Sygn. akt II C 1282/14

UZASADNIENIE

(...) sp. z 0.0. z siedzibga w W. w dniu 17 stycznia 2013 roku wnioslta do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
o stwierdzenie, ze proponowana przez Miasto L. od stycznia 2013 roku, nowa oplata roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntu objetego ksiega nr (...), w sklad ktorej wchodza dzialki nr (...), obreb (...) o powierzchni 88.345
m2, polozonej w L. przy al. (...), jest nieuzasadniona lub uzasadniona w mniejszej wysokosci.

W sprzeciwie z 20 czerwca 2014 r., wniesionym od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w L. z
dnia 5 maja 2014 r., w sprawie(...), wniosla natomiast o skierowanie sprawy do sadu powszechnego celem ustalenia,
ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego wskazanej wyzej nieruchomosci gruntowej dokonana
w wypowiedzeniu Prezydenta Miasta L. z 13 grudnia 2012 roku, podtrzymana przez SKO, jest nieuzasadniona i Powod
jest zobowiazany do uiszczania oplat w dotychczasowej wysokoSci a ewentualnie, ze oplata jest uzasadniona, ale
w nizszej wysokoéci a w przypadku gdyby Sad ustalil, ze warto$¢ nieruchomosci wzrosla i stwierdzil, ze wystapily
przestanki do dokonania aktualizacji tej oplaty, wniesiono o zaliczenie na poczet r6znicy miedzy optata dotychczasowa
a zaktualizowana "warto$ci nakladoéw na urzadzenia infrastruktury oraz nakladéw koniecznych w kwocie 575.229,66
zlotych + 23% VAT, az do wyczerpania tej kwoty.

Powodowa spoélka zglosila zarzuty do zleconego przez organ operatu szacunkowego (brak uwzglednienia stuzebnosci
gruntowej przy ustalaniu wartosci rynkowej nieruchomosci, brak aktualnych danych poréwnawczych oraz zbyt
ogoblnikowy opis cen nieruchomos$ci) a takze podniosla, iz na poczet roznicy miedzy oplata dotychczasowa a
zaktualizowang zaliczona winna by¢ warto$¢ nakladéw na budowe infrastruktury technicznej i naklad6w koniecznych
wplywajacych na cechy techniczno — uzytkowe nieruchomoéci. Warto$¢ nieruchomoéci gruntowej oszacowana na
potrzeby aktualizacji, wedle strony pwoodowej to 34.984.620 zl, a nie jak wywodzi strona pozwana — 45.030.000 zk.

/wniosek do SKO - k.111-113, sprzeciw - k. 3-9/

Strona pozwana - Miasto L. - Prezydent Miasta L. wniosla o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz zasadzenie kosztow
zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

Na uzasadnienie swego stanowiska strona pozwana podala, ze prawidlowo wszczeta procedura aktualizacyjna
doprowadzila do wykazania, ze aktualizacja oplaty i jej podwyzszeniem (jak w wypowiedzeniu), jest uzasadnione.
Nadto, kwestionujac zaliczenie wykonanych przez powoda prac jako nakladow koniecznych na nieruchomosé i
urzadzen infrastruktury technicznej, podniosla iz strona powodowa nie wykazala zakresu i warto$é¢ poniesionych
kosztow, a takze, ze chodzi¢ moze jedynie o naklady na infrastrukture zwiekszajace warto$¢ prawa wlasnoéci gruntu.

/pismo pozwanego - k. 165-168 i 175-177/

Na rozprawie w dniu 4 kwietnia i 11 czerwca 2018 roku strona pozwana podniosla, ze zaliczenie nakladéw na poczet
zaktualizowanej oplaty rocznej jest niemozliwe, poniewaz od daty zapadniecia decyzji komunalizacyjnej, to jest od 19
lutego 2009 roku, nie nastapila jeszcze aktualizacja oplaty, zatem aktualizacja z roku 2012 jest aktualizacjg pierwsza,
a naklady zostaly poczynione przed nig.

/protokol rozprawy k. 784, 00:01:011 k. 828, 00:03:49/
Sad Okregowy ustalil co nastepuje :

Nieruchomo$¢ gruntowa polozona w L. przy al. (...), w sklad ktorej wchodza dzialki nr (...), obreb (...) o powierzchni
88.345 m2, dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi — Srodmiescia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta KW (...) stanowi
wlasno$é Miasta L..



/bezsporne; odpis z KW — k. 75- 107; wypis z rejestru gruntéw - k. 108-109; tabelaryczny wypis z rejestru gruntow
- k. 151; wypis z KW — k. 152-153/

Strona powodowa - (...) sp. z 0.0. z siedziba w W. jest uzytkownikiem wieczystym opisanego wyzej gruntu od 2010
roku. /bezsporne, wypis z rejestru gruntdéw k. 108-109; tabelaryczny wypis z rejestru gruntow - k. 151/

13 grudnia 2012 r. Prezydent Miasta L. dzialajacy w imieniu strony pozwanej, wypowiedzial powodowej spolce
dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej (949.499,48 z1) z tytulu uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci i zgodnie
z wynikiem zleconej wyceny rzeczoznawcy majatkowego ustalajacej warto$¢ gruntu na 45.030.000 zl, ustalil oplate
roczng na kwote 1.350.900 zt (stanowiaca 3% warto$ci nieruchomos$ci gruntowej) ktéra obowigzywaé miata od 1
stycznia 2013 r.

/bezsporne, wypowiedzenie k. 127/

W dniu 17 stycznia 2013 r. sp6lka (...) zlozyla do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w L. wniosek o ustalenie,
ze zaproponowana aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona badZ uzasadniona w mniejszej wysokosci.

We wniosku zarzucono, iz operat szacunkowy jest dokumentem prywatnym, w operacie szacunkowym nie
uwzgledniono stluzebnosci gruntowych, ktére powoduja zmniejszenie warto$ci odpowiednio do stopnia ograniczenia
korzystania z nieruchomos$ci oraz przyjecie do pordéwnania warto$ci transakcji odleglych w czasie o ponad 2 lata,
podczas gdy ceny te nie odwzorowuja zadng miara cen aktualnych na date wyceny a nadto, iz zawarty w operacie
opis cech jest zbyt ogblny i nieuzasadniony wynikami analizy rynkowej, nieadekwatny do rynku a takze podniesiono
zaniechanie zaliczenia na poczet roéznicy miedzy oplatg dotychczasows a zaktualizowana wartosci nakladéw na
stworzenie cech techniczno- uzytkowych dla obecnego przeznaczenia nieruchomosci, poniesionych przez spotke.

/wniosek - k. 111-113/

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w L., orzeczeniem z dnia 5 maja 2014 r. oddalito wniosek powodowej spotki
jako nieuzasadniony.

Operat szacunkowy sporzadzony na uzytek aktualizacji oplaty uznano za niewadliwy, co potwierdzone zostalo opinia
na temat tego operatu wyrazona przez Zespo6l (...), natomiast operat przedstawiony przez powoda uznano za wadliwy
i nienadajacy sie do tego by by¢ dowodem w sprawie, a to z powodu uzycia przez rzeczoznawce w analizie przy
szacowaniu nieruchomosci, gruntu ktory nie byl przedmiotem obrotu a jedynie wyceny, uznajac iz metoda ta narusza
zaloZenie, ktore winno sie stosowaé przy okre§laniu warto$ci nieruchomosci w podejéciu poréwnawczym.

/orzeczenie SKO - k. 39-42/

Aktualna warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci gruntowej, szacowana jako warto§¢ prawa wilasnoéci nieruchomosci
niezabudowanej, w podejéciu pordbwnawczym, przy zastosowaniu metody poréwnywania parami, wedlug stanu i cen
z dnia wypowiedzenia wysoko$ci oplaty za uzytkowanie wieczyste (13 grudnia 2012 roku), z uwzglednieniem celu, na
jaki nieruchomoé¢ oddana zostata w uzytkowanie wieczyste, wynosi 37.509.000 zl.

/opinia bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci E. R. (1) - k. 706-743 oraz jej korekta k. 789/

Uzytkownik wieczysty podejmowal dzialania zmierzajace do realizacji na przedmiotowym gruncie inwestycji. I tak,
rozbudowano pas wylaczeniowy w kierunku poludniowym od zjazdu drogi dojazdowej do parkingu, az do okolic ul. (...)
z wykonaniem nawierzchni asfaltowej na podbudowie w miejscu dotychczasowego trawnika ( z tym zastrzezeniem, ze
pas wlaczeniowy od nieruchomosci nr 44 byl wykonany juz wezeéniej do stacji benzynowej); wykonano znaki pionowe
i poziome na jezdni.



Wykonano zjazd z Al (...) na parking przed D. przez teren dzialek nr (...) oraz czeSciowo na opiniowanej dzialce nr
(...). Uprzednio od Al (...) na wysoko$ci obecnego zjazdu chodnik byl ciagly, wykonany z plyt betonowych a od pasa
jezdni byl oddzielony trawnikiem oraz plytami chodnikowymi z kraweznikami.

Dokonano usuniecia 6 drzew wzdluz Al. (...)i 1 drzewa w ul. (...), za ktore naliczono oplate w czeSci zamieniong na
nasadzenia zastepcze wzdluz ul. (...).

Usunieto kolizje z uzbrojeniem technicznym terenu: z siecia telekomunikacyjna, z siecia wodociagowa i z siecia
o$wietleniowa i rozdzielcza Sredniego napiecia, w ramach czego dokonano przestawienia stupa o$wietleniowego, 2
sztuk wpustéw ulicznych, hydrantu i studzienek kanalizacji telefoniczne;j.

Przebudowano chodnik, odtworzono trawniki, poniesiono koszty zwigzane z zajeciem pasa ulicznego.

Dokonano budowy i przebudowy istniejgcych asfaltowych zjazdéw indywidulanych do nieruchomoéci przy Al (...) i
ul. (...) naruszonych w trakcie prac budowlanych, w tym zjazddw z nawierzchni z kostki betonowe;j.

W przedmiocie tych robot zostaly wydane decyzje:

- Nr (...) o warunkach zabudowy wydanej 02.10.2009 r., w ktorej ustalono warunki zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie zjazdu publicznego z pasem wylaczenia z (...) do parkingéw' Centrum Handlowego .(...) oraz
przebudowie istniejacych zjazdow indywidualnych do nieruchomoéci przy AL (...) i ul. (...) wraz z infrastruktura
techniczng przewidzianej do realizacji na terenie nieruchomoéci polozonej pod adresem (...) - dzialki nr (...)w obrebie
(...) oraz

- nr (...) wydanej w dniu 06.12.2010 r. , w ktdrej udzielono pozwolenia na budowe drogi dojazdowej z AL
(...) do parkingu przed (...) Handlowym (...) (dzialka nr (...) w obrebie (...)) wraz z usunieciem Kkolizji z siecia
telekomunikacyjna i wodociagowa, dwdch zjazdéw' indywidulanych. chodnika, o$wietlenia (usuniecie kolizji) na
dzialkach nr (...)w obrebie (...) w L..

/dokumentacja dotyczaca robot — k. 330-386; opinia bieglego sadowego E. R. (1) - k. 706-743 w zw. z uzupehiajaca
opinig uzupelniajaca bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomoéci - k. 788-804; ustna opinia bieglego
sadowego z zakresu szacowania nieruchomogci - k. 828v.-829v. e-protokot 00:05:05-00:48:09/

Warto$¢ nakladéow na budowe (w tym rozbudowe, ale nie przebudowe) urzadzen infrastruktury technicznej
poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci po dokonaniu ostatniej aktualizacji, podlegajacych
zaliczeniu na poczet réznicy miedzy oplata roczng zaktualizowana a dotychczasowa, a obliczona jako roéznica
warto$ci nieruchomoséci uwzgledniajacej jej stan po dokonaniu nakladéw i wartoéci uwzgledniajacej stan przed
ich dokonaniem, przy przyjeciu do wyliczenia jedynie urzadzen ulokowanych poza nieruchomoécig uzytkownika
wieczystego, wynosi 697.655 zl. (w tym na rozbudowe pasa wylaczeniowego przypada 309.096 zl, na budowe zjazdu
z (...) - 118.779 zl; na usuniecie drzew — 218.183 z} i na rozbudowe chodnikéw — 51.597z1). Uzytkownik wieczysty nie
poczynil nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu i podlegajacych zaliczeniu na
poczet wzrostu oplaty roczne;j.

/opinia bieglej E. R. k. 706, opinia ustna protokol rozprawy z 4 kwietnia 2018 roku k. 784 odw, 00:03:51, uzupehiajaca
opinia pisemna 788, w tym korekta k. 791, opinia ustna protokél rozprawy z 11 czerwca 2018 roku k. 828 odw.
00:05:56)

Uzytkowanie wieczyste na wskazanej wyzej nieruchomosci ustanowione zostalo przez poprzedniego wlasciciela -
Skarb Panstwa - 5 grudnia 1990 roku. Miasto L. legitymuje sie tytulem wlasno$ci do przedmiotowej nieruchomosci
gruntowej od 19 lutego 2009 roku, kiedy to zapadla deklaratoryjna decyzja stwierdzajaca komunalizacje gruntu.

/bezsporne dane wynikajace z tresci ksiegi wieczystej/



Wezeéniej dokonywano juz aktualizacji oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego rzeczonej nieruchomosci -
wypowiedzeniem z dnia 20 lipca 2001 r. ustalono nowa oplate roczna, poczawszy od 1 stycznia 2002 r.

/informacja UM L. wraz z zalaczonymi dokumentami — k. 845-852/

Dokonujac ustalen faktycznych w niniejszej sprawie Sad oparl sie na powolanych dowodach z dokumentéw, w tym
wskazujacych na fakt prowadzenia i finansowania przez strone powodowa procesu inwestycyjnego- dokonywania
nakladéw tak na nieruchomos$é uzytkowana jak i poza jej granicami, a takze na opinii bieglej z zakresu szacowania
nieruchomoéci E. R. (1). Opinia ta sporzadzona zostala rzetelnie i fachowo, w szczegblnosci zgodnie z normatywna
metodologia wyceny nakladow podlegajacych zaliczeniu na poczet wzrostu oplaty rocznej. W zwigzku z uwagami
strony powodowej opinia ta zostala pisemnie uzupelniona o szczegbélowy opis nieruchomosci przyjetych za podobne,
z ktorych biegla wylonila trzy przyjete do poréwnania. Watpliwosci zostaly nadto wyjasnione ustnie (dwukrotnie
podczas rozprawy). Biegla skorygowala blad, ktory w oczywisty sposob przekladal sie na ostateczng wycene, ale nie
byl bledem w metodologii czy przyjetych zalozeniach czy danych faktycznych, a jedynie w rachunkach. Wreszcie
biegla E. R. (1) w sposo6b jasny i wyczerpujacy przedstawila zastosowana metodologie wyceny tak nieruchomosci
gruntowej jak i nakladow, a w szczego6lnoSci przeprowadzila szczegbélowa analize tych nakladéw w Swietle zasad ich
kwalifikowania jako zaliczanych na poczet réznicy w oplacie rocznej. Wywdd w tej kwestii jest w opinii tak szczegotowy,
Ze nie wymaga powtarzania w tym miejscu. Wprawdzie biegla przytoczyla w treSci przepis art. 77 ust. 4 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami w brzmieniu obowigzujacym po noweli z 20 lipca 2017 roku, ktére to brzmienie nie
znajduje zastosowania do niniejszej sprawy, jednakze nie przelozylo sie to na jakiekolwiek bledy.

Sad pomingl natomiast inne, sporzadzone w niniejszej sprawie opinie. I tak opinia pierwsza w zakresie szacunku
wartoSci gruntu wykorzystywala model statystyczny, mimo i mozliwe bylo zastosowanie metody poréwnawczej (nie
dokonano w ogdle analizy porownawczej), natomiast naklady wycenione zostaly metoda kosztowa, a wiec niewlasciwg
w tego typu sprawach. Z kolei w opinii drugiej niewlaéciwie w przekonaniu Sadu, przyjeto, ze warto$¢ naktadow
zaliczalnych na poczet wzrostu wysokosci oplaty rocznej, winna by¢ szacowana przy zalozeniu, ze podmiotem
wspoéHinansujacym byt wlasciciel gruntu, na ktérym posadowiono inwestycje drogowe, oraz, ze warto$¢ gruntu pod
drogami winna by¢ ujmowana w strukturze kosztow poniesionych na budowe infrastruktury.

Biorac pod uwage powyzsze Sad z urzedu dopuscit dowdd z opinii kolejnego bieglego, na ktorej ostatecznie, oparto
sie przy rozstrzyganiu sprawy, tak co do wartoéci zaliczalnych nakladéw, jak i determinujacej wysokosé oplaty rocznej
warto$ci gruntu. Wprawdzie strony pierwotnie zdawaly sie nie kwestionowa¢ warto$ci nieruchomosci gruntowej
okreslonej w opinii drugiej (A. K.) jednakze strona powodowa zglosita nastepnie do tej opinii szereg zastrzezen, co nie
pozwala na przyjecie wskazanej warto$ci za bezsporna. Nadto, okreslenie wartoéci zaliczalnych na poczet podwyzki
oplaty nakladow polega na poréwnaniu warto$ci nieruchomosci wedlug stanu sprzed dokonania nakladoéw i po ich
dokonaniu. Oszacowanie warto$ci nakladéw wymaga zatem oszacowania warto$ci samej nieruchomogci, co powoduje,
ze obie czesci opinii sa ze soba $cisle powiazane.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje :

Stanowisko strony powodowej zostalo uwzglednione czeéciowo — w zakresie, w jakim wycena zlecona na uzytek
aktualizacji przez Miasto L. nie znalazla potwierdzenia w opinii bieglej sadowej E. R..

Tryb postepowania dla aktualizowania procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
i zaliczania przy tej okazji, na poczet réznicy miedzy oplatg dotychczasowa a podwyzszona, nakladéw koniecznych i
poniesionych na budowe infrastruktury reguluja przepisy art. 77 - 81 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (tekst pierwotny Dz.U. 1997.115.741, z pdzn. zm.) w brzmieniu, w niniejszej sprawie, sprzed noweli
z 20 lipca 2017 roku, bowiem zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy nowelizujacej z 20.07.2017 r. do spraw zaliczania wartoéci
poniesionych nakladéw na podstawie art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n. wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejscia w
zycie tej nowelizacji stosuje sie przepisy dotychczasowe (tj. przepisy obowigzujgce przed dniem wejécia w Zycie tej
nowelizacji, to jest przed 23.08.2017 1.).



I tak, jesli wlasciwy organ administracyjny dokonuje pisemnego wypowiedzenia dotychczasowej stawki oplaty do
dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac jednoczeénie oferte przyjecia nowej stawki od dnia 1 stycznia
roku nastepnego, uzytkownik wieczysty moze zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wniosek o ustalenie,
ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysoko$ci (art. 78 ust. 11 2 u.g.n.), a od
orzeczenia kolegium, zar6wno on, jak i wlaéciwy organ administracyjny, ktéry dokonal wypowiedzenia, moze wnies¢
sprzeciw do sadu. Wniesienie sprzeciwu powoduje, ze orzeczenie kolegium traci moc w caloéci (art. 8o u.g.n.), a
wniosek uzytkownika skierowany do kolegium w trybie art. 78 ust. 2 zastepuje pozew.

W doktrynie i orzecznictwie przewaza stanowisko, ze w wyniku sprzeciwu toczy sie, na podstawie art. 189 k.p.c.,
sprawa o ustalenie tresci stosunku prawnego (tak SN w orzeczeniu z dnia 19.09.97 r. III CZP 44/97, OSNC 1998/2/21,
zdnia 29.10.97 1. IT CKN 281/97, OSNC 1998/4/65, z dnia 10.10.02 r. V CZ 110/02 i z dnia 11.09.03 r. III CKN 239/01
nie publ.), jednak prezentowane sa réwniez poglady o ksztaltujacym charakterze orzeczenia wydawanego przez sad,
zastepujacym o$wiadczenie woli pozwanego (orzeczenia SN z dnia 18.09.03 r. I CK 66/02, OSNC 2004/11/1771z dnia
23.06.05 1. III CZP 37/05, OSNC 2006/5/82, J.P. Tarno i A. Wrzesinska-Nowicka "Postepowanie w sprawach oplat
za uzytkowanie wieczyste" Sam. Teryt. 1995/7-8/109 ).

Dla rozstrzygniecia zakresu kognicji sadu decydujgce jest jednak to, ze ustawodawca nalozyl na sad obowiazek
rozpoznania sprawy od poczatku, w zakresie sprecyzowanym przez uzytkownika wieczystego w zastepujacym pozew
wniosku do kolegium. We wniosku tym jest zatem sprecyzowany zakres sporu miedzy stronami, ktéremu dalo
poczatek wypowiedzenie wysoko$ci lub stawki oplaty rocznej przez wlasciwy organ administracyjny. Przedmiotem
sporu moze za$ by¢ zaré6wno sama zasadno$¢ zmiany oplaty rocznej, jak i jej wysokos$¢ oraz wysoko$é stawki
procentowej, a takze okres obowigzywania nowej stawki czy oplaty, w tym termin poczatkowy. Wszystko to sa
elementy umowy o uzytkowanie wieczyste, w szczegdlnosci co do obowiazujacych strony oplat za to uzytkowanie.
Wreszcie przy okazji aktualizacji w kierunku podwyzszenia oplaty sporna moze by¢, jak w niniejszej sprawie, prawo
uzytkownika do zaliczenia na poczet podwyzki optaty warto$ci dokonanych przez niego nakladéw infrastrukturalnych
i koniecznych.

Przedmiotem badania przed Sadem orzekajacym w sprawie po zlozeniu sprzeciwu od orzeczenia SKO nie jest
postepowanie przed Kolegium, bowiem z chwila wniesienia sprzeciwu jego orzeczenie traci moc, a ustalenie czy
zaistnialy przestanki z przywolanych wyzej przepisow w przedmiocie aktualizacji i wysokoéci oplat. Sad bada jednak
takze zachowanie terminu do zlozenia wniosku i sprzeciwu.

Zgodnie z art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami za oddanie nieruchomoéci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie oplaty: pierwsza i oplaty roczne. Wysoko$¢ optat uzalezniona jest od
wartoSci nieruchomogci gruntowej (art. 72 w zw. z art. 677 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami).

W mysél art. 77 ust. 1 ww. ustawy wysoko$¢ oplaty moze by¢ aktualizowana, nie czeSciej niz raz w roku, jezeli warto§é
nieruchomoéci ulegla zmianie.

Aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego, na podstawie warto$ci
nieruchomo$ci gruntowej okresélonej przez rzeczoznawce majatkowego (art. 77 ust.3 ww. ustawy).

Tryb wypowiedzenia i sposéb zaskarzenia tego wypowiedzenia reguluje przepis art. 78 (z inicjatywy wilasciwego
organu) i art. 80 (z inicjatywy uzytkownika wieczystego) ww. ustawy.

Zgodnie z art. 78 ust. 2 i 81 ust. 2 ustawy ciezar dowodu, ze istnieja przestanki do aktualizacji oplaty, spoczywa,
odpowiednio do tego kto wszczal procedure zmierzajaca do zmiany wysokosSci oplaty, na wlasciwym organie badz na
uzytkowniku wieczystym.

Warto$¢ nieruchomosci okreéla rzeczoznawca majatkowy (art.67 ustawy)



Stosownie do art. 72 ust. 1 i 3 pkt 5 ustawy oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki
procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej, a sama stawka uzalezniona jest od okre§lonego w umowie celu, na
jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana.

W przypadku powoda nieruchomo$¢ nie byla oddana w uzytkowanie wieczyste ze wzgledu na ktérykolwiek z celéw
wskazanych w art. 72 ust. 3 pkt 1-4a, a zatem nalezy uzna¢, iz sa to inne nieruchomosci gruntowe z punktu 5 tegoz
przepisu, co prowadzi do wniosku, ze roczna oplata wynosi 3% warto$ci nieruchomosci.

Warto$¢ przedmiotowej nieruchomogci zostala oszacowana przez biegla sadowa do spraw wyceny nieruchomosci na
kwote 37.509.000 zl.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 72 wskazanej ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, Sad ustalil
wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomoséci gruntowej polozonej w L. przy ul. (...)na poziomie
1.125.270 zt (3% z kwoty 37.509.000 zl), oddalajac powodztwo w pozostalej czesci traktujac je jako uwzglednione do
kwoty orzeczonej w pkt. 1 wyroku.

Oplata zaktualizowana nie przekracza dwukrotnosci oplaty dotychczasowe;j.

Przy aktualizacji oplaty rocznej, na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplatg zaktualizowang zalicza sie
warto$¢ nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegdlnych urzadzen
infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji. Zaliczenie nastepuje réwniez w przypadku,
gdy nie zostaly one uwzglednione w poprzednio dokonywanych aktualizacjach. Zasady te stosuje sie odpowiednio
do nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych przez uzytkownika
wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosla warto$¢ nieruchomosci gruntowej (brzmienie sprzed nowelizacji z 20
lipca 2017 1.)

Zaliczenie nakladow odbywa sie w ramach procedury aktualizacyjnej (podobnie Sad Najwyzszy w wyroku z 21.04.10
r. V CSK 356/09, Legalis; NSA w postanowieniu z 27.09.11 r. I OSK 1533/11, Legalis; i NSA w postanowieniu
z 6.09.11 r. I OSK 1429/11, LEX nr 965905), a warto§¢ omawianych nakladéw stanowi — zgodnie z § 28 ust. 6
Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz.U. z 2004r., Nt 207, poz. 2109) — iloczyn wartoSci okre§lonych na podstawie § 35 ust. 3 pkt 1
tegoz rozporzadzenia i procentowego udzialu uzytkownika wieczystego w kosztach budowy poszczegolnych urzadzen
infrastruktury technicznej, a zgodnie z § 35 ust. 3 pkt 1 rozporzadzenia, warto$¢ nakladow odpowiada réznicy
warto$ci nieruchomosci uwzgledniajacej jej stan po dokonaniu nakladéw i warto$ci nieruchomoéci uwzgledniajacej
jej stan przed dokonaniem tych nakladéw, przy czym przy okreslaniu warto$ci nakladow wedlug zasad rynkowych dla
ustalenia réznicy wartoéci nieruchomosci okresla sie jej warto$é rynkowa.

Za kwote zaliczalna na poczet podwyzki oplaty rocznej, stanowigca warto$¢ nakladéw infrastrukturalnych Sad uznat
kwote 697.655 zl, jako ze naklady, ktérych dotyczy mieéci sie w hipotezie przepisu art. 77 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami. Kwoty skladowe i odpowiadajace im prace budowlane szczegdtowo wskazane zostaly w opinii
bieglej E. R. i ustaleniach faktycznych powyze;j.

W niniejszej sprawie ustalone zostalo, iz powodowa spolka wykonala i sfinansowala prace zwigzane z rozbudowa
pasa wylgczeniowego — 309.096 zl, budowg zjazdu z (...) — 118.779 zl, usunieciem drzew — 218.183 zl i rozbudowa
chodnikow — 51.597zt a naklady te stanowily naklady na urzadzenia infrastruktury techniczne;j.

Nie uwzglednione zostaly natomiast zglaszane takze przez strone powodowsg koszty przebudowy - usuniecia kolizji
z uzbrojeniem technicznym terenu: z siecia telekomunikacyjna, z siecia wodociagowa i z siecia oSwietleniowa i
rozdzielcza Sredniego napiecia, przebudowala istniejace asfaltowe zjazdy indywidulane do nieruchomosci przy Al. (...)
iul. (...) naruszone w trakcie prac budowlanych i inne. Nie stanowily one budowy, rozbudowy czy nadbudowy, a z
drugiej strony powodka nie wykazala, aby byly to naklady konieczne na nieruchomo$¢ gruntowa.



Zgodnie z art. 143 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, przez budowe urzadzen infrastruktury technicznej
rozumie sie budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemig, na ziemi albo nad ziemia przewodéw lub urzadzen
wodociggowych, kanalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych. Przepis ten
stanowiacy rodzaj definicji legalnej nie przesadza jednak, ktére z urzadzen zaliczy¢ mozna na poczet oplaty naleznej
wlascicielowi.

Kwestia ta, niejednoznaczna na tle samego art. 77 ustawy, stala sie przedmiotem polemiki w doktrynie prawa, przy
czym Sad podziela poglad G.Wegrzyna i A.Nikiforéw, zgodnie z ktérym, do zaliczenia przedstawione by¢ moga jedynie
takie naklady infrastrukturalne, ktére nie byly dokonane na nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste.

Przy ocenie, ktore z urzadzen stanowia naklady w rozumieniu art. 77 ust. 4-6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
nie moze umknaé, ze w przypadku wygasniecia uzytkowania wieczystego uzytkownikowi przystuguje prawo do
wynagrodzenia za wzniesione przez niego lub nabyte na wlasno$¢ ,budynki i inne urzadzenia”. Wynagrodzenie
powinno by¢ rowne warto$ci tych budynkow i urzadzen okreslonej na dzien wygasniecia uzytkowania wieczystego, o
ile wzniesione zostaly w zgodzie z postanowieniami umowy (art. 33 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami).
Prawo do wynagrodzenia wynika z prawa wlasnoSci. Budynki i inne urzadzenia wzniesione przez uzytkownika
wieczystego na gruncie lub nabyte przy zawarciu umowy ustanawiajacej uzytkowanie wieczyste stanowia bowiem
jego wlasnoé¢ (art. 235 k.c.), a w umowie przekazujacej grunt w uzytkowanie wieczyste powinno by¢ okreslone, jakie
urzadzenia zostang na gruncie wybudowane i jakie wynagrodzenie naleze¢ sie bedzie uzytkownikowi wieczystemu
po wygasnieciu umowy (art. 239 § 2 k.c.). Interpretujac lacznie art. 77 ust. 4 i 51 33 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, doj$é nalezy, przy zalozeniu racjonalnego dzialania ustawodawcy, iz nie mozna na poczet oplat
rocznych naleznych wlascicielowi gruntu zalicza¢ warto$ci nakladéw na urzadzenia infrastruktury technicznej,
ktore stanowia wlasno$é uzytkownika wieczystego i za ktore wlasciciel bedzie musial wyplaci¢ wynagrodzenie w
momencie wyga$niecia lub rozwigzania uzytkowania wieczystego. Dla unikniecia obciazenia wlasciciela obowiazkiem
podwdjnego wynagradzania uzytkownika wieczystego (pierwotnie, w toku zaliczania na poczet oplaty rocznej
i ponownie, w momencie wyga$niecia umowy uzytkowania wieczystego skutkujgcego konieczno$cia wyplaty
wynagrodzenia za urzadzenia), a jednocze$nie, aby regulacja z art. 77 ust. 4 - 5 wskazanej ustawy miala jakikolwiek
sens, nalezy przyjac¢, za G.Wegrzynem i A.Nikiforéw, ze urzadzenia infrastruktury technicznej w rozumieniu art. 77
ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami nie mieszcza sie w zakresie pojeciowym ,innych urzadzen”, za ktore
uzytkownikowi wieczystemu nalezy sie wynagrodzenie na podstawie art. 33 ust. 2 tej ustawy.

Zgodnie z dyspozycja art. 4 pkt 3a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami przez dzialke budowlana rozumie sie
zabudowang dzialke gruntu, ktorej wielko$é, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie
w urzadzenia infrastruktury technicznej umozliwiaja prawidlowe i racjonalne korzystanie z budynkdéw i urzadzen
potozonych na tej dzialce. Mozna dostrzec, ze ,,urzadzenia infrastruktury technicznej” wystepuja obok ,budynkéow
i urzadzen”, a ich celem jest umozliwienie prawidlowego i racjonalnego korzystania z budynkéw i urzadzen
polozonych na dzialce. Stosownie do art. 143 ust. 2 ustawy, przez budowe urzadzen infrastruktury technicznej
rozumie sie budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemig, na ziemi albo nad ziemia przewodéw lub urzadzen
wodociggowych, kanalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych. Chodzi tu jednak
o sieci infrastruktury, a nie o przylacza do niej, gdyz przylacza sa z reguly wlasnoécig wlasciciela budynku.

Urzadzenia infrastruktury technicznej nie musza znajdowac sie na terenie dzialki budowlanej. Wystarczy mozliwo$¢
przylaczenia takiej dzialki do urzadzen infrastruktury technicznej znajdujacych sie w sgsiedztwie, by spelniata warunki
dzialki budowlanej. W oczywisty sposéb mozliwo$¢ przylaczenia wplywa na walory, a wiec i warto$¢ nieruchomoéci.

Gdy uzytkownik wieczysty buduje infrastrukture na gruncie oddanym mu w uzytkowanie wieczyste, stanowi¢ ona
bedzie, zgodnie z art. 235 § 1 k.c., jego wlasnos$¢. Brak wdwczas podstaw do zwrotu (zaliczenia) uzytkownikowi
wieczystemu nakladéw, poprzez ktore zwiekszyl zakres przedmiotowy swojej wlasnoéci. Ewentualne rozliczenia w
trakcie trwania uzytkowania wieczystego moglyby za$ nastapi¢ co najwyzej pomiedzy uzytkownikiem wieczystym
a przedsiebiorstwem, w sklad ktérego moglyby wej$¢ nowo wybudowane urzadzenia (por. art. 49 k.c.). Po ustaniu
umowy uzytkownik wieczysty moze otrzymac od wlasciciela wynagrodzenie za pozostawione na gruncie budynki i



urzadzenia na podstawie art. 33 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, o ile nie zostaly one wybudowane
wbrew postanowieniom umowy i nie stanowig wlasno$ci przedsiebiorstwa.

W sytuacji poniesienia przez uzytkownika wieczystego nakladéw na infrastrukture budowana poza uzytkowana
nieruchomoscia, stwarzajaca np. mozliwo$¢ wykonania przylacza do nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste,
uzytkownik wieczysty nie nabedzie wlasnoSci tych urzadzen, a w konsekwencji nie moze oczekiwaé wynagrodzenia
na podstawie art. 33 ust. 2 . Zwazywszy na fakt, iz wlasciciel gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste zostanie w
takiej sytuacji wyreczony z obowigzku ponoszenia kosztéw budowy infrastruktury, a jednocze$nie nie bedzie z tego
tytulu zobowigzany wobec uzytkownika wieczystego do wynagrodzenia przy ustaniu umowy uzytkowania wieczystego,
zasadne jest wprowadzenie rozwigzania pozwalajacego uzytkownikowi wieczystemu zrekompensowac sobie w jaki$
sposob poniesione naklady. W takim sytuacji regulacja art. 77 ust. 4, 5 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
znajdzie zastosowanie.

Sytuacja odmiennie sie przedstawia w przypadku nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno —
uzytkowe gruntu. Beda to, w tym przypadku, naklady poniesione na nieruchomo$¢ oddana w uzytkowanie wieczyste.
Chodzi bowiem o zmiany techniczno - uzytkowe gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste, o ile sa konieczne do
jego wykorzystywania zgodnie z przeznaczeniem i treScia umowy. W literaturze wskazuje sie, ze chodzi¢ moze np. o
melioracje, zageszczenie gruntu, oczyszczenie z substancji szkodliwych. Takie naklady byly w rozpoznawanej sprawie
przez strone powodowa zglaszane, jednakze strona nie wykazala by mialy one charakter nakladéw koniecznych.

Podsumowujac - naklady, zgloszone przez uzytkownika wieczystego, w zwigzku z aktualizacja oplat rocznych z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomoéci gruntowej, polozonej w L. przy ul. (...) tylko czedciowo spelniaja wymogi
przepiséw art. 77 ust. 4-6 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

W konsekwencji ustalajac oplate roczna uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...) Sad nie
wzial pod uwage wszystkich wskazanych przez strone powodowa nakladow, w tym jako koniecznych. Na poczet réznicy
miedzy oplata dotychczasowa a zaktualizowana strona powodowa ma prawo zaliczy¢ kwote 697.655 zl. Inng kwestia
jest, ze kwota ta znacznie przekracza owa réznice, ktora po ustaleniu oplaty obowiazujacej od 1 stycznia 2013 roku
wynosi jedynie 175.770,52 zl.

Jak juz wskazano powyzej, do sprawy niniejszej znajduja zastosowanie przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami u o aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowani wieczystego i zaliczeniu wartoéci nakladow
sprzed noweli lipcowej z 2017 roku. Rozwazenia zatem wymaga takze podniesiona przez strone pozwang kwestia
dopuszczalno$ci zaliczenia nakladow na poczet podwyzki przy tej konkretnej aktualizacji oplaty.

Zgodnie z art. 77 ust. 4 u.g.n. (w brzmieniu sprzed nowelizacji) warto$¢ nakladéw poniesionych przez uzytkownika
wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegblnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania
ostatniej aktualizacji oplaty zalicza sie na poczet r6znicy miedzy optata dotychczasowa a oplata zaktualizowana. Wobec
mozliwych rozbieznych interpretacji, Sgd Najwyzszy w uchwale z dnia 24 sierpnia 2017 r., II CZP 33/17, stwierdzil,
iz zaliczenie na poczet roznicy miedzy oplatg dotychczasowa a oplatg zaktualizowana warto$é nakladéw poniesionych
przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegblnych urzadzen infrastruktury technicznej nie

moze nastgpi¢ przy pierwszej aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.

Z poczynionych ustalen w niniejszej sprawie wynika jednak, ze dokonana aktualizacja oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego majaca obowiazywaé uzytkownika wieczystego od 1 stycznia 2013 r. nie byla pierwsza
aktualizacjg oplaty rocznej, a juz kolejng. Nie moze osta¢ sie przy tym argument, iz dokonana przez Miasto L.
aktualizacja oplaty rocznej jest pierwsza po uzyskaniu tytulu wlasnoséci do przedmiotowej nieruchomosci. Przepis
nie stanowi o aktualizacji przez danego, konkretnego wlasciciela. Zmiana wlasciciela nieruchomo$ci nie wplywaja na
ustalanie kolejno$ci dokonywania aktualizacji oplaty rocznej, nie ma tez wplywu na sytuacje uzytkownika wieczystego.
Z powyzszych wzgledow Sad uznal, iz pismem z dnia 13 grudnia 2012 r., Prezydent Miasta L. wypowiadajac
powodowej spolce dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego i ustalajac nowa optate
roczng, dokonal kolejnej juz aktualizacji oplaty rocznej, a zatem naklady dokonane przez uzytkownika wieczystego



nieruchomo$ci na budowe urzadzen infrastruktury, takze przyjmujac interpretacje za Sadem Najwyzszym, podlegaly
zaliczeniu na poczet roznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowana. Poréwnujac daty nabycia
uzytkowania przez strone powodowa i date ostatniej, przed przedmiotowa, aktualizacji nie ma watpliwosci, ze naklady
zostaly dokonane miedzy nimi.

Jak juz takze wskazywano, do spraw wszczetych przed dniem wejécia w zycie nowelizacji z lipca 2017 roku,
zastosowanie znajduja przepisy dotychczasowe.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania zapadlo w oparciu o zasade wyrazona w art. 100 zdanie 2 k.p.c. przy
uwzglednieniu wyniku procesu.

W sprawach o ustalenie jak sprawa niniejsza wartoScig przedmiotu sporu jest r6znica miedzy oplatg proponowana
przez wlasciciela gruntu w wypowiedzeniu a oplatg nalezna wedle uzytkownika. Jesli uzytkownik zada ustalenia,
jak w sprawie niniejszej, ze aktualizacja w ogdle nie byla uzasadniona, a w konsekwencji oplata sie nie zmienila,
wartoScig tg jest roznica miedzy oplatg proponowana po aktualizacji a dotychczasowa. W niniejszej sprawie jest ro
rb6znica 1.350.900 — 949.499,48 = 401.401 zk. Do tego doda¢ nalezy sporng warto$é nakladow, ktoéra powdd okreélit
na 707.532,48 zl. Suma wyraza sie kwota 1.108.933 zl, co odpowiada 100% zadania.

Powbdztwo uwzglednione zostalo co do zasady, ale co do wysokoéci w 83 %, co odpowiada sumie robznicy
miedzy podwyzszona oplata proponowang a faktycznie uzasadniong (1.350.900 — 1.125.270 = 225.630 z1) i kwoty
uwzglednionej wartosci nakladéw (697.655 z1) co daje 923.285 z1. Suma ta stanowi wlasnie, w zaokragleniu do liczby
calkowitej 83% kwoty 1.108.933 zl.

Laczne koszty poniesione to 55.344,02 zl ( w tym powdd 36.059,13 zl, i pozwane Miasto L. — 19.284,89 zl). Strona
pozwana winna ponie$¢ powodowej 83 % kosztow, to jest 45.935,54 zl, co pomniejszone o kwote 19.284,89 zt daje
26.650,65 zl.

W zwiazku z tym Sad zasadzil od strony pozwanej na rzecz powodki kwote 26.650,65 z1 tytulem cze$ciowego zwrotu
kosztoéw procesu.

Nadto, Sad nakazal pobraé na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Okregowego w Lodzi, tytulem nieuiszczonych kosztow
procesu, od powddki kwote 1.432,69 zlotych oraz od strony pozwanej kwote 6.994,91 zlotych odpowiednio,
procentowo, od oddalonej i uwzglednionej czeéci powodztwa.



