Sygn. akt I C 564/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 kwietnia 2015r.

Sad Okregowy w Lublinie I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy SSO Maria Stelska

protokolant; Edyta Stanislawek-Krukowska

po rozpoznaniu w dniu 16 kwietnia 2015r.

sprawy z powodztwa (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w L.
przeciwko Gminie L.

o ustalenie wysokoéci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego

I. ustala, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, oznaczonej w ewidencji

gruntéw jako dzialka nr (...) o pow. 6.795m(( 2 ))(udzial (...) czesci), polozona w L. przy ul. (...), obreb (...) — R., arkusz
(...), wynosi od dnia 1 stycznia 2011r. 24.458,60 ( dwadziecia cztery tysiace czterysta piecdziesigt osiem 60/100)
zlotych;

II. koszty procesu pomiedzy stronami wzajemnie znosi;

ITI. nakazuje $ciagnac od pozwanej Gminy L. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Lublinie kwote 5 210,53
( pie¢ tysiecy dwiesScie dziesie¢ 53/100) zlotych tytulem nieuiszczonych wydatkow;

Sygn. akt I C 564/11

UZASADNIENIE

Pismem z dnia 22 pazdziernika 2010 roku, znak (...) (...)- (...), na podstawie art. 78 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o
gospodarce nieruchomo$ciami ( t.j. Dz.U. z 2010r., Nr 102, poz. 651 z pdzn. zm.), wydanym z upowaznienia Prezydenta
Miasta L. zostala wypowiedziana (...) Spéldzielni Mieszkaniowej

w L. z dniem 31 grudnia 2010 roku wysoko$¢ dotychczas obowigzujacej stawki procentowej dla oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntu Gminy L. polozonego w L. przy ul. (...), oznaczonego w ewidencji gruntéw jako dzialka

nr (...), o pow. 6.795m{(2”

(obreb(...) R,, ark. (...)), poprzez zastgpienie dotychczas obowigzujacej stawki w wysokos$ci 1% na stawke w wysoko$ci
3% oraz wysoko$¢ dotychczas obowiazujacej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu Gminy L.
potozonego w L. przy ul. (...), oznaczonego w ewidencji gruntéw jako dziatka nr (...), o pow. 6.795m2

(obreb(...) R,, ark. (...)) w wysoko$ci 3.845,69zt i zaproponowano przyjecie z dniem 1 stycznia 2011 roku nowej oplaty
rocznej za powyzsza nieruchomo§é w wysokosci 111.794,32z1 (k. 27-28 akt UM L.).

Whioskiem skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w L. z dnia 26 listopada 2010 roku,
uzytkownik wieczysty — (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa w L., domagala sie ustalenia, ze oplata za uzytkowanie
wieczyste gruntu Gminy L. polozonego w L. przy ul. (...), oznaczonego w ewidencji gruntéw jako dziatka nr (...), o pow.



6.795m(( 2)) (obreb (...) R., ark.(...)), ustalona w wypowiedzeniu z dnia 22 pazdziernika 2010 roku, jest nieuzasadniona
we wskazanej w wypowiedzeniu wysoko$ci lub uzasadniona w innej wysoko$ci ( wniosek k. 9-16 ).

Orzeczeniem z dnia 77 lutego 2011 roku Samorzgdowe Kolegium Odwolawcze w L. ustalilo od dnia 1 stycznia 2011 roku
oplate roczna
z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego wtasno$¢ Gminy L. polozonego w L. przy ul. (...), oznaczonego

w ewidencji gruntéw jako dzialka nr (...), o pow. 6.795m(( 2)), udziat (...) (obreb (...) R., ark. (...)) — oferta z dnia

22 pazdziernika 2010 roku, znak (...) (...)- (...)

w wysoko$ci 37.264,76zt. W uzasadnieniu wskazano, iz Samorzadowe Kolegium Odwolawcze nie znalazlo podstaw
do zakwestionowania operatu szacunkowego, a tym samym do zakwestionowania dokonanej aktualizacji oplaty
rocznej. Zdaniem Kolegium, rzeczoznawca majgtkowy ustalil istotne dla sprawy okolicznosci, uwzgledniajac wszystkie
przestanki wynikajace

z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i przepiséw rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004

2D gruntu wycenianej

roku w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego, a warto$¢ 1m
dzialki w kwocie 629,85zt wynika z dokonanego szacunku

i odpowiada aktualnej, rzeczywistej wartoSci rynkowej ( k. 24-29 akt SKO).

W sprzeciwie od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w L. z dnia 4 marca 2011 roku,
znak (...) (...), (...) Spéldzielnia Mieszkaniowa
w L. wniosla o ustalenie warto$ci oplaty za uzytkowanie wieczyste dzialki gruntu Gminy L. polozonego w L. przy ul.

(...), oznaczonego w ewidencji gruntéw jako dziatka nr (...), o pow. 6.795m(?)

( obreb (...) R., ark. (..)) z uwzglednieniem zarzutéw zawartych we wniosku Spoéldzielni skierowanym do
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego, jak rowniez zarzutow i wnioskow dowodowych sformulowanych w
sprzeciwie. Skladajac sprzeciw (...) Spétdzielnia Mieszkaniowa w L. podniosla zarzut pominiecia przy opracowywaniu
operatu szacunkowego na potrzeby aktualizacji warto$ci nieruchomosci postanowien art. 77 ust. 4 i 5 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami

w zakresie uwzglednienia wysokosSci nakladow poczynionych na grunt przez uzytkownika wieczystego oraz bledne
ustalenie warto$ci gruntu potozonego przy ul. (...) w L. przez rzeczoznawce M. D.

w operacie szacunkowym z miesigca czerwca 2010 roku (sprzeciw k. 17-22 ).

W trybie art. 80 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami ( t.j. Dz.U. z 2004r., Nr 261,
poz. 2603 ze zm.), wobec utraty mocy jego orzeczenia, Samorzadowe Kolegium Odwolawcze

w L. przekazalo sprawe do rozpoznania Sadowi Rejonowemu

w L. (k. 5).

Whiosek zlozony przez (...) Spoéldzielnie Mieszkaniowa
w L. w dniu 26 listopada 2010 roku do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w L. o ustalenie, ze oplata za
uzytkowanie wieczyste gruntu Gminy L. polozonego w L. przy ul. (...), oznaczonego w ewidencji gruntow jako dziatka

nr (...), o pow. 6.795m(?’

(obreb(...) R., ark. (...)), ustalona w wypowiedzeniu z dnia
22 pazdziernika 2010 roku, jest nieuzasadniona we wskazanej
w wypowiedzeniu wysokos$ci lub uzasadniona w innej wysokosci, zastapil pozew.

Postanowieniem z dnia (...) kwietnia 2011 roku Sad Rejonowy

w L. stwierdzil swoja niewlaSciwo$c i sprawe przekazal Sadowi Okregowemu w Lublinie jako wlasciwemu do jej
rozpoznania

( postanowienie k. 81).

Sad Okregowy ustalil nastepujqgcey stan faktyczny:



Powo6d — Gmina L. jest wlaScicielem nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...),0znaczonej w ewidencji gruntéw jako

dziatka nr (...), o pow. 6.795m(( 2 ))( obreb(...) R., ark. (...)), ujawnionej w ksiedze wieczystej nr (...) prowadzonej przez
Sad Rejonowy Lublin-Zachéd w Lublinie X Wydzial Ksigg Wieczystych, a uzytkownikiem wieczystym i wlascicielem
istniejacej zabudowy jest miedzy innymi (...) Spéldzielnia Mieszkaniowa w L.. Okres uzytkowania wieczystego zostal
ustanowiony do dnia 15 czerwca 2083 roku ( wypis z rejestru gruntéw k. 109, odpis z ksiegi wieczystej k. 50-53 ).

Powyzsza nieruchomo$é polozona jest w centralnej czesci L.

w dzielnicy ,,Centrum (...), w obrebie R., w poblizu ulicy

T. Z. stanowiacej dojazd do drogi krajowej Nr (...) L.-K.-R. w odleglosci (...)km od centrum miasta. Teren, na
ktérym polozona jest przedmiotowa nieruchomo$¢ przeznaczony jest w planie zagospodarowania przestrzennego
jako teren ustug handlowych i komercyjnych w otoczeniu jednego z duzych osiedli mieszkaniowych (...) Sp6ldzielni
Mieszkaniowej obejmujacej (...) lokali mieszkalnych z pelnym uzbrojeniem w infrastrukture techniczng i spoteczna.
Warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci dla sposobu uzytkowania na dzien 22 pazdziernika 2010 roku wynosi
2 445 860z} Na przedmiotowa nieruchomosé zostaly poniesione naklady na budynki i budowle stanowigce wlasno$é
uzytkownika wieczystego. Nie zostaly natomiast dokonane naklady na skladniki infrastruktury majace wplyw na
warto$¢ nieruchomoéci gruntowej bedacej przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego ( opinia bieglego sadowego
do spraw szacowania nieruchomosci i budownictwa ladowego A. K. k. 515-533, k. 508v-599v, k. 602v-603).

Jak podniesione zostalo wyzej, pismem z dnia 22 pazdziernika 2010 roku, znak (...) (...)- (...), na podstawie art. 78
ustawy

z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami ( t.j. Dz.U. z 2010r., Nr 102, poz. 651 z pdzn. zm.), wydanym
z upowaznienia Prezydenta Miasta L. zostala wypowiedziana (...) Sp6ldzielni Mieszkaniowej

w L. z dniem 31 grudnia 2010 roku wysoko$¢ dotychczas obowiazujacej stawki procentowej dla oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntu Gminy L. polozonego w L. przy ul. (...), oznaczonego w ewidencji gruntdéw jako dziatka
nr (...), 0 pow. 6.795m2

(obreb (...) R., ark. (...)), poprzez zastapienie dotychczas obowigzujacej stawki w wysokosci 1% na stawke w wysokos$ci
3% oraz wysoko$¢ dotychczas obowigzujacej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu Gminy L.

polozonego w L. przy ul. (...), oznaczonego w ewidencji gruntdéw jako dziatka nr (...), o pow. 6.795m(?)

(obreb (...) R., ark. (...)) w wysokoéci 3.845,69z} i zaproponowano przyjecie z dniem 1 stycznia 2011 roku nowej oplaty
rocznej za powyzszg nieruchomos$é w wysokoSci 111.794,32 zt (k. 27-28 akt UM L.).

W wyniku zlozonego przez (...) Spoldzielnie Mieszkaniowa

w L. wniosku kwestionujgcego aktualizacje oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze w L. ustalilo od dnia 1 stycznia 2011 roku oplate roczna

z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu stanowiacego wlasno$¢ Gminy L. polozonego w L. przy ul. (...), oznaczonego

w ewidencji gruntéw jako dzialka nr (...), o pow. 6.795m(( 2)), udzial (...) (obreb (...) R,, ark. (...)) — oferta z dnia

22 pazdziernika 2010 roku, znak (...) (...)- (...),

w wysokoSci  37.264,76zt ( orzeczenie k. 24-29 akt SKO ), za§ w wyniku zlozonego przez (...) Spoéldzielnie
Mieszkaniowa w L. sprzeciwu, Kolegium przekazalo sprawe wlasciwemu ze wzgledu na polozenie nieruchomoéci
sadowi powszechnemu.

Przytoczony wyzej stan faktyczny jest pomiedzy stronami bezsporny. Powddka — (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa w
L. kwestionowala jedynie aktualizacje oplaty rocznej dokonang przez pozwang Gmine L. zaréwno co do zasady, jak i
wysokoSci. Wnosila o ustalenie, Ze oplata za uzytkowanie wieczyste gruntu Gminy L. potozonego w L. przy

ul. (...), oznaczonego w ewidencji gruntow jako dzialka nr (...),

o pow. 6.795m2 (obreb (...) R,, ark. (...)), ustalona

w wypowiedzeniu z dnia 22 paZdziernika 2010 roku, jest nieuzasadniona we wskazanej w wypowiedzeniu wysokoS$ci
lub uzasadniona w innej wysokosci. W toku niniejszego postepowania pozwana Gmina L. konsekwentnie nie uznawala
powddztwa i wnosita o jego oddalenie w calosci .



Dowody z dokumentéw nie byly przez strony kwestionowane. Sad réwniez nie znalazl podstaw do zaprzeczenia ich
prawdziwosci.

Dla ustalenia, czy warto$¢ nieruchomos$ci oddana powodowi

w uzytkowanie wieczyste ulegla zmianie i w jakim zakresie, Sad, na wniosek stron, dopuscil dowdd z opinii trzech
bieglych rzeczoznawcéw majatkowych

oraz dwie opinie (...) Stowarzyszenia (...) w L..

Pierwsza opinia sporzadzona przez bieglego A. M. ( k. 99-113, k. 259v-260v ) okreélila warto$¢ nieruchomosci na
kwote 3.622.000 zlotych. Biegly wskazal nadto, iz naklady zgloszone przez powoda na kwote 739.788,61z1 dotycza nie
tylko nakladéw na dzialke nr (...) ale rowniez nakladéw na kilka sgsiednich dzialek. Ponadto naklady te nie spelniaja
wymogu art. 77 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami méwigcym

o zaliczaniu nakladéw na infrastrukture techniczna przy ustalaniu oplat za uzytkowanie wieczyste gdyz sa to naklady
na budynki i budowle, a nie na elementy infrastruktury technicznej, o ktorej jest mowa w art. 143 powyzszej ustawy.
Opinia ta zostala oceniona negatywnie przez (...) Stowarzyszenie (...), ktore to Stowarzyszenie wydalo swoja ocene
na zlecenie Sadu, dokonane w trybie art. 157 ust. 1 powolanej wyzej ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Opinii
bieglego A. M. co do ustalen poczynionych przez bieglego w zakresie wartosci nieruchomoéci zarzucono odstepstwa
od wymienionych tam przepiséw, w tym przepiso6w ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

W konsekwencji Stowarzyszenie uznalo, ze opinia nie moze by¢ wykorzystana do celu, dla ktérego zostala sporzadzona
(k. 291-301).

Wobec negatywnej oceny Stowarzyszenia odno$nie opinii bieglego M., opinia ta zostala pominieta przy ustalaniu
stanu faktycznego, nie ma réwniez w przekonaniu Sadu potrzeby, aby dokonywaé oceny jej przydatnosci na uzytek
niniejszego postepowania.

Kolejna opinig wywolang w sprawie stala sie opinia bieglego A. S. (k. 338-367, k. 425v-426, k. 476-481), ktory okreslil
warto$¢ nieruchomosci na kwote 3.193.700 zlotych. Opinia ta zostala oceniona negatywnie przez (...) Stowarzyszenie
(...), ktore to Stowarzyszenie wydalo swoja ocene na zlecenie Sadu, dokonane

w trybie art. 157 ust. 1 powolanej wyzej ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Opinii bieglego A. S. co do
ustalen poczynionych przez bieglego w zakresie wartosci nieruchomosci zarzucono odstepstwa od wymienionych tam
przepisow, w tym przepiséw ustawy

o gospodarce nieruchomos$ciami. W konsekwencji Stowarzyszenie uznalo,

Ze opinia nie moze by¢ wykorzystana do celu, dla ktérego zostala sporzadzona ( k. 454-464).

Kolejng opinia wywolang w sprawie stala sie opinia bieglego A. K. (k. 515-464, k. 553-554, k. 508v-599v, k. 602v-603).

Sporzadzajac opinie podstawowa i uzupelniajaca biegly dokonal wnikliwej analizy lokalnego rynku nieruchomoéci w
latach 2008-2010, poréwnal cechy nieruchomosci badanej z innymi nieruchomo$ciami przyjetymi do poréwnania,
przeanalizowal ceny transakcyjne, jak tez obowiazujace w zakresie wyceny nieruchomosci procedury i przepisy
prawa. Co istotne, obszernie odniost sie réwniez do zarzutéw powoda, ustalajgc ostatecznie warto$¢ wycenianej
nieruchomo$ci na kwote 2.445.880z1. Opinie bieglego A. K. Sad podzielil przyjmujac ja za podstawe merytorycznych
ustalen. Wprawdzie strona powodowa podtrzymala swoje zastrzezenia do opinii bieglego, ale zarzuty te, w ocenie
Sadu, mialy jedynie charakter polemiczny. Tym samym Sad uznal, Ze opinia bieglego A. K. jest sporzadzona
prawidlowo, wnikliwie, z uwzglednieniem wiadomo$ci specjalnych przez bieglego posiadanych. Jest w pelni
wiarygodna i stanowi podstawe ustalen faktycznych.

Na uwage zashuguje rowniez fakt, ze trzy nastepujace po sobie opinie, oraz dwie opinie sporzadzone w toku
niniejszego postepowania na zlecenie Sadu, jakkolwiek réznia sie od siebie, to zgodnie wskazuja, ze wartoéc
nieruchomo$ci w poréwnaniu z rokiem 2008 ulegla zasadniczej zmianie. Okolicznoé¢ ta w przekonaniu Sadu,
dodatkowo uwiarygodnia opinie A. K., ktéry sposréod wymienionych weze$niej opinii, przyjal warto$¢ najnizsza. Wobec



tych faktow, wywolywanie kolejnej opinii Stowarzyszenia (...), byloby jedynie niepotrzebnym i nie zmieniajacym istoty
rzeczy przedluzeniem postepowania sagdowego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Na wstepie wskaza¢ nalezy, iz podstawowym obowiazkiem uzytkownika wieczystego jest uiszczanie oplat rocznych
(art. 238 k.c.). Artykul 71 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (jedn. tekst: Dz.U.z
2014 r., Nr 518, ze zm. dalej: ,u.g.n.”) rozszerza ten obowiazek, nakladajac na uzytkownika wieczystego konieczno$¢
poniesienia takze pierwszej oplaty. Wysoko$¢ pierwszej oplaty

i oplat rocznych oraz wysoko$¢ udzielonych bonifikat, a takze sposéb zaplaty tych oplat, jest ustalana w umowie
o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste (art. 73 ust. 5 u.g.n.). Zar6wno pierwsza oplata, jak i oplaty roczne sg
ustalane w odniesieniu do ceny nieruchomosci gruntowej (art. 72 ust. 1 u.g.n.), a punktem wyjscia do ustalenia ceny
nieruchomosci jest jej warto$¢ (art. 67 ust. 1 u.g.n.) ustalana przez rzeczoznawce majatkowego (art. 7 u.g.n.). Jest
zasadg, ze cene nieruchomodci ustala sie w przetargu (art. 37 ust. 11 art. 67 ust. 2 u.g.n.). W wypadku oddawania
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste w drodze bezprzetargowej cene nieruchomosci ustala sie

w rokowaniach (art. 67 ust. 3 w zwigzku z art. 28 ust. 2 u.g.n.). Stawka procentowa pierwszej oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego wynosi od 15 do 25% ceny nieruchomos$ci gruntowej (art. 72 ust. 2 u.g.n.). Natomiast
wysoko$é stawek procentowych oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okre§lonego w
umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostata oddana, i wynosi:

1)za nieruchomosci gruntowe oddane na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, w tym ochrony przeciwpozarowej
- 0,3% ceny;

2)za nieruchomoéci gruntowe pod budowe obiektéw sakralnych wraz z budynkami towarzyszacymi, plebanii w
parafiach diecezjalnych i zakonnych, archiwéw i muzeéw diecezjalnych, seminariéw duchownych, doméw zakonnych
oraz siedzib naczelnych wladz ko$ciotow i zwiazkdéw wyznaniowych - 0,3% ceny;

3)za nieruchomosci gruntowe na dzialalno$¢ charytatywna oraz na niezarobkowa dzialalno$é: opiekuncza, kulturalna,
lecznicza, o$wiatowa, wychowawcza, naukowa lub badawczo-rozwojowsa - 0,3% ceny;

3a)za nieruchomoéci gruntowe oddane na cele rolne - 1% ceny;

4)za nieruchomo$ci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej i innych
celdow publicznych oraz dzialalno$é sportows - 1% ceny;

4a)za nieruchomosci gruntowe na dzialalno§¢ turystyczna - 2% ceny;
5) za pozostale nieruchomosci gruntowe - 3% ceny (art. 72 ust. 3 u.g.n.).

Zgodnie z art. 71 ust. 4 u.g.n. oplaty roczne wnosi sie przez caly okres uzytkowania wieczystego, w terminie do 31
marca kazdego roku, z gory za dany rok. Oplaty te maja charakter cywilnoprawny. Jednakze ich uiszczanie, wysoko$é
i terminy platnoéci nie zaleza od woli stron, lecz zostaly precyzyjnie ustalone w przepisach ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej podlega
aktualizacji. W razie zakwestionowania przez uzytkownika wieczystego dokonanej aktualizacji, postepowanie w tym
zakresie moze skladaé sie z trzech etapow (art. 78-80 u.g.n.). W kazdym

z tych etapow ciezar dowodu istnienia podstaw do dokonania aktualizacji spoczywa na organie reprezentujacym
publicznego wlaéciciela nieruchomo$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste. Ustawa z dnia 28 lipca 2011 r. o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 187, poz. 1110) w art. 77 u.g.n.
zmienila ust. 11 dodala ust. 2a. Zgodnie

z art. 77 ust. 1 zdanie 1 u.g.n., wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;j
podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3 lata. Zaktualizowana oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu



dotychczasowej stawki procentowej, od wartoSci nieruchomosci okre$lonej na dzien aktualizacji oplaty ( art. 77 ust.
1zdanie 2 u.g.n.).

Biorac powyzsze pod uwage wskazaé nalezy na naruszenie przez pozwana Gmine L. przepisu art. 77 ust.1 zd. 2 cyt.
wyzej ustawy

o gospodarce nieruchomo$ciami, ktoéry to przepis przewiduje zaktualizowanie oplaty rocznej wylacznie przy
zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej. Oznacza to, ze zmiana stawki procentowe;j i aktualizacja wysokosci
oplaty to dwie rézne czynnosci, ktore nie powinny by¢ mylone

ilaczone. W sytuacji gdy istniejg podstawy zaré6wno do aktualizacji wysokoSci oplaty rocznej, jak i zmiany stawki,

w pierwszej kolejnosci powinno by¢ przeprowadzone postepowanie

w przedmiocie zmiany stawki procentowej, a nastepnie w przedmiocie aktualizacji wysoko$ci oplaty ( Ustawa o
gospodarce nieruchomos$ciami- komentarz A. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tulodziecki, M. Wolanin, Wyd. C.H. Beck
Warszawa 2009, strona 341 ).

Podnies$¢ tez nalezy, iz w przedmiotowej sprawie niezasadnym jest stanowisko pozwanego o zasadno$ci podwyzszenia
stawki oplaty z 1% na 3% z uwagi na fakt obowigzywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
z ktorego wynika przeznaczenie dzialki nr (...) pod uslugi komercyjne. Z powyzszego zapisu pozwana bezzasadnie
wywiodla skutek

w postaci ustalenia, ze doszto do trwalej zmiany sposobu korzystania

z nieruchomoéci powodujgcej zmiane celu, dla ktérych nieruchomoéé zostala oddana w uzytkowanie wieczyste.
Stosownie do treSci przepisu art. 73 ust. 2 zd. 1 ugn, jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste nastgpi trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomos$ci, powodujaca zmiane celu, na ktory
nieruchomoéé¢ zostala oddana, stawke procentowa oplaty rocznej zmienia sie stosownie do tego celu. Oznacza to,

iz sam zapis w planie zagospodarowania przestrzennego nie stanowi

o dokonaniu przez uzytkownika wieczystego trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomo$ci, musi wszak
bowiem by¢ to faktyczna trwala zmiana. Podkre$lenia wymaga w tym miejscu, iz sposob korzystania

z przedmiotowej dzialki zostal okreslony w umowie zawartej pomiedzy stronami w przedmiocie ustanowienia
uzytkowania wieczystego dzialki, za$ celem tejze umowy byto oddanie gruntu dla zaspokojenia cel6w mieszkaniowych
oraz innych potrzeb czlonkéw (...) Spoldzielni Mieszkaniowej. Podkreslenia wymaga tez fakt, iz od momentu realizacji
budynkéw na przedmiotowej dzialce nie prowadzono inwestycji, ktore moglyby zmienié cel, dla ktorego grunt zostal
oddany Spéldzielni

w wieczyste uzytkowanie. Bezspornym jest wiec, iz nie nastapila trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci,
co uniemozliwia zastosowanie art. 73 ust. 2 ugn i podwyzszenie z tego tytulu stawki oplaty z 1% do 3% wartosci
nieruchomoéci.

Odnoszac sie do kwestii nakladow zgloszonych przez powoda na kwote 739.788,61zt a poczynionych na dzialke nr
(...), wskazac nalezy, iz zgodnie

z art. 77 ust. 4 ugn, przy aktualizacji oplaty, o ktérej mowa w ust. 1, na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa
a oplata zaktualizowang zalicza sie warto$¢ nakladow poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci
na budowe poszczeg6lnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji. Zaliczenie
warto$ci nakladow poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe poszczeg6lnych urzadzen
infrastruktury technicznej nastepuje réwniez w przypadku, gdy nie zostaly one uwzglednione w poprzednio
dokonywanych aktualizacjach ( art. 77 ust. 5 ugn ). Zasady, o ktérych mowa w ust. 4 i 5, stosuje sie odpowiednio
do nakladow koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych przez uzytkownika
wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosta warto$¢ nieruchomosci gruntowej ( art. 77 ust. 6 ugn ).

Zaznaczenia wymaga, iz (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa

w L. zglosila do wyceny naklady na istniejaca zabudowe dzialki nr (...) poczynione wlatach 2003-2010 i byly to naklady
na remont oraz modernizacje istniejacych budynkéw oraz naklady na remont i modernizacje utwardzen. Biorac pod
uwage zakres rzeczowy zgloszonych nakladéw, bezspornym jest, iz naktady te nie spelniaja wymogu cyt. wyzej art.
77 ust. ustawy o gospodarce nieruchomoéciami méwigcym o zaliczaniu nakladéw na infrastrukture techniczna przy



ustalaniu oplat za uzytkowanie wieczyste gdyz sa to naklady na budynki i budowle a nie na elementy infrastruktury
technicznej, o ktorej jest mowa w art. 143 powyzszej ustawy. Reasumujac, warto$¢ zgloszonych przez strone powodowa
nakladéw nie ma wplywu na warto§¢ dzialki nr (...) a tym samym na wysoko$¢ oplat za jej uzytkowanie wieczyste.

Przeprowadzone w sprawie postepowanie dowodowe, niezaleznie od stanowiska stron, daje podstawe do ustalenia
wysokoSci oplaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...), oznaczonej w ewidencji
gruntéw jako dzialka nr (...), o pow. 6.795m2 ( obreb (...) R., ark. (...)), ujawnionej w ksiedze wieczystej nr (...)
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Lublinie X Wydzial Ksiagg Wieczystych na kwote 24.458,60 zl., stanowigca 1%
warto$ci nieruchomogci.

Nalezy podkresli¢, ze wszystkie wymogi przepisow ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami dajace pozwanej Gminie L. podstawe do aktualizacji oplaty rocznej zostaly w tym
konkretnym przypadku zachowane.

W $wietle zgromadzonych w sprawie dokumentéw oraz stanowisk stron oraz opinii bieglego sadowego, nie jest
watpliwa takze okoliczno$c,

ze od daty zawarcia umowy do daty aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu, istotnej
zmianie ulegla warto$§¢ gruntu, majaca wplyw na wysoko$¢ tej oplaty ( art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami, zwanej dalej ustawa).

Wypowiedzenie dotychczasowej oplaty oraz przestanie oferty przyjecia jej nowej wysokoéci nastapilto z zachowaniem
terminu okre$lonego w art. 78 ust. 1 ustawy. W wypowiedzeniu wskazano rowniez sposob obliczenia nowej wysokosci
oplaty i pouczono uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Dolgczono takze informacje
o wartoSci nieruchomosci oraz o miejscu, w ktéorym mozna zapozna¢ sie z operatem szacunkowym.

Wprawdzie ustalona i wskazana przez pozwana Gmine

w wypowiedzeniu oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego rozni sie od oplaty ustalonej w wyroku wydanym
w obecnej sprawie, to ustalenia dokonano wedtug zasad wynikajacych z treSci art. 72 ust. 11 2 pkt. 4 ustawy, jako 1%
ceny nieruchomoéci gruntowej wynikajacej z oszacowanej wartoéci nieruchomoéci. Wysokoé¢ oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego opisanej wcze$niej nieruchomosci wynosi zatem z dniem 1 stycznia 2011r. — 24 458,60z}
( punkt I wyroku).

Rozstrzygniecie o kosztach procesu zawarte w pkt. II sentencji wyroku, uzasadnia tre§¢ art. 100 zd. pierwsze
k.p.c., zgodnie z ktérym koszty te zostaly wzajemnie pomiedzy stronami zniesione. Pow6d nie okreélit wprawdzie
kwotowo swojego zadania, domagajac sie ustalenie, ze oplata za uzytkowanie wieczyste gruntu Gminy L., ustalona
w wypowiedzeniu z dnia 22 pazdziernika 2010r. jest nieuzasadniona we wskazanej w wypowiedzeniu wysoko$ci, a
ustalenie wysokosci tej oplaty w toku procesu sadowego nastapilo w trybie i wedlug zasad ustalonych przepisami
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, to oczywistym jest, ze rozstrzygniecie w tym zakresie zmierza do okreSlenia
wzajemnych praw i obowigzkéw stron bedacych nastepstwem zawarcia umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste, przez co strony sa w jednakowym zakresie zaineresowane rozstrzygnieciem merytorycznym w sprawie i obie
tez strony osiagaja z tego rozstrzygniecia okre$lone korzysci. Z tych tez wzgledow rozstrzygniecie w istocie sprowadza
sie do obcigzenia stron obowiazkiem ponoszenia kosztéw procesu w jednakowym zakresie, bowiem uzasadnia to
charakter sprawy. Obie strony poniosly koszty odpowiadajace wysokoSci wynagrodzenia swoich pelnomocnikow w
takiej samej wysokos$ci, wobec czego koszty wynikajace z tego faktu, winny byé, w przekonaniu sadu, wzajemnie
zniesione. Podobna zasada przy$wiecala rozstrzygnieciu o kosztach sadowych naleznych Skarbowi Panstwa z tytulu
nieuiszczonych przez strony zaliczek na poczet opinii bieglych, zawartemu w pkt. III sentencji wyroku. Powodowa
Spoéldzielnia na poczet opinii bieglych uiscila zaliczki w tacznej kwocie 5. 500 zl. ( 2.000 zl k 97, 1.000 zl k 283 i
2.500 zk k 323). Kwota zaliczek nie pokryta wysokoéci wynagrodzenia przyznanego biegtymi (...) Stowarzyszeniu (...),
wobec czego wynagrodzenie bieglych przekraczajace wartos¢ uiszczonych zaliczek tymczasowo wyplacone zostalo z
sum Skarbu Panstwa. Jest to kwota 5.210,53 zlotych. Biorac pod uwage fakt, ze warto$¢ zaliczek uiszczonych przez
powddke i warto§¢ wydatkow poniesionych w toku procesu przez Skarb Panstwa, jest porownywalna, Sad nakazal



Sciggna¢ od pozwanej Gminy kwote nieuiszczonych zaliczek, podlegajaca $ciagnieciu na rzecz Skarbu Panstwa, tj.
kwote 5.210,53 zlotych, co powoduje, ze powstale koszty sadowe strony poniosa rowniez w jednakowym zakresie.

Z przyczyn wyzej podanych i z uwagi na tre$¢ cytowanych przepisow prawa Sad orzekl jak w wyroku.



