Sygnatura aktI C 1967/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 pazdziernika 2014 r.

Sad Okregowy we Wroclawiu — Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy: SSO Ewa Rudkowska — Zabczyk

Protokolant: Alicja Czarnota

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 20 pazdziernika 2014 r. we Wroclawiu
sprawy z powodztwa (...) sp. z 0.0. we W.

przeciwko Gminie W.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

L. ustala, ze odmowa dokonania aktualizacji wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej potozonej we W. przy ul. (...), obejmujacej dzialki nr (...), obreb S., o powierzchni 0,0972 ha, dla ktérej Sad
Rejonowy dla Wroclawia — Krzykéw prowadzi ksiege wieczysta (...), jest nieuzasadniona w czesci, tj. co do kwoty 119
040,00 zl, w zwigzku z czym oplata ta, poczynajac od 1 stycznia 2011 roku, wynosi kwote 90 960,00 zl;

II. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;

III. zasgdza od strony pozwanej Gminy W. na rzecz strony powodowej (...) sp. z 0.0. we W. kwote 5250,30 zl tytulem
zwrotu kosztéw postepowania;

IV. nakazuje stronie powodowej (...) sp. z 0.0. we W., aby uiécila na rzecz Skarbu Panstwa (Sad Okregowy we
Wroclawiu) kwote 1776,52 z} tytutem czeéci brakujgcych kosztéw sadowych;

V. nakazuje stronie pozwanej Gminie W., aby uiScila na rzecz Skarbu Panstwa (Sad Okregowy we Wroclawiu) kwote
5947,48 zl tytulem czeéci brakujgcych kosztéw sadowych.

UZASADNIENIE

Strona powodowa (...) Sp. z 0.0. z siedzibg we W. zlozyla do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego we W. wniosek
o ustalenie, ze odmowa aktualizacji oplaty za wieczyste uzytkowanie nieruchomoséci polozonej we W. przy ul. (...) i ul.

(...), stanowiaca dziatki numer (...) (...) i (...) o lacznej powierzchni 972 m' 2), (...), obreb S., dla ktérej prowadzona jest
ksiega wieczysta o numerze KW (...) jest nieuzasadniona.

W uzasadnieniu podniosla, ze zgodnie ze sporzadzonym operatem szacunkowym warto$¢ gruntu bedacego w
uzytkowaniu wieczystym strony powodowej jest znacznie nisza od wartoéci, wedle ktorej naliczana jest oplata za
wieczyste uzytkowanie nieruchomosci. Dodala, ze nie zgadza sie z zarzutami podniesionymi przez wilasciciela gruntu
Gmine W. majacymi uzasadnia¢ odmowe aktualizacji oplaty.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze we W. orzeczeniem z dnia 19 marca 2013 r. oddalito wniosek strony powodowe;j.



Od powyzszego orzeczenia strona powodowa zlozyla sprzeciw, w ktérym podtrzymala wszystkie dotychczas zlozone
wnioski i twierdzenia domagajac sie ustalenia, Ze odmowa dokonania aktualizacji oplaty rocznej za wieczyste
uzytkowanie nieruchomoéci jest nieuzasadniona. Nadto z ostroznos$ci procesowej wniosla o dopuszczenie dowodu z
opinii bieglego sadowego na okoliczno$é ustalenia warto$ci rynkowej spornej nieruchomoéci do celow ustalenia oplaty
rocznej za wieczyste uzytkowanie.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana Gmina W. wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie od strony powodowej
na jej rzecz kosztow postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego, wedle norm przepisanych.

W uzasadnieniu podniosla, ze nie zgadza sie z twierdzeniem strony powodowej, jakoby odmowa aktualizacji
oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie byla nieuzasadniona. Podala, ze w calo$ci zgadza sie ze stanowiskiem
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego dotyczacym operatu przedlozonego przez strone powodowa w
szczego6lnosci co do braku podobienistwa przeznaczenia nieruchomosci poréwnywanych, braku wyjasnienia przyczyn
przyjecia do poréwnania okre$lonych w operacie nieruchomosci oraz ze wzgledu na istotne omylki rachunkowe. Z
tych wzgled6w strona pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Strona powodowa (...) Sp. z 0.0. z siedziba we W. jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci polozonej we W.

przy ul. (...)iul. (...), stanowiacej dzialki numer (...) o powierzchni 972 m>, (...), obreb S., dla ktérej Sad Rejonowy
dla Wroclawia — Krzykdéw we Wroclawiu prowadzi ksiege wieczysta o numerze KW (...). Oplata roczna stanowi
3% warto$ci prawa wlasnosci gruntu. Dotychczasowa wysoko$é oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
obowiazujaca od 2000 r. wynosila 210 000,00 zk

(okolicznoéci bezsporne)

Pismem z dnia 20 grudnia 2010 r. strona powodowa wystapila do Prezydenta W. o dokonanie aktualizacji oplaty
rocznej za wieczyste uzytkowanie gruntu polozonego we W. przy ul. (...) i ul. (...) , stanowiacej dzialki numer (...) o
powierzchni 972 m?, (...), obreb S., dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroclawia — Krzykéw we Wroclawiu prowadzi ksiege
wieczysta o numerze KW (...). W uzasadnieniu wskazala, powolujac sie na operat szacunkowy sporzadzony na jej
zlecenie, ze warto$¢ gruntu jest nizsza od wartoSci, wedle ktorej naliczana jest oplata roczna za wieczyste uzytkowanie.

(dowod: wniosek o aktualizacje oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie z dnia 20 grudnia 2010 1., k. 21)

Pismem z dnia 10 wrze$nia 2012 r. Prezydent W. odmoéwit aktualizacji oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego

nieruchomoéci gruntowej polozonej we W. przy ul. (...) i ul. (...) , skladajacej sie z dzialek (...) o powierzchni 972 m?,
(...), obreb S., dla ktdrej Sad Rejonowy dla Wroclawia — Krzykdéw we Wroclawiu prowadzi ksiege wieczysta o numerze
KW (...), powolujac sie na bledy popelione przez rzeczoznawce majatkowego w operacie szacunkowym okreslajacym
warto$¢ nieruchomosci przedlozonym przez strone powodowa.

(dowdd: pismo strony pozwanej z dnia 10 wrze$nia 2012 r., k. 32-33)

Pismem z dnia 4 pazdziernika 2012 r. strona powodowa wniosta do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego we W.
o ustalenie, ze dokonana przez Prezydenta W. pismem z dnia 10 wrzeénia 2012 r. odmowa aktualizacji oplaty roczne;j
z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej we W. przy ul. (...) iul. (...) , stanowiacej dziatki

numer (...) o powierzchni 972 m?, (...), obreb S., dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroctawia — Krzykéw we Wroclawiu
prowadzi ksiege wieczysta o numerze KW (...) jest nieuzasadniona.

(dowod: wniosek strony powodowej z dnia 4 pazdziernika 2012 r., k. 20)

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze we W. orzeczeniem z dnia 19 marca 2013 r. oddalilo wniosek strony powodowej
o ustalenie, ze dokonana przez Prezydenta W. pismem z dnia 10 wrze$nia 2012 r. odmowa aktualizacji oplaty rocznej



z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej poltozonej we W. przy ul. (...) i ul. (...) , stanowiacej dziatki

numer (...) o powierzchni 972 m>, (...), obreb S., dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroclawia — Krzykéw we Wroclawiu
prowadzi ksiege wieczysta o numerze KW (...) byla nieuzasadniona.

(dowdd: orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego we W. z dnia 19 marca 2013 r., k. 18-19)

Wartoéé rynkowa gruntu polozonego we W. przy ul. (...)iul. (...) , stanowigcej dzialki numer (...) o powierzchni 972 m?,
(...), obreb S., dla ktorej Sad Rejonowy dla Wroclawia — Krzykéw we Wroclawiu prowadzi ksiege wieczysta o numerze
KW (...), jako przedmiotu prawa wlasnosci, okre§lona podejéciem poréwnawczym, metoda korygowania parami, na
poziomie cen z grudnia 2010 r. wynosi 3 032 300,00 zk.

(dowdd: pisemna opinia bieglego sadowego K. H. z maja 2014 r., k. 79-97)
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastuguje na uwzglednienie w czesci.

Zakres kognicji Sadu w niniejszym postepowaniu wynika z art. 189 k.p.c. w zw. z art. 81 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2014 r., poz. 518 ze zm.) oraz w zw. z art. 77-80 powolanej ustawy.

W myél art. 81 powolanej ustawy uzytkownik wieczysty moze zada¢ od wlasciwego organu dokonania aktualizacji
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, jezeli warto$¢ nieruchomosci ulegla
zmianie, a wladciwy organ nie podjal aktualizacji. Doreczenie zagdania powinno nastgpié¢ na piSémie do dnia 31 grudnia
roku poprzedzajacego aktualizacje oplaty rocznej. Jezeli wlasciwy organ odmowit aktualizacji oplaty uzytkownik
wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania odmowy, skierowaé sprawe do kolegium. W przypadku gdy
wlasciwy organ nie rozpatrzyl zadania w terminie 30 dni, uzytkownik wieczysty moze, w terminie 90 dni od dnia
doreczenia zadania, skierowaé sprawe do kolegium.

Zgodnie z art. 77 ust. 1 powolanej ustawy wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$c tej
nieruchomoéci ulegnie zmianie. Cytowany przepis zawiera ogblna regulacje dotyczaca aktualizacji wysokoS$ci oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, ktora odnosi sie w takim samym stopniu do
postepowan w przedmiocie aktualizacji wszczynanych z urzedu lub na wniosek uzytkownika wieczystego (art. 77 ust.
3). Dopiero dalsze przepisy powolanej ustawy odrebnie reguluja procedure aktualizacyjna prowadzona z inicjatywy
wlaéciwego organu (art. 78), badz tez na wniosek uzytkownika wieczystego (art. 81 ustawy), przy czym pierwsze
postepowanie zostalo uregulowane przez ustawodawce calo$ciowo, w spos6b modelowy (art. 78-80), a drugie — przez
odestanie do odpowiedniego zastosowania przepiséw o aktualizacji oplaty z urzedu.

W postepowaniu na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej przestankami dokonania aktualizacji
oplaty rocznej jest zmiana warto$ci nieruchomosci oraz odmowa podjecia aktualizacji przez wlasciwy organ. W
niniejszej sprawie z zadaniem dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej strona powodowa wystapita do wlasciwego organu wnioskiem z dnia 20 grudnia 2010 r., natomiast strona
pozowana decyzja z dnia 10 wrze$nia 2012 r. aktualizacji tej odmowila.

Pomiedzy stronami postepowania co do zasady bezsporne pozostawalo uprawnienie strony powodowej do
wystapienia z wnioskiem o dokonanie aktualizacji oplaty rocznej, jak réwniez wysoko$é stawki procentowej oplaty.
Kwestia sporna sprowadzala sie jedynie do ustalenia aktualnej na grudzien 2010 r. warto$ci nieruchomosci bedacej
w uzytkowaniu wieczystym strony powodowej. Tym samym na Sadzie spoczywal obowigzek ustalenia wartoSci
nieruchomos$ci gruntowej bedacej przedmiotem wieczystego uzytkowania, ktérej pochodng bylo ustalenie wysokoéci
oplaty rocznej, jaka strona powodowa zobowiazana bedzie uiécié¢ na rzecz wlasciciela gruntu.



Ustalajac warto$¢ nieruchomos$ci bedacej przedmiotem sprawy Sad oparl sie na dowodzie z opinii bieglego z
zakresu wyceny nieruchomosci K. H., jako zZe ustalenie tej okoliczno$ci wymagalo wiadomosci specjalnych. Zdaniem
Sadu opinia ta stanowila dokument wszechstronnie i rzetelnie wyjasniajacy zagadnienia istotne z punktu widzenia
niniejszego postepowania, a przede wszystkim zostala sporzadzona zgodnie z wymogami ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami oraz rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 109 ze zm). Nie bez znaczenia przy tym dla sprawy
pozostawat fakt, ze ostatecznie Zadna ze stron postepowania nie wniosla zadnych zastrzezen do wnioskdéw opinii
bieglego.

Wskazaé nalezy, ze w operacie szacunkowym biegly K. H. ustalil warto$¢ nieruchomosci potozonej we W. przy ul.

(..)iul (..), stanowigcej dziatki numer (...) o powierzchni 972 m>, (...), obreb S., dla ktérej Sad Rejonowy dla
Wroclawia — Krzykdéw we Wroclawiu prowadzi ksiege wieczysta o numerze KW (...), na kwote 3 032 000,00 z}

wartoéé 1 m® ustalajac na kwote 3 119,00 zl. Biegly w sposob szczegdlowy opisal zastosowang metode szacowania.
Opisal nieruchomosci uwzglednione przy wycenie, stanowigce baze poréwnawcza, a nadto uwzglednit takie cechy
nieruchomodci jak lokalizacja, przygotowanie do inwestycji, wielko$¢, walory uzytkowe oraz mozliwosci inwestycyjne,
przypisujac im okre§lone parametry, a nastepnie w ten sam sposob oceniajac nieruchomos$é wyceniang. W dalszej
czeSci biegly sformulowal w sposéb jasny i precyzyjny wnioski, ktére staly sie podstawa do ustalenia wartosci
nieruchomo$ci bedacej przedmiotem postepowania wedle stanu na grudzien 2010 r. na poziomie 3 032 000,00 zk.

Zgodnie z art. 77 ust. 1 zd. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami zaktualizowana oplate roczna ustala sie, przy
zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomogci okres$lonej na dzien aktualizacji oplaty.
Za dzien aktualizacji oplaty rocznej nalezy przy tym uznac pierwszy dzien stycznia roku nastepujacego po roku, w
ktorym wypowiedziano wysoko$é dotychczasowej oplaty.

Majac powyzsze na uwadze Sad uznal, Zze odmowa aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego

nieruchomoéci gruntowej polozonej we W. przy ul. (...) i ul. (...) , stanowigcej dziatki numer (...) o powierzchni 972 m?,
(...), obreb S., dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroclawia — Krzykdéw we Wroclawiu prowadzi ksiege wieczysta o numerze
KW (...) jest nieuzasadniona w cze$ci, to jest co do kwoty 119 040,00 zl. Powyzsza kwota stanowila réznice pomiedzy
dotychczas obowigzujacg miedzy stronami wysokoScig oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste (210 000,00 zl), a
wysokoScia tej oplaty wynikajaca z ustalonej w sprawie warto$ci spornej nieruchomoéci (90 960,00 z1).

Biorgc pod uwage stan faktyczny sprawy, w tym ustalong w toku postepowania warto$¢ nieruchomosci oraz powotane
przepisy Sad ustalil, ze oplata roczna za uzytkowanie wieczyste gruntu poczynajac od 1 stycznia 2011 r. wynosi 90
960,00 zl. W pozostalym zakresie powoddztwo podlegalo za$ oddaleniu.

Orzeczenie o kosztach procesu znajduje uzasadnienie w art. 100 k.p.c. zgodnie z ktérym w razie czeSciowego
tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Wobec tego, ze strona
powodowa utrzymala sie ze swoimi zagdaniami w 77%, Sad stosunkowo rozdzielil koszty poniesione przez obie strony,
uwzgledniajgc koszty poniesione przez strone powodowa w lacznej wysokosci 7893,90 zl (zaliczki na wydatki zwigzane
ze sporzadzeniem opinii przez biegltego sadowego w wysokosci 4276,90 zl oraz koszty zastepstwa procesowego wraz
z oplata skarbowa od pelnomocnictwa w lgcznej wysokosci 3617,00 z}) oraz koszty poniesione przez strona pozwang
w lacznej wysoko$ci 3600,00 zt (koszty zastepstwa procesowego). Wysoko$¢ kosztow zastepstwa prawnego Sad
ustalil stosownie do wartoSci przedmiotu sprawy na podstawie § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t.j. Dz. U. z 2013 r., poz. 490). Z
powyzszego wynika, ze zadanie zwrotu kosztow postepowania po stronie powodowej zasadne pozostaje co do kwoty
6078,30 zl, a po stronie pozwanej co do kwoty 828,00 zl. Dokonujac wzajemnego rozliczenia powyzszych kosztow Sad
zasadzil od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 5250,30 zl, stanowigcg réznice powyzszych kwot.



Nadto na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 8 lipca 2005 r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych Sad nakazatl
stronom uiSci¢ na rzecz Skarbu Panstwa brakujace koszty sadowe w postaci oplaty sadowej od pozwu w wysoko$ci
7724,00 zt w czeSciach, w jakich ulegly w swoich zadaniach przeciwnikowi. Tym samym Sad obciazyt strone powodowa
obowigzkiem zaplaty kwoty 1 776,52 zl (23% brakujacej oplaty w wysokosci 7 724,00 z}), a strone pozwang — kwoty
5 947,48 zt (77% brakujacej oplaty w wysokoSci 7 724,00 zl).



