Sygn. akt IT C 189/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 kwietnia 2016 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi IT Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia SR K. T.

Protokolant: apl. aplikacji sedziowskiej P. P.

po rozpoznaniu w dniu 27 kwietnia 2016 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. W.i M. W.

przeciwko Miastu L. — Prezydentowi Miasta L.

o ustalenie oplaty za uzytkowanie wieczyste

1. ustala wysoko$¢ rocznej oplaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej polozonej w L. przy ulicy
przy ulicy (...), oznaczonej jako dzialka gruntu o numerze ewidencyjnej (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi —
Srodmieécia w L. prowadzi ksiege wieczysta numer (...), naleznej od dnia 1 stycznia 2011 roku, na kwote 44.298,15
z} (czterdziesSci cztery tysiace dwieScie dziewieédziesiat osiem zlotych pietnascie groszy), przy czym oplata platna jest
w nastepujacy sposob:

« za 2011 rok w kwocie 14.803,20 zl (czternascie tysiecy osiemset trzy zlote dwadziescia groszy),

+ za 2012 rok w kwocie 14.803,20 zl (czternascie tysiecy osiemset trzy zlote dwadzie$cia groszy),

+ w2013 roku w kwocie 14.803,20 zl (czternascie tysiecy osiemset trzy zlote dwadzieScia groszy),

+ w2014 roku w kwocie 14.803,20 zl (czternascie tysiecy osiemset trzy zlote dwadziescia groszy),

« w2015 roku w kwocie 14.803,20 zl (czternascie tysiecy osiemset trzy zlote dwadziescia groszy),

+ w2016 roku w kwocie 25.082,28 zl (dwadzieScia pieé tysiecy osiemdziesiat dwa zlote dwadzieScia osiem groszy),

« w 2017 roku i latach kolejnych w kwocie po 44.298,15 7z} (czterdziesci cztery tysiace dwiedcie dziewiecdziesiat
osiem zlotych pietnascie groszy);

1. oddala powddztwo w pozostalej czeSci

2. zasadza od pozwanego na rzecz powoddéw solidarnie kwote 7509,89 zl (siedem tysiecy piec¢set dziewiec zlotych
osiemdziesiat dziewie¢ groszy) tytulem zwrotu kosztow procesu;

3. obciaza, tytulem tymczasowo wylozonych wydatkow, na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi —
Widzewa w Lodzi:

1. powodow solidarnie kwota 474,36 zt (czterysta siedemdziesiat cztery zlote trzydzieéci sze$é groszy);



2. pozwanego kwota 1784,48 zl (jeden tysiagc siedemset osiemdziesiat cztery zlote czterdzieSci osiem groszy).

Sygn. akt II C 189/12

UZASADNIENIE

W dniu 15 grudnia 2010 roku A. W. i M. W. wystapili do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w L. z wnioskiem o
ustalenie, ze wypowiedzenie przez Prezydenta Miasta L. z dnia 3 listopada 2010 roku dotychczasowej oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste gruntu polozonego w L. przy ulicy (...), oznaczonej w ewidencji gruntow jako dzialka (...), obreb

(...) o powierzchni 8.376 m”*, numer KW (...), stanowigcego wlasnoé¢ Gminy L., jest uzasadnione w innej wysokosci
anizeli zaproponowane w wypowiedzeniu. Nadto w piSmie z dnia 23 maja 2011 roku wniesli o zaliczenie wartosci
nakladéw poniesionych na budowe urzadzen infrastruktury technicznej oraz nakladéw koniecznych wplywajacych na
cechy techniczno-uzytkowe gruntu na poczet réznicy miedzy dotychczasowa oplata roczng za uzytkowanie wieczyste
gruntu a oplata zaktualizowana.

(wnioski k. 8-11, k. 23-24 odw .)

Orzeczeniem z dnia 30 wrze$nia 2011 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w L. ustalilo oplate roczna z tytulu
uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu na kwote 44.730,00 zl obowigzujaca od dnia 1 stycznia 2011 roku.

( orzeczenie SKO — zalgczone akta postepowania administracyjnego )

W dniu 21 pazdziernika 2011 roku A. W. i M. W. wnieéli sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w L. z dnia 30 wrzeSnia 2011 roku w sprawie SKO. (...), wnoszac o ustalenie, ze aktualizacja
dotychczasowej wysoko$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu z kwoty 14.803,20 zlotych do kwoty 52.020
zlotych, majacej obowiazywaé uzytkownikow wieczystych od dnia 1 stycznia 2011 roku jest uzasadniona w innej
wysokoSci anizeli zaproponowana w wypowiedzeniu. Wnie§li rowniez o zasadzenie od Gminy L. — Prezydenta Miasta
L. kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W pi$mie z dnia 28
marca 2012 roku A. W. i M. W. wskazali, iz precyzuja zadanie poprzez wskazanie, ze wedlug powodéw aktualizacja
oplaty jest w caloSci niezasadna.

(sprzeciw k.4-7 , pismo k. 28 )

Postanowieniem z dnia 6 grudnia 2011 roku Sad Rejonowy dla Lodzi —Srédmieécia w ELodzi stwierdzil swoja
niewlasciwo$¢é miejscowa i przekazal sprawe do rozpoznania Sadowi Rejonowemu dla Lodzi-Widzewa w Lodzi jako
wlaéciwemu miejscowo.

( postanowienie k.12)

W odpowiedzi na pozew pozwany Miasto- L. — Prezydent Miasta L. wniost o oddalenie powbdztwa w caloéci, a
takze o zasgdzenie zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W
uzasadnieniu wskazano, iz warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci zostata prawidlowo ustalona w oparciu o operat
szacunkowy rzeczoznawcy majatkowego, ktory zastosowal podejScie poréwnawcze, stosownie do art. 154 ustawy o
gospodarce nieruchomog$ciami. Nadto w ocenie pozwanego operat nie zawiera zadnych wad.

( odpowiedz na pozew k. 42-42 odw .)

W toku dalszego postepowania strony pozostaly przy dotychczasowych stanowiskach, z tym, ze na rozprawie w dniu
27 kwietnia 2016 roku pelnomocnik powodéw wniost o zasadzenie kosztéw procesu wedlug norm przepisanych, w
tym kosztow zastepstwa procesowego w wysokosci trzykrotnoéci stawki minimalnej.

(protokétl rozprawy k. 402)



Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Miasto L. jest wlascicielem nieruchomosci gruntowej polozonej przy ul. (...) w L., w obrebie (...), oznaczonej jako

dziatka nr (...), o obszarze 8.376 m?, dla ktorej Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi, XVI Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...). Aktualnym uzytkownikiem wieczystym gruntu przedmiotowej
nieruchomoéci sa A. W. i M. W. na prawach wspolnoSci ustawowej majatkowej malzenskie;j.

( okoliczno$é bezsporna )

Wypowiedzeniem z dnia 3 listopada 2010 roku Miasto L. — Prezydent Miasta L. wypowiedzial dotychczasowa oplate
roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w L., oznaczonej jako dziatka o numerze
(...) w wysoko$ci 14 803,20 zlotych, ustalajgc nowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego na
kwote 52.020 zlotych. Jako podstawe ustalenia oplaty przyjeto warto$é nieruchomosci w wysokosci 1.734.000 zlotych.
Jednocze$nie pozwany ustalil, iz oplaty w nowej wysokoSci obowigzuja od dnia 1 stycznia 2011 roku i s platne do
dnia 31 marca kazdego roku.

(wypowiedzenie — zalgczone akta SKO)

Przedmiotowa nieruchomos$é polozona jest w poludniowej czeSci miasta, w (...), nazwanej R., przy ulicy (...).
Nieruchomo$¢ ta posiada $éredni dostep do droég wyjazdowych miasta w kierunku poludniowym tj. ulicy (...) (1,7 km) i
ulicy (...) (2,5 km), stanowiacych réwniez drogi prowadzace do strefy wewnetrznej miasta. Odlegto$é od centrum (ul.
(...)/ al. (...)) to ok. 7 km. W 2014 roku zostala ukonczona Trasa G., stanowigca odcinek drogi krajowej (...), }aczacej
al. (...) IT z ul. (...) (4,4 km). Odleglo$¢ Trasy G. od wycenianej nieruchomosci wynosi 0,7 km. Podobnie oceniane
jest polozenie nieruchomos$ci w stosunku do komunikacji miejskiej (niewiele $rodkow, najblizsza linia autobusowa
dostepna przy ulicy (...)), infrastruktury miejskiej (na otaczajacych terenach jednorodzinnych drobny handel i
ustugi lokalne). Srednio korzystne jest takze polozenie srodowiskowe, zwigzanym z charakterem poprzemyslowym
otoczenia. Nieruchomo$¢ potozona jest w rejonie miasta zagospodarowanym w XX wieku jako tereny przemystowe
i mieszkaniowe. Wokol wystepuja nieruchomos$ci z obiektami produkcyjno- magazynowo-uslugowymi i osiedla
domoéw jednorodzinnych. W otoczeniu znajduja sie tereny stabo zagospodarowane oraz wzniesienie Rudzka G.
z obiektami rekreacyjnymi. Wjazd do nieruchomos$ci mozliwy jest od ulicy (...) bedacej droga jednopasmowa, o
nawierzchni asfaltowej. Dojazd do nieruchomos$ci mozliwy jest wydzielong z terenéw przemystowych dzialka nr (...).
Droga dojazdowa utwardzona. Dystans od granicy nieruchomosci do drogi publicznej wynosi ok. 36 m. Wschodnia
ogrodzona czeSci dzialki nr (...) przylega do ulicy (...), stanowiacej kategorie drogi wewnetrznej, niepubliczne;j.
Na terenie przemyslowym dla celéw obstugi obiektow, dostepna jest instalacja wodociggowa, kanalizacyjna, a od
2012 roku przewod gazowy. Sasiedztwo dla przedmiotowe]j nieruchomosci od pbéinocy stanowi dzialki z zabudowa
jednorodzinng i dzialka z obiektami ustugowymi, od wschodu dzialki z zabudowa jednorodzinng i dziatka drogi
wewnetrznej ul. (...), od poludnia dziatka zabudowana halg produkeyjna, od zachodu dzialki dojazdowe od ulicy (...).
Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest wewnatrz terenu poprzemystowego. Dzialka nr (...) posiada powierzchnie

ewidencyjng 8.376 m”. Jej ksztalt jest doéé regularny, zblizony do kwadratu i korzystny dla zagospodarowania.
Nieruchomo$¢ jest $rednio widoczna od strony drogi publicznej, dobrze eksponowana wewnatrz kompleksu
nieruchomoéci. Teren do$¢ rowny, najwyzszy poziom w czeSci poludniowo-wschodniej. Dziatka numer (...) jest
zagospodarowana i zabudowana. Teren ogrodzony starszymi i nowymi elementami prefabrykowanymi, siatka
przemyslowa z szeroka bramg wjazdowa suwang elektrycznie. Przy wjezdzie jest budynek portierni. W czesci
potudniowej znajduja sie zblokowane budynki stacji kontroli pojazdéw z czeécig biurowa, warsztatem, myjnia i
lakiernia. W czeSci poinocno-zachodniej jest pietrowy budynek biurowy, w czeSci péinocno-wschodniej wiaty na
terenie znajduja sie kanaly samochodowe wykorzystywane do celow dzialalno$ci gospodarczej. Dzialka podlgczona
jest do instalacji uzbrojenia terenu takich jak: elektryczna, wodna, sanitarna, deszczowa oraz gazowa. Z analizy
mapy uzbrojenia terenu wynika, ze na dzialce znajduja sie nieczynne przewody pradu ciepla i wody stanowiace
pozostalo$ci po dawnej zabudowie i odcinki przylaczy nieruchomosci sasiednich. Niezabudowany teren dzialki nr
(...) jest niemal w caloéci utwardzony kostka betonowa na podbudowie dostosowanej do samochodéw ciezarowych,



miejscowo rowniez betonem. Nieruchomos$¢ zadbana i uzytkowana zgodnie z przeznaczeniem znajdujacych sie na niej
budynkoéow i budowli.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ nie jest objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z
Uchwala Rady Miejskiej w L. Nr (...) z dnia 27 pazdziernika 2010 roku w sprawie studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta L. nieruchomo$¢ polozona jest na terenach o wiodgcej funkeji
przemystowo- ustlugowej oznaczonych symbolem PU. Tereny przemyslowo- uslugowe oznaczone symbolem PU
obejmuja tereny przenikajgcych sie funkcji produkeyjnych, magazynowych lub wydzielonych teren6w ustugowych. W
znacznym stopniu obejmuja one tereny przeksztalcen i rewitalizacji, przechodzac w czesci z funkcji przemystowych
w uslugowe. Funkcja mieszkaniowa dopuszczalna jest jako uzupelniajaca pod warunkiem spelienia wymogow
wynikajacych z przepisdéw szczegbdlnych. Sposob korzystania z nieruchomosci na date ogledzin mieéci sie w zapisach
studium. Na terenie nieruchomosci znajduje sie zabudowana stacja kontroli pojazdéw, z myjnia, lakiernia, warsztatem
i zapleczem biurowym. Spos6b korzystania z terenu zmienil sie od daty oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste
Miejskiemu Przedsiebiorstwu (...) w L.

Wartoé¢ rynkowa prawa wlasnoéci nieruchomos$ci gruntowej niezabudowanej, polozonej w L. przy ulicy (...),
oznaczonej jako dzialka nr (...) w obrebie (...), okre§lona w uwzglednieniem stanu i cen na date 03.11.2010 roku wynosi
1.476.605 zlotych.

Oplata roczna za uzytkowanie wieczyste gruntu nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...) oznaczonej jako dziatka
(...) wobrebie (...), stanowigcej 3% wartoSci nieruchomo$ci okreslonej z uwzglednieniem stanu i cen na date 03.112010
roku, wynosi 1.476.605 x 3% = 44.298,15 zlotych.

(pisemna opinia R. S. k. 296-364 , pisemna opinia uzupelniajaca k. 382-388)

Powodowie w 2004 roku rozpoczeli na nieruchomoscei przy ulicy (...) porzadkowanie terenu i prace remontowe w
celu przystosowania gruntu pod planowang inwestycje. Powodowie na przedmiotowej nieruchomo$ci przeprowadzili
szereg prac budowlanych, w tym: usuneli z terenu dzialki zalegajacy gruz, postawili nowe ogrodzenie,
wygospodarowali miejsca parkingowe, postawili budynki biurowe oraz budynek stacji diagnostycznej pojazdow,
wylozyli podjazd kostkg, wykonali infrastrukture odwodnien, separator6w, osadnikéw, doprowadzili wode, wyréwnali
teren, wyczyScili kanalizacje i ja udroznili, utwardzili teren i wykonali drogi dojazdowe.

(zeznania $wiadkow: G. S. k. 138-139, L. W. k. 139, Z. K. k. 139-140, powoda k. 140-141)

Naklady konieczne poczynione przez powodéw na przedmiotowej nieruchomosci, sprowadzajace sie do usuniecia
ograniczenn i umozliwienia zagospodarowania gruntu zgodnie z przeznaczeniem objely: uprzatniecie gruzu z
lanego betonu w czesci centralnej nieruchomosci (2005 rok), uprzatniecie gruzu betonowego w cze$ci wschodniej
nieruchomosci (2005 rok), zerwanie gruzu betonowego z powierzchni calej nieruchomosci (2004-2006), kruszenie

betonu zbrojonego o objetosci 1 500 m3, wywiezienie cze$ci odpadéw poza nieruchomoéé (2004-2006), niwelacja,

wypoziomowanie i wyprofilowanie terenu na powierzchni 7 ooom?® (2006 rok), demontaz nieczynnego cieplociagu
(rur, ocieplenia, betonowej obudowy) na dlugosci m, rury polozone na glebokosci 0,5-1m (2005-2007), zasypanie,
zageszczenie i utwardzenie drogi po cieplociaggu na dlugosci 140 m (2005-2007). Warto$¢ nakladow poniesionych
przez powoddw na nieruchomo$¢ gruntowg niezabudowang polozong w L. przy ulicy (...) okre$lona w uwzglednieniem
wlasciwych stanéw i cen na date 03.11.2010 roku wynosi 144.653 zlotych.

(pisemna opinia R. S. k. 296-366, pisemna opinia uzupelniajaca k. 382-388)

Sad opar} ustalenia faktyczne m.in. o dowdd z opinii bieglej do spraw (...). Dowdd ten z uwagi na potrzebe uzyskania
wiadomoSci specjalnych, okazal sie niezbedny do rozstrzygniecia sporu, dlatego tez zostal dopuszczony w trybie
art. 232 zd. drugie k.p.c. Opinia ta jest kompletna i przejrzysta, za§ wnioski z niej wyprowadzone uznac¢ nalezy za
logiczne i spojne. Podkreslenia wymaga, ze dla potrzeb aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, konieczne
jest ustalenie wartoSci rynkowej nieruchomosSci (art. 77 ust. 1 w zw. z art. 150 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia



1997 roku o gospodarce nieruchomog$ciami, tj. Dz. U. 2010 r., Nr 102, poz. 651). Przedmiotem wyceny jest warto$c
rynkowa prawa wlasno$ci niezabudowanej dzialki gruntu. Stosownie za$ do przepisu art. 152 ust. 1 ustawy, sposoby
okre§lania warto$ci nieruchomosci, stanowigce podej$cia do ich wyceny, sa uzaleznione od przyjetych rodzajow
czynnikéw wplywajacych na warto$é nieruchomosci. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejéc:
poréwnawczego, dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podej$é poprzednich.
Warto$¢ rynkowa nieruchomogci okresla sie przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego lub dochodowego (art. 152
ust. 2 i 3 ustawy). W przypadku aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego o wyborze wlasciwego
podejécia, metody oraz techniki szacowania nieruchomosci decyduje rzeczoznawca. Wybor ten nie moze byé dowolny,
lecz powinien by¢ racjonalny, uzasadniony zasadami szacowania warto$ci nieruchomosci, w szczegolnos$ci kryteriami
wskazanymi w art. 154 ustawy. Opinia zlozona przez biegla R. S. (1) odpowiada powyzszym wymaganiom. Biegla
dokonala wyceny nieruchomo$ci w podejéciu poré6wnawczym metoda poréwnywania parami. Przy tej metodzie
warto$¢ nieruchomo$ci okresla sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu na r6znice ocen cech pomiedzy
nieruchomo$cig wyceniang nieruchomosciami podobnymi. Analiza rynku lokalnego zostala dokonana w oparciu o
ustalone przez biegla cechy rynkowe majace wplyw na warto$¢é prawa wlasnoSci szacowanej nieruchomosci. Te cechy
to: lokalizacja, otoczenie i sgsiedztwo, dostepno$é, dojazd, cechy dzialki, mozliwoéci inwestycyjne. Przy sporzadzaniu
opinii biegla postuzyla sie transakcjami dokonanymi w okresie od listopada 2008 roku do sierpnia 2011 roku. Ceny

transakcyjne gruntéw ksztaltowaly sie od 112,05 z}/m* do 272,34 z}/m” dzialki. Biegla wyselekcjonowala siedem

transakcji, wskazujac $rednig cene transakeyjna gruntéw w wysokoéci 160,29 z/m? dzialki. Ostatecznie biegla ustalila
warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci wyceniajac ja w oparciu o cechy rynkowe w zestawieniu z trzema wybranymi
nieruchomos$ciami. Dokonujgc zestawienia cech przedmiotowej nieruchomo$ci wskaza¢ nalezy, iz pod wzgledem
lokalizacji ogolnej, jak i otoczenia oraz dojazdu do nieruchomosci zostala oceniona jako Srednia, za$ biorac pod
uwage stan dzialki oraz mozliwosci inwestycyjne jako dobra. Uwzgledniajac wyzej wskazana ocene uwarunkowan
przedmiotowej nieruchomosci pod wzgledem wyszczegélnionych cech rynkowych o charakterze lokalnym, warto$é

rynkowa nieruchomoéci gruntowe;j dziatki numer (...) wynosi 1.476.605 z1 (8376 m® x 176,29 z}/m?). Biegla sadowa R.
S. (1) przekonywajaco uzasadnita w opinii pisemnej wycene nieruchomosci. Opinia pisemna jest rzeczowa, nie zawiera
twierdzen pozostajacych ze soba w sprzecznosci oraz jest poparta fachowa wiedza z zakresu wyceny nieruchomosci.
Nalezy przy tym podkresli¢, iz opinia nie byla ostatecznie kwestionowana zaré6wno przez powddke, jak i strone
pozwang. Wprawdzie strona pozwana wnosila o wydanie przez biegla sadowa opinii uzupehiajacej, jednakze po jej
wydaniu pelnomocnik pozwanej nie zglaszal w tym przedmiocie dalszych wnioskéw dowodowych.

Sad pomingl dowdd z opinii bieglego sadowego M. B., uznajgc ja za nieprzydatng w sprawie. Biegly przyjal
do poréwnania przy zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej, wartosé transakcji innych nieruchomosci,
nie bedacych nieruchomos$ciami podobnymi w stosunku do nieruchomosci, ktorej uzytkownikami wieczystymi
sa powodowie, polozonej w L. przy ulicy (...), dzialka numer (...) w obrebie (...). Ponadto opinia bieglego
byla niekompletna z uwagi na nieudzielenie odpowiedzi w przedmiocie wartoSci nakladéw poniesionych przez
powodow (uzytkownikéw wieczystych) na budowe urzadzen infrastruktury technicznej oraz naktadéw koniecznych
wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu polozonego w L. przy ulicy (...). Pomimo zobowigzania Sadu do
wydania opinii uzupelniajacej biegly ponownie uchylil sie od udzielenia odpowiedzi w zakresie poczynionych przez
powoddéw nakladéw na nieruchomoéé. Tym samym opinie bieglego jako niepelna i nie odpowiadajaca na pytania
zadane bieglemu uzna¢ nalezalo za nieprzydatna w sprawie.

Sad pominat takze dowod z opinii bieglej B. D., gdyz postanowieniem Sadu wydanym na rozprawie z dnia 21 maja
2014 roku zostala ona wylaczona.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 238 k.c. i art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (tj. Dz.
U. 2010 r., Nr 102, poz. 651), za nieruchomosci gruntowe oddane w uzytkowanie wieczyste pobiera sie przez caly
okres uzytkowania wieczystego oplaty roczne. Stosownie do przepisu art. 80 ustawy, od orzeczenia samorzadowego
kolegium odwotawczego, wydanego w nastepstwie zlozenia przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci wniosku



o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci, wlaéciwy organ lub
uzytkownik wieczysty moga wnieé¢ sprzeciw w terminie 14 dni od doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest
roéwnoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia
nieruchomoéci, a orzeczenie kolegium traci moc. Zgodnie z art. 78 ust. 2 ustawy, uzytkownik wieczysty moze, w
terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze
wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci, wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest
uzasadniona w innej wysoko$ci. Wniosek uzytkownika wieczystego, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 ustawy, zastepuje
pozew. W niniejszej sprawie powodka zachowala wskazany miesieczny termin do zlozenia odwolania, pozwany termin
do wniesienia sprzeciwu.

W orzecznictwie od dawna utrwalony jest poglad, ze tego rodzaju powddztwo jest powodztwem o ustalenie w
rozumieniu art. 189 k.p.c. Interes prawny powddki w wystapieniu z takim powddztwem wynika wprost z ustawy.
Sad rozpoznajac sprawe po jej przekazaniu przez samorzadowe kolegium odwolawcze, uprawniony jest samodzielnie
ustali¢ wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego (tak tez Sad Najwyzszy w orzeczeniu z 18 wrzeSnia
2003 roku, wydanym w sprawie I CK 66/02, opublikowanym w OSNC 2004/11/177).

Cytowane wyzej przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami reguluja tryb postepowania administracyjnego
w przedmiocie aktualizacji wysoko$ci oplaty za uzytkowanie wieczyste, zakre$lajac jednocze$nie zakres kognicji
sadu powszechnego. Nalezy przy tym zaznaczy¢, iz tryb postepowania administracyjnego jest konieczny, warunkuje
dopuszczalnoéé drogi sadowej, ale jednocze$nie wniesienie sprzeciwu od orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego niweluje wyniki tego postepowania, czasowo powracajac do stanu na dzien zlozenia wniosku- w
trybie art. 78 ust. 2 ustawy- o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej
wysokoSci. To ten wniosek, a nie sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego zastepuje pozew,
cho¢ faktycznie $rodkiem wszczynajacym postepowanie przed sgdem jest sprzeciw (jego wniesienie powoduje
przekazanie sprawy do sadu powszechnego, a jednocze$nie utrate mocy przez postepowanie administracyjne). Te
ogoblne zagadnienia warto podkresli¢, poniewaz decyduja one o zakresie postepowania przed sagdem powszechnym.

Poza sporem stron pozostaje fakt, iz roczna oplata za uzytkowanie wieczyste potozonej w L. nieruchomosci przy ul. (...)
powinna by¢ ustalona przy zastosowaniu stawki 3%, wskazanej w art. 72 ust. 3 pkt 5 ustawy. Spér stron koncentrowat
sie na ustaleniu wartoS$ci nieruchomosci aktualnej na date wypowiedzenia rocznej oplaty i zwiazanej z tym oceny, czy
istniata podstawa do aktualizacji tej oplaty stosownie do przepisu art. 77 ust. 1 ustawy, a takze na kwestii nakladéw na
nieruchomoéé¢, podlegajacych odliczeniu od oplaty za uzytkowanie wieczyste. Z punktu widzenia rozstrzygniecia sporu
stron niniejszego postepowania istotna jest zmiana ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, dokonana ustawg z dnia
28 lipca 2011 roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2011r,
nr 187, poz. 1110). Zmiany weszly w zycie 9 pazdziernika 2011 roku, ale przepis art. 4 ustawy zmieniajacej wprowadzit
zasade stosowania przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w nowym brzmieniu we wszystkich sprawach
wszczetych i niezakonczonych przed nowelizacja dotyczacych aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego. W
niniejszej sprawie, wlasciciel nieruchomosci wypowiedzial wysoko$¢ oplaty rocznej pismem z dnia 03 listopada 2010
roku, ale z mocy art. 4 ustawy zmieniajacej, zastosowanie majq przepisy w brzmieniu obowigzujgcym od 9 pazdziernika
2011 roku. Nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomoéciami polegala m.in. na dodaniu przepisu art. 77 ust. 2a,
zgodnie z ktérym w przypadku, gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie
wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczng w wysokosci odpowiadajacej
dwukrotno$ci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostata kwote ponad dwukrotnoéé¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka)
rozklada sie na dwie réwne czesci, ktére powiekszaja oplate roczna w nastepnych dwbéch latach. Oplata roczna w
trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. Tre$é przytoczonego przepisu nie jest
jednoznaczna i byla juz przedmiotem interpretacji dokonanej przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 28 lutego 2013
roku (III CZP 110/12, opubl. w Biuletynie SN 2013/2/11-12). Wedlug zaprezentowanego w uchwale pogladu, ktory Sad
w niniejszym skladzie podziela: ,w przypadku, gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej
dwukrotnie wysoko§¢ dotychczasowej oplaty, uzytkownik wieczysty w drugim roku od aktualizacji wnosi oplate w
wysoko$ci stanowigcej sume dwukrotno$ci dotychczasowej oplaty i potowy nadwyzki ponad dwukrotno$c tej oplaty,



a w trzecim roku od aktualizacji wnosi oplate w wysoko$ci stanowigcej sume oplaty ustalonej w drugim roku i polowy
nadwyzki ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty (...)”. Oznacza to, ze omawiany przepis ma nie tylko charakter
czysto techniczny, dotyczacy sposobu uiszczania oplaty, lecz modyfikuje wysoko§¢ oplaty w pierwszym i drugim roku
od jej aktualizacji. W ocenie Sadu, implikuje takze konieczno$é okreslenia w wyroku wysokoéci oplaty w kolejnych
trzech latach od jej aktualizacji.

W dacie wypowiedzenia wysokoSci oplaty za uzytkowanie wieczyste warto§¢ nieruchomosci przy ulicy (...)
w L. opiewala na kwote 1.476.605 zI. Moment, jaki Sad winien bra¢ pod uwage przy okre§laniu wartoSci
nieruchomoéci, bedacej podstawa aktualizacji oplaty, nie jest przypadkowy, lecz wynika wprost z przepisoéw i
celu, jaki ma postepowanie przed Sadem. Stosownie do treSci § 28 ust. 5 Rozporzadzenia Rady Ministrow z
dnia 21 wrzeSnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U.
Nr 270, poz. 2109) warto§¢ nieruchomosci okreéla sie wedlug stanu nieruchomos$ci i cen na dzieh oddania
nieruchomoéci w uzytkowanie wieczyste albo wedlug stanu nieruchomosci i cen na dzien aktualizacji oplat z tytulu
uzytkowania wieczystego. Jednoczeénie art. 77 ust. 1 zd. 1 stanowi, iz zaktualizowang oplate roczna ustala sie, przy
zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartoéci nieruchomosci okreélonej na dzien aktualizacji oplaty.
Przedmiotem za$ postepowania przed sadem jest rozstrzygniecie wniosku (wszczynajacego postepowanie przed SKO,
a po wniesieniu sprzeciwu zastepujgcego pozew) o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest
uzasadniona w innej wysoko$ci (art. 78 ust. 2 ustawy). Wszystko to powoduje, iz wlasciwym jest ustalenie wartosci
nieruchomosci wedlug stanu i cen na dzien dokonania wypowiedzenia wysoko$ci oplaty, poniewaz Sad dokonuje
kontroli tego wypowiedzenia, nie ustala za$§ wysokoSci oplaty post ante, biorac pod uwage okoliczno$ci zaistniale po
dokonanym wypowiedzeniu. Majac na uwadze powyzsze Sad ustalil wysoko$é rocznej oplaty za uzytkowanie wieczyste
nieruchomoéci polozonej w L. przy ul. (...), stanowiacej dzialke gruntu oznaczona numerem 451/41 naleznej od dnia
01 stycznia 2011 roku na kwote 44.298,15 zt (wedlug wyliczenia: 1.476.605 zt x 3% = 44.298,15 zl). Tak ustalona
oplata przekracza ponad dwukrotnie oplate dotychczasowa (ktéra wynosila 14.803,20 zl). Dlatego tez, prawidlowo
oznaczona wysoko$¢ oplaty wynosi odpowiednio za lata: 2011 rok- 29.606,40 zl, 2012- 36.952,28 zl oraz 2013 i
nastepne- 44.298,15 zl.

Jednak powodowie domagali sie zaliczenia nakladow przez nich poniesionych na dziatke nr (...). Zgodnie za$ z art.
77 ust. 4 ustawy, przy aktualizacji oplaty, o ktérej mowa w ust. 1, na poczet r6znicy miedzy oplata dotychczasowa
a oplatg zaktualizowana zalicza sie warto$¢ nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci
na budowe poszczeg6lnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji. Zaliczenie
warto$ci nakladow poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe poszczeg6lnych urzadzen
infrastruktury technicznej nastepuje réwniez w przypadku, gdy nie zostaly one uwzglednione w poprzednio
dokonywanych aktualizacjach ( art. 77 ust. 5 ugn ). Zasady, o ktérych mowa w ust. 4 i 5, stosuje sie odpowiednio
do nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno- uzytkowe gruntu, poniesionych przez uzytkownika
wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosla warto§¢ nieruchomosci gruntowe;j ( art. 77 ust. 6 ugn ). Jak ustalono w
oparciu o opinie bieglej R. S., powodowie poniedli takie naklady i wysoko$¢ tych nakladow wyraza sie kwotg 144.653
zl. Suma tych nakladéw obniza wysoko$é¢ naleznej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste tego gruntu. Roznica
miedzy oplata dotychczasowa a obecng (tj. po wypowiedzeniu) to 29.494,95 zl, bo 44.298,15 zt — 14.803,20 zl =
29.494,95 zl, przy czym uwzglednié¢ jednak nalezy, iz za 2011 rok, oplata za uzytkowanie wieczyste wynosi 29.606,40
zlotych (jako dwukrotno$é oplaty sprzed jej wypowiedzenia), za$ za 2012 rok 36.952,28 z} (jako dwukrotno$¢ oplaty
sprzed jej wypowiedzenia powiekszona o polowe réznicy oplaty za rok uprzedni a nowa oplatg). Dlatego odliczeniu
od wskazanych wyzej za poszczegdblne lata oplat podlegaja naklady w kwotach ponad 14.803,20 zl, i tak: od oplaty za
2011 rok- 14.803,20 zlotych, od oplaty za 2012 rok- 22.149,08 zlotych oraz od oplaty za lata 2013- 2015- po 29.494,95
z}, za$ za 2016 roku juz tylko kwota 19.215,87 zl, jako pozostala z calej kwoty nakladow 144.653 zl. Dopiero za 2017
rok platna jest oplata w pelnej wysokosci po wypowiedzeniu.

Podstawe rozstrzygniecia o kosztach procesu stanowi art. 100 k.p.c., okreSlajacy zasade stosunkowego rozdzielenia
kosztow.



Warto$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu przy ulicy (...), w obrebie (...), oznaczonego jako dzialki o
numerach: (...), Sad ustalil na kwote 44.298,15 zl, podczas gdy proponowano powodom oplate w wysoko$ci 52.020 zl.
Strona powodowa domagala sie ustalenia oplaty na dotychczasowym poziomie, tj. 14 803,20 zl, a zatem oczekiwata
obnizenia proponowanej w wypowiedzeniu oplaty o 37.217 zt (wartoé¢ przedmiotu sporu). Koszty nalezalo zatem
rozlozy¢ zgodnie z proporcja: 52 020 zt — 44 298,15 z tj. 7 721,85 zt do kwoty 37 217 zl (nowa oplata w kwocie 50 020
z}- dotychczasowa oplata 14 803,20 zl); powodowie przegrali wiec co do 21 %.

Na koszty procesu poniesione przez powodoéw zlozyla sie oplata od pozwu w wysokosci - 1 861 zl, wynagrodzenie
pelnomocnika w podwojnej wysokosci stawki minimalnej - 4 800 zl, wynagrodzenie bieglych w kwocie 3 483,16
zl. Lacznie powodowie poniesli koszty procesu w kwocie 10 144,16 zL. Sad przyznal pelnomocnikowi powodow
wynagrodzenie z podwojnej wysokosci, gdyz pelnomocnik poczynit znaczy naklad pracy na wyjasnienie okolicznosci
sprawy. Z tego wzgledu Sad przyznat pelnomocnikowi powodéw na podstawie §2 ust. 1i 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu z dnia 28 wrze$nia 2002 r. (Dz.U. Nr 167, poz. 1349 ze zm.,
dalej jako rozporzadzenie) wynagrodzenie w wysokoSci 4 800 zt stanowiacej podwojng stawke minimalna w kwocie
2 400 zl, ustalonej zgodnie z § 6 pkt 5 rozporzadzenia.

Pozwany ponidst koszty wylacznie wynagrodzenia pelnomocnika z wyboru w kwocie 2 400 zlotych.

Lacznie koszty procesu poniesione przez strony opiewaly na kwote 12 544,16 zl. Koszty te obciazaja pozwanego w 79
%. Zatem winien ponie$¢ koszty w wysokoSci 10144,16 zl, a ponidst w wysokos$ci 2 634,27 zt. W konsekwencji, Sad
zasadzil od pozwanego na rzecz powodéw kwote 7 509,89 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Na podstawie, art.113 ust.1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. nr
167, poz. 1398 ze zm.) w zwigzku z art.100 zd.1 k.p.c., Sad nakazal pobra¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego
dla Eodzi — Widzewa w Lodzi tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych od powodow kwote 474,36 zl, a od pozwanego
kwote 1 784,48 zl. Na nieuiszczone koszty sadowe zlozyla sie wynagrodzenie bieglej za wydana pisemna opinie oraz
pisemna opinie uzupelniajaca w kwocie 2.258,84 zl.



