Sygn. akt IT C 1107/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 pazdziernika 2014 roku

Sad Okregowy w Lodzi II Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy: Sedzia S.O. Sylwia Lopaczewska

Protokolant: st. sekr. sad. Sylwia Nowakowska - Birke

po rozpoznaniu w dniu 2 pazdziernika 2014 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powoddztwa ,, (...)” Spolki z ograniczong odpowiedzialnoScia w Z.
przeciwko Skarbowi Panstwa reprezentowanemu przez Staroste (...)

o ustalenie

1. ustala wysokos¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w Z. przy ul. (...), obreb
(...), skladajacej sie z dzialek gruntu o numerach 150/1, 150/2, 150/3, 150/4, 150/5, 150/6, 150/7, 150/8, 150/9,
150/10, 150/11, 150/12, 150/13, 150/14, 150/15, 150/16, 150/17, 150/18, 150/19, 150/20, 150/21, 150/22, 150/23,
150/24, 150/25, 150/26, 150/27, 150/28, 150/29, 150/30, 150/31, 150/32, 150/33, 150/34, 150/35, 150/36, 150/37,
150/38, 150/39, 150/40, 150/41, 150/42, 150/43, 150/44, 150/45, 150/46, 150/ 47, o tacznej powierzchni 9,3289 ha,
dla ktorej w Sadzie Rejonowym w Zgierzu Wydziale Ksiag Wieczystych prowadzona jest ksiega wieczysta Kw (...),
stanowigcego wlasnoéc Skarbu Panstwa, a pozostajacego aktualnie w uzytkowaniu wieczystym powoda ,, (...)” Spotki
z ograniczong odpowiedzialnoscia w Z., poczynajac od 1 stycznia 2013r., na kwote 36.810,00 zl. (trzydzieSci sze$c
tysiecy osiemset dziesieé zlotych);

2. oddala powodztwo w pozostalej czesci ustalajgc, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci gruntowej polozonej w Z. przy ul. (...), obreb (...), skladajacej sie z dzialek gruntu o numerach 150/1,
150/2, 150/3, 150/4, 150/5, 150/6, 150/7, 150/8, 150/9, 150/10, 150/11, 150/12, 150/13, 150/14, 150/15, 150/16,
150/17, 150/18, 150/19, 150/20, 150/21, 150/22, 150/23, 150/24, 150/25, 150/26, 150/27, 150/28, 150/29, 150/30,
150/31, 150/32, 150/33, 150/34, 150/35, 150/36, 150/37, 150/38, 150/39, 150/40, 150/41, 150/42, 150/43, 150/ 44,
150/45, 150/46, 150/47, o lacznej powierzchni 9,3289 ha, dla ktérej w Sadzie Rejonowym w Zgierzu Wydziale Ksiag
Wieczystych prowadzona jest ksiega wieczysta Kw (...), stanowigcej wltasno$é Skarbu Panstwa, a pozostajacej aktualnie
w uzytkowaniu wieczystym powoda ,, (...)” Spolki z ograniczong odpowiedzialnoécia w Z., dokonana przez Staroste
(...) wypowiedzeniem z dnia 26 listopada 2012r. oznaczonym znakiem (...), od dnia 1 stycznia 2013r. jest uzasadniona
do kwoty 36.810,00 zl. (trzydzieSci sze$¢ tysiecy osiemset dziesieé zlotych);

3. zasadza od Skarbu Panstwa — Starosty (...) na rzecz,, (...)” Spolki z ograniczong odpowiedzialnoScig w Z. kwote
12.047,36 zk. (dwanascie tysiecy czterdziesci siedem zlotych trzydziesci sze$é groszy) tytulem zwrotu kosztéw procesu;

4. nakazuje pobra¢ od ,, (...)” Spotki z ograniczona odpowiedzialno$cia w Z. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu
Okregowego w Lodzi kwote 222,53 zl. (dwieScie dwadzieScia dwa zlote piecdziesiat trzy grosze) tytulem zwrotu
nieuiszczonych wydatkow w zakresie oddalonej czeéci powddztwa;



5. nakazuje pobraé¢ od Skarbu Panstwa — Starosty (...) na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Lodzi
kwote 2.559,13 z. (dwa tysigce piecset piecdziesiat dziewie¢ zlotych trzynaScie groszy) tytulem zwrotu nieuiszczonych
wydatkéw w zakresie uwzglednionej czeSci powodztwa;

6. nakazuje wyplaci¢ ze Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Lodzi na rzecz , (...)” Spélki z ograniczong
odpowiedzialnoScia w Z. kwote 1.048,00 zl. (jeden tysiac czterdzie$ci osiem zlotych) tytutem zwrotu nadplaconej
oplaty sadowej od pozwu, uiszczonej w dniu 17 pazdziernika 2013r., zaksiegowanej pod pozycja 7101 01 WB
0200204/0023/2013.

Sygnatura akt II C 1107/13

UZASADNIENIE

Powdd ,, (...)” Spétka z ograniczong odpowiedzialnoScig w Z., w dniu 7 stycznia 2013r., zlozyl do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w L. wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci potozonej przy ulicy (...) w Z., skladajacej sie z dzialek gruntu o numerach : 150/1, 150/2, 150/3,
150/4, 150/5, 150/6, 150/7, 150/8, 150/9, 150/10, 150/11, 150/12, 150/13, 150/14, 150/15, 150/16, 150/17, 150/18,
150/19, 150/20, 150/21, 150/22, 150/23, 150/24, 150/25, 150/26, 150/27, 150/28, 150/29, 150/30, 150/31, 150/32,
150/33, 150/34, 150/35, 150/36, 150/37/ 150/38, 150/39, 150/40, 150/41, 150/42, 150/43, 150/ 44, 150/45, 150/ 46,
150/47, o lacznej powierzchni 9,3289 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Zgierzu prowadzi ksiege wieczysta KW nr
(...), dokonana przez Staroste (...) wypowiedzeniem wysoko$ci dotychczasowej oplaty rocznej za grunt oddany w
uzytkowanie wieczyste, doreczonym powodowi w dniu 5 grudnia 2012 roku, jest nieuzasadniona, wzglednie, ze jest
uzasadniona w innej wysoko$ci.

Powodowa Spoélka zglosila zarzuty do, zleconego przez wlasciciela nieruchomosci, operatu szacunkowego, a takze
podniosla, iz na poczet r6znicy miedzy oplata dotychczasowg a zaktualizowana zaliczona winna by¢ warto$¢ nakladow
na budowe infrastruktury technicznej. Strona powodowa podniosla, ze w latach 2006-2010, realizowala zakrojone na
szeroka skale inwestycje w ramach realizacji zadania ,Budowa kanalizacji sanitarnej Miasta Z. wraz z modernizacja
oczyszczalni $ciekéw”, z udzialem $rodkéw z Unii Europejskiej. Srodki wlasne poniesione przez Spotke wyniosly
potowe Srodkéw przeznaczonych na realizacje programu. (wniosek zastepujacy pozew — k. 74-83)

Orzeczeniem z dnia 28 czerwca 2013r., wydanym w sprawie SKO.(...) Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w L.
oddalilo wniosek, uznajgc aktualizacje oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste w gruntu polozonego w Z. przy ul. (...)
za uzasadniona. (orzeczenie — k. 50-52)

Od orzeczenia SKO w L. z dnia 28 czerwca 2013 uzytkownik wieczysty - , (...)” Spoéltka z ograniczong
odpowiedzialnoécig w Z. zlozyt, w dniu 30 lipca 2013 roku, sprzeciw, wnoszac o ustalenie, ze aktualizacja oplaty z
tytulu uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego wlasno§é Skarbu Panstwa, polozonego w Z. przy ul. (...), jest
nieuzasadniona (sprzeciw — k. 7-19)

Stosownie do brzmienia art. 80 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, wniosek o ustalenie,
ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona, zlozony przez w dniu 7 stycznia 2013r. zastapil pozew.

W postepowaniu sagdowym pozwany Skarb Panhstwa reprezentowany przez Staroste (...), zastepowany przez
Prokuratorie Generalng Skarbu Panstwa, wniost o oddalenie powddztwa w catoSci oraz o zasadzenie od strony
powodowej zwrotu kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych na
rzecz Skarbu Panhstwa - Prokuratorii Generalnej Skarbu Panistwa.

Uzasadniajac swoje stanowisko, pozwany stwierdzil, ze w czasie, jaki uplynal od poprzedniej aktualizacji oplaty z
tytulu uzytkowania wieczystego, wzrosta warto$¢ nieruchomosci, co czyni wypowiedzenie dotychczasowej wysokoSci
oplaty w pelni zasadnym, a wysoko$¢ oplaty rocznej winna zostaé okre$lona na podstawie wartoSci nieruchomosci
ustalonej przez uprawnionego rzeczoznawce majatkowego D. B..



Nadto, zgodnie z art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n. , przy aktualizacji oplaty, na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa,
a oplata zaktualizowana zalicza sie warto$¢ nakladoéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci
na budowe poszczegblnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji. Jako ze
w niniejszej sprawie aktualizacja oplaty przedmiotowego gruntu dokonana pismem Starosty (...) z dnia 26.11.2012
r. jest pierwsza aktualizacja, totez ewentualne naklady poczynione przed ta data przez uzytkownika wieczystego
nie podlegaja, w mySl ww. przepisu, zaliczeniu (odpowiedz na pozew Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa — k.

402-405).

Na rozprawie w dniu 2 pazdziernika 2014 r., powodowa Spo6tka wniosta nadto o zasadzenie kosztéw postepowania, w
tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych (protokoét skrocony k. 517).

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

» (...)” Spdlka z ograniczona odpowiedzialnoscia w Z. jest uzytkownikiem wieczystym zabudowanej nieruchomosci
gruntowej polozonej w Z. przy ulicy (...) , sktadajacej sie dzialek gruntu oznaczonych numerami: 150/1, 150/2, 150/3,
150/4, 150/5, 150/6, 150/7, 150/8, 150/9, 150/10, 150/11, 150/12, 150/13, 150/14, 150/15, 150/16, 150/17, 150/18,
150/19, 150/20, 150/21, 150/22, 150/23, 150/24, 150/25, 150/26, 150/27, 150/28, 150/29, 150/30, 150/31, 150/32,
150/33, 150/34, 150/35, 150/36, 150/37/ 150/38, 150/39, 150/40, 150/41, 150/42, 150/43, 150/ 44, 150/45, 150/ 46,
150/47 , w obrebie (...), o }acznej powierzchni 9,3289 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Zgierzu prowadzi ksiege wieczysta
KW nr (...), stanowigcej wlasno$é pozwanego (bezsporne).

Prawo uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomoéci zostalo nabyte przez przedsiebiorstwo panstwowe
Zaklady (...) w Z., w zarzadzie ktorego znajdowaly sie sporne grunty i budynki w dniu 5 grudnia 199o0r., zgodnie z
decyzja Wojewody (...) z dnia 14 maja 2001r. w sprawie GN.IV. (...), wydanej w sprawie z wniosku Zakladow (...) S.A.w
Z.wlikwidacji o stwierdzenie nabycia z mocy prawa, z dniem 5 grudnia 1990r., prawa uzytkowania wieczystego gruntu
Skarbu Panstwa, polozonego w Z. w obrebie(...), przy ul. (...) oraz przy ul. (...), zabudowanego laguna oczyszczalni
Sciekdow. Zgodnie z powolang decyzja Wojewody (...) uzytkownik wieczysty zobowiazany jest uiszczaé przez czas
trwania swojego prawa oplate roczna wg stawki 3% od wartoSci gruntu ustalona operatem szacunkowym z dnia 14
lutego 2001r. na kwote 34.635,87 zl., platna w terminie do dnia 31 marca kazdego roku za dany rok z gbry. Oplata
roczna moze by¢ aktualizowana przez Staroste (...), wykonujacego zadanie z zakresu administracji rzadowej, nie
czesciej niz raz w roku. (decyzja k. 408-410)

Decyzja Wojewody (...) nie okreslala wprost celu oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste, jednak posrednio wynika
on z funkcji obiektoéw posadowionych na gruncie w dacie przekazania gruntu w uzytkowanie wieczyste, wymienionych
w zalaczniku nr 1 do decyzji z dnia 14 maja 2001r., w postaci osadnika 2-komorowego — laguny oczyszczalni Sciekow,
wybudowanego w roku 1974r, o powierzchni zabudowy 93.291 m.kw., przeznaczonego do gromadzenia osadu z
oczyszczalni $ciekdw. (decyzja k. 408-410, zalacznik Nr 1 do decyzji k. 411, pisemna opinia bieglej sadowej z zakresu
szacunku nieruchomoéci K. L. k. 428 ).

Prawo uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomo$ci zostalo nabyte zostalo nabyte przez (...) Spolke (...)
od Zakladéw (...) w Z. na mocy umowy sprzedazy sporzadzonej w formie aktu notarialnego z dnia 4 wrze$nia 2001r.

Pismem z dnia 25 paZdziernika 2001 r. Starosta (...) poinformowal (...) Spoélke (...), ze, w zwiazku z nabyciem prawa
uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci od (...) S.A. w likwidacji w Z., Spotka zobowigzana bedzie
wnosi¢, od dnia 1 stycznia 2002 r., oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego w kwocie 20.962,44 zl., co stanowi
3 % wartoSci gruntu. (pismo k. 406).

W dniu 2 stycznia 2003r. (...) Spolka (...) wniosla przedsiebiorstwo w rozumieniu art. 55 ze zn.1 k.c., do powodowej
Spolki (...) Spétka z o.o. z siedzibg w Z.. (...) Spolka (...) jest jedynym wspdlnikiem ,, (...)” Spolki z ograniczong
odpowiedzialnoS$cia (niesporne; odpis Krajowego Rejestru Sadowego k. 382-389)



Pismem z dnia 26 listopada 2012 r., doreczonym powodowi w dniu 5 grudnia 2011r., Starosta (...) wypowiedzial
wysoko$é dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej w
Z. przy ul. (...) i zaproponowal nowa oplate w wysokos$ci 216.768,00 zl., obowigzujgcg od dnia 1 stycznia 2013r.
W uzasadnieniu wskazal, ze warto$¢ nieruchomosci ulegla zmianie i obecnie, zgodnie z wycena rzeczoznawcy
majatkowego D. B., sporzadzonej na zlecenie Starostwa Powiatowego w Z., wynosi 7.225.600,00 zl. (wypowiedzenie
k.88-89, operat szacunkowy k. 91-110)

Teren, na ktorym znajduje sie nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem uzytkowania wieczystego powodowej Spolki, nie
jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
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Zgodnie z zapisami Studium (...) (uchwala Rady Miejskiej Nr XL/380/05 z dnia 17 listopada 2005r.), nieruchomosé
przy ul. (...) polozona jest w granicach jednostki urbanistycznej (...) (...). Zgodnie z treScia ww. uchwaly , rejon (...)
stanowi obszar :

- jednostki o strukturze miasta podlegajacej wewnetrznym przeksztalceniom po zmianie technologii funkcjonowania
oczyszczalni $ciekéw oraz powigzanie z jednostkg (...) i (...) w kompleksie terenéw o charakterze przemystowo —
komunalnym,

- obszar lokalizacji dzialalno$ci komunalnej, zakaz skladowania odpadoéw niebezpiecznych ;
- obszar zalozen przemystowych .

Przeznaczenie terenu okre$lone w Studium to:

- funkcja podstawowa : tereny przeznaczone dla dzialalnoéci komunalnej i przemystowej ,

- funkcja uzupelniajgca — zespoly zadrzewien jako zielen izolacyjna.

Okreslone przez Studium ,standardy ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu” dla jednostki (...) sa
nastepujace :

- utrzymuyje sie zainwestowanie komunalne z prawem do rozbudowy ,

- w znacznym stopniu teren objety granicami Parku (...), ktérego zasady funkcjonowania okresla umowa powstania
P. oraz statut organizacji,

- koncentracja urzadzen zwigzanych utylizacja Sciekow i odpadéw o znaczeniu regionalnym oraz dzialalno$cig
przemystowa ,

- dopuszcza sie lokalizacje zatozen typu ,cmentarzysko dla zwierzat domowych” oraz ,schronisko dla zwierzat” zgodnie
z odpowiednimi przepisami szczego6lnymi.

Dodatkowo w rozdziale XX pkt 3 studium uwarunkowan i kierunkéw (...) osadniki oczyszczalni Sciekoéw , ktore
znajduja sie na nieruchomosci, okre$lone sa jako wymagajace intensywnych dzialan rekultywacyjnych.

W zalaczniku nr 3 do uchwaly nr XL/380/05 Studium (...) pt. Kierunki Zagospodarowania, wyceniania
nieruchomo$¢ znajduje sie na terenie o postulowanym przeznaczeniu okresSlonym, jako tereny przemystu oraz
wielkopowierzchniowych skladéw i magazynéow.

Warto$¢ nieruchomo$ci winna by¢ oszacowana z uwzglednieniem celu, na jaki zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste.

Poniewaz w decyzji Wojewody (...) z dnia 14 maja 2001 r. o nabyciu prawa uzytkowania wieczystego przez Zaklady
(...), nie wskazano w sposéb bezposrednio celu oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste, jednak posrednio wynika



on z funkcji obiektow posadowionych na gruncie w dacie przekazania gruntu w uzytkowanie wieczyste, a w dacie
uwlaszczenia przedsiebiorstwa panstwowego z mocy prawa, przedmiotowa nieruchomo$¢ byta zagospodarowana tak
samo jak w dacie aktualizacji, nalezy zatem przyja¢, ze aktualny sposéb korzystania z nieruchomosci jest kontynuacjg
przeznaczenia, na jakie zostala przekazana w uzytkowanie wieczyste i dodatkowo jest zgodny z przeznaczeniem
okres§lonym w Studium (...).

Sporna Nieruchomo$é polozona jest w poludniowo — zachodniej czeSci miasta Z., w odleglosci okolo 1,5 km od
centrum, przy skrzyzowaniu ulic (...). Ulice dojazdowe posiadaja nawierzchnie utwardzona. Nieruchomo$¢ posiada
bardzo dobry dostep do drog lokalnych i dobry dostep do tras przelotowych oraz dobry dostep do strefy centralnej
miasta (odleglo$¢ — okolo 1,5 km). Nieruchomo$é¢ posiada malo korzystne polozenie w stosunku do miejskiej
komunikacji — linie autobusowe dostepne sg przy ul. (...). Dostep do infrastruktury miejskiej (sklepow, ushug, placowek
o$wiaty, zdrowia, rekreacji itp.) jest utrudniony, typowy dla terenéw przemyslowych. Otoczenie jest korzystne,
zwigzane z charakterem terenu przemyslowego, w najblizszym sasiedztwie przewaza zabudowa o charakterze
przemystowo — magazynowym, wokoét znajduja sie obiekty magazynowe i produkeyjne oraz tereny niezabudowane.

Nieruchomos¢ sklada sie z 47 przylegajacych do siebie, roznej wielko$ci, dzialek o powierzchni lgcznej 9,3289 ha,
posiada ksztalt zblizony do kwadratu szeroko$ci frontu okolo 300 m; ksztalt i ekspozycja sa korzystne.

Na nieruchomoéci znajduje sie osadnik dwukomorowy — laguna sucha oraz laguna na $cieki plynne, wykonane z
walow ziemnych od wewnetrznej strony oraz wylozone plytami betonowymi i wyposazone w system odwadniania.
Laguny gromadza osady $ciekowe po wstepnej obrobcee $ciekdw w oczyszczalni zasadniczej. W osadnikach nastepuje
oddzielenie osad6w, ktore pozostaja w lagunie oraz odciekéw, ktore przeplywaja do oczyszczalni $ciekow poprzez
instalacje zbierajaco - drenazowa. Laguny stanowia integralng cze$é technologiczna zasadniczej oczyszczalni $ciekow
komunalnych miasta Z.. Nieruchomo$¢ jest ogrodzona, o§wietlona, z systemem monitorujacym. Wzdluz przylegajacej
do nieruchomoéci ul. (...) przebiega miejska sie¢ wodociagowa, sie¢ elektroenergetyczna oraz sie¢ gazowa, w ulicy (...)
znajduje sie sie¢ kanalizacji sanitarnej i wodociagowe;j.

Ocena, z punktu widzenia uzytecznosci gruntu, jako terenu budowlanego, pomimo bardzo dobrej lokalizacji i
dostepnoéci do sieci infrastrukturalnych oraz korzystnej konfiguracji terenu, jest negatywna. Wynika to z jednej
strony, z koniecznoéci przeprowadzenia rekultywacji jako koncowego etapu eksploatacji kazdego skladowiska
odpadéw, a z drugiej strony z ograniczen nalozonych przez ustawe z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz.U.
Z 2013 T., poz. 21) oraz § 18 rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 30 kwietnia 2013r. w sprawie skladowisk
odpadéw na koronie skladowisk odpadéw niebezpiecznych oraz skladowisk odpadéw innych niz niebezpieczne i
obojetne, z ktorego wynika, ze w tych miejscach nie moga by¢ budowane budynki przez okres 50 lat od dnia
zamkniecia skladowiska, wykonywane wykopy, instalacje naziemne i podziemne, z wylaczeniem instalacji zwigzanych
z funkcjonowaniem skladowiska.

Ograniczone mozliwoéci zabudowy przedmiotowej nieruchomos$ci znalazly odzwierciedlenie w projekcie zmian
Studium (...), w ktorym przedmiotowa nieruchomo$¢ polozona jest na terenach gospodarowania odpadami,
okres§lonych jako grunty stabonos$ne, o ograniczonej przydatnos$ci do zabudowy.

Wartoé¢ rynkowa dzialki jako przedmiotu prawa wlasnoéci, wedtug stanu i poziomu cen na listopad 2012 roku, wynosi
1.227.700 z} .

(opinia bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci K. L. k. 420-453, pisemna opinia uzupelniajaca
k.481-484, ustna opinia uzupelniajaca protokot rozprawy z dnia 2 pazdziernika 2014 r. - od 00:16:03 do 00:52:25).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zalaczonych do akt dokumentéw urzedowych i prywatnych w
oryginalach badzich kserokopiach, nie zakwestionowanych przez strony postepowania, a ktérych treséi autentyczno$é
nie budzila zadnych watpliwoSci, w szczegdélnos$ci w oparciu o dokumenty zalaczone do akt postepowania przed
Samorzagdowym Kolegium Odwolawczym w E..



Osia sporu byla kwestia warto$ci spornej nieruchomosci i tym kontekscie mozliwo$¢ wykorzystania, na potrzeby
ustalen faktycznych i rozstrzygniecia, opinii bieglego sadowego do spraw wyceny nieruchomosci K. L.. Powdd postawil
opinii szereg zarzutow, lecz w ocenie Sadu, nie zaslugiwaly ona na uwzglednienie.

Biegla sagdowa K. L. przy dokonywaniu wyceny wartoSci rynkowej nieruchomosci , zgodnie z treScig § 28 ust. 2 w zw.
z ust. 4 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesSnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109), zastosowala podejscie pordwnawcze, polegajace na okresleniu
wartoS$ci nieruchomo$ci przy zalozeniu, ze warto$é ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci
podobne i nieruchomo$¢ wyceniang oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie
poréwnawecze stosuje sie, jesli znane sa ceny nieruchomos$ci podobnych do nieruchomosci wycenianej, a takze cechy
tych nieruchomo$ci wplywajace na poziom ich cen (art. 153 ust. 1 u.g.n) . W podejéciu poréwnawczym stosuje sie
metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku (§ 4 ust.
2 cytowanego Rozporzadzenia) .

Zgodnie z § 4 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109) , przy stosowaniu metody poréwnywania parami ,
poréwnuje sie nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno z nieruchomos$ciami
podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci (§ 4 ust. 3 cytowanego rozporzadzenia).

Przez nieruchomo$¢ podobna nalezy rozumie¢ nieruchomosé, ktdra jest porownywalna z nieruchomoscia stanowiaca
przedmiot wyceny, ze wzgledu na poloZenie, stan prawny i przeznaczenie, sposoéb korzystania oraz inne cechy
wplywajace na jej warto$¢ (art. 4 pkt 16 u.g.n).

Wycene nieruchomosci z zastosowaniem podej$cia poréwnawczego poprzedza analiza i charakterystyka rynku
nieruchomoéci podobnych pod wzgledem fizycznym i stanu prawnego. Analiza ta stanowi podstawe wyboru cech
(atrybutéw), ktére w sposob zasadniczy wplywaja na ceny, a w nastepstwie , na warto$¢ rynkowa nieruchomoéci , jak
rowniez stanowi podstawe okreSlenia wag wybranych cech, tj. stopnia ich wplywu na warto$¢ nieruchomosci.

W metodzie por6wnywania parami poréwnuje sie nieruchomo$¢ wyceniang o znanych cechach kolejno z co
najmniej trzema nieruchomos$ciami podobnymi o znanych cenach transakcyjnych i cechach. Wartosé okresla sie
przez korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu na réznice ocen cech pomiedzy nieruchomo$cia wyceniang i
nieruchomo$ciami podobnymi.

Podstawowe parametry ksztaltujace cene gruntéw na terenach miejskich to lokalizacja oraz przydatno$é budowlana,
poniewaz sg ona nabywane glownie w celu zabudowy. Oprocz uwarunkowan prawnych (przeznaczenie gruntu),
o mozliwo$ciach zabudowy gruntu decyduje parametry fizyczne — w przypadku wycenianej nieruchomo$ci mamy
do czynienia z gruntem zdegradowanym, wymagajacym rekultywacji i objetej dlugoletnim zakazem wznoszenia
budynkéw, a wiec o bardzo ograniczonej przydatnosci do zabudowy. Na terenie miasta Z. i wojewodztwa (...)
nie udalo sie zidentyfikowaé transakcji, ktore dotyczyltyby gruntéow tak zdegradowanych. W zwigzku z tym, jak
rowniez uwzgledniajac uwarunkowania lokalnego rynku, jako nieruchomos$ci podobne przyjeto grunty o znacznie
ograniczonych mozliwo$ciach zabudowy wynikajacych badz z przeznaczenia w przepisach planistycznych badz z
parametrow fizycznych. Dodatkowym kryterium podobienstwa byla jak najwieksza powierzchnia nieruchomosci.

Pozwany kwestionowal w szczegolno$ci podobienstwo wybranych do poréwnania nieruchomosci pod wzgledem ich
przeznaczenia i powierzchni.

Odnoszac sie do zarzutéow sformulowanych przez pozwanego w pi$mie z dnia 20 marca 2014r. (k. 466), dotyczacych
przeznaczenia spornej nieruchomoéci, biegla K. L. wyjasnila, ze Studium (...) nie jest aktem prawa miejscowego i
na jego podstawie nie mozna okreslaé, czy przedmiotowy teren jest terenem budowlanym lub przeznaczonym pod



zabudowe. Ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu, nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
a w przypadku braku planu, w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Uwzgledniajac
powyzsze okoliczno$ci, a nadto uwarunkowania wynikajace z obowiazujacych przepiséw dotyczacych ochrony
Srodowiska (powolanych powyzej), biegla wyczerpujaco wyjasnila przyczyny dla ktérych brak jest podstaw do
okreélenia wycenianej nieruchomoéci, jako gruntu budowlanego. W tym stanie rzeczy najstuszniej byloby przyjac,
jako nieruchomosci poréwnawcze, tereny uzytkowane przez oczyszczalnie $ciekow, badz skladowiska odpadow
innych niz niebezpieczne i obojetne, lecz w wojewddztwie (...), w ostatnich latach, nie byto przypadkéw zamkniecia
jakiejkolwiek oczyszczani, a zatem tego rodzaju nieruchomosci nie znajdowaly sie w obrocie. Uwzgledniajac znaczne
ograniczenia wycenianej nieruchomosci jako gruntu budowlanego (powodowane motywami szczegdtowo powolanymi
w stanie faktycznym), do poréwnania wybrane zostaly nieruchomos$ci niezabudowane, stanowigce przedmiot
prawa wilasno$ci, o jak najwiekszej powierzchni i ograniczonych mozliwoSciach zabudowy wynikajacych m.in. z
obnizonej noéno$ci gruntu bedacej nastepstwem wystepowania ciekéw wodnych badz sasiedztwa doliny B. oraz
ograniczen wynikajacych z przebiegu gazociagu wysokoci$nieniowego, cieptociaggu, badz linii wysokiego napiecia.
Dwie nieruchomos$ci poré6wnawcze przeznaczone byly czeSciowo pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna,
natomiast jedna z nieruchomosci - czeSciowo pod zabudowe uslugowa — potencjalnie mialy zatem charakter
sinwestycyjny”.

Nie jest rowniez zasadny zarzut przyjecia do poréwnania transakcji z 2009 roku, zwlaszcza w sytuacji stagnacji cen
na lokalnym rynku w segmencie gruntéw niezabudowanych. Nadto, ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami oraz
cytowane rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego z 21.09.2004 1. nie
precyzuja z jakiego okresu nalezy przyjmowa¢ transakcje do poréwnan. Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania
okreéla rzeczoznawca majatkowy , uwzgledniajac w szczegoblnoSci przedmiot, zakres, cel i sposéb wyceny, dostepno$é
danych oraz podobienistwo rynkow (§ 26 ust. 3 rozporzadzenia z 21.09.2004 .) .

Nie znajduje roéwniez uzasadnienia zarzut, jakoby uwzgledniona degradacja gruntu stanowila wynik dzialalnoéci
obecnego uzytkownika wieczystego. Z akt sprawy wynika, ze przedmiotowa nieruchomo$é zostala zabudowana
osadnikami juz w 1974 roku i do lat 9o-ych ubieglego wielu pelila role podoczyszczalni $ciekéw przemystowych
o6wczesnych (...) . W 1992 r. Miasto Z. podjelo decyzje o wspdlnej z (...) budowie oczyszczalni $ciekdow
komunalno — przemystowych na nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny. Budowe zakonczono w 1998 r. W
dacie przekazania gruntu w uzytkowanie wieczyste, jak i w dacie nabycia prawa uzytkowania wieczystego przez
(...) Spolke (...), na nieruchomoéci znajdowaly sie juz osadniki stanowigce integralna cze$¢ oczyszczalni Sciekow
komunalno-przemystowych. W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego miasta Z., ktéry obowiazywal
do 31.12.2003r., nieruchomo$¢ znajdowala sie na terenie jednostki, dla ktorej funkcja podstawowa okreslono jako
stereny skladowania odpadéw stalych i plynnych , komunalnych i przemyslowych oraz gromadzenia popiolow
elektrocieplowni obslugujacej (...) i miasto w czynniki cieplne. Obecny stan gruntu nie jest zatem skutkiem
dzialalnoSci obecnego uzytkownika wieczystego, a wynika z dzialalno$ci prowadzonej od poczatku lat 70-ych XX
wieku.

Ocena stopnia degradacji jest w tym przypadku pojeciem wzglednym, zaleznym w znacznym stopniu od
restrykcyjnosci przepisow dotyczacych ochrony S$rodowiska. Przytoczone zapisy projektu Studium (...), w
ktérym wyceniana nieruchomo$¢ zostala okre§lona jako grunty slabonosne, o ograniczonej przydatnoSci do
zabudowy, sankcjonuja jedynie faktyczny stan bedacy wynikiem okre$lonego sposobu uzytkowania nieruchomoéci
zapoczatkowanego w latach 70-ych XX wieku.

Okoliczno$é, ze wybrane do poréwnania nieruchomosci r6znig sie powierzchnia od wycenianej nieruchomosci nie stoi
na przeszkodzie uznania opinii za w pelni wartoéciowa — w analizowanym okresie na rynku (...) nie bylo transakcji
nieruchomoéci o poréwnywalnej powierzchni, a za decydujaca ceche pozwalajaca zaliczyé dang nieruchomoéci
do kregu podobnych byla jej funkcjonalno$é i ograniczenia przydatnosci do zabudowy, ktére to cechy pozwalaja
zminimalizowac znaczenie powierzchni dzialki. Ponadto zalezno$¢ miedzy powierzchnig dzialki a ceng transakcyjna za
1m2, jest taka, ze cena ta jest mniejsza w przypadku nieruchomosci o wiekszej powierzchni, a w wycenie szacunkowej



badaniu podlegaja standardowe zachowania rynkowe, a nie indywidualne cele inwestycyjne jednostkowych nabywcow
nieruchomosci. Z kolei powierzchnia nieruchomosci nie jest jedynym czynnikiem wplywajacym na cene, totez
nieruchomos$ci poréwnawcze i ceny transakcyjne roznig sie ze wzgledu na ich rézne cechy. Natomiast, do
bezposredniej wyceny, biegta sadowa przyjela trzy najwieksze nieruchomosci i nie dokonywata korekty wyceny przez
obnizenie wartoS$ci nieruchomo$ci wycenianej ze wzgledu na r6znice w powierzchni.

Majac powyzsze na uwadze, zdaniem Sadu, biegla wykazala w sposéb nie budzacy watpliwos$ci, iz do badania
poréwnawczego wybrane zostaly nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej. Podobienstwo to nie musi
oznacza¢ identycznoéci cech z nieruchomoscia wyceniana (powierzchnia). Wystarczy, aby dobrane do poréwnania
nieruchomoéci byly jak najbardziej podobne pod wzgledami uznanymi przez bieglego za kluczowe dla okreslenia
wartoS$ci nieruchomosci wycenianej (przeznaczenie), wedlug najlepszej fachowej wiedzy bieglego.

Stanowisko bieglej K. L. jest komplementarne, rzetelnie uzasadnione i wyjasnia wszelkie watpliwoéci, stanowiac
miarodajne zrédlo ustalen faktycznych. Opinia bieglej, rozumiana jako caloksztalt jej wypowiedzi — zaréwno
pisemnych jak i ustnej, jako konkretna, logiczna i sp6jna, sporzadzona zgodnie z teza dowodowa, w oparciu o
wnikliwg analize akt sprawy oraz lokalnego rynku obrotu nieruchomos$ciami, nie budzila watpliwosci Sadu w
zakresie swojej przydatnosci do celow dowodowych, za$ wszelkie, zglaszane przez strony w toku postepowania,
zastrzezenia i watpliwo$ci pod adresem wnioskdéw opinii zostaly wyczerpujaco wyjasnione w pisemnej oraz ustnej
opinii uzupeliajacej zlozonej na terminie rozprawy. Podczas przestuchania na rozprawie biegla podtrzymala w
caloéci opinie pisemne, wyczerpujaco objasniajac zajete stanowisko, omawiajac wplyw poszczegdlnych czynnikow
na okres$lenie warto$ci nieruchomosci, dokonala przekonujacej analizy i charakterystyki rynku nieruchomosci,
uzasadnila poczynione zalozenia i wybory.

Przedlozony przez strone pozwana operat szacunkowy, opracowany przez rzeczoznawce majatkowego D. B., nie
mogl by¢ traktowany jako dowdd z opinii bieglego, poniewaz w mysl art. 278 § 1 k.p.c. dowdd z opinii bieglych
moze stanowi¢ jedynie opinia wykonana na podstawie postanowienia sagdu. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego
ugruntowany jest poglad, ze nie moze by¢ traktowana, jako dowod w procesie, opinia bieglego, choéby byl nim biegly
sadowy, sporzadzona na polecenie strony i zlozona do akt sadowych, a zlozone do akt ekspertyzy opracowane na
zlecenie stron nalezy traktowaé jedynie, jako wyja$nienia stanowiace poparcie stanowisk stron, natomiast pozasagdowa
opinia rzeczoznawcy, jako dokument prywatny stanowi jedynie dowdd tego, ze osoba, ktoéra ja podpisala wyrazita
zawarty w niej poglad, nie korzysta natomiast z domniemania zgodno$ci z prawda zawartych w niej twierdzen (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 stycznia 2010 r., I CSK 199/09, LEX nr 570114, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
9 maja 2007 r., II CSK 77/07, LEX nr 485864, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 czerwca 2001 r., I PKN 468/00,
OSNP 2003 r., nr 8, poz. 197).

W tej sytuacji oddaleniu podlegal wniosek pelnomocnika pozwanego o dopuszczenie dowodu z kolejnej opinii
innego bieglego do spraw wyceny nieruchomos$ci. W ocenie Sadu przeprowadzenie wnioskowanego dowodu
zmierzatoby jedynie do zbednego przedluzania procesu i zwiekszania jego kosztow. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, iz
samo niezadowolenie strony z treSci opinii lub rozbieznosé¢ jej wnioskéw z oczekiwaniami i roszczeniami strony
nie uzasadnia dopuszczania dowodéw z opinii kolejnych bieglych tej samej specjalnosci, bowiem rola bieglego
jest wydanie fachowej i niezaleznej opinii zgodnie z zakre$lona teza dowodowa, przy wykorzystaniu wiadomosci
specjalnych, jakimi dysponuje, nie zas bezkrytyczne potwierdzenie zadan pozwu. (por. wyrok SN z dnia 5 listopada
1974r. w sprawie o sygn. akt I CR 562/74, nie publikowane)

Oddaleniu podlegal rowniez wniosek pozwanego o zwro6cenie sie do Organizacji Zawodowej (...) o dokonanie oceny
prawidlowo$ci operatu szacunkowego sporzadzonego przez biegly sadowa K. E.. Ocena przydatno$ci dowodu z opinii
bieglego dla rozstrzygniecia nalezy do wylacznej kognicji Sadu, przy zastosowaniu art. 233 § 1 k.p.c.- na podstawie
wlaséciwych dla jej przedmiotu kryteriéw zgodnoSci z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy biegtego,
podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz stopnia stanowczo$ci wyrazonych w niej wnioskow.
(por. postanowienie SN z dnia 7 listopada 2000 .,I CKN 1170/98, OSNC 4/2001, poz. 64) Analiza i wnioski organizacji



zrzeszajacej rzeczoznawcow majatkowych nie bylyby dla Sadu wiazace, w zwiazku z tym uzyskanie jej stanowiska byto
zbedne.

Sad oddalil wniosek strony powodowej o dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadka D. B. na okoliczno$¢ sporzadzenia
przez niego w dniu 12 listopada 2012 r. wyceny — jako zbedny dla rozstrzygniecia. Tre$¢ operatu szacunkowego z 12
listopada 2012r. jest sadowi znana, a jedynie na te okolicznoé¢ Swiadek moglby zostaé przestuchany.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 238 k.c. wieczysty uzytkownik uiszcza, przez czas trwania swego prawa, oplate roczna. Z przywolanego
przepisu wynika, ze kazdoczesny uzytkownik wieczysty jest obowigzany do uiszczania przez czas trwania swego prawa
oplaty rocznej, za$ oplaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego maja charakter cywilnoprawnego $wiadczenia
okresowego i trzeba je speliaé¢ periodycznie, przy czym w razie aktualizacji oplat nalezy spelia¢ $wiadczenie
w wysokoéci zaktualizowanej (zob. E. Gniewek, Kodeks cywilny. Ksiega druga. Wlasno$é i inne prawa rzeczowe.
Komentarz, Zakamycze 2001, komentarz do art. 238, teza 8). Oplaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego
stanowig wynagrodzenie za mozliwo$¢ korzystania przez uzytkownika wieczystego z gruntu bedacego wlasno$cia
Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego.

Wedlug art. 71 ust. 11 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz.
651 ze zm. — dalej jako: ,,u.g.n.”), za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwsza
oplate i oplaty roczne, a oplaty roczne wnosi sie przez caly okres uzytkowania wieczystego, w terminie do dnia 31 marca
kazdego roku, z gory za dany rok. Co do zasady, w umowie o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste, nastepuje
okreélenie konkretnej wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Jednakze wysoko$¢ oplaty rocznej
podlega aktualizacji w trybie bezwzglednie obowigzujacych w tym zakresie przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. o gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z art. 77 ust. 1 u.g.n. wysoko$é¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej moze by¢ aktualizowana, jednak nie cze$ciej niz raz na trzy lata, jezeli warto§é
tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki
procentowej, od wartosci nieruchomo$ci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty.

W $wietle art. 77 ust. 3 u.g.n. aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek uzytkownika
wieczystego nieruchomos$ci gruntowej, na podstawie warto§ci nieruchomoéci gruntowej okreSlonej przez
rzeczoznawce majatkowego.

Art. 78 ust. 1 u.g.n. stanowi, ze wlaSciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczng z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piémie wysoko$é dotychczasowej oplaty, do dnia
31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownoczesnie oferte przyjecia jej nowej wysokoSci. W wypowiedzeniu
nalezy wskaza¢ sposob obliczenia nowej wysokoSci oplaty i pouczyé uzytkownika wieczystego o sposobie
zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o wartoSci nieruchomosci okreslonej
przez rzeczoznawce majatkowego oraz o miejscu, w ktérym mozna zapoznac sie z operatem szacunkowym.

Wedle art. 72 ust. 1 u.g.n. oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny
nieruchomoéci gruntowej okreslonej zgodnie z art. 67, czyli od ceny nieruchomosci ustalonej na podstawie jej wartosci.

Jak wynika z art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n., wysoko$¢ stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
dla nieruchomos$ci bedacej przedmiotem rozpoznawanej sprawy wynosi 3 % ceny. Zgodnie z naczelng zasada
ustawowej regulacji o gospodarce nieruchomo$ciami wyrazong w art. 7 u.g.n., jezeli istnieje potrzeba okreSlenia
warto$ci nieruchomoéci, warto$é te okreslaja rzeczoznawcy majatkowi, o ktérych mowa w przepisach rozdzialu 1
dzialu V. W wyniku wyceny nieruchomosci, ktére sa lub moga by¢ przedmiotem obrotu, dokonuje sie okreslenia ich
wartoS$ci rynkowej (art. 150 ust. 1i 2 u.g.n.). Stosownie do art. 151 ust. 1 u.g.n., warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi
najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okre$lona z uwzglednieniem cen transakcyjnych
przy przyjeciu nastepujacych zalozen: 1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przymusowej



oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy; 2) uplynal czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku
i do wynegocjowania warunkéw umowy.

Na gruncie rozpoznawanej sprawy stwierdzié trzeba, ze na podstawie art. 77 ust. 1 u.g.n. zaistnialy podstawy do
dokonania w dniu 26 listopada 2012 r. przez Staroste (...), aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci polozonej w Z., przy ul. (...) , poczynajac od dnia 1 stycznia 2013r. Warto§¢ wymienionej nieruchomosci
ulegla bowiem zmianie, to jest wzrosla, w poréwnaniu z jej warto$cia oszacowana przy okreslaniu dotychczasowe;j
wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, co uzasadnialo dokonanie aktualizacji oplaty rocznej
poprzez jej podwyzszenie.

Za lata 2001-2012 wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci byla
ustalona w stosunku do powoda , w kwocie 20.962,44 zt.

Az do wypowiedzenia z dnia 26 listopada 2012 r. Starosta (...) nie dokonywal aktualizacji wysokoSci oplaty rocznej w
odniesieniu do tej nieruchomosci. Zostaly takze spelnione formalne wymogi dla dokonania aktualizacji przewidziane
w art. 77 i nast. u.g.n. Aktualizacji w listopadzie 2012 r. dokonano z urzedu, na podstawie warto$ci nieruchomosci
gruntowej okreSlonej przez rzeczoznawce majatkowego D. B.. Starosta (...) jako wladciwy organ, wypowiedzial na
piSmie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, uczynit to w odpowiednim czasie, to jest do dnia 31 grudnia 2012 r., dla
okreslenia nowej wysokoéci oplaty od dnia 1 stycznia 2013 1.

Wraz z wypowiedzeniem, Starosta (...), przestal powodowi oferte (propozycje) przyjecia nowej wysokosSci oplaty. W
wypowiedzeniu wskazano sposob obliczenia nowej wysoko$ci oplaty, zawarto pouczenie dla uzytkownika wieczystego
0 sposobie zakwestionowania wypowiedzenia, informacje o wartoSci nieruchomos$ci gruntowej okre$lonej przez
rzeczoznawce majatkowego oraz informacje o miejscu, w ktérym powdd mogl zapoznaé sie z operatem szacunkowym.

Powod, stosownie do art. 78 ust. 2 i nast. u.g.n., wszczal procedure, ktéra umozliwiata kwestionowanie zasadnosci
aktualizacji i zaproponowanej przez pozwanego wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.
Ostatecznie, skuteczne wniesienie sprzeciwu od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w L. z dnia 28
czerwca 2013r. wydanego w sprawie SKO.(...), spowodowalo, ze sprawa dotyczgca zasadnoSci podwyzszenia oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w Z. przy ul. (...), zostala przekazana do sadu
powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci, za§ wniosek o ustalenie, zlozony przez
powoda w dniu 7 stycznia 2013 r., zastapil pozew.

Przeprowadzone przed Sadem postepowanie dowodowe wykazalo, ze warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci
nieruchomoéci polozonej w Z. przy ul. (...), wedlug stanu nieruchomosci i cen na listopad 2013 r. wynosi 1.227.700
z}., co wynika z nie budzacej watpliwo$ci Sadu tresci opinii bieglej sadowej z zakresu szacowania nieruchomosci K.
L.. Ustalona w toku procesu warto$¢ nieruchomosci, wedlug stanu na listopad 2012 r., wskazuje, ze w poréwnaniu
z dotychczas przyjeta wycena nieruchomosci, stanowigca podstawe do ustalenia wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomogci, warto$c¢ tej nieruchomosci wzrosta.

Wobec tego zaistnialy podstawy do dokonania w listopadzie 2012 r. aktualizacji oplaty rocznej, poczynajac od dnia
1 stycznia 2013 r., zgodnie z art. 77 ust. 1 u.g.n. Zaktualizowana oplate roczna, jak stanowi art. 77 ust. 1 zdanie
drugie u.g.n., ustala sie przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej od wartosci nieruchomosci okreslonej
na dzien aktualizacji oplaty. Dotychczasowa stawka procentowa oplaty rocznej, w stosunku do przedmiotowej
nieruchomoéci, wynosita 3%, co znajduje odzwierciedlenie w treéci art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n. Nie ulega watpliwosci, ze
nieruchomo$é byta od poczatku i jest w dalszym ciggu wykorzystywana na cele przemystowe i dzialalno$¢ komunalna.

Na marginesie rozwazan nalezy podnies¢, ze wprawdzie strona powodowa, we wniosku do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego, zastepujacym pozew, podnosila okoliczno$é poniesienia nakladéw na budowe urzadzen infrastruktury
technicznej, to jednak w toku procesu nie kwestionowala opinii bieglej K. L. i nie prezentowala inicjatywy dowodowej
w kierunku wykazania charakteru i wartoSci nakladéw. Baczac na stanowisko strony powodowej, Sad nie uczynit
tej okolicznos$ci przedmiotem postepowania dowodowego, co skutkuje uznaniem, iz strona powodowa nie wykazala



warto$ci nakladéw czynionych przez uzytkownika wieczystego, ani okoliczno$ci, ze poczynione wydatki mieszcza
sie w hipotezie przepisu art. 77 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Przy aktualizacji oplaty rocznej, na poczet
réznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplatg zaktualizowang zalicza sie bowiem warto$¢ nakladéw poniesionych
przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegélnych urzadzen infrastruktury technicznej po
dniu dokonania ostatniej aktualizacji. Zaliczenie nastepuje rowniez w przypadku, gdy nie zostaly one uwzglednione w
poprzednio dokonywanych aktualizacjach. Zasady te stosuje sie odpowiednio do naktadéw koniecznych wplywajacych
na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych przez uzytkownika wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosla
warto$¢ nieruchomosci gruntowe;.

Zaliczenie nakladéw 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$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz.U. z 2004r., Nr 207, poz. 2109) — iloczyn warto$ci okre$§lonych na podstawie § 35 ust. 3 pkt 1
tegoz rozporzadzenia i procentowego udzialu uzytkownika wieczystego w kosztach budowy poszczegélnych urzadzen
infrastruktury technicznej, a zgodnie z § 35 ust. 3 pkt 1 rozporzadzenia, warto§¢ nakladéw odpowiada roznicy
wartoS$ci nieruchomosci uwzgledniajacej jej stan po dokonaniu nakladéw i warto$ci nieruchomo$ci uwzgledniajacej
jej stan przed dokonaniem tych naktadow, przy czym przy okreslaniu wartosci nakladéw wedtug zasad rynkowych dla
ustalenia réznicy warto$ci nieruchomosci okresla sie jej wartosé rynkowa.

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 ziemig przewodéw lub urzadzen
wodociagowych, kanalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych. Przepis ten
stanowigcy rodzaj definicji legalnej nie przesadza jednak, ktdre 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 ktdrym, do zaliczenia przedstawione by¢ moga jedynie
takie naklady infrastrukturalne, ktore 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 nieruchomos$ciami,
nie moze umknaé, ze w przypadku wygasniecia uzytkowania wieczystego uzytkownikowi przysluguje prawo do
wynagrodzenia za wzniesione przez niego lub nabyte na wlasnoé¢ ,budynki i inne urzadzenia”. Wynagrodzenie
powinno by¢ réwne wartoSci tych budynkéw i urzadzen okreslonej na dzien wygasdniecia uzytkowania wieczystego, o
ile wzniesione zostaly w zgodzie z postanowieniami umowy (art. 33 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomog$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 wlasnoéé (art. 235 k.c.), a w umowie przekazujacej grunt w uzytkowanie wieczyste powinno by¢ okreslone, jakie
urzadzenia zostana 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 5 1 33 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, dojé¢ nalezy, przy zalozeniu racjonalnego dzialania ustawodawcy, iz nie mozna na poczet oplat
rocznych naleznych wlascicielowi gruntu zalicza¢ warto$ci nakladéw na urzadzenia infrastruktury technicznej,
ktére stanowig wlasno$é uzytkownika wieczystego i za ktére wlaSciciel bedzie musial wyplaci¢ wynagrodzenie w
momencie wygasniecia lub rozwigzania uzytkowania wieczystego. Dla unikniecia obcigzenia wlasciciela obowigzkiem
podwoéjnego wynagradzania uzytkownika wieczystego (pierwotnie, w toku zaliczania na poczet oplaty rocznej
i ponownie, w momencie wyga$niecia umowy uzytkowania wieczystego skutkujacego konieczno$cia wyplaty
wynagrodzenia za urzadzenia), a jednocze$nie, aby regulacja z art. 77 ust. 4 - 5 wskazanej ustawy miala jakikolwiek
sens, nalezy przyja¢, 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 nieruchomos$ciami przez dzialke budowlang rozumie sie
zabudowang dziatke gruntu, ktorej wielko$¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie
w urzadzenia infrastruktury technicznej umozliwiaja prawidlowe i racjonalne korzystanie z budynkéw 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, cieptowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych. Chodzi tu jednak
o sieci infrastruktury, a nie o przylacza do niej, gdyz przylacza sa z reguly wlasnoscia wlasciciela budynku.

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

Gdy uzytkownik wieczysty buduje infrastrukture na gruncie oddanym mu w uzytkowanie wieczyste, stanowi¢ ona
bedzie, zgodnie z art. 235 § 1 k.c., jego wlasno$¢. Brak woéwczas podstaw do zwrotu (zaliczenia) uzytkownikowi
wieczystemu nakladow, poprzez ktore zwiekszyl zakres przedmiotowy swojej wlasnoéci. Ewentualne rozliczenia w
trakcie trwania uzytkowania wieczystego moglyby zas nastapié¢ co najwyzej pomiedzy uzytkownikiem wieczystym
a przedsiebiorstwem, w sklad ktérego moglyby wej$¢ 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 nieruchomos$ciami, o ile nie zostaly one wybudowane
wbrew postanowieniom umowy i nie stanowia wlasno$ci przedsiebiorstwa.

W sytuacji poniesienia przez uzytkownika wieczystego nakladéow na infrastrukture budowang poza uzytkowana
nieruchomoécia, stwarzajaca np. mozliwo$¢ wykonania przytacza 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 obowiazku ponoszenia kosztéw budowy infrastruktury, a jednoczeénie nie bedzie z tego
tytulu zobowigzany wobec uzytkownika wieczystego do wynagrodzenia przy ustaniu umowy uzytkowania wieczystego,
zasadne jest wprowadzenie rozwigzania pozwalajacego uzytkownikowi wieczystemu zrekompensowaé sobie w jakis
sposob poniesione naklady. W takim sytuacji regulacja art. 77 ust. 4, 5 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami
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$¢ oddana w uzytkowanie wieczyste.
Chodzi bowiem o zmiany techniczno - uzytkowe gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste, o ile sa konieczne do
jego wykorzystywania zgodnie z przeznaczeniem i tre$cia umowy. W literaturze wskazuje sie, ze chodzi¢ moze np.
o melioracje, zageszczenie gruntu, oczyszczenie z substancji szkodliwych. Takie naklady nie byly w rozpoznawanej
sprawie przez strone powodowg zglaszane.

Majaca znaczenie dla wyliczenia wysokoéci oplaty rocznej, warto$¢ nieruchomoséci okre§lona na dzien aktualizacji
oplaty (listopad 2012 r.), wynosila 1.227.700 zl. Uwzgledniajac powyzsze oraz tresé art. 77 ust. 1 zdanie drugie u.g.n.,
podnie$¢ nalezy, ze w stosunku do powoda, jako uzytkownika wieczystego spornej nieruchomo$ci, zaktualizowana
na dzien 26 listopada 2012 r. oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci wynosita 36.810 zl., i
obcigza uzytkownika wieczystego poczynajac od dnia 1 stycznia 2013r. (3% x 1.227.700 = 36.810 z}).

Majac na uwadze powyzsze ustalenia i rozwazania, stwierdzi¢ nalezy, ze w stosunku do powoda dokonana przez
Staroste Powiatowego w Z. pismem z dnia 26 listopada 2012r. aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci polozonej w Z. przy ul. (...) stanowiacej dzialki oznaczone numerami od 150/1 do 150/47,
jest uzasadniona na podstawie art. 77 ust. 1 u.g.n., od dnia 1 stycznia 2013 r., do kwoty 36.810 zl.



Z uwagi na fakt, ze sadowy spér o ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego zostal
uksztaltowany jako spér o ustalenie wywolany powodztwem z art. 189 k.p.c. (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
11 wrze$nia 2003 r., III CKN 239/01, LEX nr 146452), wypada zauwazy¢, ze powodowie wykazali, ze jako kolejni
uzytkownicy wieczysci, ktérych obcigza konieczno$¢ ponoszenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego,
posiadaja interes prawny w ustaleniu przez Sad, ze aktualizacja jest nieuzasadniona w calo$ci lub w okre$lonej czesci, a
jest uzasadniona w innej, nizszej od zaproponowanej w wypowiedzeniu wysoko$ci. Powod, ktéry zainicjowal niniejsze
postepowanie, zadal ustalenia, ze aktualizacja jest nieuzasadniona w caloéci. Wobec czesciowego uwzglednienia
powddztwa Sad na podstawie art. 100 zdanie pierwsze in fine k.p.c., dokonal stosunkowego rozdzielenia kosztow
procesu, to jest odpowiednio do zakresu, w jakim strony wygraly (i przegraly) sprawe.

Majac na uwadze tres¢ art. 19 § 1 k.p.c., warto$¢ przedmiotu sporu wynosila w niniejszej sprawie 195.805,56 zt. i
stanowila réznice miedzy dotychczasowa wysokoécia oplaty rocznej a wysokoécia oplaty rocznej zaproponowang w
wypowiedzeniu (216.768 — 20.962,44 zl.). Nalezna oplata od pozwu wnosila 9.791 z}. (postanowienie z 28.10.2013 r.
- k. 356) i stanowila 5% warto$ci przedmiotu sporu, na mocy art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U. z 2010 r. Nr 90, poz. 594 ze zm. — dalej jako: ,u.k.s.c.”). Powodowa Spdtka
uiScila w dniu 17 pazdziernika 2013 r. optate od pozwu w wysokoSci 10.839 zt.

Wobec powyzszego, na podstawie art. 80 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sgdowych w sprawach
cywilnych (Dz.U. z 2010 r. Nt 90, poz. 594 ze zm. — dalej jako: ,u.k.s.c.”), Sad nakazal wyplaci¢ ze Skarbu Panstwa
— Sadu Okregowego w Lodzi na rzecz strony powodowej kwote 1.048 zl , stanowiaca réznice miedzy oplata pobrana
od strony powodowej a oplatg nalezna.

Strona powodowa, ktéra byla reprezentowana przez radce prawnego, poniosta koszty procesu w lacznej wysoko$ci
13.408 zl (w tym : 9.791 zl. tytulem uiszczonej oplaty od pozwu, 3.600 zl. z tytulu wynagrodzenia pelnomocnika oraz
17 zk na poczet oplaty skarbowej od pelnomocnictwa) .

Natomiast pozwany Skarb Panstwa reprezentowany przez Staroste (...) zastepowany przez Prokuratorie Generalng
Skarbu Panhstwa ponidst koszty procesu w wysokoéci 3.600 zl., obejmujace koszty zastepstwa procesowego, ustalone
na podstawie art. 99 k.p.c. w zw. z § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002r. w
sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu (Dz.U. Nr 163 poz. 1348 ze zm.).

Skarb Panstwa — Sad Okregowy w Lodzi wylozyl tymczasowo kwote 2.781,66 zl. tytutem wydatkéw na wynagrodzenie
bieglego ds. szacowania nieruchomosci (2474,39 zt. + 216,28 zl. + 90,99 zL.) .

Sporna miedzy stronami byla zasadno$¢ aktualizacji (podwyzszenia) oplaty rocznej z kwoty 20.962,44 zl. do kwoty
216.768 zl., a wiec przedmiotem sporu zostala objeta kwota 195.805,56 zl.

Sad uwzglednil powbddztwo w 92 % (uznajac aktualizacje za uzasadniona do kwoty 36.810 z1.), tj. w zakresie zagdania
obejmujacego ustalenie niezasadnos$ci aktualizacji ponad kwote 15.847,56 zl., stanowiaca roéznice miedzy oplata
dotychczasowa a zaktualizowanga. Powod przegral sprawe odpowiednio w 8 %.

Zgodnie z zasadg stosunkowego rozdzielenia kosztow procesu, kazda ze stron powinna ponie$¢ koszty procesu w takim
stopniu, w jakim kazda z nich przegrala sprawe. Nalezalo zatem poréwnac¢ koszty procesu faktycznie poniesione przez
strony z kosztami, ktére strony powinny ponies¢ stosownie do stopnia, w jakim przegraly sprawe. Wynikajaca z tego
poréwnania réznica podlegalta zasadzeniu na rzecz strony, ktorej koszty faktycznie poniesione byly wyzsze od kosztéw
ja obciazajacych. Powdd wygral sprawe w 92 %, a wiec w takim stosunku przystluguje mu zwrot kosztéw procesu
poniesionych w toku postepowania, co odpowiada kwocie 12.335,36 zl. (13.408 zk. x 92 %), za$ pozwanemu, ktory
wygral odpowiednio w 8 % nalezy sie zwrot od przeciwnika kwoty 288 zl. (8 % x 3.600 zl.). Rdznica tych dwoch
wielkoSci wynosi 12.047,36 zl. na rzecz powoda .



Biorgc pod uwage powyzsze rozwazania i wyliczenia, na podstawie art. 100 zdanie pierwsze in fine k.p.c., zgodnie z
zasada stosunkowego rozdzielenia kosztow procesu, Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 12.047,36 zl.,
tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Skarb Panstwa w toku procesu wylozyt tymczasowo kwote 2.781,66 zl. Biorac pod uwage , ze pozwany przegral proces
w 92 % , powinien ponie$¢ ciezar nieuiszczonych kosztow sadowych w wysokoséci 2.559,13 zl., zas powod — 222,53 zl.



