Sygnatura akt IT C 1416/14

UZASADNIENIE

W sprzeciwie od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego, zlozonym w dniu 11 czerwca 2014 roku,
powodowie (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia sp. j. w W. (dawniej (...) spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoécia S.K.A.) oraz (...) sp. z 0.0. w W. wnieSli o ustalenie, ze podwyzszenie wysokoS$ci dotychczasowej
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego 740628/3356603 czeSci gruntu potozonego w L. przy ul. (...),
oznaczonego jako dziatka ewidencyjna (...) z obrebu (...), dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta o nr (...)
(,Nieruchomo$¢”) jest nieuzasadnione. Ewentualnie, w przypadku nie uwzglednienia powyzszego zadania — skarzacy
wnibst o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego w/w nieruchomosci, oferowana
w wypowiedzeniu jest uzasadniona w innej wysokosSci, rownej kwocie 16.078,09 zl, tj. oplacie dotychczasowej,

(2) oraz bonifikate w

uwzgledniajgcej bonifikate w wysoko$ci 80% co do cze$ci nieruchomosci o powierzchni 44.665 m
wysokosci 50% co do pozostalej czesci nieruchomoéci powiekszonej nastepnie o 1 zl. Strona powodowa zazgdala takze
zaliczenia na poczet roznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowang wartoSci nakladéw poniesionych
przez uzytkownika wieczystego nieruchomo$ci na budowe urzadzen infrastruktury technicznej oraz nakladow
koniecznych, ktére miaty wplyw na cechy techniczno-uzytkowe nieruchomoéci, stosownie do dyspozycji art. 77 ust. 4
- 6 u.g.n. oraz zasadzenia od pozwanego kosztow postepowania w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm

przepisanych.

Whnioskodawca zakwestionowal skuteczno$¢ dokonanego wypowiedzenia, wskazujac, na brak uwzglednienia
przystugujacej Spotce bonifikaty w wysoko$ci 80% oraz brak uwzglednienia naktadéw dokonanych na Nieruchomoéc
przez Spolke.

Podano przy tym, iz w dniu 30 grudnia 2013 roku dotychczasowy uzytkownik wieczysty - (...) spotka z ograniczong
odpowiedzialno$cia sp. j. w W. zbyl przedmiotowa nieruchomo$¢ na rzecz (...) sp. z o.0. z siedzibg w W..

(sprzeciw , k. 3-16)

W odpowiedzi na zagdania strony powodowej, pozwane Miasto L. wnioslo o oddalenie powddztwa w catoSci i zasadzenie
od powodow solidarnie na rzecz pozwanego kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

(odpowiedz na pozew , k. 566-569 )

Pismem z dnia 24 lutego 2015 r. strona powodowa precyzujac zadanie wskazala, iz przy uwzglednieniu 80% bonifikaty
oplata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego winna wynie$¢ powodow 36.466,51 zt. Zas w przypadku nie podzielenia
przez Sad stanowiska, odno$nie dalszego obowiazywania w stosunku do nieruchomos$ci 80% bonifikaty, podniosta (z
ostrozno$ci procesowej), iz wysoko$¢ oplaty rocznej powinna wynosié 91.166,27 zt (przy uwzglednieniu 50% bonifikaty
przystugujacej z tytutlu wpisu nieruchomosci do rejestru zabytkéw). Nadto wskazala, ze na poczet réznicy pomiedzy
optata dotychczasowa a kwotg oplaty rocznej winny zostac zaliczone kwoty nakladéw w lacznej wysokoSci 723.725,70
zk.

( pis m o procesowe, k. 673-676)

W piémie z dnia 12 kwietnia 2016 r. strona powodowa podala, ze 80% bonifikata, objeta jest jedynie cze$é

przedmiotowej nieruchomoéci, tj. 44.664 m* z catkowitej powierzchni 50.447 m®.
(pismo procesowe, k. 768-770)

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:



Gmina M. L. jest wlascicielem nieruchomosci potozonej w L. przy ulicy (...), oznaczonej w ewidencji gruntéw jako

dzialka nr (...) o powierzchni 50.447 m?, dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi prowadzi ksiege
wieczysta o nr (...).

(okoliczno$ci bezsporne, wypis z rejestru gruntéow k. 659 )

Dotychczasowa oplata z tytutu uzytkowania wieczystego, ponoszona przez powodowg Spoélke (...) wynosila 16.078,09

zl (uwzgledniala ona bonifikate w wysokoSci 80% co do czeéci nieruchomosci o powierzchni 44.665 m(?

bonifikate w wysokoSci 50% co do pozostalej cze$ci nieruchomosci).

oraz

( okolicznosci bezsporne)

Pismem z dnia 6 wrze$nia 2013 roku (opatrzonym sygn. (...)) Prezydent Miasta L. wypowiedzial obowigzujgca
dotychczas oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego 740628/3356603 czeSci gruntu, polozonego w L. przy
ul. (...) i ustalil nowa oplate w wysokos$ci 109.637,82 zl, jako obowiazujaca od dnia 1 stycznia 2014 roku, platna w
nastepujacy sposob: w I roku po aktualizacji - 68.592,76 zl, w I roku po aktualizacji 89.115,29 zl, w III roku i w latach
nastepnych 109.637,82 zL. W uzasadnieniu wskazano, ze warto$¢ nieruchomoséci gruntowej bedacej w uzytkowaniu
wieczystym ulegla zmianie i obecnie, zgodnie z wyceng rzeczoznawcy majatkowego, wynosi ona 33.126.000 zl.
Oplata roczna stanowi 3% nowej wartoéci nieruchomosci przy uwzglednieniu 50% bonifikaty, w zwigzku z wpisem
rzeczonej nieruchomo$ci do rejestru zabytkow, przy uwzglednieniu udziatu 740628/3356603. W wypowiedzeniu, jako
uzytkownika wieczystego wskazano (...)Sp. z 0.0. Wypowiedzenie doreczono wskazanej Spolce w dniu 23 wrzeénia
2013r.

(wypowiedzenie wraz z potwierdzeniem jego doreczenia , k. 467-468)

Uzytkownikiem wieczystym 740628/3356603 czeSci gruntu w dacie aktualizacji oplaty rocznej byt (...)Sp. z 0.0. S.K.A.
wW..

( okoliczno$é bezsporna )

W dniu 28 pazdziernika 2013 roku, powodowa spoélki (...)Sp. z 0.0. S.K.A. w W. wniosla o ustalenie, ze aktualizacja
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego 740628/3356603 czeéci gruntu polozonego w L. przy ul. (...),
oznaczonego jako dzialka ewidencyjna (...) z obrebu (...), stanowigca wlasnoé¢ Miasta L., dla ktorej Sad Rejonowy
dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta o nr (...) jest nieuzasadniona w calo$ci. Ewentualnie,
w przypadku nie uwzglednienia powyzszego zadania, wniesiono o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego w/w nieruchomosci, oferowana przez Prezydenta Miasta L. w wypowiedzeniu jest
uzasadniona w innej wysokoéci, a mianowicie w kwocie 16.078,09 zl, odpowiadajacej oplacie dotychczasowej,
uwzgledniajacej bonifikate w wysokosci 80% co do czeSci nieruchomosci o powierzchni 44.665 m(?oraz bonifikate
w wysokoéci 50% co do pozostalej czeSci nieruchomosci, powiekszonej nastepnie o 1 zl. Nadto, na wypadek nie
uwzglednienia zadania gtownego, wniesiono o zaliczenie na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata
zaktualizowana warto$ci nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe urzadzen
infrastruktury technicznej oraz nakladéw koniecznych, ktére mialy wplyw na cechy techniczno-uzytkowe tejze

nieruchomoéci, stosownie do dyspozycji art. 77 ust. 4 -6 u.g.n., ktorych laczna warto$é wynosi 10.000.000 zt.
(wniosek , k. 282-307)

W dniu 30 grudnia 2013 roku dotychczasowy uzytkownik wieczysty — Spotka (...) zbyt uzytkowanie wieczyste na rzecz
(...) sp. z 0.0. z siedzibg w W..

(okoliczno$¢ bezsporna)



Orzeczeniem z dnia 30 kwietnia 2014 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze ustalilo wysokoéé¢ oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w L., ul. (...), dz. nr (...), w obrebie (...), KW nr (...), ktérego
uzytkownikiem wieczystym jest (...) Sp. z 0.0. S.K.A., na kwote 100.317,65 PLN, oddalilo w/w wniosek uzytkownika
wieczystego gruntu w zakresie zaliczenia nakladéw na nieruchomo$¢ na poczet oplaty za uzytkowanie wieczyste
przedmiotowej nieruchomosci.

(orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego , k. 461-466 )

Rzeczona dzialka gruntu usytuowana jest w centralnej czeéci miasta L., w bezposrednim sgsiedztwie Srédmiescia, na
obszarze Centrum (...)”, rozciggajacego sie w kwartale ulic: D. — K. — O. - Zachodnia, na terenach dawnego kompleksu
fabrycznego (...). Bezpoérednie sasiedztwo Manufaktury stanowi zabudowa wielofunkcyjna, od strony zachodniej
znajduje sie tzw. Stary Cmentarz obejmujacy powierzchnie ok. 21 ha. Po przeciwleglej stronie ul. (...) znajduja sie
tereny zielone Parku (...).

Teren, na ktérym potozona jest nieruchomos$é charakteryzuje sie wysokim stopniem zurbanizowania i bardzo
korzystna dostepnoécia komunikacyjna: ul. (...) jest ulica dwukierunkowa, trzypasmowa o zorganizowanej miejskiej
komunikacji autobusowej i tramwajowej; ul. (...), ul. (...) i ul. (...) to ulice dwukierunkowe, dwupasmowe, ze
zorganizowang komunikacjg autobusowg. W odlegloéci ok. 1,5 km od rzeczonej nieruchomosci przebiega jedna z
glownych arterii komunikacyjnych miasta oraz fragment drogi krajowej nr (...) - Aleja (...). Infrastruktura terenu jest
pelna, obejmuje sie¢ energetyczna, wodociggowa, kanalizacyjna, gazowa oraz cieplng.

Przedmiotowa nieruchomo$c¢ stanowi czesé (ok. 20 %) najwiekszego centrum handlowo-ustugowo-rozrywkowego w
Polsce powstalego na zajmujacym powierzchnie ok. 27 ha gruntu terenie dawnej fabryki (...). Zabudowe kompleksu
tworza zrewitalizowane budynki pofabryczne o nowej funkcji uzytkowej oraz wybudowana galeria handlowa.
Wewnatrz kompleksu znajduje sie zagospodarowany ponad 3 — hektarowy rynek.

Stosownie do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta L. dla obszaru (...)- proj. Z., przyjetego
uchwala Nr (...)Rady Miejskiej w L. z dnia 27 grudnia 2001 r., nieruchomo$¢ jest polozona na terenie oznaczonym
symbolem U2 o przeznaczeniu: adaptacja istniejacego zespolu przemyslowego dla potrzeb centrum handlowo
- uslugowo - rekreacyjnego, w tym obiekty handlowe o powierzchni sprzedazowej powyzej 2000 m2, ushlugi
administracji, gastronomii, rzemiosla, kultury, rekreacji i rozrywki, hotele, uslugi finansowe, parkingi, sieci i
urzadzenia infrastruktury technicznej, zielen wysoka i niska.

Teren okreS§lony w ewidencji jako dzialka nr (...) jest wpisany do (...) pod nr (...)na mocy Decyzji Ministra Kultury
z dnia 11.08.2004 r. ((...)) jako otoczenie zabytkéw nieruchomych wymienionych szczegélowo w decyzjach nr (...) z
dnia 14.09.1993 r., nr (...) z dnia 28.09.1993 r. oraz nr (...)z dnia 20.01.1971 .

(pisemna opinia bieglej z zakresu szacowania nieruchomosci E. R., k. 592-655, pisemna opinia uzupeliajaca, k.
710-713)

W dniu 22 grudnia 1998 roku Wojewoda (...) wyrazil zgode na udzielenie bonifikaty w kwocie 189.209,30 zl,
stanowigcej 80 % oplaty rocznej, ustalonej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w L. przy ul.

(...)iul (...), oznaczonej jako dzialki nr: (...) o lacznej powierzchni 213.651 m! 2), wpisanej do rejestru zabytkéw na

postawie decyzji Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow z dnia 28 wrze$nia 1993 r. Nr (...), z dnia 14 wrzeénia 1993
r. Nr (...), z dnia 20 stycznia 1971 1. nr (...).

( pismo Wojewody (...) z dnia 22.12.1998r. , k. 771)

Dziatki wskazane w pi$mie Wojewody (...) z dnia 22 grudnia 1998 roku (znak (...)) objete bonifikata w wysoko$ci 80%
odpowiadajg obecnie dzialkom w ewidencji gruntéw: dzialka (...) o pow. 0,1391ha to obecnie cz. dz.(...)obliczona jako
(...), dzialka (...) o pow. 0,0206ha to obecnie cz. dz.(...)obliczona jako (...) dzialka (...) o pow. 0,0139ha to obecnie cz.



dz. (...)obliczona jako (...),dzialka (...) o pow. 15,7681ha to obecnie dz. obliczone jako (...), dzialka (...) o pow. 1,1771ha
to obecnie dz. obliczone jako (...),dzialka (...) o pow. 4,2463ha to obecnie dz. obliczone jako (...)

Na dziatke gruntu nr (...) w zakresie objetym 80% bonifikata wskazana w piémie Wojewody (...) z dnia 22 grudnia
1998 roku (znak(...)) skladaja sie z dzialki ewidencyjne nr (...) (o pow. 0,1391ha), (...) (0o pow. 0,0206ha), (...) (0 pow.
0,0139ha), (...) (o pow. 0,2937 ha), (...) (0 pow. 0,1208) oraz(...) (o pow. 3.8785ha). Tym samym laczna powierzchnia
dzialki gruntu nr (...) w zakresie objetym 80% bonifikata wynosi 44.666 ha.

(pisemna opinia bieglego z zakresu geodezji i kartografii V. W., k. 789-793 ; pisemna opinia uzupekniajaca, k. 833-836 )

Warto$¢ nieruchomosci gruntowej polozonej w L. przy ul. (...), oznaczonej jako dzialka gruntu nr (...) w obrebie (...)
dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta (...) wedlug stanu i cen na dzien aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste wynosi 27.545.000 zl.

(pisemna opinia bieglej z zakresu szacowania nieruchomoéci E. R. k. 592-655 ; pisemna opinia uzupehiajaca, k.
710-713)

Strona powodowa poniosta na przedmiotowej nieruchomosci nastepujgce naklady na budowe urzadzen infrastruktury
technicznej: budowa kolektora og6lnosplawnego III na odcinku od przelewu (...) do £7 biegnacego wzdluz kanatu
rzeki L. od ul. (...) do istniejacego kolektora (dziatki nr (...)) oraz budowa ul. (...) i czterech zjazdéw z drég publicznych,
na teren poszczego6lnych nieruchomosci oraz odbudowa (poszerzenie) ul. (...) na odcinku od ul. (...) do ul. (...).

Wartoéé nakladéw na budowe urzadzen infrastruktury technicznej na przedmiotowej nieruchomoéci, podlegajaca
zaliczeniu na oplate z tytulu uzytkowania wieczystego, poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci
lub jego poprzednikéw prawnych wynosi 2.185.000 zl.

(pisemna opinia bieglej z zakresu szacowania nieruchomosci E. R. k. 592-655)

Strona powodowa poniosla na przedmiotowa nieruchomo$¢ nastepuje naklady konieczne, wplywajace na cechy
techniczno — uzytkowe gruntu: renowacja koryta rzeki L. wraz z likwidacja wyciekoéw nieszczelnoSci, wzmocnienie
obudowy koryta rzeki L. pod ul. (...) oraz parkingiem P1, w czeéci dotyczacej dzialki nr (...) oraz wycinka i posadzenie
drzew na terenie dzialki i kompleksu (naklady dotycza oplat za wyciecie drzew wykonanie prac).

Naklady konieczne wplywajace na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, powodujace wzrost warto$ci nieruchomosci
i podlegajace zaliczeniu na oplate z tytulu uzytkowania wieczystego poniesione przez uzytkownika wieczystego
nieruchomosci lub jego poprzednikéw prawnych wynosza 1.095.000 zl.

( pisemna opinia bieglej z zakresu szacowania nieruchomosci E. R. k. 592-655 )

Powyzszy stan faktyczny sad ustalil na podstawie powolanych dowoddéw. Dla okre§lenia wartoéci rynkowej
nieruchomoéci, pozostajacej w dniu aktualizacji oplaty rocznej, w uzytkowaniu wieczystym strony powodowej oraz
dla okreslenia warto$ci nakladéw na infrastrukture techniczng, oraz nakladow koniecznych, wplywajgcych na cechy
techniczno — uzytkowe gruntu, poczynionych prze uzytkownika wieczystego, a podlegajacych zaliczeniu na oplate
z tytulu uzytkowania wieczystego za podstawe ustalen faktycznych i rozstrzygniecia Sad przyjal wnioski pisemne;j
opinii wydanej przez biegla z zakresu szacunku nieruchomosci E. R.. W ocenie Sadu opinia ta sporzadzona byla w
sposob fachowy, rzetelny, zgodny z obowiazujacymi regulacjami, wszelkie za§ watpliwosci stron zostaly szczegoélowo
wyjasnione w pisemnej opinii uzupelniajace;j.

W zakresie okolicznoéci objecia spornej nieruchomosci bonifikata w wysokosci 80%, wskazana w piémie Wojewody
(...) zdnia 22 grudnia 1986 r. roku, Sad opart sie na opinii pisemnej bieglego z zakresu geodezji i kartografii inz. V. W.
(sprecyzowanej nastepnie opinia uzupelniajaca), stojac na stanowisku, jest ona spdjna, logiczna i w pelni przydatna
dla celéw dowodowych.



Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 238 k.c. wieczysty uzytkownik uiszcza przez czas trwania swego prawa oplate roczna. Kazdoczesny
uzytkownik wieczysty jest wiec obowigzany do uiszczania przez czas trwania swego prawa oplaty rocznej, za$ oplaty
te maja charakter cywilnoprawny. Oplaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego stanowia wynagrodzenie za
mozliwo$¢ korzystania przez uzytkownika wieczystego z gruntu, bedacego wlasnoscia Skarbu Panhstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego.

Stosownie do art. 71 ust. 1 i 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tj. Dz. U.
z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.), za oddanie nieruchomos$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie
pierwsza oplate i oplaty roczne. 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 okre$lenie konkretnej wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Jednakze
wysoko$¢ oplaty rocznej podlega aktualizacji w trybie obowiazujacych w tym zakresie przepisow ustawy. Zgodnie
z art. 77 ust. 1 u.g.n. w brzmieniu obowigzujacym w dacie aktualizacji oplaty, wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci gruntowej moze by¢ aktualizowana, jednak nie cze$ciej niz raz w roku,
jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. W §wietle treéci art. 77 ust. 3 u.g.n. aktualizacji oplaty rocznej
dokonuje sie z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie warto$ci
nieruchomo$ci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego. Zaktualizowana oplate roczna ustala sie przy
zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartoéci nieruchomosci okre$lonej na dzien aktualizacji oplaty.
Dla nieruchomo$ci bedacej przedmiotem rozpoznawanej sprawy jak wynika z tresci art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n, jest to
3 % ceny.

Zgodnie z naczelng zasadg ustawowej regulacji o gospodarce nieruchomo$ciami wyrazona w art. 7 u.g.n., jezeli
istnieje potrzeba okreslenia wartosSci nieruchomoéci, warto$é te okreslaja rzeczoznawcy majatkowi, o ktérych mowa
w przepisach rozdzialu 1 dzialu V. W wyniku wyceny nieruchomosci, ktore sa lub moga by¢ przedmiotem obrotu,
dokonuje sie okreslenia ich wartoSci rynkowej (art. 150 ust. 11 2 u.g.n.). Stosownie do art. 151 ust. 1 u.g.n., warto$c
rynkowa nieruchomo$ci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona 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 nieruchomo$ci na rynku i do wynegocjowania warunkéw umowy.

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

Zmiana uzytkownika wieczystego w toku postepowania aktualizacyjnego stanowi nastepstwo prawne, ktore podlega
ocenie wedlug przepisow kodeksu cywilnego, dotyczy bowiem praw i obowiazkéw cywilnoprawnych. Nabywca
wstepuje w prawa zbywcy, takze w zakresie terminéw i uprawnien zwigzanych z postepowaniem aktualizacyjnym.

W przedmiotowej sprawie Miasto L. dokonujac wypowiedzenia, uczynilo zado$¢ wymaganiom formalno -
proceduralnych zwigzanych z forma, terminem sporzadzenia wypowiedzenia oraz jego doreczeniem. W ocenie sadu,
zaistnialy réwniez przestanki uprawniajace wlasciciela nieruchomosci do urzedowej aktualizacji oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego, ktore wyrazaly sie wzrostem wartosci przedmiotowej nieruchomosci. W wypowiedzeniu
dokonanym w piSmie z dnia 6 wrze$nia 2013 roku, Miasto powolalo sie na sporzadzong przez rzeczoznawce wycene,
z ktorej wynikato, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci wynosi 33.126.000 zt. W postepowaniu przed sadem opinie
w przedmiocie warto$ci rynkowej nieruchomosci, bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego strony powodowej
wydal biegly sadowy z zakresu szacunku nieruchomoéci, ktoéry ustalil warto$¢ spornej dzialki gruntu na poziomie



27.545.000 z} (a wiec na nizszym poziomie anizeli uczynil to rzeczoznawca majatkowy pozwanego), a zatem warto$c
nieruchomoéci faktycznie wzrosta, jednakze nie w takim zakresie, jak chciala tego strona pozwana.

Majac powyzsze na uwadze (uwzgledniajac wielko$é przyshugujacego powodom udzialu w spornej nieruchomosci w
wysokosci 740628/3356603), na podstawie art. 72 u.g.n., wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dzialki
gruntu, o numerze ewidencyjnym (...), polozonej w L. przy ul. (...), winna wynosi¢ dla powoda 182.332,54 zl
(27.545.000 zl X 3% x 740628/3356603).

Przy czym, nalezy takze zauwazy¢, ze zgodnie z art. 73 ust 4 u.g.n - oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego obniza sie o
50%, jezeli nieruchomo$¢ zostala wpisana do rejestru zabytkow. W stosunku do czeéci przedmiotowej nieruchomosci
stanowigcej obecnie dzialke nr (...) (obejmujacej obszary dawnych dzialek numer (...)) Wojewoda (...), dzialajac na
podstawie art. 73 ust. 4 w zw. z art. 72 ust. 2 i 3 pkt 5 u.g.n. - w brzmieniu obowigzujacym w grudniu 1998r., wyrazil
zgode na udzielenie bonifikaty w wysoko$ci 80% oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci.
W ocenie Sadu, mimo dokonania we wrze$niu 2013 r. wypowiedzenia oplaty rocznej, 80% bonifikata w dalszym
ciggu na tym obszarze obowiazuje. Z tresci, bowiem art. 74 ust. 6 oraz 78 u.g.n. wynika wyraznie, ze wypowiedzenie
wysoko$ci oplaty rocznej, zwigzane ze zmiang warto$ci nieruchomosci oraz wypowiedzenie bonifikaty stanowiag dwie
odrebne instytucje i nie mozna w drodze wypowiedzenia oplaty doprowadzi¢ do zniesienia lub zmiany wysoko$ci
bonifikaty. Tym samym aktualizacja oplaty, ze wzgledu na zmiane wartosci nieruchomosci, co do zasady nie niesie za
soba automatycznego wypowiedzenia ustalonej uprzednio bonifikaty - chyba, ze nastgpiloby to w drodze odrebnego
wypowiedzenia wzorowanego na trybie aktualizacji oplaty rocznej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16.09.2009
r., 1 CSK18/09, Lex nr 533127).

Wedlug sadu, zawarcie w tresci uzasadnienia wypowiedzenia z 6 wrze$nia 2013r. dotychczasowej oplaty rocznej
wzmianki o zastosowaniu 50 % bonifikaty z tytulu wpisania rzeczonej nieruchomosci do rejestru zabytkow, nie
jest rbwnoznaczne z wypowiedzeniem dotychczasowej jej wielko$ci. W konsekwencji, ustalona uprzednio bonifikate
w wysoko$ci 80% nalezy uznaé za wigzaca strony, co do czeSci dzialki nr (...), objetej zakresem przedmiotowym
pisma Wojewody (...) z 22 grudnia 1998 roku — a wiec, stosownie do wnioskéw opinii biegltego geodety, obszaru o

powierzchni 44.666 m>. (strona powodowa wnosila o udzielenie bonifikaty 80% co do obszaru 44.665 m>, dlatego tez,

majac na wzgledzie treéé art. 321 § 1 kpc, zadanie takie uznaé nalezy za uzasadnione). Odno$nie obszaru 5.782 m?,
wpisanego do rejestru zabytkdw, winna za$ by¢ zastosowana bonifikata w wysoko$ci 50%.

Tym samym, wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci, stosownie
do wielko$ci udzialu przystugujacego stronie powodowej, jest uzasadniona w kwocie 42.735,92 zt (182.332,54 zt x
44.665/50.447 m” x 80% = 32.286,87 zl; 182.332,54 71 x 5.782/50.447 m” X 50% = 10.449,05 zt; suma tych dwbch
warto$ci daje 42.735,92 z1I).

W tym miejscu podkreélenia wymaga, iz w orzecznictwie Sadu Najwyzszego ugruntowal sie poglad wskazujacy na
mozliwo$¢ objecia przedmiotem postepowania aktualizacyjnego — poza sama zasadno$cig zmiany oplaty rocznej, jej
wysokosci lub zastosowanej stawki procentowej — takze okresu obowigzywania nowej stawki lub optlaty (zob. wyrok z
dnia 15 lutego 2008 r., I CSK 418/07, nie publ.), czy tez zaliczenia warto$ci nakladéw, przewidzianego w art. 77 ust. 4
i6 u.g.n. (zob. wyroki: z dnia 12 kwietnia 2013 r., IV CSK 613/12, nie publ. i z dnia 31 stycznia 2013 r., II CSK 223/12).

Zgodnie z zapatrywaniem przewazajacym w orzecznictwie, Sad powinien okre$li¢ w orzeczeniu ksztaltujacym
obowiagzek uzytkownika wieczystego z tytulu oplaty rocznej wysokoé¢ jego Swiadczen w poszczegdlnych okresach z
uwzglednieniem regulacji zawartej w art. 77 ust. 2a u.g.n. (zob. postanowienie z dnia 277 czerwca 2013 r., III CZ 29/13,
nie publ. oraz wyroki: z dnia 21 lutego 2013 r., IV CSK 430/12 nie publ. i z dnia 5 grudnia 2013 r., V CSK 5/13, nie
publ., wyrok SN z dnia 21.05.2014r. IT CSK 451/13, wyrok SA w Lodzi z dnia 13.03.2013r. I ACa 1052/12).

Przepis art. 77 ust. 2a u.g.n. stanowi, ze w przypadku, gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co
najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokoéci
odpowiadajacej dwukrotnosci dotychczasowej oplaty rocznej. Nadwyzke ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty



rozklada sie na dwie rowne cze$ci, ktdre powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwobch latach. Oplata roczna w
trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 28 lutego
2013 1., III CZP 110/12 (OSNC 2013, Nr 10, poz. 114) wyjaénil, ze w przypadku, gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty
osiagnie proég wyznaczony w przytoczonym przepisie, uzytkownik wieczysty w drugim roku od aktualizacji wnosi
oplate w wysokoSci stanowigcej sume dwukrotno$ci dotychczasowej oplaty i potowy nadwyzki ponad dwukrotno$é
tej oplaty, a w trzecim roku od aktualizacji wnosi oplate w wysoko$ci stanowiacej sume oplaty ustalonej w drugim
roku i polowy nadwyzki ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty. Uzasadniajac to stanowisko, Sad Najwyzszy
podkreslil, ze przy zastosowaniu wskazanej metody w trzecim roku od aktualizacji oplata osigga wysoko$¢ wynikajaca
z aktualizacji, co oznacza, ze zdanie trzecie art. 77 ust. 2a u.g.n. jest w istocie pozbawione znaczenia normatywnego,
potwierdza bowiem tylko to, co wynika ze zdania drugiego. Poglad ten, aprobowany przez sklad orzekajacy, Sad
Najwyzszy podtrzymat w wyroku z dnia 9 grudnia 2013 r., V CSK 5/13.

Biorac pod uwage powyzsza regulacje, jak rowniez kwote oplaty obowiazujacej w dacie dokonania jej wypowiedzenia
przez strone pozwana (16.078,09 zl), Sad ustalil oplate za uzytkowanie wieczyste w nastepujacej wysokosci :

« zarok 2014 — 32.156,18 zl (16.078,09 zl x 2)

« zarok 2015 — 37.446,05 zl (42.735,92 zt — 32.156,18 zl = 10.580,74 z}; 10.580,74:2= 5.290,37 7}, czyli 5.290,37
zl + 32.156,18 7zl = 37.446,05 z1)

+ poczynajac od roku 2016 — 42.735,92 zk.

Stosownie do tresci art. 77 ust. 4-6 u.g.n., przy aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, na
poczet roznicy miedzy oplata dotychczasows a oplatg zaktualizowana zalicza sie warto$¢ nakladow poniesionych przez
uzytkownika wieczystego nieruchomo$ci na budowe poszczegélnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu
dokonania ostatniej aktualizacji, przy czym zaliczenie wartoSci nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego
nieruchomosci na budowe poszczegélnych urzadzen infrastruktury technicznej nastepuje réwniez w przypadku, gdy
nie zostaly one uwzglednione w poprzednio dokonywanych aktualizacjach. Takie same zasady stosuje sie odpowiednio
do nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych przez uzytkownika
wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosta warto$§¢ nieruchomosci gruntowe;j.

Przez budowe urzadzen infrastruktury technicznej (zgodnie z tre$cig art. 143 ust.2 u.g.n.), nalezy rozumieé
budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemia, na ziemi albo nad ziemig przewoddéw lub urzadzen wodociggowych,
kanalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazowych, telekomunikacyjnych. Pojecie budowy okreslaja przepisy
ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku - Prawo budowlane (Dz.U.2013.1409). Przez ,budowe” nalezy rozumie¢ wykonywanie
obiektu budowlanego w okreslonym miejscu, a takze odbudowe (doprowadzenie obiektu do stanu poprzedniego,
ale w poprawionej wersji), rozbudowe (tj. dobudowanie do obiektu nowych elementéw) oraz nadbudowe (zmiana
wysokoSci, albo kubatury) obiektu budowlanego. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze pojecie budowy nie obejmuje tzw.
"przebudowy" rob6t budowlanych, a wiec czynnoéci w wyniku, ktérych nastepuje zmiana parametréw uzytkowych
lub technicznych istniejacego obiektu budowlanego, z wyjatkiem charakterystycznych parametrow, jak: kubatura,
powierzchnia zabudowy, wysoko$¢, dlugosé, szerokosé badz liczba kondygnacji (por. K. Marciniuk [w]: P. Czechowski
[red.] Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami. Komentarz. Wolters Kluwer 2015).

Obok nakladéw na budowe urzadzen infrastruktury technicznej, powdd wnosil réwniez o zaliczenia do rbznicy
pomiedzy oplata aktualna, a dotychczasowa, nakladéw koniecznych. Do nakladéw koniecznych nalezy zaliczyé
wydatki, ktére sg niezbedne do korzystania z gruntu zgodnie z celem, na jaki zostal oddany w uzytkowanie
wieczyste. Cel taki winien wynikaé¢ przede wszystkim z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub
decyzji o warunkach zabudowy. Stosownie do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta L. dla
obszaru (...)przyjetego uchwala Nr (...)Rady Miejskiej w L. w dniu 27 grudnia 2001 r. (a wiec objetego niniejszym
postepowaniem) sporna nieruchomo$¢ jest polozona na terenie przeznaczonym na adaptacje istniejacego zespotu
przemystowego dla potrzeb centrum handlowo - uslugowo - rekreacyjnego, w tym m.in. obiektéw handlowych,
gastronomicznych, rzemiosla, kultury, rekreacji i rozrywki. Nalezy mie¢ na uwadze, ze zgodnie z trescig art. 77 ust.



6 u.g.n. azeby naklady konieczne, mogly by¢ zaliczone na poczet réznicy pomiedzy oplata zaktualizowana, a oplata
dotychczasowa musza one wplywac na cechy techniczno - uzytkowe gruntu, powodujac jednocze$nie wzrost wartosci
nieruchomos$ci gruntowe;.

Sad, w parciu o wnioski opinii bieglej sadowej z zakresu szacowania nieruchomoéci, stanagt na stanowisku, iz do
kategorii nakladow na budowe urzadzen infrastruktury technicznej poniesionych przez powoda nalezy zaliczyc
jedynie: budowe kolektora ogélnosplawnego III na odcinku od przelewu (...)biegnacego wzdluz kanatu rzeki L. od
ul. (...) do istniejacego kolektora (dzialki nr (...)), budowe ul. (...) i czterech zjazdéow z drég publicznych, na teren
poszczegdlnych nieruchomosci oraz odbudowa (poszerzenie) ul. (...) na odcinku od ul. (...) do ul. (...). Warto$¢ w/w
robét sad przyjal za biegla sadowa na poziomie 2.185.000 z1.

Sad przyjal, iz nakladami koniecznymi, wplywajacymi na cechy techniczno — uzytkowe gruntu, jakie mozna zaliczy¢ na
poczet roznicy pomiedzy oplatg zaktualizowana, a oplata dotychczasowa, a ktore zostaly poniesione przez uzytkownika
wieczystego sg jedynie: renowacja koryta rzeki L. wraz z likwidacja wyciekow nieszczelnosSci, wzmocnienie obudowy
koryta rzeki L. pod ul. (...) oraz parkingiem P1, w czeSci dotyczacej dzialki nr (...) oraz wycinka i posadzenie drzew
na terenie dzialki i kompleksu (naklady dotycza oplat za wyciecie drzew wykonanie prac). Przeprowadzenie tychze
czynnosci niewatpliwie bylo konieczne, azeby mozna bylo korzystaé¢ z oddanego w uzytkowanie gruntu zgodnie z jego
przeznaczeniem — a wiec adaptacja pod centrum handlowo — ustugowe. Nadto niewatpliwie czynnosci ten wplynely
na zwiekszenie warto$ci nieruchomogéci. Warto$¢ w/w robét Sad przyjat za biegla sadowa, na poziomie 1.095.000 z1.

Eaczna warto$é¢ nakladow, ktére podlegaja zaliczeniu na poczet zaktualizowanej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego wynosi: 3.280.000 zl, co w oparciu o wielko$¢ przystugujacego powodom udzialu w nieruchomoscei
(740628/3356603) daje kwote 723.725,70 zI. Sad zaliczyt ja poczet roznicy pomiedzy oplata zaktualizowang a oplata
dotychczasowa.

W pozostalej cze$ci powddztwo podlegalo oddaleniu jako bezzasadne i nie znajdujace oparcia w w/w regulacjach.

O kosztach procesu sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. dokonujac ich stosunkowego rozdzielenia. Zaoferowana
przez Miasto L. oplata roczna za uzytkowanie wieczyste nieruchomoéci gruntowej objetej niniejszym procesem,
wyniosta 109.637,82 zl, natomiast r6znica miedzy optata dotychczasows, a zaoferowana w wyniku aktualizacji wynosi
93.559,73 zl. Aktualizacja oplaty okazala sie zasadna do kwoty 42.735,92 zl. R6znica miedzy oplatg dotychczasowa
(sprzed aktualizacji), a zaktualizowang w wyroku wynosi 26.657,83 zl, a zatem pozwany wygral w 28,5%. W
konsekwencji przyjaé nalezalo, ze powodka utrzymala sie ze swoimi zagdaniami w 71,5 %.

Na koszty procesu poniesione przez strone powodowa w lacznej kwocie 27.323,95 zt zlozyly sie: oplata sadowa od
pozwu — 4.679 zl, koszty zastepstwa procesowego - 3.600 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa — 34 zl (2x 17 z})
oraz zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglych w lacznej kwocie 19.010,95 zt (15.713,18 zt + 3297,77 z})

Na koszty procesu poniesione przez strone pozwana zlozyly sie: koszty zastepstwa procesowego w kwocie 3.600 z}
oraz zaliczka na poczet opinii bieglego w wysokoSci 461,97 zl, lacznie zatem 4.061,97 zt.

Ogoblem koszty poniesione przez strony wyniosly 31.385,92 zl. Strona pozwana winna uisci¢ 71,5% w/w kwoty, czyli
22.440,93 zl, uiscila za$ 4.061,97 z1. Strone powodowa natomiast obciazaja koszty 8.944,99 zl, pokryla za$ 27.323,95
zl. Z poréwnania zatem kosztow poniesionych przez strone powodowa z kosztami do obcigzenia wynika, ze stronie
pozwanej pozostala do zaplaty na rzecz strony powodowej kwota 18.379 zl. Taka tez kwote, tytulem zwrotu kosztéw
procesu Sad zasadzil od strony pozwanej, solidarnie na rzecz powodow.



