Sygn. akt. I C 541/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 kwietnia 2014r.

Sad Okregowy we Wroctawiu Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Izabela Baca

Protokolant: Robert Purchalak

po rozpoznaniu w dniu 3 kwietnia 2014r. we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powddztwa (...) Sp. z 0.0. we W.

przeciwko Skarbowi Pafistwa reprezentowanemu przez Prezydenta W.
o ustalenie

1. L. ustala, iz aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu polozonego we W. przy ul. (...), 0znaczonego
jako dzialki nr (...), obreb T., jest uzasadniona do kwoty 43050z} 72gr (czterdziedci trzy tysiace piecdziesiat zlotych
siedemdziesigt dwa grosze) za rok 2010, do kwoty 59445z} 36gr (pie¢dziesiat dziewiec tysiecy czterysta czterdzie$ci
piec zlotych trzydziesci sze$¢ groszy) za rok 2011 i poczynajac od 1 stycznia 2012r. w kwocie 75840z} (siedemdziesiat
piec tysiecy osiemset czterdziesci ztotych);

2. II. oddala powddztwo w pozostalej czeSci;
3. IIL zasadza od strony powodowej na rzecz strony pozwanej kwote 2252z} 79gr tytulem kosztoéw procesu;

4. IV. nakazuje uisci¢ na rzecz Skarbu Panhstwa (Sadu Okregowego we Wroclawiu) tytulem kosztow sadowych stronie
powodowej kwote 626zt 94gr, za$ stronie pozwanej kwote 217z} 20gr.

Sygn. akt I C 541/12

UZASADNIENIE

Whioskiem zlozonym w Samorzadowym Kolegium Odwolawczym we W. w dniu 6 stycznia 2010r. strona powodowa
(...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. domagala sie ustalenia, ze dokonana przez Prezydenta W., aktualizacja oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, stanowiacej wlasnosé Skarbu Panstwa, polozonej we
W. przy ul. (...), oznaczonej jako dzialki nr (...), obreb T., jest nieuzasadniona, a co najmniej nie w wysokoSci
zaproponowanej w wypowiedzeniu. Strona powodowa podniosta, iz oferowana kwota oplaty rocznej jest kilkaset razy
wyzsza od dotychczasowej, co nie znajduje uzasadnienia w aktualnych cenach rynkowych nieruchomosci. Ponadto
podala, ze operat szacunkowy, na podstawie ktorego ustalono podwyzszong oplate zostal sporzadzony niezgodnie z
przepisami prawa, a spolka nie otrzymala zawiadomienia o czynno$ciach dowodowych z udzialem bieglego.

Pozwany Skarb Panstwa reprezentowany przez Prezydenta W. w odpowiedzi na pozew wniost o oddalenie powodztwa.
Zarzucil, ze dotychczasowa oplata roczna, obowiazujaca od 2003r. wynosila 21525zt 36gr, za$ od ostatniej aktualizacji
oplaty rocznej warto$¢ nieruchomo$ci znacznie wzrosla, co uzasadnialo wypowiedzenie wysokoSci tej oplaty ze



skutkiem na dzien 1 stycznia 2010r. Podniosla, ze w postepowaniu w przedmiocie aktualizacji ww oplaty znajduja
zastosowanie przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz positkowo przepisy kodeksu cywilnego, natomiast
zastosowanie przepiséw k.p.a. jest ograniczone do kwestii zasad dokonywania doreczen.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 3 grudnia 2009r. strona powodowa (...) Sp. z o.0. z siedzibga w W. byla uzytkownikiem wieczystymi

nieruchomoéci gruntowej, oznaczonej geodezyjnie jako dzialki nr (...), obreb T., o powierzchni 11846 m>. Grunt ten
stanowil wlasno$é pozwanego Skarbu Panstwa.

Dowod: wydruk z kw (...) - k. 77 - 89.

Oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego tej dzialki przy stawce procentowej w wysokoSci 3% wynosita
wowczas 21525z1 36gr. Pismem z dnia 3 grudnia 2009r, doreczonym stronie powodowej w dniu 7 grudnia 2009,
Prezydent W. wypowiedzial wysoko$¢ obowiazujacej pomiedzy stronami oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
powyzszego gruntu, proponujac nowa oplate roczna w wysokoéci 97350zL Stawka ta miala obowigzywac¢ od dnia 1
stycznia 2010r. Podstawg wypowiedzenia dotychczasowej oplaty byla wyliczona przez rzeczoznawce majatkowego
przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego, metody korygowania ceny Sredniej, warto$¢ powyzszej nieruchomosci
w wysokoSci 3.245.000zL. Nowa oplate ustalono przy zachowaniu dotychczasowej 3 % stawki.

Dowod: wypowiedzenie wysoko$ci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu z dnia 3.12.2009r, nr (...)
wraz z dowodem doreczenia stronie powodowej - k. 46 -48,

operat szacunkowy z XI 20009r. - k. 49 - 63.

Whioskiem zlozonym w Samorzadowym Kolegium Odwolawczym we W. w dniu 6 stycznia 2010r. strona powodowa
(...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. domagala sie ustalenia, ze dokonana przez Prezydenta W. aktualizacja oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, stanowigcej wlasno$¢ Skarbu Panistwa, polozonej we W.
przy ul. (...) jest nieuzasadniona, a co najmniej nie w wysokoSci zaproponowanej w wypowiedzeniu.

Dowdd: wniosek o ustalenie z dnia 6.01.2010r. - k. 34.

Orzeczeniem z dnia 4 pazdziernika 2011r, wydanym w sprawie o sygn. SKO (...) Samorzadowe Kolegium Odwolawcze
we W. ustalilo oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego opisanej nieruchomosci gruntowej, obowiagzujaca od
dnia 1 stycznia 2010r. w kwocie 82747z} 50gr. Odpis tego orzeczenia doreczono stronie powodowej dnia 28 listopada
2011r.

Dowdd: orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego we W. z dnia 4.10.2011r. wraz z dowodem doreczenia
stronie powodowej— k. 15 - 18.

W dniu 12 grudnia 2011r. strona powodowa zlozyla sprzeciw od powyzszego orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego we W., podnoszac, iz aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu byla nieuzasadniona.

Dowdd: sprzeciw strony powodowej z dnia 12.12.2011r. — k. 2 - 7.

Powyzsza nieruchomos$é obejmuje dziatke gruntu nr (...), polozong przy ul. (...) we W. oraz dzialke gruntu nr (...),

polozong przy ul, (...) we W., o lacznej powierzchni 11846 m>.
Dowdd: dane ewidencyjne z rejestru gruntdéw i mapa sytuacyjna - k. 129.

Warto$¢é rynkowa tej nieruchomosci w dniu 3 grudnia 2009r. i w dniu 1.01.2010r. wynosila 2.528.000z} Na potrzeby
aktualizacji oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego okre$lono te warto$¢, majac na wzgledzie ceny nieruchomosci
niezabudowanych, stanowigcych przedmiot prawa wlasnoSci. Warto$é¢ ta ustalona zostala przy zastosowaniu podejécia



poréwnawczego, metody poréwnania parami. Przy ustalaniu warto$ci nieruchomosci uwzgledniono jej polozenie
w strefie §rodmiejskiej, na obszarze i w bezpos$rednim sasiedztwie zabudowy przemyslowo - ustugowej, fakt, iz
obszar ten jest uzbrojony w sieci energii elektrycznej, wodociagowej, kanalizacyjnej sanitarnej i deszczowej, gazowe
i telekomunikacji, brak jest przy tym ograniczeh w zabudowie ze wzgledu na ksztalt, cechy geofizyczne, czy
zadrzewienie. Uznano nastepujace wagi cech: co do polozenia 30%, stanu planistycznego i mozliwo$ci inwestycyjnych
20%, uzbrojenia w sieci infrastruktury technicznej 15%. skomunikowania 20%, powierzchni 10% i obciazenia 5%.

Dowdéd: opinia bieglego sadowego J. S. z dnia 25.01.2013r. — k. 108 - 139,

opinia uzupekiajaca bieglego sadowego J. S. z dnia 25.04.2013r. — k. 163 - 169.

Przy tak poczynionych ustaleniach faktycznych Sad zwazyl, co nastepuje:
Powbdztwo czeSciowo zastugiwalo na uwzglednienie.

Niewatpliwie w dniu 3 grudnia 2009r. strona powodowa (...) Sp. z 0.0. byla uzytkownikiem wieczystym wskazanej
w ww wypowiedzeniu nieruchomos$ci gruntowej, a grunt ten stanowil wlasnos¢ pozwanego Skarbu Panstwa. Na
podstawie danych ewidencyjnych z rejestru gruntéw Sad ustalil przy tym, ze powyzsza nieruchomo$¢ obejmuje dziatke
gruntu nr (...), polozona przy ul. (...) we W. oraz dzialke gruntu nr (...), polozona przy ul, (...) we W., o lacznej

powierzchni 11846 m®.

Spor pomiedzy stronami dotyczyt tego, czy dokonane pismem z dnia 3.12.2009r, 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 my$l przepisu art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami wlasciciel
nieruchomosci gruntowej ma uprawnienie do aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w
dowolnym czasie — nie czeSciej jednakze niz raz w roku, jezeli warto$c tej nieruchomogci ulegnie zmianie. Prezydent W.
na podstawie tego przepisu zgodnie z art. 78 ust. 1 powolanej ustawy wypowiedzial na piémie wysoko$¢ dotychczasowe;j
oplaty, natomiast strona powodowa w terminie okreslonym w art. 78 ust. 2 ww ustawy zlozyta 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$ci
nieruchomoéci, konieczne bylo ustalenie w niniejszej sprawie, jaka byla warto$¢ spornej nieruchomosci w dniu
aktualizacji przez strone pozwana oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste.

Warto$é te Sad ustalil, opierajac sie na opinii bieglego sadowego J. S.. Po sporzadzeniu uzupelniajacej opinii przez
bieglego strony nie wniosly do niej dalszych zastrzezen. Strona pozwana jedynie podtrzymala swoje stanowisko co
do blednego - jej zdaniem - sposobu zaokraglenia ostatecznego wyniku wyceny. Z uwagi na zasade bezposrednio$ci
postepowania dowodowego, biegly zostal wezwany na rozprawe w zwigzku z wnioskiem strony powodowej, zawartym
w pi$mie procesowym z dnia 12 marca 2013r. (k. 153).

Odnoénie zarzutu strony pozwanej dotyczacego niewlasciwego wskazania wartoSci nieruchomoésci, to nalezy
stwierdzi¢, iz zgodnie z §56 ust. 2 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21.09.2004r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego kwote warto$ci nieruchomo$ci wyraza sie w pelnych zlotych,
kwote te mozna przy tym wyrazi¢ w zaokragleniu do tysiecy zlotych, jezeli nie znieksztalca to wyniku wyceny. Na
rozprawie dnia 3 kwietnia 2014r. biegly sadowy J. S. stwierdzil, iz zaokraglenie w sposéb wskazany w opinii kwoty



warto$ci nieruchomo$ci nie znieksztalca wyceny gruntu. Tym samym uznaé nalezalo, iz w $wietle powolanego przepisu
prawidlowe bylo ustalenie tej wartoSci na kwote 2.528.000zt.

Nie sposéb zgodzié sie z zarzutami strony powodowej, iz biegly nie uzasadnit przyjetej metody wyceny. Wyjasnienie
w tym zakresie zawiera bowiem tak opinia z dnia 12.01.2013r, jak i p6Zniejsza uzupekiajaca opinia. Nadto kwestia
uzasadnienia wyboru cech rynkowych i ich procentowego wplywu na warto$é nieruchomosci, zostaly przez bieglego
wyja$niona w uzupelniajacej opinii. Nalezy wskazaé, iz przyjecie danej wagi cechy nalezy do sfery wiadomosci
specjalnych i zwigzane jest z analiza danego rynku nieruchomoSci.

Sad uznal zatem, ze opinia bieglego sadowego J. S. zostata sporzadzona w sposob rzetelny, a wnioski w niej zawarte sa
logiczne oraz poparte jasng argumentacja. Nie budzi rowniez watpliwo$ci, Ze ustalajac warto$é nieruchomoéci, biegly
sadowy zastosowala prawidlowa metode wyceny, wynikajacg z obowiazujacych przepisow prawnych w tym zakresie.

W tym stanie rzeczy wysoko$é oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustalono, przyjmujac, iz warto$é nieruchomoscei
w dniu skierowania wypowiedzenia wynosila 2.528.000z. Wysoko$¢ powyzszej oplaty przy uwzglednieniu 3%
stawki, wynioslaby zatem 75840z}. Jednak juz po wypowiedzeniu wysoko$ci oplaty rocznej, z dniem 9 pazdziernika
2011 r. weszla w zZycie ustawa z dnia 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 187, poz. 1110), ktora dokonano nowelizacji art. 77 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami, dodajac art. 77 ust. 2a, zgodnie z ktérym w przypadku, gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty
rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi
oplate roczna w wysoko$ci odpowiadajacej dwukrotno$ci dotychczasowej oplaty rocznej, za$ pozostalg kwote ponad
dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzke) rozklada sie na dwie rowne czesSci, ktére powiekszaja optate roczng
w nastepnych dwoch latach, w konsekwencji czego dopiero w trzecim roku od wypowiedzenia aktualizacji oplata
roczna jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. Przepis art. 77 ust. 2a znajduje przy tym zastosowania takze w
sprawach dotyczacych aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, ktore zostaly wszczete wezedniej, a nie byly
zakonczone przed dniem wejscia w zycie ustawy nowelizujacej (art. 4 ustawy z dnia 28 lipca 2011 r.). Sad ustalil zatem
wysoko$¢ oplaty rocznej w 2010r. na kwote 43050zt 72gr tj. dwukrotnosé dotychczasowej oplaty rocznej (215252 36gr
X 2), a pozostala kwote ponad dwukrotno$é oplaty rocznej rozlozyl na dwie réwne czeSci, powiekszajace oplate roczng
w dwbch nastepnych latach. Roznica miedzy oplata roczna nalezng zgodnie z obowiazujacymi przepisami w chwili
wypowiedzenia (75840z}), a dwukrotno$cig dotychczasowej oplaty (430502t 72gr) wynosila 32789z} 28gr, a zatem
potowa z tej kwoty to 16394z} 64gr. Wobec tego nalezna oplata roczna za uzytkowanie wieczyste za rok 2011 ustalona
zostala na kwote 5944571 36gr (430502t 72gr + 16394zl 64gr), za$ dopiero w trzecim roku po aktualizacji (2012r)
oplata roczna powinna osiagnac kwote wynikajaca z aktualizacji, tj. 75840z}

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 kpc. Warto$¢ przedmiotu sporu wynosila 75824zt 64gr, a
zatem r6znice pomiedzy kwota wynikajaca z wypowiedzenia wysokoéci oplaty, a oplata roczng obowigzujaca w chwili
wypowiedzenia (k. 213). Majac na wzgledzie, iz wspomniana nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
miala miejsce juz w toku procesu, celem ustalenia, w jakiej czeéci strona pozwana przegrala proces, Sad uwzglednil
wysoko$é oplaty rocznej wskazang w wypowiedzeniu i ostatecznie obowigzujaca od 2012r. Strona pozwana w
wypowiedzeniu tej oplaty wskazala jej wysoko$¢ na kwote 97350zl, Sad ustalil za$ oplate roczng nalezng w 2012r.
na kwote 75840z1. Réznica (21510z}) stanowi ok. 28% wartoSci przedmiotu sporu. Strona powodowa wygrala zatem
co do ok. 28% zadania pozwu, za$ strona pozwana co do 72% tegoz zadania. W toku procesu strona powodowa
poniosta nastepujace koszty procesu: 3792zt oplaty od pozwu, 3600zl kosztdw zastepstwa procesowego oraz 17zl
oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Strona powodowa poniosta zatem koszty procesu lacznie w wysokoSci 7409zl,
przy czym 28% tych kosztéow to kwota 2074zt 52gr. Strona pozwana poniosla za§ kwote 5600z} tytulem kosztow
procesu, obejmujaca koszty zastepstwa procesowego w wysokosci 3600z} oraz kwote 2000z} tytulem kosztow opinii
bieglych, z czego 72% stanowi 4032z1.



Majac zatem na wzgledzie przepis art. 100zd.1 kpc zasadzono od strony powodowej na rzecz strony pozwanej tytulem
kosztow procesu kwote 1957zt 48gr (403271 - 2074zt 52gr). Omylka rachunkowa w tym zakresie w wyroku zostala
sprostowana postanowieniem z dnia 24 kwietnia 2014r.

Koszty sporzadzenia opinii przez bieglego sadowego wyniosly 2844zt 14gr, z czego z zaliczki na ten cel przeznaczono
kwote 2000zl Pozostala zatem kwota 844zl 14gr, ktéra powinny by¢ obcigzone strony stosownie do art. 100 zd. 1 kpc
wzwigzku z art. 8 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych sprawach cywilnych. Strona pozwana jest przy tym z mocy ustawy
zwolniona od oplat sgdowych, a nie wydatkéw. Wobec powyzszego strona powodowa zobowigzana jest uiSci¢ tytulem
kosztow sadowych kwote 607z} 78gr, a strona pozwana kwote 236z 36gr. Takze w tym zakresie postanowieniem z
dnia 24 kwietnia 2014r. sprostowano oczywista omytke w punkcie IV sentencji wyroku.



