziom cen
przecietnych, sg to bowiem w istocie ceny rynkowe. Przetargi te nie dotyczyly przy tym nieruchomosci o szczeg6lnych
cechach. Biegly odnidst sie zatem w opinii do faktu, ze wiekszo$¢ transakeji pochodzi z procedury przetargowe;j.

Nadto w zwiazku z zarzutami strony powodowej do opinii biegly sadowy J. S.wskazal takze sposob wyliczenia
Srednio wazonej warto$ci. Suma wszystkich wag w tabeli 11 na stronie 18 opinii stanowi bowiem (...)(...)+ (...),(...)+
(...),(...)+ (...),(...), na skutek oczywistej omylki wskazano (...),(...)). Wagi te wyliczono przy tym, uwzgledniajac iloé¢
poprawek dla kazdej wartoSci jednostkowej, co oznacza, ze im wiecej poprawek, tym nizsza waga, a tym samym
nizszy czastkowy udzial ceny jednostkowej skorygowanej w wartoéci jednostkowej wycenianej nieruchomoéci. Srednia
warto$¢ wazona to zatem suma 4 skltadnikow, z ktorych kazdy stanowi iloczyn wagi i ceny jednostkowej skorygowanej
dla poréwnywanych w parach nieruchomo$ci. Dodatkowo biegly sadowy wyjasnil sposob ustalenia $redniej warto$ci
wazonej na rozprawie w dniu 8.01.2015r.

Sad uznal zatem, ze opinia bieglego sadowego J. S. zostala sporzadzona w sposéb rzetelny, a wnioski w niej zawarte
s3 logiczne oraz poparte jasng argumentacja. Nie budzi réwniez watpliwosci, ze ustalajac warto$é nieruchomosci,
biegly sadowy zastosowal prawidlowa metode wyceny, wynikajaca z obowiazujacych przepiséw prawnych w tym
zakresie. Wobec powyzszego wniosek strony powodowej, zawarty w piSmie procesowym z dnia 10.09.2014r. 0



zobowiazanie bieglego do przedstawienia kolejnej opinii uzupelniajacej, zmierzajacy do uzyskania alternatywnego
wyliczenia warto$ci nieruchomo$ci, nie zastugiwal na uwzglednienie.

Wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustalono zatem, przyjmujac, iz warto$é nieruchomosci w dniu
skierowania wypowiedzenia wynosila 4.921.000z}. Wysoko$¢ powyzszej oplaty przy uwzglednieniu 3% stawki,
wyniostaby zatem 147630z1. Jednak juz po wypowiedzeniu wysokoéci oplaty rocznej, z dniem 9 pazdziernika 2011
r. weszla w zycie ustawa z dnia 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz niektorych
innych ustaw (Dz.U. Nr 187, poz. 1110), ktéra dokonano nowelizacji art. 77 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
dodajac art. 77 ust. 2a, zgodnie z ktérym w przypadku, gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza
co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w
wysokosci odpowiadajgcej dwukrotno$ci dotychczasowej oplaty rocznej, za$ pozostala kwote ponad dwukrotnosé
dotychczasowej oplaty (nadwyzke) rozklada sie na dwie rowne czesci, ktére powiekszaja oplate roczna w nastepnych
dwobch latach, w konsekwencji czego dopiero w trzecim roku od wypowiedzenia aktualizacji oplata roczna jest
rébwna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. Przepis art. 77 ust. 2a znajduje przy tym zastosowania takze w
sprawach dotyczacych aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, ktore zostaly wszczete wezeéniej, a nie
byly zakoniczone przed dniem wejscia w zycie ustawy nowelizujacej (art. 4 ustawy z dnia 28 lipca 2011 r.). Sad ustalil
zatem wysoko$¢ oplaty rocznej w 2010r. na kwote 58980zt tj. dwukrotnosé dotychczasowej oplaty rocznej (29490zt x
2), a pozostala kwote ponad dwukrotno$é oplaty rocznej rozlozyl na dwie rowne czeSci, powiekszajace oplate roczng
w dwbch nastepnych latach. Roznica miedzy oplata roczna nalezng zgodnie z obowiazujacymi przepisami w chwili
wypowiedzenia (147630z}), a dwukrotno$cia dotychczasowej oplaty (58980z1) wynosilta 88650z1, a zatem polowa z tej
kwoty to 44325z1. Wobec tego nalezna oplata roczna za uzytkowanie wieczyste za rok 2011 ustalona zostala na kwote
103305z} (58980z1 + 443257}), za$§ dopiero w trzecim roku po aktualizacji (2012r) oplata roczna powinna osiagnaé
kwote wynikajaca z aktualizacji, tj. 147630z}

Strona powodowa podniosla, iz wypowiedzenie dotychczasowej oplaty stanowilo naduzycie prawa podmiotowego
w rozumieniu art. 5 ke. Nie wskazala ona jednak, jakie konkretnie zasady wspolzycia spotecznego mialyby zostac
naruszone przez wiasciciela gruntu. Nie mozna uzna¢ nadto, ze zaoferowanie nowej oplaty jest sprzeczne ze spoteczno
- gospodarczym przeznaczeniem prawa. Wskaza¢ nalezy, iz strona powodowa w ramach prowadzonej przez siebie
dzialalnosSci gospodarczej nabyla prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci celem realizacji inwestycji, a zatem
uprawnione jest ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego tego gruntu w relacji do cen
rynkowych nieruchomoéci.

Majac powyzsze na wzgledzie na podstawie powolanych przepiséw Sad orzekl jak w punktach I i IT sentencji wyroku.

O kosztach procesu rozstrzygnieto na podstawie art. 100 zd.1 kpe. Wartoé¢ przedmiotu sporu wynosila 226854zl,
a zatem réznice pomiedzy kwota wynikajaca z wypowiedzenia wysokoéci oplaty (256344z1), a oplata roczng
obowiazujaca w chwili wypowiedzenia, tj. 29490z} (k. 88). Majac na wzgledzie, iz wspomniana nowelizacja ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami miala miejsce juz w toku procesu, celem ustalenia, w jakiej czeSci strona pozwana
przegrala proces, Sad uwzglednil wysoko$¢ oplaty rocznej wskazana w wypowiedzeniu i ustalona od 2012r. Oplata
roczna nalezna w 2012r. zostala ustalona na kwote 147630z}, a dotychczasowa oplata wynosila 29490z}. Rbznica,
j. 118140z}, stanowi ok. 52% warto$ci przedmiotu sporu. Strona powodowa wygrala zatem co do ok. 48% zadania
pozwu, za$ strona pozwana co do 52% tegoz zadania. W toku procesu strona powodowa poniosta nastepujace koszty
procesu: 11343z oplaty od pozwu, 3000z} zaliczek na wydatki, 7200zl kosztow zastepstwa procesowego oraz 34z}
oplaty skarbowej od pelnomocnictw (k. 15, 198). Strona powodowa ponioslta zatem koszty procesu lacznie w wysoko$ci
21577z, przy czym 48% tych kosztow to kwota 10356z 96gr. Strona pozwana poniosta zas kwote 8700zt tytulem
kosztow procesu, obejmujaca koszty zastepstwa procesowego w wysokosci 7200z} oraz kwote 1500z} tytulem zaliczki
na wydatki, z czego 52% stanowi 4524z}

Majac zatem na wzgledzie przepis art. 100 zd.1 kpc, zasagdzona powinna zostaé¢ od strony pozwanej na rzecz strony
powodowej tytulem kosztéw procesu kwota 5832zt 96gr (103562t 96gr - 452471). Oczywista omylka rachunkowa
w ustaleniu kosztow procesu wynikala z przyjecia, ze strona powodowa wygrala co do 46% swojego zadania, co



oznaczaloby, ze nalezne jej koszty wynosza 5227zt 42gr (99252t 42gr - 4698z}). Omylke rachunkowa w punkcie I11
sentencji wyroku sprostowano postanowieniem z dnia 4.02.2015r.

Koszty sporzadzenia opinii przez bieglego sadowego wyniosly 9394z} 13gr, z czego z zaliczki na ten cel przeznaczono
kwote 4500z} Pozostala zatem kwota 4894zl 13gr, ktéra powinny by¢ obcigzone strony stosownie do art. 100 zd. 1 kpc
w zwigzku z art. 8 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych. Wobec powyzszego strona powodowa
zobowigzana jest uisci¢ tytulem kosztéw sadowych kwote 2544z} 95gr, a strona pozwana kwote 2349z} 18gr. Takze w
tym zakresie postanowieniem z dnia 4.02.2015r. sprostowano oczywista omylke w punkcie IV sentencji wyroku.



