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UZASADNIENIE

(...) spotka z ograniczona odpowiedzialnosScia spotka komandytowa z siedziba we W. wniosla sprzeciw od orzeczenia
samorzadowego Kolegium Odwolawczego w L. z 23 listopada 2011r., ktérym oddalono wniosek spolki o ustalenie, ze
aktualizacja rocznej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w L. przy ul. (...) jest nieuzasadniona
lub uzasadniona w innej wysokosci. Skarzacy zakwestionowal prawidlowo$¢ operatu szacunkowego sporzadzonego
na potrzeby ustalenia nowej oplaty rocznej oraz nie uwzglednienie wniosku uzytkownika wieczystego o zaliczenie
nakladow na przedmiotowa nieruchomosé, na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa i zaktualizowang,.

Pozwane Miasto L. wnioslo o oddalenie pow6dztwa w caloéci lub czeSci oraz zasadzenie kosztow procesu podnoszac,
iz zakwestionowane orzeczenie SKO jest prawidlowe.

Stan faktyczny:

(...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoécia spoétka komandytowa z siedzibg we W. jest od 2010r. uzytkownikiem
wieczystym gruntu polozonego w L. przy ul. (...), oznaczonego jako dzialki o numerach ewidencyjnych (...) o

powierzchni 18°206 m?®, objetego ksiega wieczysta nr (...), stanowigcego wlasnoéé Miasta E...
/ niesporne /

22 lipca 2011r. Prezydent Miasta L. wypowiedzial dotychczasowa oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego tego
gruntu, obowiazujaca od 2003r., i zaproponowal nowa wysokos¢ tej oplaty od 2012r. w kwocie 115’659,09 zt.

/ niesporne /
Wysoko$¢ oplaty rocznej od tego gruntu obowigzujaca do 2011r. wynosila 35'212,14 z}.
/ pismo z 29 czerwca 2011r. — k 600 /

Nowa wysoko§é oplaty zaproponowano przy zastosowaniu dotychczasowej stawki 3% od zaktualizowanej wartoSci
gruntu, ktora rzeczoznawca oszacowal na 3’855°303,00 zl.

/ pismo Prezydenta Miasta L. z 22 lipca 2011r. -k 59 /

Uzytkownik wieczysty nie zaakceptowal zaproponowanej wysoko$ci oplaty skladajac stosowny wniosek do
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w L...

/ niesporne /
Warto$¢ przedmiotowego gruntu wedlug stanu i cen z lipca 2011r. wynosila 8°341’000,00 zt.

/ opinia pisemna bieglej Z. T. (1) — k 258-318, zeznania bieglej Z. T. — k 362, opinia pisemna bieglej E. R. (1) — k
468-517 /

Obecny uzytkownik wieczysty wzniost na przedmiotowym gruncie pawilon handlowy.
/ niesporne /

Ponadto, spoltka poczynila naklady polegajace na wymianie gruntéw, wybudowaniu drogi przejazdowej dla
samochodow ciezarowych, drég i placow manewrowych dla samochodéw ciezarowych, drég, placow manewrowych
i parkingéow dla samochodéw osobowych, placu przy stacji trafo, chodnikéw, opaski przy budynku, przylacza
wodociggowego, podziemnego zbiornika przeciwpozarowego, przylacza instalacji ogélnosplawnej, sieci zewnetrznej



kanalizacji sanitarnej, sieci zewnetrznej kanalizacji deszczowej wraz z podziemnym zbiornikiem retencyjnym,
przylacza cieplowniczego, linii kablowej §redniego napiecia, trafostacji, przytacza energetycznego, oswietlenia terenu
i przylacza telekomunikacyjnego.

/ dokumentacja geotechniczna — k 170-173, dokumentacja powykonawcza — k 174 /

Naklady te spowodowaly wzrost wartoSci nieruchomos$ci gruntowej. Warto§¢ tych nakladéw wedlug cen z lipca
2011r. wynosi 1'165’184,00 zl, z czego 218’472,00 z} przypada na wymiane gruntéw, natomiast 946’712,00 zl na
zagospodarowanie terenu.

/ opinia pisemna bieglego P. K. (1) — k 176- 213 /

Dokonujac ustalen w zakresie warto$ci gruntu Sad oparl sie na opiniach bieglych Z. T. i E. R. ze wzgledu na stosunkowo
niewielkie roznice dokonanych przez nie szacunkéw, co pozwolilo przyjaé ostatecznie wielkoé¢ bedaca Srednia z obu
opinii. Sad pominal natomiast wycene gruntu sporzadzona przez bieglego P. K., ktdra roznila sie od pozostalych dwoch
znaczaco.

W zakresie ustalenia warto$ci nakladéw poczynionych przez uzytkownika wieczystego Sad pominal z kolei wyceny
dokonane przez biegle Z. T. i E. R. poniewaz obie biegle ograniczyly sie w opiniach podstawowych jedynie do
oszacowania warto$ci jednej kategorii nakladéow, a mianowicie wymiany gruntéw. Natomiast wycena nakladow
metoda odtworzeniowa sporzadzona na wniosek powoda przez biegla L.-T. doprowadzila do wyniku, ktéry w ocenie
samej bieglej jest oderwany od realiow rynkowych, poniewaz wyliczona w ten spos6b warto$¢ nakladéw stanowi
znaczaca cze$é wartoSci samego gruntu. W tej sytuacji jedynym dowodem, jakim Sad mogl wykorzysta¢ dla dokonania
ustalen w tym zakresie byla opinia bieglego K., w cze$ci obejmujacej wycene nakladow uzytkownika wieczystego.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z powszechnie akceptowang linig orzecznictwa, postepowanie sgdowe zainicjowane sprzeciwem od
orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego, wniesionym na podstawie art. 80 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami ma charakter procesu o uksztaltowanie stosunku prawnego. Z tego wzgledu Sad nie dokonuje
oceny prawidlowo$ci ustalen, ktére bylty przestanka wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci oplaty, ani tym bardziej
prawidlowo$ci postepowania toczacego sie na skutek wniosku jednej ze stron skierowanego do Kolegium. Sad
dokonuje wlasnych ustalen w oparciu o zgromadzony w procesie material dowodowy i okreséla w sposob wiazacy dla
stron wysoko$¢ oplaty adekwatnie do wyniku postepowania dowodowego.

Z tego wzgledu Sad nie jest zwigzany stanowiskiem zainteresowanych odno$nie wysoko$ci naleznej oplaty; nie jest tez
dopuszczalne rozstrzygniecie wnioskowane przez Miasto L., polegajace na oddaleniu powodztwa w caloéci badz czeéci.

Z poczynionych ustalen wynika, ze warto$§¢ gruntu bedgcego przedmiotem uzytkowania wieczystego, oszacowana na
date wypowiedzenia dotychczasowej oplaty wynosila 8°341°000,00 zl, a wiec ulegla zmianie w stosunku do wartoéci
bedacej podstawa ustalenia poprzedniej oplaty. Zgodnie z art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, jest to
podstawowa przestanka aktualizacji oplaty rocznej. Wysoko$¢ tego $wiadczenia, przy zastosowaniu dotychczasowej,
trzyprocentowej stawki powinna zatem wynosié od 1 stycznia 2012r. 250°230,00 zl.

Poniewaz wysoko$¢ zaktualizowanej oplaty przewyzsza ponad dwukrotnie oplate obowigzujaca do 201ir., na
podstawie art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami §wiadczenie nalezne za 2012r. wynosi dwukrotno$é
oplaty dotychczasowej, tzn. 70’°424,28 zl. Pozostala nadwyzka w wysoko$ci 179’805,72 zt podlega doliczeniu w dwoch
rownych czeSciach do oplaty naleznej za kolejne lata przy czym oplata w trzecim roku od aktualizacji rowna jest
juz kwocie wynikajacej z aktualizacji. W ten sposéb oplata za 2013r. wynosi 160°327,14 zl (70’424,28 + 89°902,86),
natomiast za 2014r. — 340’132,86 zl (250,230,00 + 89°902,86). Od 2015r. nalezna Swiadczenie wynosi wskazang na
wstepie kwote.



Majac na wzgledzie powyzsze Sad orzekl, jak w punkcie 1.

Kwestia sporna miedzy stronami byla mozliwo$¢ zaliczenia na poczet réznicy miedzy oplata obowiazujaca do 2011r.
a oplata zaktualizowana warto$ci nakladow poniesionych przez uzytkownika wieczystego. W ocenie Sadu zar6wno
stanowisko prezentowane w tym wzgledzie przez wlasciciela gruntu, jak i przez biegle E. R. (1) i Z. T. (1) nie zasluguja
na aprobate i nie znajduja oparcia w obowigzujacych przepisach.

W przypadku nakladow wskazanych przez powoda, do zaliczenia takiego uprawnia art. 77 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami. Zgodnie z brzmieniem tego przepisu, przestanki zaliczenia s3 nastepujace:

- naklady poczynit uzytkownik wieczysty,
- naklady poczyniono na budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej,
- naklady poczyniono po dniu ostatniej aktualizacji oplaty rocznej,

Wszystkie te kryteria zostaly spelnione w stanie faktycznym niniejszej sprawy. Wbrew odmiennemu stanowisku
bieglych i pozwanego, przepis ten nie wprowadza dodatkowych kryteriow odnoszacych sie do kwestii czyja wlasnoécia
staly sg naklady po ich dokonaniu, ani nie ogranicza sie do nakladéw koniecznych. O tych ostatnich traktuje natomiast
art. 77 ust. 6 ustawy dajacy mozliwo$c zaliczenia naklad6w innych niz poczynione na budowe poszczegolnych urzadzen
infrastruktury technicznej, o ile sa to naklady konieczne wplywajace na cechy techniczno-uzytkowe gruntu i w ich
nastepstwie wzrosta warto§¢ nieruchomosci gruntowej. W ocenie Sadu bledem jest stosowanie dwoch ostatnich
przeslanek do nakladéw, ktérych dotyczy art. 77 ust. 4.

Majac na wzgledzie powyzsze Sad orzekl, jak w punkcie 2.

Poniewaz proces doprowadzil do cze$ciowego jedynie uwzglednienia stanowisk obu stron, tzn. podwyzszenia
dotychczasowej oplaty rocznej z jednej strony, przy jednoczesnym zaliczeniu na poczet réznicy wartoéci dokonanych
nakladéw, Sad przyjal zasade rozdzielenia kosztow procesu po potowie na kazda ze stron, zgodnie z art. 100 kpc,
zdanie pierwsze. Majac na wzgledzie, ze strona powodowa poniosta w toku procesu wydatki na oplate sadowa,
wynagrodzenie pelnomocnika procesowego oraz zaliczki na opinie bieglych w lacznej wysokosSci 23°814,67 zl, za$
pozwany na wynagrodzenie pelnomocnika oraz zaliczki na bieglych w kwocie 6’863,25 zl, Sad postanowil, jak w
punkcie 3.

W punkcie 4 Sad orzekl na podstawie art. 113 ust. 2 punkt 2 uksc, majac na wzgledzie, zZe postanowieniem z 16 czerwca
2015t. (k 550) powdd zostal zobligowany do zaliczki na koszty uzupelniajacej opinii bieglej E. R. (1), jednakze zaliczki
tej nie uidcil do chwili wyrokowania.



