Sygn. akt I C 337/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 stycznia 2015 1.

Sad Okregowy we Wroclawiu Wydzial I Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Aneta Fiatkowska — Sobczyk
Protokolant: Jagoda Jaroslawska

po rozpoznaniu w dniu 20 stycznia 2015 r. we Wroclawiu
sprawy z powodztwa (...) Spokki z o. o. z siedziba w C.
przeciwko Skarbowi Panistwa — Prezydentowi W.

o ustalenie wysokosci oplaty za uzytkowanie wieczyste

I. ustala, ze aktualizacja oplaty rocznej od dnia 1 stycznia 2010 r. z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej polozonej we W. przy ul. (...), oznaczonej geodezyjnie jako dzialka nr (...), obreb S., jest uzasadniona w
czesci, a mianowicie do kwoty 59 499 zt (pie¢dziesiat dziewieé tysiecy czterysta dziewietdziesiat dziewieé z});

II. w pozostalej cze$ci powddztwo oddala;

III. zasadza od strony pozwanej Skarbu Panstwa — Prezydenta W. na rzecz powoda (...) Spdlki z o. o. z siedziba w C.
kwote 2 041,50 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Na oryginale wlasciwy podpis.

Sygn. akt IC 1537/11

UZASADNIENIE

Powdd (...) Spotka z o. 0. z siedziba w C. (wcze$niej (...) Spotka z o. o. z siedziba we W.) w pozwie przeciwko Skarbowi
Panstwa — Prezydentowi W. wniosla o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci polozonej we W. przy ul. (...), oznaczonej geodezyjnie jako dzialki gruntu nr (...), obreb S., poprzez
podwyzszenie oplaty od dnia 1 stycznia 2010 r. do kwoty 124 410 zl jest nieuzasadniona

W uzasadnieniu swojego zadania powod wskazal, ze wskazana wyzej nieruchomos$é gruntowa nalezy do kategorii
teren6w przemyslowych oznaczonych symbolem Ba. Na nieruchomos$ci prowadzona jest produkcja betonu i
posadowione sa obiekty przemystowo — ustugowe oraz urzadzenia do produkcji betonu.

Od 1 stycznia 2007 r. powodowa Spoélka uiszczala oplate za wieczyste uzytkowanie gruntu w kwocie 17 016 z1.

W dniu 3 listopada 2009 r. powo6d otrzyma wypowiedzenie dotychczasowej oplaty, a nowa oplata zostala wyliczona
na kwote 124 410 zl, przy ustalonej wartosci nieruchomosci gruntowej na kwote 4 147 o0oo zl. Jednak
przedstawiona warto$¢ nieruchomogci zostala znacznie zawyzona, a operat szacunkowy przyjety do ustalenia wartosci
nieruchomoéci, a w szczegélnoéci przyjeta w nim metodologia, jest nierzetelna, co stanowi o arbitralno$ci wyceny.



Dodatkowo powdd przedlozyl zestawienie poniesionych nakladéw inwestycyjnych na §rodki trwala po nabyciu prawa
wieczystego uzytkowania, w tym na infrastrukture o lacznej wartosci 1 927,699,99 zl, ktére podlegaja stosownemu
zaliczeniu zgodnie z art. 77 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

W odpowiedzi na pozew ( k. 102-106) Skarb Panstwa - Prezydenta W., zastepowany przez (...), wnidst o oddalenie
powodztwa.

W uzasadnieniu swojego stanowiska w sprawie pozwany wskazal w pierwszej kolejnoSci, ze to na powodzie
spoczywa ciezar udowodnienia, iz aktualizacja oplaty z tytulu wieczystego uzytkowania dokonana w postepowaniu
administracyjnym jest nieuzasadniona.

Odnoszac sie natomiast do podniesionych przez skarzaca we wniosku (pozwie) zarzutéw wskazal, ze nie sa one
usprawiedliwione. Zdaniem pozwanego Skarbu Panstwa rzeczoznawca przy okres$laniu warto$ci nieruchomoéci
dzialal zgodnie z wymogami art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Pozwany odnibst sie roéwniez do zarzutu skarzacej dotyczacego poniesienia przez uzytkownika nakladow
inwestycyjnych na $rodki trwate po nabyciu prawa wieczystego uzytkowania nieruchomo$ci gruntowej i zadania
obnizania w zwigzku z tym oplaty rocznej za uzytkowanie. Pozwany podniosl, ze uzytkownik wieczysty powinien
najpdzniej w takim wniosku zglosi¢ zadanie zaliczenia poniesionych nakladéw, a takze wskaza¢ dowody na ich
poparcie. Tymczasem powod temu obowigzkowi nie sprostal. Jedynie lakonicznie wskazal, ze rzeczoznawca nie
uwzglednil wartoSci nakladéw inwestycyjnych na $rodki trwale, zgodnie z art. 77 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami. Zarzut nie zostal poparty dowodami po§wiadczajacymi ich poniesienie, terminem ich dokonania
i przedstawial dowolnie wyliczona warto$¢.

Replice na odpowiedZ na pozew (112-116) powod wskazat dodoatkowo, ze to wla$nie strona pozwana, zgodnie z treScig
art. 78 ust. 3 zd. 2 u.g.n., powinna w postepowaniu sgdowym udowodni¢ istnienie podstaw zmiany wysokoS$ci oplaty
rocznej wskazanych w ofercie - wypowiedzeniu z dnia 29.10.2009 r.

Podni6st tez zarzuty dotyczace braku legitymacji biernej strony pozwanej - (...). Zdaniem powoda organem
reprezentujacym Skarb Panstwa, z ktérego dzialalno$cig wiaze sie dochodzone roszczenie jest starosta , a konkretnie
Prezydent W. jako dzialajacy jako starosta powiatowy.

W pozostalym zakresie powdd podtrzymal swoje dotychczasowe stanowisko, a takze wskazal, ze wbrew twierdzeniem
strony pozwanej, powod juz na etapie postepowania administracyjnego przedlozyl zestawienie poniesionych
nakladow inwestycyjnych na $rodki trwale odpowiadajace zapisom ksiegowym dokumentujacym ich poniesienie na
laczng kwote 1 927 669,99, ktore nie zostaly uwzglednione przy wezeéniejszej aktualizacji,

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

(...) Spolka z o. o. z siedziba w C. (poprzednio (...) Spétka z 0.0.) jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
gruntowej stanowiacej wlasnos¢ Skarbu Panstwa, polozonej we W. przy ul. (...), oznaczonej geodezyjnie jako dziatki
gruntu nr (...), obreb S..

(okolicznosci bezsporne);

Prawo uzytkowania wieczystego spornego gruntu wraz z prawem wlasnoéci budynkéw na nim posadowionych
powodowa Spoélka uzyskala na podstawie umowy z dnia 11.07.1996 r. zawartej z (...) S.A. z siedziba we W., ktory to
podmiot z kolei naby} przedmiotowa nieruchomos$é w uzytkowanie wieczyste z mocy prawa na podstawie decyzji
Wojewody (...) z dnia

19.12.1991 r.

(dowdd: umowa przeniesienie wieczystego uzytkowania k. 301-302, decyzja Wojewody (...) k. 299);



Prezydent W. dnia 29.10.2009 r. dzialajac na podstawie na podstawie art. 78 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomos$ciami, wypowiedzial obowigzujaca od 2007 r. wysoko$é oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego przedmiotowych gruntéw wynoszaca 17 016 zl i zaoferowal nowg oplate w wysokosci

124 410 zL. Nowa oplata miala obowiazywac od 1 stycznia 2010 r.

(dowéd: wypowiedzenie wysokoéci oplaty rocznej k. 33);

Uzytkownik wieczysty nie przyjal oferty i pismem z dnia
7.11 2009 r., zlozyl do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego we W. wniosek o ustalenie, ze aktualizacja jest
nieuzasadniona w proponowanej wysokosci.

Dodatkowo spoétka przedlozyla w zalaczeniu zestawienie poniesionych po nabyciu prawa uzytkowania wieczystego
nakladow inwestycyjnych na $rodki trwale o lacznej wartosci 1 927 699,99 zl, a mianowicie: budynek portierni —
84 686,77 zl, boksy na kruszywo — 307 245,11 zl, ogrodzenie — 6 868,40 zl, nawierzchnia - 667 343,40 zl, mur
oporowy — 119 775,69 zl, murki oporowe — 81 967,21 zl, linie elektroenergetyczne wewnatrzzakladowe — 29 409,11 zl,
Sciana oporowa - 317 015,38 zl, studnia wiercona — 106 642,92 zl, komora energetyczna — 33 390 zl, sie¢ instalacji
kanalizacyjnej — 57 000 zl, sie¢ instalacji sanitarnej — 27 965 zl, szlamownik betonowy — 14 500 zl, techniczna
oczyszczalnia Sciekéw — 36 900 zl, szambo zelbetowe — 35 500 z} i §mietnik — 1 500 zl.

(dowéd: wniosek uzytkownika wieczystego z dnia 27.11.2009r. k. 19-23, zestawienie poniesionych naktadéw k. 28);

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze orzeczeniem z dnia 14 wrze$nia 2011 r. w sprawie oznaczonej nr (...) ustalilo
oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci poczawszy od dnia 1 stycznia 2010 r.
w kwocie 105 748,50 zl.

Za podstawe aktualizacji przyjeto operat szacunkowy dotyczacy wartoéci nieruchomo$ci opracowywany przez
rzeczoznawce majatkowego W. W.. Kolegium wskazalo, ze zarzuty poniesione we wniosku nie zaslugiwaly na
uwzglednienie, a operat stanowigcy podstawe aktualizacji zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa.

Odnoénie zarzutu dotyczacego nieprawidlowego okreSlenia przeznaczenia nieruchomosci, Kolegium wskazalo, ze
w sytuacji gdy brak jest planu miejscowego, jak to ma miejsce w niniejszej sprawie, przeznaczenie nieruchomosci
ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Przedmiotowa nieruchomos$é¢ w takim studium oznaczono jako
nalezaca do zespoléw urbanistycznych ustugowych i takie przeznaczenie bylo brane pod uwage przy wycenie przez
ZeCZOZNawce.

Ostatecznie w swoim rozstrzygnieciu SKO uznal, ze zaistnialy okoliczno$ci uzasadniajace dodatkowe zmniejszenie
warto$ci nieruchomosci o 15 %, skoro autor przedlozonego operatu szacunkowego widzial taka potrzebe, a
reprezentantka wilasciciela gruntu wyrazita na to zgode

(dowadd: orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego z dnia 14 wrzesnia 2011r. nr (...) k. 13-16);

Stan wycenianej nieruchomosci oceniony w toku ogledzin oraz dokumenty zrédlowe wchodzace w sklad materialu
dowodowego jednoznacznie wskazuja, ze sporna nieruchomo$¢ jest i byla (z zastrzezeniem celu w powolanego w
decyzji z 19.12.1991 r.) oddana na realizacje celow aktywnoSci gospodarczej (produkcja betonu). Takie przeznaczenie
nieruchomoéci okre$lone zostalo na podstawie aktualnego i trwalego sposobu korzystania z nieruchomosci, ktory
ksztaltuje cel na jaki nieruchomos¢ jest oddana w uzytkowanie.

W $wietle przeprowadzonych analiz i obliczen warto$¢ rynkowa dzialki nr (...), obreb S., okreslona podej$ciem
poréwnawczym, metoda korygowania ceny $redniej, na poziomie cen z dnia 29.10.2009 1. - z uwzglednieniem celu
na jaki przedmiotowa nieruchomosé zostala oddana w uzytkowanie wieczyste - wynosi:

1983 300 zl



Przy czym powolane przez strone powodowa naklady na infrastrukture techniczna nie wywieraja wplywu na warto$c
nieruchomo$ci gruntowej, o ktorej mowa w § 28 ust. 1 i 2 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego.

(dowéd: opinia bieglego sadowego M. A. k. 195-227, pisemna opinia uzupehiajaca k. 267268, k. 269272, ustna opinia
uzupekniajaca, e-protokoét z dnia
23.10.2014 T., 02:18-22:03).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Stan faktyczny w sprawie Sad ustalil wylgcznie w oparciu o dowody z dokumentéw dolaczonych do akt sprawy oraz w
oparciu o pisemng i ustna opinie bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci - M. A..

Zgodnie z art. 78 ust. 11 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami organ zamierzajacy
zaktualizowaé oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego powinien w oznaczonym czasie wypowiedzie¢ na
pisSmie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, przesylajac rownocze$nie oferte co do nowej wysokoSci oplaty wraz ze
wskazaniem sposobu jej obliczenia i informacja o wysoko$ci oszacowania stanowigcego podstawe zadania nowej
oplaty. Uzytkownik wieczysty moze w terminie 30 dni zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wniosek
o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokoéci. Kolegium powinno
dazy¢ do polubownego zalatwienia sprawy. Jezeli nie dojdzie do ugody kolegium wydaje orzeczenie o oddaleniu
wniosku lub ustaleniu nowej oplaty (art. 79 ust. 3).

Od orzeczenia kolegium strony moga wnie$¢ sprzeciw, co jest rownoznaczne z zagdaniem przekazania sprawy do sadu.
Wniosek o ustalenie, o ktéorym mowa w art. 78 ust. 2 ustawy, zastepuje pozew. W razie skutecznego
wniesienia sprzeciwu orzeczenie kolegium traci moc (art. 80 ust. 1, 21 3).

Odnoszac sie w tym miejscu do zarzutu strony powodowej dotyczacego ,braku legitymacji procesowej biernej (...)”,
wskazaé nalezy, ze w sytuacji gdy taki sprzeciw, ktory pelni role pozwu, spelnia wszelkie wymogi formalne podlega
doreczeniu wlascicielowi nieruchomogci, ktorym w tym przypadku jest Skarb Panstwa. W sytuacji gdy sprawa podlega
rozpoznaniu przed Sadem Okregowym jako sadem I instancji Skarb Panstwa, reprezentowany przez wlasSciwy organ,
zastepowany jest przez (...) (art. 8 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 8 lipca 2005 r. o (...) w brzmieniu obowiazujacym),
a w zwigzku z faktem, iz Sad w postepowaniu tym bada formalnie i merytorycznie sprawe od nowa, obligatoryjne
zastepstwo procesowe Skarbu Panstwa przez (...) jest konieczne.

W dalszej czeéci wskazaé jeszcze nalezy, ze wyrok wydany w sprawie o ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste ma charakter konstytutywny. Co prawda ustawodawca w art. 78 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami odwoluje sie do pojecia ,,ustalenia oplaty za uzytkowanie wieczyste” ale powddztwa rozpoznawane
przez Sady na podstawie tego przepisu majg wszelkie cechy powddztw o uksztaltowanie treéci stosunku prawnego,
gdyz sad przy rozstrzyganiu o nim nie ogranicza sie do oceny skutecznosci czy bezskutecznoSci wypowiedzenia
oplaty, lecz jej wysoko$é ksztaltuje moca wlasnych uprawnien w sposéb wigzacy dla tego stosunku umownego.
W konsekwencji takich cech ochrony prawnej udzielonej powodowi, takze i powddztwo wnoszone przez niego
na odstawie tego przepisu nie moze by¢ uznane za zmierzajace do ustalenia stosunku prawnego, lecz do jego
uksztaltowania (tak tez Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 03.10.2014 r. w sprawie V CSK 1/14).

Zaleznie od sformulowania przez uzytkownika wieczystego jego zadania, uwzglednienie powddztwa moze wyrazac sie
orzeczeniem ustalajacym, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona, wzglednie, ze aktualizacja jest uzasadniona w
innej wysoko$ci, ktérg sad powinien okreéli¢c. W razie gdy uzytkownik wieczysty nie wykaze swoich racji, sad oddala
powddztwo. Oznaczajac inng oplate niz zaproponowana przez wlasciwy organ, sad moze orzekaé tylko w granicach
stawek wynikajacych ze stanowisk stron (art. 321 § 1 k.p.c.). Przy czym wysoko$é¢ oplaty wynikajaca z ewentualnego
orzeczenia kolegium samorzadowego jest bez znaczenia, poniewaz orzeczenie to, w chwili skutecznego wniesienia
sprzeciwu, traci moc. Zadanie zawarte w pozwie nie jest bowiem skierowane na skontrolowanie indywidualnej



decyzji administracyjnej, lecz zmierza do uksztaltowani na nowo stosunku prawnego stron. Postepowanie sagdowe
nie jest zatem kontynuacja postepowania administracyjnego, sad prowadzi niezalezne postepowanie i nie jest
zwigzany orzeczeniem samorzadowego kolegium odwolawczego. Przedmiotowe postepowanie sprowadza sie w
gruncie rzeczy do tego, Ze sad na nowo ustala warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego
(na dzien wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej) i w oparciu o te dane weryfikuje zasadno$é ustalonej przez
organ administracyjny oplaty rocznej. Powyzsze z kolei prowadzi do wniosku, ze sad nie jest zwigzany dowodami
przeprowadzonymi w postepowaniu administracyjnym i samodzielnie dokonuje ustalen, nie wylaczajac dopuszczenia
dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego.

W rozpoznawanej sprawie Sad rozpoznawal powodztwo o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytutlu
uzytkowania wieczystego gruntu polozonego we W. przy ul. (...) z dnia 29.10.2009 r. jest nieuzasadniona.

Znowelizowany ustawg z 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i innych ustaw (Dz.U. z
2011 1., nr 187. poz. 1110) przepis art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami stanowi, iz wysokoé¢ 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$é tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zasady ustalenia tej oplaty reguluje
przepis 152-154 w/w ustawy oraz przepisy Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomodci i sporzadzenia operatu szacunkowego (DZ. U Nr 207, poz.2109 ze zm.).

W zwiazku z powyzszym istotne dla oceny zasadnoSci zadania strony powodowej, a tym samym dla rozstrzygniecia
sprawy, bylo ustalenie warto$ci spornej nieruchomosci gruntowej, bowiem roczna oplata za uzytkowanie wieczyste
tej nieruchomodci, jaka obowigzywala dotychczas, zgodnie z obowiazujacymi, na dzien zawarcia umowy przepisami,
stanowi 3% jej wartoSci, co z reszta bylo bezsporne.

W niniejszej sprawie zostala, na zlecenie Sadu, sporzadzona opinia przez bieglego sadowego z zakresu szacowania
nieruchomos$ci M. A., ktbrej zakresem objete zostalo ustalenie wartoéci rynkowej prawa wlasnoSci nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej potozonej w W., przy ul. (...), wedlug stanu i cen na date wypowiedzenia wysokoSci oplaty
za uzytkowanie wieczyste (29.10.2009 r.).

W ocenie Sadu Okregowego, biegly sadowy M. A. w sposob precyzyjny i szczegdlowy opisal i uzasadnil zastosowana
w operacie metode szacowania warto$ci nieruchomosci, w sposob logiczny dokonal doboru nieruchomosci do
poréwnania w obszarze badanego rynku: i wyjaénil kryteria dobru tych nieruchomoéci.

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wyboru podejsScia oraz metody techniki oszacowania
dokonuje rzeczoznawca majatkowy uwzgledniajac w szczegélno$ci cel wyceny, rodzaj polozenie nieruchomosci,
jej przeznaczenie, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury oraz dostepne dane o cenach nieruchomosci
podobnych. Juz sam wybor podejscia i metody szacowania nieruchomosci wskazuje, ze wybor ten nie jest dowolny
i dyktowany byl mozliwo$ciami uzyskania okreslonych danych o wlasciwosciach nieruchomosci podobnych. Biegly
przyjal metode podejScia porownawczego, korygowania ceny $redniej, a metoda ta znajduje uzasadnienie w przepisach
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (§4). Biegly okreslit jednostkowe ceny gruntu, ktérymi postuzyt sie przy wycenie oraz podal cechy
réznicujace nieruchomosdci ze wskazaniem stopnia ich wplywu na warto§¢ nieruchomosci. Biegly wyjasnil, ze na
uzyskany wynik pozytywnie oddzialuje: polozenie w niewielkiej odlegloéci od $cisle centralnej strefy miasta W. ( ok.
1,5 km) 1 gtéwnych szlakbw komunikacyjnych, bezposredni dojazd z drogi o nawierzchni asfaltowej oraz bezposredni
dostep do sieci uzbrojenia terenu. Na uzyskany wynik natomiast, negatywnie oddzialuje polozenie na obszarze
charakteryzujacym sie obnizeniem gruntu ponizej poziomu drogi dojazdowej (cho¢ to oddzialywanie jest niewielkie,
bowiem brak jest istotnych ograniczen w korzystaniu).

W ocenie Sadu operat szacunkowy nieruchomos$ci sporzadzony jest rzetelnie, odpowiada podstawowym cechom
dowodu z opinii bieglego, a wnioski z niego plynace sg logiczne i spdjne. W §wietle przeprowadzonych analiz i obliczen



warto$¢ rynkowa dzialki nr (...), obrebu S., na poziomie cen z dnia 29.10.2009 r. - z uwzglednieniem celu na jaki
przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste - wynosi: 1.983.300 zl.

Biegly w swojej ustnej i pisemnej opinii uzupelniajacej w sposdéb logiczny, wyczerpujacy i przekonywajacy
ustosunkowal sie tez do zarzutéw stawianych przez strony.

Biegly w opinii uzupekliajgcej odniost sie réwniez do zarzutéw, jakie przedstawila mu strona pozwana, a ktore w
glownej mierze dotyczyly okreSlenia przeznaczenia gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste i zwigzanej z tym
wyceny warto$ci nieruchomosci.

Zgodnie z tredcia art. 72 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej okres$lonej zgodnie
z art. 67, przy czym przepis art. 72 ust. 3 cytowanej ustawy stanowi, ze wysoko$é¢ oplat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego jest uzalezniona od okre§lenia w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana w
uzytkowanie wieczyste.

Bezspornym jest, ze na dzien aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, sporna nieruchomo$¢ zabudowana
byla (i nadal jest) urzadzeniami, budowlami i sieciami stanowiacymi odrebny od gruntu przedmiot prawa wlasnoSci
uzytkownika wieczystego, a sposob korzystania z nieruchomoéci ma charakter trwaly ( funkcjonujacy od wielu lat
zaklad produkcji betonu - zalgczniki do opinii z dnia 03.11.2013r.).

W Swietle powyzszego, oczywistym wydaje sie, ze nieruchomo$é zostala oddana w uzytkowanie wieczyste na cel
zwiazany z prowadzeniem dzialalno$ci przemystowej, cho¢ w decyzji z 19.12.1991 r. w sprawie stwierdzenia nabycia
prawa uzytkowania wieczystego gruntu polozonego we W. przy ul. (...) nie okreslono celu oddania spornego gruntu
w uzytkowanie wieczyste.

Przy czym nawet jesli przyjaé, ze pierwotny cel na jaki oddano nieruchomos$é w uzytkowanie wieczyste byt odmienny
- to nie budzi watpliwosci, ze do dnia aktualizacji musiato dojs¢ do trwalej zmiany sposobu korzystania, powodujacej
zmiane celu, skoro na nieruchomosci istnieje i funkcjonuje zaklad produkeji betonu - co zostalo w opinii uwzglednione
zgodnie z dyspozycja § 28 ust. 5 rozporzadzenia.

Strona pozwana zarzucila rowniez, ze biegly do poréwnania przyjal nieruchomosci, ktore nie znajdowaly sie - tak jak
nieruchomo$¢ wyceniana w centrum miasta - a polozone byly w wiekszo$ci na jej obrzezach. Biegly wyjasnil jednak
ze taki dobor transakcji nie jest konsekwencja dokonywanych przez bieglego ,wyboréw", lecz wynikiem aktualnego
przeznaczenia terenéw miasta W. oraz ich historycznie uksztaltowanego zagospodarowania i struktury wlasnoéciowe;j.
Na obszarze centrum miasta (obreb S.) brak bylo odnotowanych cen transakcyjnych nieruchomosci, o dzialalnoéci
przemystowej i nie wystepuja transakcje, przedmiotem ktérych sa nieruchomoéci podobne do wycenianej, poniewaz -
co do zasady - grunty przeznaczone na cele dzialalno$ci gospodarczej zlokalizowane sa poza centrum. Uwzglednienie
polozenia przedmiotu wyceny w niewielkiej odleglosci od Scislego centrum, zostalo jednakze dokonane poprzez
ekstrapolacje warto$ci wspolezynnika korygujacego ceche.

Ostatecznie zatem uwzgledniajac przytoczone okoliczno$ci oraz powolane przepisy prawa Sad stanal na stanowisku,
ze opinia sporzadzona przez bieglego sadowego M. A. jest rzetelna, konkretna i logiczna i mogla stanowi¢ podstawe do
ustalenia wartoSci nieruchomosci bedacej w uzytkowaniu wieczystym strony powodowej, a w konsekwencji ustalenia
oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie. Otrzymana warto$¢ zostala okre$lona wedlug indywidualnej znajomosci
rynku i oszacowana przy uwzglednieniu cech rynku lokalnego oraz charakterystyki wycenianej nieruchomosci.
Warto$¢ ta jest w pelni reprezentatywna i jest najbardziej wiarygodng warto$cia dla aktualnego stanu rynku.

Natomiast Sad nie uwzglednil wniosku powoda (uzytkownika wieczystego) o zaliczenie na poczet réznicy miedzy
oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowana, nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego na budowe
urzadzen infrastruktury technicznej.



Istotnie przepis art. 77 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami przewiduje, ze przy aktualizacji oplaty, na
poczet roznicy miedzy oplata dotychczasows a oplata zaktualizowana zalicza sie warto$¢ nakltadéw poniesionych przez
uzytkownika wieczystego nieruchomos$ci na budowe poszczegélnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu
dokonania ostatniej aktualizacji. Bezspornym jest tez, ze na poczet réznicy oplat zalicza sie warto$¢ takich nakladow
bez wzgledu na to czy naklady te zostaly poniesione na budowe elementéw infrastruktury technicznej zlokalizowanej
na nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste, czy tez poza tg nieruchomoscia. Szczegélowa analiza tego
przepisu, w kontekScie przepiséw rozporzadzenia RM z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzenia operat szacunkowego ( DZ. U. 2004 nr 207, poz. 2109 ze zm.) prowadzi jednak do wniosku, Ze nie
wszystkie naklady poniesione na budowe infrastruktury technicznej moga by¢ zaliczone na poczet réznicy oplat. W
rozumieniu § 35 ust. 3 pkt. 1 w zw. z § 28 ust. 6 rozporzadzenia poniesione przez uzytkownika wieczystego naklady
moga zosta¢ zaliczone na poczet r6éznicy oplat, o ile w ich nastepstwie wzrosla wartos$é nieruchomosci.
Wzrost warto$ci nieruchomogci nastepuje wtedy, gdy zmiana stanu, spowodowana poniesionymi nakladami, skutkuje
zmiang cech rynkowych i w konsekwencji wzrostem wartoéci rynkowej nieruchomoéci ( § 28 ust. 1i2).

W niniejszej sprawie, po pierwsze oprocz zestawienia poniesionych nakladéw strona powodowa nie przedstawila
zadnych innych dowoddéw na okoliczno$¢ ich poniesienia, zaré6wno co do zasady jak i co do wysokosSci. Po
drugie, jak wskazal biegly sadowy z zakresu wyceny nieruchomoéci powolany w sprawie i co wynika z charakteru
wyszczego6lnionych naktadow (budynek portierni, boksy na kruszywo, ogrodzenie, nawierzchnia, mur oporowy, murki
oporowe, linie elektroenergetyczne wewnatrzzakladowe, $ciana oporowa, studnia wiercona, komora energetyczna,
sie¢ instalacji kanalizacyjnej, sie¢ instalacji sanitarnej, szlamownik betonowy, techniczna oczyszczalnia $ciekéw,
szambo Zelbetowe i $§mietnik ) strona powodowa poniosla naklady na budowe urzagdzen i budowli -
stanowiqcych odrebnqg wlasnosé uzytkownika wieczystego i shuzqeych wylgceznie do prowadzonej
przez uzytkownika wieczystego dzialalnosci gospodarczej (niepubliczne: drogi, chodniki, wjazdy,
oczyszczalnia Sciekow zakladu produkcji betonu wraz z siecig kanalizacji, wewnatrzzakladowe sieci energetyczne wraz
z przylaczami, zasilajace poszczegolne urzadzenia zaktadu). W ocenie bieglego, z ktora w calo$ci zgadza sie tut. Sad,
naklady te nie mogly wplyna¢ na warto$¢ rynkowa nieruchomoéci niezabudowanej, jako przedmiotu prawa wlasnosci.
Dodat jeszcze trzeba, co podkreslal biegly w swojej ocenie, ze wyceniana nieruchomos¢, niezaleznie od poniesionych
nakladow przez uzytkownika, miala zapewniony bezposredni dostep do publicznej infrastruktury (droga i sieci - ul.
(...) ), a zatem stan nieruchomo$ci wskutek poniesionych nakladéw nie ulegl zmianie.

Wyjasniajac watpliwoSci interpretacyjne dotyczace charakterystyki takich nakladéw odwola¢ sie nalezy do definicji
pojecia infrastruktura techniczna, a $cislej do rodzaju infrastruktury, o jakiej mowa w art. 77 ust. 4 i nakladow
koniecznych, o ktéorych mowa w art. 77 ust. 6 u.g.n. Pewnych wskazoéwek dostarcza uzasadnienie wyroku Sadu
Najwyzszego w sprawie IV CSK 613/12, w ktéorym poruszona zostala kwestia interpretacji przepiséow art. 77 ust.
4 i ust. 6 u.g.n. Sad Najwyzszy wskazal, ze istota tych przepiséw jest zracjonalizowanie obciazen wlascicieli i
uzytkownikéw wieczystych gruntdéw, w ten sposob by nie ponosili oni zdublowanych kosztéw powstania infrastruktury
technicznej (publicznej i niepublicznej bez wzgledu na jej lokalizacje). Wyjasénil, Ze niezaliczenie nakladéw
uzytkownika wieczystego na budowe publicznej infrastruktury technicznej ogdlnodostepnej, spowoduje zdublowanie
kosztow po stronie uzytkownika wieczystego, raz poniesionych na budowe publicznej infrastruktury technicznej,
a po raz drugi poprzez wzrost oplat za uzytkowanie zwigzane ze wzrostem warto$ci nieruchomosci, za sprawa
zmiany cech rynkowych nieruchomosci poprzez wlaczenie publicznie dostepnej infrastruktury sieci ( § 28 ust. 1
i 2 ). Poprzez analogie stluszny wydaje sie poglad zZe zaliczenie nakladéw uzytkownika wieczystego na budowe
~prywatnej" (niepublicznej) infrastruktury zakladu produkcji betonu, skutkowaé bedzie zdublowaniem kosztow po
stronie wlasciciela, raz poniesionych w formie zaliczenia nakladéw na poczet réznicy optat, a drugi raz po wygasnieciu
prawa uzytkowania wieczystego, co nie jest zbiezne z wykladnia przepisu art. 77 ust. 4 i ust. 6 u.g.n., na ktérg
powoluje sie strona powodowa. Racjonalnym wydaje sie zatem, ze istota zaliczenia nakladéw na poczet roéznicy
oplat jest odniesienie sie tylko do nakladow, ktore zwiekszaja sama warto$¢ uzytkowa gruntu. Natomiast nie jest
zasadne refinansowanie przez wlasciciela gruntu kosztow budowy elementéw zaktad6w produkeyjnych uzytkownikow
wieczystych usytuowanych na tych gruntach ( § 35 ust. 3 pkt. 2 rozporzadzenia ).



W zwigzku z powyzszym, majac na uwadze warto$¢ nieruchomoéci gruntowej polozonej przy ul. (...) we W. okre§lonej
na dzien aktualizacji na kwote

1983 300 zl, na podstawie art. 77 ust. 1 zd. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ktory stanowi, ze zaktualizowana
oplate roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomosci okreslone;j
na dzien aktualizacji oplaty, ustalono w punkcie I sentencji wyroku, ze aktualizacja oplaty rocznej od dnia 1 stycznia
2010 r. za uzytkowanie wieczyste spornej nieruchomosci, jest uzasadniona w czesct, a mianowicie do kwoty 59 499
zl (3% z kwoty 1 983 300).

W pozostalym zakresie oddalono natomiast powodztwo w punkcie II sentencji wyroku, bowiem powdd wnosil o
ustalenie, ze aktualizacja byla nieuzasadniona w cato$ci.

Zwrdcié jeszcze nalezy uwage na wprowadzony w Zycie ustawa z dnia 28.07.2011r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami przepis art. 77 ust. 2 a u.g.n., ktéry przewiduje, ze w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢
oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$é dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty
wnosi oplate roczng w wysokosci odpowiadajacej dwukrotnosci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad
dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czeéci, ktére powiekszaja oplate roczna w
nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.

Celem wprowadzenia tego przepisu bylo zabezpieczenie uzytkownikow wieczystych przed gwaltowna konieczno$cia
oplacenia znacznie podwyzszonych oplat za wieczyste uzytkowanie w sytuacji, gdy moga nie by¢ na to przygotowani.
Nalezalo zatem rozwazy¢, czy w takim wypadku Sad powinien z urzedu rozstrzygaé o wysokosci oplat za uzytkowanie
wieczyste w pierwszych latach po wypowiedzeniu oplaty. Watpliwosci te byly przedmiotem rozwazan Sadu
Najwyzszego w wyroku z dnia 6 grudnia 2012 r. w sprawie III CSK 62/12, w ktérym jednoznacznie wskazano, iz art.
77 ust. 2a u.g.n. nie dotyczy ustalania zaktualizowanej oplaty rocznej (art. 77 ust. 1 u.g.n.), a reguluje wykonanie
zobowiazania z tytutu juz zaktualizowanej oplaty za uzytkowanie wieczyste. Zastosowanie opisanego w art. 77 ust. 2a
u.g.n. moze znalez¢ miejsce, gdy doszlo juz do skutecznego zaktualizowania oplaty rocznej a zatem gdy proces badania
zasadno$ci aktualizacji i ustalania nowej oplaty zostal juz zakonczony. Taka sytuacja nie zachodzi w chwili orzekania
przez sad w sprawie o aktualizacje oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, poniewaz dopiero uprawomocnienie sie
wyroku, ktory ma charakter konstytutywny, wywotuje skutek w postaci ustalenia zaktualizowanej oplaty rocznej (por.
uchwala SN z dnia 23 czerwca 2005r., w sprawie o sygn. akt III CZP 37/05). Przy tym wyktadnia jezykowa tego przepisu
wyraznie wskazuje, iz przepis ten nie tyle dotyczy aktualizacji samej oplaty co sposobu jej wnoszenia. Swiadcza o
tym uzyte w art. 77 ust. 2a u.g.n. zwroty dotyczace oplaty, jak "wnosi oplate"”, "rozklada sie", "jest rowna kwocie".
Argumentow wspierajacych te wykladnie dostarcza rowniez uzasadnienie projektu ustawy z dnia 28 lipca 2011 1. 0
zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektérych innych ustaw, w ktérym stwierdzono, ze w projekcie
zaproponowano inny niz obecnie mechanizm ptatnosci zaktualizowanej rocznej oplaty (druk sejmowy z dnia 7 czerwca
2011r. (...)).

Wskazang w tym wyroku Sadu Najwyzszego wykladnie powyzszego przepisu podzielil réwniez Sqd Apelacyjny
we Wroclawiu w sprawie I ACa 751/13, a Sad rozpoznajacy niemniejsza sprawe rowniez zgadza sie z
argumentami wyzej podniesionymi. Skoro bowiem przepis ustawy szczegdlowo wskazuje, jak powinna by¢ wnoszona
zaktualizowana juz oplata, nie zachodzi w tym zakresie potrzeba prowadzenia przez Sad postepowania ustalajacego,
zwlaszcza gdy nie jest to objete zadaniem pozwu.

Podstawe orzeczenia o kosztach procesu zawartego w punkcie III sentencji wyroku stanowil przepis art. 100 zdanie
pierwsze k.p.c., zgodnie z ktérym w razie cze$ciowego tylko uwzglednienia zadan, koszty beda wzajemnie zniesione
lub stosunkowo rozdzielone.

Przy uwzglednieniu warto$ci przedmiotu sporu i uwzgledniajac ostateczny wynik postepowania Sad ustalil, ze strona
powodowa wygrala proces w 40% (39,56%).



Lacznie koszty procesu strony powodowej, ktére mogly zosta¢ uwzglednione w rozliczeniu wyniosty 9 966,55 zt (5
370 zt — oplata sadowa od pozwu, 979,55 zt — zaliczki na opinie bieglego oraz koszty zastepstwa procesowego wraz
z oplata skarbowa — 3 617 zk.

Na koszty procesu strony pozwanej skladaja sie natomiast koszty zastepstwa procesowego w wysoko$ci 3 600 zt i
zaliczka na opinie bieglego w kwocie 1 673,96 zl, lacznie 5 273,96 zi

Po stosunkowym rozliczeniu kosztéw procesu, pozwany powinien zwrocié powodowi kwote 822,20 (po zaokragleniu
do pelnych dziesiatek z}) tytulem zwrotu kosztow procesu. Niemniej jednak w wyroku zasadzono inng kwote w wyniku
pomylki rachunkowe;.



