Sygnatura akt II C 1318/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 kwietnia 2014 r.

Sad Okregowy w Lodzi IT Wydzial Cywilny

Przewodniczaca: S.S.0. Dorota Liczberska — Debska

Protokolant: Agnieszka Jablonska

po rozpoznaniu w dniu 16 kwietnia 2014 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoéciag w A.
przeciwko Miastu L.

o ustalenie wysoko$ci oplaty za uzytkowanie wieczyste

1. ustala, ze wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej w L.

przy ulicy (...), oznaczonej jako dzialki (...) o powierzchni 32.162 m?® i wartoéci 3.242.000 z} (trzy miliony dwieécie
czterdzieSci dwa tysigce zlotych), stanowigcej przedmiot wlasnosci Miasta L., dla ktorej Sad Rejonowy dla Eodzi
— Srédmiescia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta KW Nr (...), wynosi, od dnia 1 stycznia 2013 roku, 97.260 zi
(dziewiecdziesiat siedem tysiecy dwieScie szeSédziesiat zlotych);

2. oddala pow6dztwo w pozostalej czeéci uznajac, ze aktualizacja jest uzasadniona do kwoty, o ktérej mowa w punkcie
pierwszym wyroku;

3. zasadza od Miasta L. na rzecz (...) spotki z ograniczong odpowiedzialno$cig w A. kwote 5.805,75 zt (pie¢ tysiecy
osiemset piec¢ zlotych siedemdziesiat piec groszy) tytulem czeéciowego zwrotu kosztéw procesu.

Sygnatura akt IT C 1318/13

UZASADNIENIE

We wniosku zastepujacym pozew, zlozonym w Samorzadowym Kolegium Odwolawezym w L. 21 stycznia 2013 roku
(...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cig w A. wniosla o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste gruntu, polozonego w L. przy ul. (...), od dnia 1 stycznia 2013 roku, jest nieuzasadniona, oraz ze oplata
nalezna jest oplata w dotychczasowej wysokoSci.

Powodka podniosta, Ze z bedacego podstawa wypowiedzenia operatu szacunkowego nie wynika, aby nieruchomo$¢
wyceniana poré6wnywana byla w nieruchomos$ciami podobnymi, a takze, ze rzeczoznawca pominat zjawisko spadku
cen, podobnie jak i wplywajaca na warto$é ceche — powierzchnie nieruchomosci.

(wniosek k. 39)

W orzeczeniu z dnia 9 lipca 2013 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w L. oddalilo wniosek.(orzeczenie k. 23).



W sprzeciwie od powyzszego orzeczenia uzytkownik wieczysty podtrzymal stanowisko jak we wniosku z dnia 21
stycznia 2013 roku wnoszac jednoczeénie o ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej obowiazujacej od stycznia 2013 roku.
(sprzeciw k. 10)

W odpowiedzi na pozew Miasto L. wniosto o oddalenie powddztwa. (pismo k. 87)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

(...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoS$cig z siedziba w A. jest uzytkownikiem wieczystym gruntu, polozonego w

L. przy ul. (...), dzialek (...) o powierzchni 32.162 m®, stanowigcego wlasnoéé pozwanego. Dla nieruchomoéci Sad
Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia prowadzi ksiege wieczysta nr (...) (bezsporne).

Pismem z dnia 21 grudnia 2012 roku Prezydent Miasta L. wypowiedzial obowiazujaca dotychczas, a wynoszaca
80.297,31 zl, oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego i ustalit nowa w wysokoSci 147.729,72 zt jako
obowiazujaca od 1 stycznia 2013 r. W uzasadnieniu wypowiedzenia wskazano, ze warto$¢ nieruchomosci ulegta
zmianie i zgodnie z wycena rzeczoznawcy majatkowego wynosi 4.924.324 zt (wypowiedzenie k. 54).

Opisane wyzej wniosek o uznanie wypowiedzenia oplaty za nieuzasadnione, a nastepnie sprzeciw od orzeczenia
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego ztozone zostaly, odpowiednio, w dniach 21 stycznia 2013 roku i 14 sierpnia
2013 roku, to jest w ustawowych terminach.(dowd6d doreczenia wypowiedzenia k. 50, wniosek k. 39, dowdd doreczenia
orzeczenia SKO k. 24, sprzeciw z prezentata SKO k. 3)

Na dzien 20 lipca 2011 r. dla terenu, na ktérym zlokalizowana jest przedmiotowa dzialka gruntu nie bylo
obowigzujacego planu zagospodarowania przestrzennego. Nie ma go takze obecnie. W ,Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania Miasta L.” obowigzujacym na dzien 20 lipca 2011 r. i na dzieh wyceny, przedmiotowa
nieruchomo$¢ polozona jest na terenie zabudowy przemyslowej i ustugowej. Sasiedztwo w rozumieniu cechy istotnej
dla wyceny jest dobre. Odleglo$¢ od centrum miasta wynosi okolo 6 km, a dojazd jest dobry. Cecha - ksztalt oceniona
jest jako dobry, co wynika z faktu, ze wyceniana nieruchomos¢ sklada sie z dwoch dzialek, z ktorych jedna stanowiaca
droge zajmuje az 24% powierzchni calo$ci. Nieruchomo$é jest bardzo dobrze wyposazona w infrastrukture techniczna.

Wedlug stanu na dzien wypowiedzenia wysokosci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego warto$é nieruchomoscei
gruntowej potozonej w L. przy ulicy (...), przy uwzglednieniu wymienionych wyzej cech, wynosita 3.242.000 zl. (operat
szacunkowy k. 103, pisemne uzupeienie operatu k. 176)

Powyzszy stan faktyczny, wylaczajac oczywiScie kwestie warto$ci gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste, nie byt
miedzy stronami sporny i nie wymaga w zwiazku z tym blizszego omo6wienia.

Ustalajac warto$¢ gruntu Sad opart sie na wycenie bieglej sadowej, ktora przy dokonywaniu wyceny, zgodnie z
treécig § 28 ust. 2 w zw. z ust. 4 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109), zastosowala podejScie poréwnawcze,
metode korygowania ceny $redniej, polegajace na okreSleniu wartoSci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$é
ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, bedace przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje sie ze wzgledu na cechy rézniace nieruchomosci podobne i nieruchomo$¢ wyceniana. Biegla wyczerpujaco
wyjasnila przy tym wszelkie watpliwosci strony pozwanej tak co do wyboru nieruchomosci przyjetych do poré6wnania,
jak i znaczenie i wage poszczeg6lnych cech przyjetych jako podstawa korekt. Tak operat, jak i zlozone przez biegla
wyjaénienia nie budzily watpliwosci Sadu.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 77 ust. 1 u.g.n. wysoko$é¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
moze by¢ aktualizowana, jednak nie czeSciej niz raz w roku, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie, przy



czym, z zastrzezeniem art. 77 ust. 2 u.g.n., zaktualizowang oplate roczna ustala sie przy zastosowaniu dotychczasowej
stawki procentowej, od warto$ci nieruchomosci okres$lonej na dzien aktualizacji oplaty.

W $wietle treSci art. 77 ust. 3 u.g.n. aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek
uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie warto$ci nieruchomosci gruntowej okres§lonej 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 wypowiedzieé na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, do dnia 31
grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac réwnocze$nie oferte przyjecia jej nowej wysokoSci.

Wedle art. 72 ust. 1 u.g.n. oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny
nieruchomoéci gruntowej, okres$lonej zgodnie z art. 67, czyli od ceny nieruchomosci ustalonej na podstawie jej
warto$ci. Jak wynika z art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n., wysoko$¢ stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego dla nieruchomos$ci bedgcej przedmiotem rozpoznawanej sprawy wynosi 3 % ceny.

Zgodnie z art. 7 u.g.n., jezeli istnieje potrzeba okreslenia warto$ci nieruchomosci, warto$¢ 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 okres$lenia ich warto$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) uplynat
czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkéw umowy.

Przenoszac powyzsze uwagi do rozpoznawanej sprawy stwierdzi¢ nalezy, iz na skutek zmiany wartoSci rynkowe;j
nieruchomoéci oddanej w uzytkowanie wieczyste zaistnialy podstawy do dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego, jednakze nie do kwoty wskazane w wypowiedzeniu.

W wypowiedzeniu z dnia 21 grudnia 2012 roku powolano sie na sporzadzona przez rzeczoznawce majatkowego
wycene, z ktoérej wynikalo, ze aktualna warto$¢ rynkowa nieruchomosci wynosi 4.924.324 zl. Warto§é ta zostala
poddana weryfikacji w toku procesu, w wyniku czego ustalono ja na kwote 3.242.000 zt.

Zaktualizowang oplate roczna, jak stanowi art. 77 ust. 1 zdanie drugie u.g.n., ustala sie przy zastosowaniu
dotychczasowej stawki procentowej od warto$ci nieruchomos$ci okreSlonej na dzien aktualizacji oplaty.
Dotychczasowa stawka procentowa oplaty rocznej w stosunku do przedmiotowej nieruchomos$ci wynosila 3%, co
wynika z tresci art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n. , a zatem kwota zaktualizowanej od dnia 1 stycznia 2013 r. oplaty wynosi
97.260 zh

W przypadku oplaty za grunt oddany w uzytkowanie wieczyste przed dniem 1 maja 2004 r., ustanowienie oplaty nie
podlegato podatkowi od towaréw i ustug (tak: NSA w wyroku z dnia 06.02.2007 1. sygn. akt I FSK 273/06,Legalis) . Jak
wynika z daty koncowej uzytkowania wieczystego (w Ksiedze wieczystej (...) rok), prawo to ustanowione zostalo przed
2007 rokiem, wobec czego kwota stanowiacg iloczyn wartoéci i ulamka 0,03 nie podlega powiekszeniu o podatek.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. , dokonujac ich stosunkowego rozdzielenia.
Na koszty procesu po stronie powoda w lacznej kwocie 9.427 z} zlozyly sie:

- oplata od pozwu : 4.369 zt ;

- koszty zastepstwa procesowego: 3.600 zl

- zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglego :1000 zt i 458 zl.



Pozwany poniost koszty zastepstwa procesowego (3.600 zl) oraz zaliczki na poczet wynagrodzenia biegltego w kwotach:
1000 z} i 458 zl — lacznie 5.058 zl.

Lacznie koszty procesu wyniosty 14.485 zl.

Powod wygral sprawe w 75%, poniewaz zadal ustalenia , Zze zaproponowana przez pozwanego nowa oplata za
uzytkowanie wieczyste wysokoSci 147.729,72 zt jest nieuzasadniona (do tej pory uiszczana byla oplata w wysoko$ci
80.297,31z1), a sad ustalil ja na kwote 97.260 z1. Warto$¢ przedmiotu sporu wynosila zatem 67.433 z1, a uwzgledniono
z tego 50.470 zt (kwoty w zaokragleniu).

Strona pozwana winna zatem ponie$¢ 75% kosztow tacznych to jest 75% kwoty 14.485 zl, co daje 10.863,75 zt. Kwota ta
pomniejszona o koszty poniesione juz przez Miasto L., to jest 0 5.058 zt daje r6znice wynoszaca 5.805,75 zt do zwrotu
dla strony powodowe;j.

Koszt uzupelnienia opinii bieglej rozliczony zostal w postanowieniu, ktére nie znalazlo sie w wyroku, przy
zastosowaniu tej samej proporcji to jest 75% strona pozwana i i 25% powodowa.



