Sygn. akt. I C 889/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 wrze$nia 2014r.

Sad Okregowy we Wroctawiu Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Izabela Baca

Protokolant: Agata Sobolewska — Sagne

po rozpoznaniu w dniu 29 wrze$nia 2014r. we Wroctawiu

na rozprawie

sprawy z powodztwa ,,(...)” Sp. z 0.0. z siedziba we W.

przeciwko Skarbowi Pafistwa reprezentowanemu przez Prezydenta W.
o ustalenie

1. I ustala, ze wypowiedzenie wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego we W.
przy ul. (...), oznaczonego obecnie jako dzialki nr (...), obreb P., dokonane przez strone pozwang pismem z dnia 29
pazdziernika 2009r, jest uzasadnione odno$nie oplaty za 2010r. co do kwoty 86316z} (osiemdziesigt szesé tysiecy
trzysta szesnascie zlotych), odnoénie oplaty za 2011r. co do kwoty 111903z} (sto jedenalcie tysiecy dziewiecset trzy
zlote), a od dnia 1.01.2012r. w wysokoSci 137490zl (sto trzydzieéci siedem tysiecy czterysta dziewieédziesiat zlotych)
rocznie;

2. II. oddala powodztwo w pozostalej czesci;
3. III. zasadza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 8133z} 71gr tytulem kosztow procesu

Sygn. akt I C 889/12

UZASADNIENIE

Whioskiem zlozonym w Samorzadowym Kolegium Odwolawczym we W. w dniu 4.12.2009r. strona powodowa (...)
Sp. z o.0. z siedziba we W. domagala sie ustalenia, ze dokonana przez Prezydenta W., aktualizacja oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, stanowiacej wlasnoé¢ Skarbu Panistwa, polozonej we W.
przy ul. (...), oznaczonej jako dzialki nr (...), obreb P., jest uzasadniona w innej wysokosci, anizeli zaoferowanej w
wypowiedzeniu. Strona powodowa zakwestionowala przy tym ustalona w operacie warto$¢ nieruchomogci. Zarzucita
m.in., Ze rzeczoznawca nie uwzglednil, iz cala nieruchomo$¢ znajduje sie w strefie ochrony konserwatorskiej. Strona
powodowa podniosta, iz w okresie od ustalenia poprzedniej oplaty poniosla znaczne naklady na infrastrukture
techniczng, zwigzane w szczegdlno$ci z siecig kanalizacyjna oraz instalacja energetyczna w lacznej kwocie 23.233zt
47gr. Powolujac sie na art. 77 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, strona powodowa wniosta o zaliczenie
tych kosztéw na poczet roéznicy pomiedzy oplata zaktualizowana a dotychczasowa. Zarzucila nadto, ze obecnie
nieuzasadnione jest zachowanie dotychczasowej stawki 3% przy ustalaniu wysokoSci oplaty.

W pi$mie procesowym wniesionym dnia 10.07.2012r. strona powodowa wskazala, ze datg, na ktéra powinna zostaé
ustalona cena rynkowa nieruchomos$ci powinien by¢ dzien 1.01.2010r. Kolejnym pismem wniesionym takze w dniu



10.07.2012r. strona powodowa sprecyzowala zadanie pozwu, wskazujac, ze wnosi o ustalenie, iz aktualizacja oplaty
rocznej w tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci jest uzasadniona do kwoty 105930zt Okreslila nadto
warto$¢ przedmiotu sporu na kwote 223.242z1, tj. réznice pomiedzy nowa oplata, a oplata dotychczasowa.

Pozwany Skarb Panstwa reprezentowany przez Prezydenta W. w odpowiedzi na pozew wnidst o odrzucenie pozwu,
a w przypadku nieuwzglednienia zarzutu braku zdolno$ci sadowej o oddalenie powddztwa, a nadto sprawdzenie
warto$ci przedmiotu sporu. Zarzucil, ze przestanka zastosowania bonifikaty od ustalonej oplaty rocznej jest wpisanie
nieruchomos$ci gruntowej do rejestru zabytkow. Wg strony pozwanej wpisanie jedynie budynkow do tegoz rejestru nie
ma wplywu na wysoko$¢ ww oplaty. Nadto strona pozwana podniosla, ze strona powodowa nie wykazala, aby naklady,
o ktérych mowa w pozwie byly nakladami na budowe infrastruktury technicznej w rozumieniu art. 77 ust. 4 ugn.
Zarzucila, ze powodowa sp6lka nie wyczerpala procedury administracyjnej w przedmiocie zmiany stawki procentowe;j
oplaty rocznej, co uzasadnia odrzucenie pozwu w tym zakresie.

Postanowieniem z dnia 1.10.2012r. Sad odmoéwit odrzucenia pozwu, oddalil wniosek strony pozwanej o wstrzymanie
rozpoznania sprawy oraz oddalil wniosek strony pozwanej o sprawdzenie wartoS$ci przedmiotu sporu.

Na rozprawie dnia 29.09.2014r. Sad zmienil powyzsze postanowienie w punkcie III w ten sposob, ze sprawdzit warto$é
przedmiotu sporu i ustalil jg na kwote 160470zl.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 29.10.2009r. strona powodowa (...) Sp. z 0.0. z siedzibg we W. byta uzytkownikiem wieczystymi nieruchomosci
gruntowej, polozonej we W. przy ul. (...), oznaczonej geodezyjnie jako dzialki nr (...), obreb P., o powierzchni

11472m( 2)_Grunt ten stanowit wlasnosé pozwanego Skarbu Panstwa.
Dowod: wydruk z kw (...) - k. 400 - 405.

Oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego tej dzialki przy stawce procentowej w wysokoSci 3% wynosita
wowcezas 43.158zhk Pismem z dnia 29.10.2009r, doreczonym stronie powodowej w dniu 5.11.2009r, Prezydent
W. na podstawie art. 78 ust. 1 w zwigzku z art. 11 ustawy z dnia 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami
wypowiedzial wysoko$¢ obowigzujacej pomiedzy stronami oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste powyzszego
gruntu o powierzchni 11472m?, stanowigcego wlasno$éé Skarbu Panistwa, proponujac nowa oplate roczng w wysokoéci
266.400z}. Stawka ta miala obowigzywac od dnia 1 stycznia 2010r. Podstawa wypowiedzenia dotychczasowej oplaty
byla wyliczona przez rzeczoznawce majatkowego warto$é powyzszej nieruchomosci w wysokos$ci 8.880.000z1. Nowa
oplate ustalono przy zachowaniu dotychczasowej 3% stawki. Pismo to zostalo podpisane przez Zastepce Dyrektora
Wydzialu Mienia Komunalnego i Skarbu Panstwa w Urzedzie Miejskim W. M. L., ktéremu w dniu 4.05.20009r.
Prezydent W. udzielil pelnomocnictwa m.in. do wypowiadania wysokos$ci optat rocznych za uzytkowanie wieczyste
gruntéw Skarbu Panstwa.

Dowdd: wypowiedzenie wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu z dnia 29.10.2009r wraz z
dowodem doreczenia stronie powodowej — akta UM W. w zalgczeniu,

pelnomocnictwo z dnia 4.05.20009r. - k. 212 - 213.

Orzeczeniem z dnia 7.02.2012r, wydanym w sprawie o sygn. SKO (...), Samorzadowe Kolegium Odwolawcze we W.
ustalilo oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego opisanej nieruchomos$ci gruntowej, obowigzujaca od dnia
1 stycznia 2010r. w kwocie 186.480zL. Odpis tego orzeczenia doreczono pelnomocnikowi strony powodowej dnia
1.03.2012r.

Dowdd: orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego we W. z dnia 7.02.2012r. wraz z dowodem doreczenia
stronie powodowej— k. 6 - 10 verte.



W dniu 14.03.2012r. strona powodowa zlozyla sprzeciw od powyzszego orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego we W., podnoszac, iz aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu byla uzasadniona
w innej wysokos$ci, anizeli wynika z orzeczenia SKO. W sprzeciwie jako strone pozwang oznaczono Skarb Panstwa
reprezentowany przez Prezydenta W..

Dowdd: sprzeciw strony powodowej z dnia 13.03.2012r. — k. 3 — 5.

Powyzsza nieruchomo$¢ obejmuje 3 dzialki gruntu oznaczone obecnie nr (...), (...), obreb P.; o lacznej powierzchni

11472m @, polozone przy ul. (...) we W.. W ksiedze wieczystej nr (...) wskazano, iz budynek polozony na gruncie
stanowi odrebng nieruchomosé.

Dowod: wydruk z kw (...) - k. 400 — 405.

Wartoéé rynkowa tej nieruchomosci w dniu 29.10.2009r. wynosila 4.583.000zt Na potrzeby aktualizacji oplaty
z tytulu uzytkowania wieczystego okreSlono te warto$¢, majac na wzgledzie ceny nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych, bedacych przedmiotem prawa wlasno$ci. Ustalona ona zostala przy zastosowaniu podejscia
poréownawczego, metody poréwnania parami. Przyjeto dla potrzeb wyceny, iz urzadzenia techniczne, tworzace
uzbrojenie nieruchomogci, byly w ztym stanie technicznym. Instalacja kanalizacyjna byla znacznie wyeksploatowana.
Stwierdzono rowniez, Ze teren objety jest strefa ochrony konserwatorskiej. Uwzgledniono nadto, ze nieruchomo$é¢
polozona jest na terenie oznaczonym jako (...) w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego czesci zespotu
urbanistycznego H. w rejonie ulic (...) we W., przyjetym uchwala nr (...) Rady Miejskiej W. z dnia 5.10.2006r.
Przy wycenie uwzgledniono cel produkecyjno — uslugowy z uzupehiajacym celem budownictwa mieszkaniowego
wielorodzinnego. Ze wzgledu na cel produkeyjny, ustugowy, handel oraz uzupekhiajacq budownictwo mieszkaniowe
przyjeto nizsza ocene (3) cech rynkowych w zakresie cechy ,,ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego”. Do oszacowania przyjeto transakcje sprzedazy 4 niezabudowanych nieruchomosei gruntowych, w
tym 2 polozonych w zachodniej czeSci W. i dwoch w poludniowej jego czesci.

Dowod: opinia bieglego sadowego J. O. — k. 232 - 314,
opinia uzupeniajaca bieglego sadowego J. O. — k. 351 — 356,
ustna uzupekiajgca opinia bieglego sadowego J. O. — k. 389 — 391.

Strona powodowa byla zobowigzana do uiszczenia nastepujacych kwot na udraznianie instalacji kanalizacyjnej i
dojazd pogotowia:

+ 976z} brutto (800zl netto) z faktury VAT z dnia 5.11.20009r,

732z} brutto (600z} netto) z faktury VAT z dnia 14.06.20009r,
732z} brutto (600z} netto) z faktury VAT z dnia 27.07.20009r,

+ 732z} brutto (600z! netto) z faktury VAT z dnia 5.08.20009r,

+ 896,70z} brutto (73521 netto) z faktury VAT z dnia 25.03.2007r,
» 350z} z rachunku dnia 5.09.2006r,

150z} z rachunku dnia 12.09.2006r,

732z} brutto (600z! netto) z faktury VAT z dnia 27.08.2008r,

+ 732z} brutto (600z}l netto) z faktury VAT z dnia 28.10.2008r,



732z} brutto (600zl netto) z faktury VAT z dnia 22.12.2008r.
Dowdd: faktury VAT - k. 147, 150, 151, 152, 153, 154, 155, 159, 160, 161.
Nadto strona powodowa wydatkowala:

« na zakup materialéw eletrotechnicznych do budynku (...) kwote 4127z} 8ogr brutto (3383zl 44gr netto)
wynikajacej z faktury VAT wystawionej w dniu 11.10.20009r,

« na montaz instalacji elektrycznej z faktury VAT z dnia 6.02.2009r. kwote 4432z} 93gr brutto (3633z1 55gr netto),
+ na naprawe instalacji elektrycznej z faktury VAT z dnia 24.08.2006r. kwote 2784z} 04gr brutto (228271 netto),

+ na usuniecie awarii stacji transformatorowej (...) z faktury VAT z dnia 10.11.2006r. kwote 2013zl brutto (1650z}
netto),

« na materialy elektrotechniczne i montaz instalacji elektrycznej z faktury VAT z dnia 24.05.2008r. kwote 1281z}
brutto (1050z1 netto).

Dowdd: fakty VAT — k. 148, 149, 156, 157, 158.

W sierpniu 2007r. sporzadzona zostala przez mgr inz. M. Z. na zlecenie strony powodowej dokumentacja
geotechniczna z rozpoznania warunkéw gruntowo — wodnych podloza dla projektu modernizacji i rozbudowy (...) we
W..

Dowod: dokumentacja geotechniczna z VIII 2007r. - k. 162 — 191.

Do rejestru zabytkow W. wpisany jest obecnie zesp6t budowlany (...) oraz budynki, polozone przy ul. (...).
Dowod: wykaz zabytkow W. wg. stanu na marzec 2013r. - k. 406 — 408.

Przy tak poczynionych ustaleniach faktycznych Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo czesciowo zastugiwalo na uwzglednienie.

Niewatpliwie w dniu 29.10.2009r. strona powodowa Browar (...) Sp. z o.0. bytla uzytkownikiem wieczystymi

nieruchomosci gruntowej, oznaczonej geodezyjnie jako dzialki nr (...), obreb P., o powierzchni 11472m>. Obecnie
doszlo jedynie do zmiany oznaczenia tych dzialek, lecz ich powierzchnia pozostala niezmieniona.

Spér pomiedzy stronami dotyczyt tego, czy dokonane pismem z dnia 29.10.2009r 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 uzasadniona nie w takiej wysokosci, jaka zaproponowala strona
pozwana.

W mys$l przepisu art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami w brzmieniu w chwili
wypowiedzenia oplaty rocznej wlasciciel nieruchomoéci gruntowej moze dokonaé aktualizacji oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego w dowolnym czasie — nie czeSciej jednak niz raz w roku, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci
ulegnie zmianie. Prezydent W. na podstawie tego przepisu zgodnie z art. 78 ust. 1 powolanej ustawy wypowiedzial
na piSmie wysoko$¢ 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 sgdu powszechnego, od orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego strona powodowa wniosla bowiem sprzeciw. Wobec powyzszego w sprawie mialy zastosowanie
przepisy Kodeksu postepowania cywilnego w brzmieniu sprzed nowelizacji, ktora weszla w zycie dnia 3.05.2012r. Z



tego tez wzgledu postanowieniem wydanym na rozprawie dnia 1.09.2014r. uchylono punkt 2 postanowienia wydanego
na rozprawie dnia 25.01.2013r, ktérym zarzadzono zwrot pisma strony powodowej z dnia 3.09.2012r.

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

Wartos$¢ te Sad ustalil, opierajac sie na opinii bieglego sadowego J. O.. Nalezy przy tym wskazac, iz biegly na skutek
omylki pisarskiej wskazal na karcie 2 opinii (k. 233 akt) kwote 4.358.000z}, podczas gdy warto$¢ ta to 4.538.000zl,

co wynika z iloczynu wartoéci 1 m® i powierzchni gruntu, a co wskazano na karcie 37 opinii (k. 268 akt).

Strony wskazywaly, iz warto$§¢ nieruchomoéci powinna by¢ ustalona na dzien 1.01.2010r. Sad nie podziela tego
stanowiska. Z przepisu art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w brzmieniu z dnia 29.10.2000r.
wynika, iz zaktualizowana oplate ustala sie od wartoSci nieruchomosci ustalonej na dzien aktualizacji, a zatem
na dzien sporzadzenia pisma ustalajacego nowa oplate. Powolany przepis przewidywal, ze wlaSciciel moglt nie
czesSciej niz raz do roku w razie zmiany warto$ci nieruchomosci dokona¢ aktualizacji ww oplaty. Jest oczywiste, iz
wlascicielowi powinna by¢ zatem znana warto$¢ nieruchomosci w chwili zlozenia tego o$wiadczenia woli, trudno
bowiem wymagaé, by przewidywal on, jaka bedzie ta wartos¢ w styczniu kolejnego roku. Stawianie takiego wymogu
byloby nieracjonalne. Wtasciciel nieruchomosci, stwierdziwszy wzrost wartoéci nieruchomosci, powinien ustali¢
wysoko$é oferowanej oplaty rocznej, uwzgledniajac warto$¢ gruntu na dzien skierowania ww o$wiadczenia. Tylko
wtedy uzytkownik wieczysty moze bowiem oceni¢ w wyznaczonym terminie, czy aktualizacja jest uzasadniona.
Przy przyjeciu odmiennego stanowiska takze uzytkownik wieczysty musialby przewidywaé, jaka bedzie warto$c
nieruchomo$ci w dniu 1 stycznia roku nastepujacego po doreczeniu mu wypowiedzenia. Nadto zgodnie z §28 ust.
5 Rozporzadzenia Rady Ministréow z dnia 21.09.2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego w brzmieniu obowigzujacym w dniu 29.10.2009r. warto$¢ nieruchomos$é w niniejszej sprawie nalezalo
ustali¢ wedlug stanu nieruchomosci i cen na dzien aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, tj. na dzien
sporzadzenia pisma ustalajacego nowa oplate. Z tej tez przyczyny za niezasadne uznal Sad wnioski pelnomocnikéw
stron o dopuszczenie dowodu badz z uzupekiajacej opinii bieglego sadowego J. O. badz kolejnego bieglego celem
ustalenia warto$ci ww nieruchomosci na dzien 1.01.2010r.

Strona pozwana zarzucila nadto, iz biegly nieprawidlowo okreslit w opinii przeznaczenie gruntu, co mialo wplyw
na ustalenie jego wartoSci. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi prawo miejscowe i jako taki
nie stanowi dowodu w sprawie. Nieruchomos$¢ objeta wycena polozona jest na terenie oznaczonym jako (...) w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego czeSci zespotu urbanistycznego H. w rejonie ulic (...) we W.,
przyjetym uchwalg nr (...) Rady Miejskiej W. z dnia 5.10.2006r. Dla tego terenu ustalono jako gtéwne przeznaczenie
— ushugi, a uzupehliajace — zabudowe wielorodzinng mieszkaniowa (§21 ust. 1 uchwaly). Jednak w §4 ust. 2
powolanej uchwaly wskazano, iz grupa kategorii przeznaczenia terenu — uslugi, obejmuje kategorie ujete w ust.
1 pkt 2,3,4,5,6,7,8,9, a zatem takze produkcje. Skoro uslugi w rozumieniu tej uchwaly obejmuja takze produkcje,
uwzglednienia tej funkcji przy wycenie nie mozna uznac za sprzeczne z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Wprawdzie §28 ust. 5 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21.09.2004r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego w brzmieniu sprzed nowelizacji nie wskazywal na cel oddania
nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste, jednak nawet jesli biegly w opinii uwzglednil takze ten cel, to nie byl on
sprzeczny z zapisami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, skoro grupa kategorii ustugi obejmuje
takze produkcje.

Biegly sadowy J. O. wyjasénil takze, iz w opinii doszlo do oczywistej omylki pisarskiej. Uwzglednil on bowiem nie
nieruchomoéci polozone w mniej atrakcyjnych regionach W., podanych na k.20 opinii, lecz w rejonach zachodnich
i poludniowych, co wynika z dalszej czeSci opinii. Wskazal przy tym w opinii uzupekliajacej zlozonej na rozprawie,
iz wzial pod uwage nieruchomosci w jego ocenie polozone atrakcyjnie, przy czym to nie odleglto$¢ od centrum byla



kryterium decydujacym. Podal, Zze w okresie objetym opinia w samym centrum W. nie odnotowano transakcji, ktére
moglyby by¢ przyjete do poréwnania.

Nadto biegly sadowy wyjasénil, iz w jego ocenie cena transakcji z dnia 8.12.2009r. nie odbiega od Srednich cen
nieruchomosSci tego rodzaju. Nieruchomos$é ta wg jego wiedzy nie byla obarczona taka cechg, ktéra skutkowalaby
obnizeniem jej warto$ci rynkowej. Wielko$¢ parametru A C jest uzalezniona od parametréw rynku, a jego ustalenie
nalezy do sfery wiadomoSci specjalnych, tak jak przypisane poszczegblnym cechom oceny.

Strona powodowa zarzucila, ze biegly nie przyjal do poré6wnania nieruchomosci ujetej pod pozycja 11. Biegly wyjasnit
jednak, ze przeznaczenie tej nieruchomosci znacznie odbiegato od tego, przyjetego dla nieruchomosci wyceniane;j. Jest
to dzialka o wiekszych mozliwoSciach inwestycyjnych, nadto — co istotne — grunt ten zostal zbyty w drodze przetargu
publicznego i nie spelnial warunkéw wskazanych w §5 ust. 2 powolanego Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
21.09.2004T.

Biegly wyjasnil nadto, ze przy ustalaniu ocen cechy, jaka jest uzbrojenie w urzadzenia infrastruktury technicznej,
bierze sie pod uwage mozliwoé¢ podlaczenia do infrastruktury technicznej, a nie okolicznosé, czy faktycznie wykonano
juz przylacza. Strona pozwana zarzucila bowiem, ze na dziatkach przyjetych do poréwnania brak jest przylaczy.

Narozprawie dnia 1.09.2014r. pelnomocnik strony pozwanej wniosta o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego
z zakresu szacowania nieruchomosci. Po pierwsze Sad uznal, iz przyjete w opinii przeznaczenie nieruchomosci
odpowiada zapisom miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Po wtére w ocenie Sad biegly sadowy
wyjasénil, z jakich przyczyn parametr A C przyjal ustalona przez niego wartosé. Wskazal, ze w odniesieniu do rynku,
ktory nie jest tak jednolity jak rynek sprzedazy lokali mieszkalnych czy niezabudowanych dzialek przeznaczonych pod
budownictwo jednorodzinne, parametr ten osiaga wieksza wartos¢, co oznacza konieczno$é wprowadzania wiekszych
korekt w odniesieniu do niektorych nieruchomo$ci poréwnawezych, co tez uczyniono w odniesieniu do transakeji nr
2, tj. transakcji z dnia 8.12.2009r. Na karcie 36 opinii (k. 267 akt) w istocie dokonano stosownej korekty ustalajac

warto$¢ 1m® tej dzialki na kwote 37421, a pozostalych dziatek, przyjetych do poréwnania odpowiednio na kwoty 417z,
388zl i 419z}. Na podstawie art. 21782 kpc w brzmieniu sprzed nowelizacji, Sad oddalil zatem wniosek pelnomocnika
strony pozwanej o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego z zakresu szacowania nieruchomo$ci.

Strona powodowa podniosla, ze poniosta naklady na nieruchomo$¢, ktére powinny by¢ zaliczone na poczet réznicy
miedzy oplata dotychczasowa, a oplatg zaktualizowana. Przepis art. 77 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
stanowi podstawe zaliczenia nakladow przeznaczonych na budowe infrastruktury technicznej, przy czym chodzi tu
o infrastrukture w rozumieniu art. 143 ust. 2 powolanej ustawy, a zatem takze budowe urzadzen kanalizacji, jak
i elektrycznych. Strona pozwana nie wykazala, iz taki wlasnie charakter mialy poczynione przez nig naklady. Nie
jest wystarczajace przedlozenie jedynie faktur, z ktérych wynikalby zakup materialéow elektrycznych oraz faktur
dotyczacych montazu instalacji. Nie jest bowiem wiadome, jaki byt zakres tych prac, ani gdzie dokladnie dane
materialy zamontowano, w tym czy montazu dokonano na danej nieruchomosci gruntowej. W pi$émie procesowym z
dnia 3.09.2012r. strona powodowa wprost wskazala, ze poniosta wydatki na usuniecie awarii kanalizacji i naprawe
instalacji elektrycznej, a zatem nie na budowe tych instalacji. W pi$émie tym powolala sie przy tym takze na art. 77 ust.
6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Zgodnie z art. 77 ust. 6 powolanej ustawy mozliwe jest zaliczenie na poczet réznicy miedzy ww oplatami nakladow
koniecznych, a zatem takich, ktorych celem jest utrzymanie nieruchomo$ci w stanie zdatnym do normalnego
korzystania z niej zgodnie z przeznaczeniem. Wowczas musza jednak zosta¢ spelnione lacznie nastepujace przestanki:
naklady te musza wplywac na cechy techniczno — uzytkowe gruntu, a nadto w ich nastepstwie powinno dojsé¢ do
wzrostu wartoSci nieruchomosci gruntowej. Zaliczeniu podlegaja zatem tylko te naklady, ktére stuzac utrzymaniu
nieruchomo$ci w nalezytym stanie zgodnie z jej przeznaczeniem, jednocze$nie poprzez podniesienie jej walorow
techniczno — uzytkowych prowadza do wzrostu jej wartoSci. W niniejszej sprawie strona powodowa ograniczyla sie
jedynie do przedlozenia faktur dotyczacych wynagrodzenia za wykonanie prac zmierzajacych do usuniecia awarii
instalacji. Strona powodowa powinna byla jednak wykaza¢, kiedy i gdzie dokladnie wykonano te prace oraz, jaki byt



dokladnie ich zakres. Dopiero wowczas bowiem zasadne byloby dopuszczenie dowodu z opinii bieglego na okoliczno$¢
ustalenia, czy i w jakim zakresie prace te wplynely na warto$¢ nieruchomosci gruntowej. Aby biegly mogl dokonaé
stosownych ustalen, konieczne jest bowiem uprzednie ustalenie tak zakresu prac, jak i okoliczno$ci, w jakich doszlo
do ich wykonania. Nie jest przy tym wiadome, jakie dokladnie materialy elektryczne zakupiono, jakie dokladnie
urzadzenia zamontowano, na czym dokladnie polegala awaria stacji transformatorowej i w jaki spos6b usuniecie
usterki mialoby prowadzi¢ do wzrostu wartoSci nieruchomosci. Ciezar dowodu co do tych faktow w mysl art. 6 ke
spoczywal za$ na stronie powodowej. Nalezy przy tym stwierdzié, iz watpliwe jest, by prace polegajace na okresowym
udraznianiu kanalizacji mogly prowadzi¢ do wzrostu wartoS$ci nieruchomoéci gruntowej. Dodatkowo wskaza¢ nalezy,
iz biegly sadowy przy ustalaniu warto$ci nieruchomosci przyjal, iz stan infrastruktury technicznej byt zly.

W pozwie strona powodowa wskazywala, ze rzeczoznawca majatkowy w operacie sporzadzonym na zlecenie strony
pozwanej nie uwzglednil faktu, ze plan zagospodarowania przestrzennego przewiduje objecie obiektow polozonych
przy ul. (...) ochrona konserwatorska, co wplynie na zmniejszenie warto$ci gruntéw. Wskaza¢ nalezy, iz do
rejestru zabytkow wpisane zostaly budynki polozone na ww nieruchomosci, ktére — jak wynika z powolanej ksiegi
wieczystej — stanowia odrebna nieruchomos$¢. Okoliczno$¢ ta nie nie upowazniala strony powodowej do uzyskania
bonifikaty w oplacie. Biegly uwzglednil jednak przy wycenie nieruchomosci fakt, iz znajduje sie ona w strefie
ochrony konserwatorskiej. W sprawie nie znajdowal zastosowanie przepis art. 73 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami. W my$l art. 3 pkt 2 ustawy z dnia 23.07.2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
zabytkiem moze by¢ nieruchomosé, rzecz ruchoma, ich czeéci lub zespoly. W niniejszej sprawie nieruchomosé
gruntowa wskazana w pozwie nie zostala wpisana do rejestru zabytkow. Gdyby wpis taki mial miejsce, to fakt ten
zgodnie z art. 9 ust. 4 powolanej ustawy zostalby ujawniony w ksiedze wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomosci.
Z wpisu do rejestru zabytkdw nieruchomosci budynkowej, stanowiacej odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci, nie
mozna wywodzi¢ prawa do bonifikaty wskazanej w art. 73 ust. 4 ugn (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z
dnia 2.03.2004r, I ACa 739/03, Lex nr 146616).

Nadto strona powodowa zarzucila, ze wypowiedzenie wysokoSci oplaty rocznej dokonane zostalo w nieprawidlowy
sposbéb. Reprezentujacy organ powinien bowiem wskazaé, kogo reprezentuje, czego nie uczynil. Zarzut ten nie
zashugiwal na uwzglednienie. W wypowiedzeniu wprost wskazano, iz grunt jest wlasnoscia Skarbu Panstwa, a
Prezydent W. powolal sie na art. 11 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami, z czego jednoznacznie wynika, iz przy
dokonaniu wypowiedzenia reprezentowal on Skarb Panstwa.

Strona powodowa poczatkowo twierdzila, ze brak jest obecnie uzasadnienia dla zastosowania 3% stawki oplaty
rocznej. Wobec zarzutu strony pozwanej czasowej niedopuszczalno$ci drogi sadowej w tym zakresie, na rozprawie dnia
1.09.2014r. pelnomocnik strony powodowej o§wiadczyla, ze strona powodowa w niniejszym procesie nie kwestionuje
ww stawki, wobec czego pelnomocnik strony pozwanej cofnela zarzut w powyzszym zakresie.

Majac powyzsze na wzgledzie, wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustalono, przyjmujac, iz
warto$¢ nieruchomosci w dniu skierowania wypowiedzenia wynosila 4.583.000zt. Wysoko$¢ powyzszej oplaty przy
uwzglednieniu 3% stawki, wynioslaby zatem 137490zl Jednak juz po wypowiedzeniu wysokosci oplaty rocznej,
z dniem 9 pazdziernika 2011 r. weszla w zycie ustawa z dnia 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 187, poz. 1110), kt6ra dokonano nowelizacji art. 777 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$é dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty
wnosi oplate roczng w wysoko$ci odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej, za$ pozostalg kwote
ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty (nadwyzke) rozklada sie na dwie réwne czeéci, ktore powiekszaja optate
roczng w nastepnych dwoch latach, w konsekwencji czego dopiero w trzecim roku od wypowiedzenia aktualizacji
oplata roczna jest rbwna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. Przepis art. 77 ust. 2a znajduje przy tym zastosowania
takze w sprawach dotyczacych aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, ktore zostaly wszczete wezesniej, a
nie byly zakonczone przed dniem wejScia w zycie ustawy nowelizujacej (art. 4 ustawy z dnia 28 lipca 2011 r.). Sad ustalil
zatem wysoko$c¢ oplaty rocznej w 2010r. na kwote 86316zl tj. dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty rocznej (431582t x
2), a pozostala kwote ponad dwukrotno$é oplaty rocznej rozlozyl na dwie rowne czeSci, powiekszajace oplate roczng



w dwoch nastepnych latach. R6znica miedzy oplata roczng nalezng zgodnie z obowigzujacymi przepisami w chwili
wypowiedzenia (137490z1), a dwukrotno$cig dotychczasowej oplaty (86316z1) wynosila 51174z1, a zatem polowa z tej
kwoty to 25587zt Wobec tego nalezna oplata roczna za uzytkowanie wieczyste za rok 2011 ustalona zostala na kwote
111903z} (8631621 + 25587z1), za§ dopiero w trzecim roku po aktualizacji (2012r) oplata roczna powinna osiggnac
kwote wynikajaca z aktualizacji, tj. 137490z}

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. Postanowieniem wydanym na rozprawie dnia
29.09.2014r. Sad zmienil postanowienie z dnia 1.10.2012r. w ten sposob, ze sprawdzil warto$¢ przedmiotu sporu
i warto$¢ te ustalil na kwote 160470zk. WartoScia przedmiotu sporu powinna by¢ bowiem w niniejszej sprawie
roznica pomiedzy oplata zaoferowana przez strone pozwang (266400zl}), a wysoko$cia oplaty, do ktorej aktualizacja
oplaty dotychczasowej byla zdaniem strony powodowej uzasadniona (105930z} — k. 126 akt). Majac na wzgledzie, iz
wspomniana nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomoéciami miata miejsce juz w toku procesu, celem ustalenia,
w jakiej czeSci strona pozwana przegrala proces, Sad uwzglednil wysoko$é oplaty rocznej wskazana w wypowiedzeniu
i ostatecznie obowiazujaca od 2012r. Strona pozwana w wypowiedzeniu tej oplaty wskazala jej wysoko$§¢ na kwote
266400z}, Sad ustalil za$ oplate roczna nalezng w 2012r. na kwote 137490zt Rbznica (128910z}1) stanowi ok. 80,30%
wartoSci przedmiotu sporu. Strona powodowa wygrata zatem co do ok. 80,30% zadania pozwu, za$ strona pozwana co
do ok. 19,70% tegoz zadania. W toku procesu strona powodowa poniosta nastepujace koszty procesu: 8023zt oplaty
od pozwu od ustalonej wartoS$ci przedmiotu sporu (nadplacona cze$é oplaty zostanie zwrécona po rozliczeniu kosztow
sadowych, co bedzie mozliwe po uprawomocnieniu sie postanowienia z dnia 29.09.2014r. - k. 416 akt), 3600z} kosztow
zastepstwa procesowego oraz 34z} oplat skarbowych od pelnomocnictw. Strona powodowa poniosla zatem koszty
procesu lacznie w wysoko$ci 11657z}, przy czym 80,30% tych kosztéw to kwota 9360zt 57gr. Strona pozwana poniosta
za$ kwote 6227z} 72gr tytulem kosztoéw procesu, obejmujaca koszty zastepstwa procesowego w wysokoéci 3600z} oraz
kwote 2627z} 72gr tytulem kosztoéw opinii bieglego, z czego 19,70% stanowi 1226z} 86gr.

Majac zatem na wzgledzie przepis art. 100zd.1 kpc zasadzono od strony pozwanej na rzecz strony powodowej tytulem
kosztow procesu kwote 8133z} 71gr (9360zt 57gr - 1226zt 86gr).



