Sygn. aktI C 1563/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

30 grudnia 2013 .

Sad Okregowy we Wroclawiu I. Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSO Rafal Cieszynski

Protokolant Ewelina Kiatka

po rozpoznaniu na rozprawie 16 grudnia 2013 r. we Wroclawiu
sprawy z powodztwa J. D.i M. D.

przeciwko Skarbowi Pafistwa — Prezydentowi W.

o ustalenie

I. ustala wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej dzialki oznaczone
geodezyjnie numerami(...), obreb S., o powierzchni lgcznej 46.203 m>, polozonej we W. przy ulicy (...), dla ktérej w
Sadzie Rejonowym dla Wroclawia-Krzykéw we Wroctawiu IV Wydziale Ksigg Wieczystych prowadzona jest ksiega
wieczysta numer (...), pozostajacej w wieczystym uzytkowaniu J. i M. malzonkéw D. obowiazujaca od 01 stycznia 2009
r. na kwote 328.711,20 zl (trzysta dwadzie$cia osiem tysiecy siedemset jedenascie ztotych dwadzieécia groszy), z tym,
ze:

- oplata za rok 2009 platna jest w wysokoSci 134.450,74 zt (sto trzydzieci cztery tysigce czterysta piecdziesiat zlotych
siedemdziesiaty cztery grosze),

- oplata za rok 2010 platna jest w wysokos$ci 231.580,97 z} (dwieScie trzydzieéci jeden tysiecy piecset osiemdziesiat
zlotych dziewiec¢dziesiat siedem groszy),

- oplata za rok 2011 i kolejne platna jest w wysokoSci 328.711,20 z} (trzysta dwadzieScia osiem tysiecy siedemset
jedenascie zlotych dwadziescia groszy);

II. oddala dalej idgce powodztwo;

III. zasadza od powod6w J. D. i M. D. solidarnie na rzecz pozwanego Skarbu Panstwa — Prezydenta W. kwote 3.063
z} tytulem kosztéw procesu.
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UZASADNIENIE

Powodowie J. D. i M. D., pozwem skierowanym przeciwko Skarbowi Panistwa — Prezydentowi W., wniesli o ustalenie
bezzasadno$ci aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej we
W. przy ul. (...), oznaczonej w operacie ewidencji gruntéw i budynkéw jako dzialki numer(...) Obreb S., dla ktorej
Sad Rejonowy dla Wroclawia-Krzykéw prowadzi ksiege wieczysta numer (...) o powierzchni lacznej 46.203 m?, ktérej
uzytkownikiem wieczystym sa powodowie.



W uzasadnieniu wskazali, iz operat szacunkowy bedacy podstawa ustalenia nowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego sporzadzony zostal w sposob nieprawidtowy, poniewaz sporzadzajacy operat szacunkowy rzeczoznawca
majatkowy H. J. nieprawidlowo przyjela do poréwnania ceny transakeji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu
prawa uzytkowania wieczystego. W operacie szacunkowym do pordéwnania przyjeto transakcje nieruchomosci

polozonej przy ul. (...) wskazujac cene za 1 m> w kwocie brutto, a rzeczoznawca dokonujacy wyceny nie
dokonal szczegblowej wizji i nie skontaktowal sie z uzytkownikiem wieczystym, ktéry poniést naklady na budowe
poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej w kwocie 1.000.000 zlotych. Dlatego tez w ocenie powodow
sporzadzony operat zawiera wiele bledow formalnych i merytorycznych, co swiadezy o braku znajomosci rynku
lokalnego i niekompetencji rzeczoznawcy majatkowego. Pozwana nie wykazala zatem, iz wysoko$¢é zaktualizowanej
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego byla uzasadniona.

Pozwany wnidst o oddalenie powo6dztwa, jako bezzasadnego podnoszac, iz aktualizacja oplaty rocznej zostata
dokonana na podstawie wyceny nieruchomos$ci dokonanej przez rzeczoznawce majatkowego, ktéry dokonal w nim
okreélenia aktualnej wartoSci rynkowej spornego gruntu. Wskazal, ze od poprzedniej aktualizacji, ktéra miala miejsce
w 2001 roku, nastapil znaczacy wzrost warto$ci nieruchomosci, dlatego tez zasadnym bylo dokonanie ponownej
aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny istoiny dla rozstrzygniecia sprawy:

08 grudnia 2008 roku powodowie J. D. i M. D. byli uzytkownikami wiecznymi nieruchomosci gruntowej potozone;j
we W. przy ul. (...), oznaczonej w operacie ewidencji gruntéw i budynkéw jako dzialki numer(...) Obreb S., dla
ktorej Sad Rejonowy dla Wroclawia-Krzykéw prowadzi ksiege wieczysta numer (...) o powierzchni lacznej 46.203 m®.
Wilascicielem nieruchomoéci jest Skarb Panstwa.

(dowdd: okoliczno$¢ bezsporna)

08 grudnia 2008 roku pozwany wypowiedzial powodom dotychczasowa oplate roczng z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci polozonej we W. przy ul. (...), ktéra wynosila 67.225,37 z1, ustalajgc jednoczeénie nowa
oplate roczna w wysokoSci 454.443,48 zl, ktéra miala zacza¢ obowiazywac od 01 stycznia 2009 roku. Wysoko$é nowej
oplaty rocznej ustalona zostala poprzez obliczenie 3% wartosci udzialu w prawie uzytkowania wieczystego. W operacie
szacunkowym powyzszej nieruchomosci gruntowej z 27 listopada 2008 roku, jej warto$é zostala okre$lona na kwote
15.148 116 zi.

(dowod: wypowiedzenie z 08 grudnia 2008 roku wysokoSci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu,
znajdujace sie w aktach wlasciciela gruntu;

operat szacunkowy z 27 listopada 2008 roku rzeczoznawcy majagtkowego H. J., znajdujacy sie w aktach wlasciciela
gruntu)

Pismem z 06 stycznia 2009 roku skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego we W. powodowie zlozyli
wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej we
W. przy ul. (...), oznaczonej w operacie ewidencji gruntéw i budynkéw jako dzialki numer (...) Obreb S., dla ktorej
Sad Rejonowy dla Wroclawia-Krzykéw prowadzi ksiege wieczysta numer (...) o }acznej powierzchni 46.203 m?®, byta
nieuzasadniona.

Orzeczeniem z 08 marca 2010 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze we W. ustalilo, iz aktualizacja oplaty rocznej
byla nieuzasadniona z uwagi na wadliwe sporzadzenie operatu szacunkowego przez rzeczoznawce majatkowego H. J..

Orzeczeniem z 08 marca 2010 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze we W. w sprawie (...) stwierdzilo, ze
aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste spornej nieruchomosci gruntowej, jest nieuzasadniona.



Z powyzszym orzeczeniem nie zgodzil sie pozwany, ktoéry 24 maja 2010 roku zlozyl sprzeciw. Pismem z 05 maja 2010
roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze we W. przekazalo na podstawie art. 80 ust. 2 ustawy z 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce nieruchomos$ciami akta sprawy wraz ze sprzeciwem pozwanego Skarbu Panstwa — Prezydenta W.,
do Sadu Okregowego we Wroclawiu.

(dowdd: wniosek powodoéw o ustalenie z 06 stycznia 2009 roku k. 12-16;

orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego we W. z 08 marca 2010 roku, znajdujace sie w aktach wlasciciela
nieruchomosci;

sprzeciw pozwanej z 24 maja 2010 roku k. 4-5)

Nieruchomo$¢, ktérej wypowiedzenie dotyczy, polozona jest we W. przy ul. (...), ktéra skomunikowana jest z arterig
komunikacyjna laczacg centrum miasta z wyjazdem z W. w kierunku zachodnim. Okolice charakteryzuje zroznicowany
stopien zadbania. W bezpo$rednim sgsiedztwie sa nieuzytkowane i niezagospodarowane tereny po nieistniejacych juz
zakladach wtokienniczych, stara zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. Lokalizacja nieruchomogci jest §rednia. Jest
ona ponadto zabudowana obiektami o charakterze przemystowo-ustugowym.

Nieruchomos$¢ posiada bezposredni dostep do sieci energii elektrycznej, wodociagowej, kanalizacyjnej i gazowe;j.
Ksztalt nieruchomosci jest regularny, teren plaski, posiadane cechy geofizyczne powodujg brak ograniczen w
zabudowie i zagospodarowaniu nieruchomosci.

Warto$¢ nieruchomosci potozonej we W. przy ul. (...), oznaczonej w operacie ewidencji gruntéw i budynkow jako
dzialki numer (...) Obreb S., dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroclawia-Krzykow prowadzi ksiege wieczysta numer (...)

o powierzchni 13cznej 46.203 m®, wedlug stanu i cen nieruchomosci na grudzien 2008 roku, wynosi 10.957.040
zl. Podstawa do okreslenia wysokosci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest warto$é rynkowa prawa
wlasno$ci gruntu niezabudowanego, oddanego w uzytkowanie wieczyste.

Przy zastosowaniu dotychczasowej 3 % stawki oplata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego wynosi 328.711,20 zh
(dowdd: opinia bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci J. S. z 20 pazdziernika 2011 roku k. 146-195)

Na terenie nieruchomos$ci powodowie poniesli znaczne koszty z uwagi na przeprowadzenie licznych remontéw
i robot. Dotyczyly one: 1) urzadzen i instalacji gazowych w zakresie wewnetrznych instalacji w budynkach,
zewnetrznych polaczen pomiedzy budynkami, elementéw przylacza gazowego (odcinek sieci gazowej pomiedzy
budynkami i z siecig gazowa stanowigca sie¢ infrastruktury), 2) urzadzen i instalacji elektrycznych w zakresie
wewnetrznych instalacji w budynkach i zewnetrznej instalacji odgromowej budynkéw, 3) urzadzen i instalacji
kanalizacyjnych w zakresie wewnetrznych instalacji pomiedzy budynkami, elementow przylacza kanalizacji (odcinek
sieci kanalizacyjnej pomiedzy budynkami i z siecia kanalizacyjna stanowiacg sie¢ infrastruktury oraz warunkéw
dostarczania i odprowadzania $ciekow, 4) urzadzen i instalacji wodociagowej w zakresie wewnetrznych instalacji
w halach produkeyjno-magazynowych, 5) urzadzen i instalacji ogrzewania (cieplowniczej) w zakresie opracowania
dokumentacji, wykonania oraz odbioru instalacji systemu grzewczego obiektow przy ulicy (...). Ponadto powodowie
poniesli koszty zwiazane z przeprowadzeniem prac remontowych w zakresie dotyczacym budynkéow i budowli
znajdujacych sie na spornej nieruchomoéci, a takze z usuwaniem drzew.

Naklady poczynione przez powodow nie stanowia nakladéw w rozumieniu przepisu art. 77 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2010 r., nr 102, poz. 651 j.t. z pdzn. zm.). Nie s to naklady poniesione przez uzytkownika
wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej lub naklady konieczne
wplywajace na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, w nastepstwie ktérych wzrosta warto$¢ nieruchomosci gruntowe;.

(dowdd: opinie uzupelniajace bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomoéci J. S. z 20 marca 2013 roku i
22 lipca 2013 roku k. 347-405, 448-452).



Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo w czesci zastugiwalo na uwzglednienie.

Stan faktyczny w sprawie Sad ustalil wylacznie o dowody z dokumentéw, a to akta wlasciciela gruntu, akta
postepowania prowadzonego przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze we W. w przedmiocie aktualizacji oplaty
rocznej za wieczyste uzytkowanie nieruchomosci potozonej we W. przy ul. (...) oraz pisemna opinie gléwna i dwie
opinie uzupelniajace sporzadzone przez bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci J. S..

Zgodnie z art. 78 ust. 1 i 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2010
r., nr 102, poz. 651 j.t. z poézn. zm.) organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczng z tytulu uzytkowania
wieczystego powinien w oznaczonym czasie wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, przesylajac
rownoczes$nie oferte co do nowej wysokosci oplaty wraz ze wskazaniem sposobu jej obliczenia i informacja o wysokoéci
oszacowania stanowigcego podstawe zadania nowej oplaty. Uzytkownik wieczysty moze w terminie 30 dni ztozy¢ do
samorzadowego kolegium odwolawczego wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest
uzasadniona w innej wysokoéci. Kolegium powinno dazy¢ do polubownego zalatwienia sprawy. Jezeli nie dojdzie do
ugody kolegium wydaje orzeczenie o oddaleniu wniosku lub ustaleniu nowej oplaty (art. 79 ust. 3). Od orzeczenia
kolegium strony moga wnie$¢é sprzeciw, co jest rownoznaczne z zgdaniem przekazania sprawy do sadu. Wniosek
o ustalenie, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 ustawy, zastepuje pozew. W razie skutecznego wniesienia sprzeciwu
orzeczenie kolegium traci moc (art. 80 ust. 1, 21 3).

W zwiagzku z powolanymi wyzej przepisami wskazaé¢ nalezy, ze spor sadowy o ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego zostal uksztaltowany jako spoér o ustalenie wywolany powbdztwem z art. 189 k.p.c.

Zaleznie od sformutowania przez uzytkownika wieczystego jego zadania, uwzglednienie powddztwa moze wyrazaé
sie orzeczeniem ustalajacym, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona, wzglednie, ze aktualizacja jest uzasadniona
w innej wysoko$ci, ktéra sad powinien okresli¢. Oznaczajgc inng oplate niz zaproponowana przez wlasciwy organ,
sad moze orzeka¢ tylko w granicach stawek wynikajacych ze stanowisk stron (art. 321 § 1 k.p.c.), przy czym
wysoko$¢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 ustalenia okreslonej
okoliczno$ci. Postepowanie sagdowe nie jest kontynuacja postepowania administracyjnego, sad prowadzi niezalezne
postepowanie i nie jest zwiazany orzeczeniem samorzadowego kolegium odwolawczego. Przedmiotowe postepowanie
sprowadza sie w gruncie rzeczy do tego, ze Sad na nowo ustala warto§¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem
uzytkowania wieczystego (na dzien wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej) i w oparciu o te dane weryfikuje
zasadno$¢ ustalonej przez organ administracyjny oplaty rocznej. Sad zatem nie jest rowniez zwiazany dowodami
przeprowadzonymi w postepowaniu administracyjnym i samodzielnie dokonuje ustalen, nie wylaczajac dopuszczenia
dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego.

W rozpoznawanej sprawie organ Skarbu Panstwa wypowiedzial powodom dotychczasowa oplate roczna i powolujac
sie na wzrost warto$ci nieruchomosci bedacej w uzytkowaniu wieczystym powodow, zaoferowat im oplate w wysokos$ci
454.443,48 7t rocznie poczawszy od 01 stycznia 2009 roku. W nastepstwie wniosku powodoéw o ustalenie, ze
podwyzszenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu jest bezzasadne, Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze orzeklo, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona. Od orzeczenia Kolegium pozwany wnidst
sprzeciw, co bylo rownoznaczne z zagdaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego.

W niniejszej sprawie zatem Sad rozpoznawal powodztwo o ustalenie, ze wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego gruntu polozonego we W. przy ul. (...), okre$§lona w wypowiedzeniu z 08 grudnia 2008 roku przez Skarb
Panstwa — Prezydenta W. na kwote 454.443,48 zl jest nieuzasadniona. W ocenie powodow, operat szacunkowy
stanowiacy podstawe ustalenia nowej oplaty nie spelnia ustawowych wymogoéw, wobec czego wypowiedzenie i
ustalona przez pozwanego nowa oplata aktualizacyjna jest bezpodstawna.



Zgodnie z trescig art. 72 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2010 r.,
nr 102, poz. 651 j.t. z poézn. zm.), oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej
od ceny nieruchomos$ci gruntowej okres§lonej zgodnie z art. 67, przy czym przepis art. 72 ust. 3 cytowanej ustawy
stanowi, ze wysokoé¢ oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okreslenia w umowie
celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. Podstawowa stawka oplaty rocznej za
wieczyste uzytkowanie nieruchomosci jest stawka 3% majaca zgodnie z art. 72 ust. 3 pkt 5 zastosowanie do wszystkich
nieruchomosci nieposiadajacych przeznaczenia okre§lonego w pozostalych punktach cytowanego ustepu (miedzy
innymi cele mieszkalne, rolne i inne).

Znowelizowany ustawa z 28 lipca 2011 roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami i innych ustaw (Dz. U.
z 2011 r., nr 187. poz. 1110) przepis art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami stanowi, iz wysoko$¢ oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji
nie czeéciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowang oplate roczna ustala sie,
przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomos$ci okre$lonej na dzien aktualizacji
oplaty. W zwiazku z powyzszym istotne dla oceny zasadno$ci zadania powoda, a tym samym dla rozstrzygniecia
niniejszej sprawy, bylo ustalenie warto$ci spornej nieruchomo$ci gruntowej, bowiem roczna optata za uzytkowanie
wieczyste tej nieruchomosci, jaka obowigzywata dotychczas, zgodnie z obowiazujacymi, na dzien zawarcia umowy
przepisami, stanowi 3% jej wartoSci, co zreszta w niniejszej sprawie bylo bezsporne.

Jak juz byta o tym mowa, Sad nie jest zwigzany dowodami przeprowadzonymi w postepowaniu administracyjnym, w
tym operatem szacunkowym sporzadzonym przez pozwanego. Dlatego tez w niniejszej sprawie przeprowadzony zostal
dowod z opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci, ktérego zakresem objete zostalo ustalenie
warto$ci rynkowej prawa wlasnoéci nieruchomosci gruntowej potozonej w W., przy ul. (...), wedlug stanu i cen na
grudzien 2008 roku. Oczywiste jest, iz ustalenie warto$ci rynkowe;j tejze nieruchomosci, w Swietle regulacji prawnej
wynikajacej z art. 278 k.p.c., wymagato wiadomosci specjalnych. Z opinii bieglego sadowego J. S. wynika, ze warto$¢
rynkowa powyzszej nieruchomogci gruntowej wedlug stanu i cen nieruchomosci na dzien dokonania przez pozwanego
aktualizacji oplaty rocznej wynosi 10.957,040 zl.

W ocenie Sadu Okregowego, biegly sadowy inz. J. S. w sposob precyzyjny i szczegdlowy opisal i uzasadnil
zastosowana w opinii metode szacowania warto$ci nieruchomosci, w sposob logiczny dokonat doboru nieruchomoéci
do poréwnania w obszarze badanego rynku, stanowiacego dla badanej nieruchomosci rynek lokalny: miasto W. —
dzielnice Srodmiejskie i dzielnice posrednie z wylaczeniem centrum miasta. W okresie od 2007 roku do 2008 roku
odnotowano na terenie W. 14 transakcji sprzedazy gruntéw niezabudowanych, przeznaczonych na cele dzialalno$ci
gospodarczej, przemystowej czy ustugowej. Do bezposredniej analizy pordwnawczej biegly ostatecznie przyjat cztery
transakcje sprzedazy gruntéow podobnych, pochodzacych z okresu od 31 grudnia 2007 roku do 10 pazdziernika
2008 roku. Biegly okreslil jednostkowe ceny gruntu, ktérymi postuzyt sie przy wycenie (tabela nr 3), uzasadniajac
konieczno$é skorygowania cen transakcyjnych rosnacym trendem czasowym. Wymagalo to ponadto usrednienia cen,
dzieki czemu zostaly one sprowadzone do poziomu z daty oszacowania, czyli grudnia 2008 roku.

W ocenie Sadu, powyzsza opinia sporzadzona jest rzetelnie, odpowiada wymaganiom dowodu z opinii bieglego, a
wnioski z niej plynace sa logiczne i spdjne. Wskazaé trzeba nadto, ze przy sporzadzaniu opinii biegly uwzglednil
transakcje nieruchomos$ciami pochodzace z okresu najbardziej zblizonego do okresu dokonania wypowiedzenia oplaty
rocznej. W zleconej przez Sad opinii rzeczoznawca uwzglednil swoje wieloletnie do§wiadczenie zdobyte w zwiazku
z pelieniem funkcji bieglego sadowego oraz w sposéb prawidlowy zastosowal obowigzujace w zakresie wyceny
nieruchomoéci przepisy prawa.

Odnoszac sie szczegdlowo do opinii zaakcentowaé nalezy, iz opinia sporzadzona zostala na potrzeby aktualizacji
rocznej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu. Biegly ustalil warto$¢ przy zastosowaniu podejécia
poréwnawczego, metoda poréwnywania parami. Metoda ta znajduje uzasadnienie w przepisach rozporzadzenia Rady
Ministréw z 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (§ 28).



Z transakcji zawartych w 2007 i 2008 roku biegly wytypowal transakcje nieruchomosciami, ktére poddat ocenie
wedhlug kryterium podobiehstwa do spornej nieruchomosci, uwzgledniajac kolejno: polozenie na rynku, warunki
zagospodarowania, uzbrojenie w sieci infrastruktury technicznej, powierzchnie, przeznaczenie i ograniczenia. Kazdej
z opisanych cech biegly przypisal odpowiednia wage, a nastepnie przy uwzglednieniu cech nieruchomosci wycenianej
skorygowal poszczegdlne jej elementy ustalajac w ten sposéb warto$¢ spornej nieruchomoéci w grudniu 2008 roku
na poziomie kwoty 10.957,040 zl

Sad przyjal wymieniona wyzej opinie biegltego sadowego jako obiektywny dowdd w sprawie, poniewaz zostala ona
sporzadzona rzetelnie i zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa. Opinia ta pozostawala ponadto dla Sadu
zrozumiala i pelna. Zarzutéw powodéw do opinii Sad nie mogt uwzglednic, a to dlatego, ze biegly w pisemnej opinii
uzupehiajacej (k. 238-241) w sposob szczegdlowy odnidst sie do kazdego z podniesionych zarzutéw i dokladnie
wyjasnil sporne kwestie.

Uwzgledniajac przytoczone okolicznoéci oraz powolane przepisy prawa Sad jednoznacznie uznal, ze opinia
sporzadzona przez bieglego sadowego inz. J. S. jako rzetelna, konkretna i logiczna mogla stanowié¢ podstawe do
ustalenia warto$ci nieruchomos$ci bedacej w uzytkowaniu wieczystym powodoéw, a w konsekwencji ustalenia oplaty
rocznej za wieczyste uzytkowanie. Sad przyjal wnioski plynace z opinii bieglego sadowego za podstawe poczynienia
ustalen faktycznych w sprawie i w punkcie I. wyroku, w oparciu o te opinie, ustalil warto$¢ nieruchomosci polozonej
we W. przy ul. (...) na kwote 10.957,040 zl, a wysoko$¢ oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie, obowigzujaca od o1
stycznia 2009 roku, na kwote 328.711,20 zl, stanowigca 3% wartoSci spornej nieruchomosci.

Zgodnie z art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w przypadku gdy zaktualizowana wysoko§é oplaty
rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi
oplate rocznag w wysokosSci odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad
dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie rowne czesSci, ktdre powiekszaja oplate roczng
w nastepnych dwoch latach (zdanie 2). Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej
z tej aktualizacji (zdanie 3).

Cytowany przepis wprowadzono w zycie ustawa z 28 lipca 2011 roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz niektorych innych ustaw, a obowiazuje ona od 09 pazdziernika 2011 roku. W ocenie Sadu, w przypadku
powolanej regulacji, intencja ustawodawcy zmierza do tego, ze w przypadku, gdy nowa oplata roczna za wieczyste
uzytkowanie przekracza dwukrotnie warto$¢ oplaty dotychczasowej, przepis ustala maksymalna wysoko$¢ oplaty w
pierwszych trzech latach po dokonaniu aktualizacji. W takiej sytuacji ustawodawca bowiem nakazal, iz w pierwszym
roku po wypowiedzeniu oplata nie moze by¢ wyzsza niz dwukrotnosé dotychczasowej. Z kolei tresé¢ zdania drugiego
i trzeciego oznacza, ze dopiero w trzecim roku po aktualizacji obowiazywa¢ ma oplata w wysokoSci wynikajacej z
ostatniej aktualizacji, a w latach pomiedzy dwukrotng wysokoS$cia dotychczasowej oplaty, a oplata w nowej wysokosci,
obowiazywaé ma oplata stanowigca sume polowy nadwyzki ponad dwukrotno$é oplaty i tej dwukrotnej oplaty. Taka
tez wykladnie zastosowal Sad Najwyzszy w uchwale z 28 lutego 2013 roku sygn. akt III CZP 110/12 (Biul.SN z 2013
roku, nr 2, poz. 11-12, G.Prawna z 2013 r., nr 43, poz. 9) wskazujac, iz w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty
rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, uzytkownik wieczysty w drugim roku
od aktualizacji wnosi oplate w wysokoSci stanowiacej sume dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty i polowy nadwyzki
ponad dwukrotnos$é tej oplaty, a w trzecim roku od aktualizacji wnosi oplate w wysokosci stanowiacej sume oplaty
ustalonej w drugim roku i potowy nadwyzki ponad dwukrotnosé dotychczasowej oplaty (art. 77 ust. 2a zd. drugie i
trzecie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, jedn. tekst: Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz.
651 ze zm.).

Z tych wzgledéw oraz biorac pod uwage, iz oplata za wieczyste uzytkowanie nieruchomosci polozonej we W. przy ul.
(...), wynosita dotychczas 67.225,37 zl, to za 2009 rok oplata ta wyniesie 134.450,74 zl (67.225,37 71 x 2).

Pozostala nadwyzka, ponad dwukrotno$¢ oplaty dotychczasowej, to jest kwota 194.260,46 zt (328.711,20 zt —
134.450,74 z}) podlega rozlozeniu na dwie réwne czeSci po 97.130,23 zt i o takg kwote powiekszona zostala oplata



stanowigca dwukrotno$c¢ oplaty dotychczasowej (134.450,74 z1) w roku 2010. Oplata za 2010 rok powinna wiec zostac
uiszczona w wysoko$ci 231.580,97 zl (134.450,74 z + 97.130,23 z}).

Od o1 stycznia 2011 roku i w kolejnych obowiazuje natomiast — w §wietle regulacji art. 77 ust. 2a — oplata w wysokosci
ustalonej w toku niniejszego postepowania, to jest w kwocie 328.711,20 zl, stanowiacej w 2011 roku sume oplaty za
2010 rok i potowy nadwyzki ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty (231.580,97 zt + 97.130,23 z}).

Majac na uwadze powyzsze, Sad orzekl jak w punkcie I. sentencji wyroku.

Sad nie uwzglednil natomiast wniosku powodoéw o zaliczenie poczynionych przez nich nakladéw na poczet dokonane;j
oplaty aktualizacyjne;.

Zgodnie z zaleceniami Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu zawartymi w uzasadnieniu wyroku z 07 wrze$nia 2012 roku,
sygn. akt I ACa 907/12, ktérym uchylono wyrok wydany w niniejszej sprawie w toku pierwszego rozpoznania sprawy,
tutejszy Sad powolal dowdd z uzupelniajacej opinii biegltego sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci na okoliczno$éc
warto$ci nakladéw poniesionych przez uzytkownikéw wieczystych spornej nieruchomosci, na budowe poszczego6lnych
urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji.

Sporzadzajacy opinie biegly sadowy inz. J. S. oparl sie na szeregu dokumentéw zwiazanych z wyceniang
nieruchomoéscia, a takze na jej ogledzinach przeprowadzonych 11 lutego 2013 roku oraz umowach, fakturach i
protokolach przedstawionych przez powodow, a dotyczacych poczynionych przez nich nakladéw.

Biegly niezwykle wyczerpujaco i doktadnie przedstawil uwarunkowania prawne i sposéb okreslenia warto$ci nakladéw
poniesionych przez uzytkownika wieczystego na budowe urzadzen infrastruktury technicznej. Biegly uporzadkowat i
opisat wszystkie dokumenty przedlozone przez powodéw zwiazane z wykonanymi przez nich robotami i remontami
(tabela nr 11 2), a nastepnie posegregowal je wedlug rodzajéw poszczegolnych robot, ktore zostaly wykonane wraz z
kosztami udokumentowanymi fakturami oraz opisanymi w umowach i decyzjach (tabela nr 3-9). Kolejnym krokiem
bylo za$ dokladne przeanalizowanie wszystkich rob6t oraz ich zakresu w celu ustalenia, czy poczynione przez powodow
naklady spelniaja warunki okreslone w art. 77 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

Przepis art. 77 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami daje mozliwo$¢ zaliczenia nakladéw poniesionych przez
uzytkownika wieczystego nieruchomo$ci na budowe poszczegélnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu
dokonania ostatniej aktualizacji. Moze to nastapi¢ takze w przypadku, gdy nie zostaly one uwzglednione w poprzednio
dokonywanych aktualizacjach (ust. 5). Zasady te stosuje sie odpowiednio do nakladéw koniecznych, wplywajacych
na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych przez uzytkownika wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosta
warto$¢ nieruchomosci gruntowej (ust. 6). Definicja urzadzen infrastruktury technicznej zawarta zostala w art. 143
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, gdzie wprost stwierdza sie, ze przez budowe takich urzadzen rozumie
sie budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemia, na ziemi albo nad ziemig przewod6w lub urzadzen wodociagowych,
kanalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych. Podkresli¢ w tym miejscu nalezy, ze
naklady te musza odnosi¢ sie do nieruchomosci gruntowej niezabudowanej oddanej w uzytkowanie wieczyste i zmiane
jej wartoSci na skutek ich wykonania, a nie do budynkéw i budowli znajdujacych sie na tym gruncie, stanowigcych
wlasno$é uzytkownika wieczystego.

Z uwagi na powyzsze Sad meriti przyjal za bieglym, ze naklady poniesione przez uzytkownikéw wieczystych maja
wplyw na warto$¢ rynkowa nieruchomosci, jako przedmiotu prawa wlasnosci budynkéw i budowli, natomiast
nie maja wplywu na warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu, bedgcego przedmiotem wyceny.
Dlatego tez naklady poczynione przez powoddéw nie spelniaja warunkoéw okreslonych w art. 77 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, a ich warto$¢ nie moze zosta¢ zaliczona na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasows a oplata
zaktualizowana.

Zwazy¢ bowiem nalezy, iz z faktur i rachunkéw przedlozonych przez powodéw wynika, ze wykonane przez nich
remonty nie odnosza sie do nowych inwestycji, ktére zwiekszaja atrakcyjno$é gruntu, przekladajac sie zarazem na



wzrost jego warto$ci, lecz stanowig jedynie przebudowe i modernizacje istniejacej juz infrastruktury. Powolane wyzej
przepisy daja natomiast mozliwo$¢ rozliczenia nakladéw na budowe infrastruktury technicznej, jako stanowigcych o
walorach samego gruntu, niezaleznie od wzniesionego budynku. W tym kontekscie wykonane przez powod6w roboty
nie stanowily budowy, lecz jedynie przebudowe zwiazana z konieczno$cia dostosowania istniejacej infrastruktury do
wykonywanej przez powod6w dzialalno$ci. Réwniez wykonane przez powoddw przylacza: gazowe i kanalizacyjne, nie
moze zosta¢ uznane za wybudowanie urzadzen infrastruktury technicznej w rozumieniu ustawy. Przylacza te zostaly
bowiem wykonane jedynie na okre$lonych odcinkach, pomiedzy poszczegdlnymi budynkami i zostaly polaczone z juz
istniejacymi na spornym gruncie sieciami kanalizacyjng i gazowa. Dlatego tez w ocenie Sadu, zwrotu tego rodzaju
naktadow uzytkownik wieczysty nie moze domagac sie od wlasciciela gruntu.

Z uwagi na powyzsze Sad w calo$ci podzielil wnioski wyrazone przez bieglego sadowego w opinii z 20 marca 2013
roku, iz naklady poczynione przez powodéw nie stanowia naktadéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego
nieruchomoéci na budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej lub naklady konieczne wptywajace na
cechy techniczno-uzytkowe gruntu, w nastepstwie ktérych wzrosta warto$¢ nieruchomosci gruntowe;j.

Sad uznal powyzsza opinie bieglego za rzetelna, sporzadzona przez bezstronny, powolany przez sad, profesjonalny
podmiot, w oparciu o wymagane dane i obowiazuje przepisy. W ocenie Sadu opinia ta zostala sporzadzona w
spos6b wnikliwy, a zatem nie ma podstaw do jej skutecznego kwestionowania. Sad jednoczes$nie zauwaza, iz biegly
W swojej pisemnej opinii uzupelniajacej, w sposob logiczny i czytelny odnidst sie do wszelkich zarzutéw powodow,
podtrzymujac w calej rozciagloséci swoja opinie gtéwna i uzupehiajaca. Zgodzic nalezy sie przy tym z bieglym, iz w
opinii z 20 pazdziernika 2011 roku brak jest wskazania, ze na wzrost warto$ci spornej nieruchomos$ci miato wplyw
uzbrojenie w sieci infrastruktury technicznej. O takim wzroécie mozna by bylo méwié jedynie wowcezas, gdyby w
dacie ostatniej aktualizacji takiego uzbrojenia w ogoéle nie bylo lub brak byloby ktorejs z sieci. W niniejszej sprawie,
z dokumentéw przedlozonych przez powoddéw wynika natomiast, ze uzbrojenie takie istnialo, a wykonane przez nich
prace stanowily jedynie jego przebudowe.

Prawidlowo rowniez biegly nie uwzglednil nakladéw zwigzanych z robotami dotyczgcymi usuwania drzew na spornej
nieruchomoéci. W art. 77 ust. 4 ustawy jest bowiem mowa o nakltadach poniesionych (...) po dniu dokonania ostatniej
aktualizacji. Skoro wiec obecna aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego zostata ustalona od o1
stycznia 2009 roku, oczywistym jest w ocenie Sadu, ze biegly mogt rozpatrywac i oceniaé naklady poczynione przez
powoddw przed ta datg, a wiec do 31 grudnia 2008 roku. Majac za$ na wzgledzie, Ze prace zwiazane z wycinkg drzew
mialy miejsce juz po tej dacie, zarzuty powodéw w tym zakresie nalezy uznaé za bezpodstawne.

Z uwagi na powyzsze Sad uznal, ze sporzadzona przez bieglego opinia, dotyczaca rodzaju i wartoéci nakladow
poczynionych przez powoddw, nie zostala skutecznie zakwestionowana i stanowi pelnowarto$ciowy dowod w sprawie.

W niniejszej sprawie powodowie domagali sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego dokonana przez pozwanego, jest w calosci niezasadna. W §wietle jednak poczynionych ustalen, Sad orzekt
jak w punkcie I sentencji wyroku, a wiec w oparciu o warto$¢ nieruchomo$ci wynikajaca z opinii bieglego sadowego,
ustalil prawidlowa wysoko$¢ tejze oplaty na kwote 328.711,20 zh. Jakkolwiek oplata ta jest nizsza niz ta wskazana
przez Skarb Panstwa — Prezydenta W. w wypowiedzeniu z 08 grudnia 2008 roku, to jednak roszczenie powodow
zostalo uwzglednione jedynie czeSciowo. Dlatego tez w pozostalym zakresie powddztwo podlegalo oddaleniu (punkt
IT sentencji wyroku).

Orzeczenie o kosztach zawarte w punkcie III wyroku zapadlo w oparciu o przepis art. 100 k.p.c. (zdanie pierwsze),
zgodnie z ktorym w razie czeSciowego tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo
rozdzielone.



