Sygn. akt. IIC8 8 9/14

UZASADNIENIE

Pismem datowanym na dzien 5 czerwca 2014 r., Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w L., stosowanie do treéci art.
80 ust. 11 2 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2014 r., poz. 518) — przekazalo
do Sadu Okregowego w Lodzi dwa sprzeciwy zlozone w dniu 28 maja 2014 roku, przez (...) Spolke z ograniczong
odpowiedzialnoScia w W. od dwoch orzeczenn Samorzadowego Kolegium Odwolawczego E. wydanych w dniu 30
kwietnia 2014 roku, w sprawach SKO.4161.289.2013 oraz SK0O.4161.292.2013.

/pismo przewodnie, k. 2 akt IT C 889/14 oraz k. 2 akt IT C 890/14/

W sprzeciwach (zredagowanych w jednym pi$mie procesowym, ktére wplynelo do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w L. w dniu 28 maja 2014 roku), strona powodowa — (...) Spétka z ograniczong odpowiedzialnoécia w
W., wniosta o przekazanie sprawy do sadu powszechnego celem ustalenia, ze podwyzszenie wysoko$ci dotychczasowej
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego udzialu 1337674/8226620 oraz udzialu 1081297/8226620 (ktory
nabyla od (...) Sp. z 0.0. w W.,, bedacej wspotuzytkownikiem spornego gruntu), czeéci gruntu polozonego w L. przy
ul. (...), oznaczonego jako dzialka ewidencyjna (...) obrebu (...), dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta o nr KW
(...) jest nieuzasadnione.

Alternatywnie w przypadku nie uwzglednienia powyzszego zadania wniesiono o ustalenie, ze aktualizacja oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, oferowana w wypowiedzeniu jest uzasadniona w innej
wysokoSci, rownej kwocie 44.520,87 zl dla udzialu 1337674/8226620, oraz kwocie 35 988,24 zl, tj. oplacie
dotychczasowej, uwzgledniajacej bonifikate w wysokoéci 80 % co do czesci Nieruchomoéci o powierzchni 108.798
m{® oraz bonifikate w wysokoS$ci 50% co do pozostalej cze$ci Nieruchomosci, powiekszonej nastepnie o 1 zl.

Nadto wniesiono o zaliczenie na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasows a oplata zaktualizowang warto$ci
nakladéow poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe urzadzen infrastruktury
technicznej oraz nakladow koniecznych, ktore mialy wplyw na cechy techniczno-uzytkowe nieruchomosci, stosownie
do dyspozycji art. 77 ust. 4 -6 u.g.n.

Sprawa dotyczaca sprzeciwu od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w L. z dnia 30 kwietnia 2014
roku, w sprawie SKO.4161.289.2013 zostala zarejestrowana pod sygn.. akt. IT C 889/14, za$ sprzeciwu od orzeczenia
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w L. z dnia 30 kwietnia 2014 roku, w sprawie SKO.4161.292.2013 pod sygn..
akt. IT C 890/14.

/sprzeciw, k.3-15 oraz k. 3-15 akt II C 890/14/

W odpowiedzi na zadania powoda, Miasto L. — Prezydent Miasta L. wniosl o oddalenie kazdego z powddztw oraz
zasgdzenie kosztow postepowania. Strona pozwana podniosla, iz aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nastapila zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami, a cala wdrozona procedura odpowiadala
ustawowym wymaganiom.

/odpowiedz na pozew k. 459-462 oraz k. 532-535 akt II C 890/14 /

Pismem zlozonym do akt obu spraw w dniu 29 wrzeénia 2014 roku, powoéd — (...) Sp. z 0.0. w W. wnidsl o polaczenie
spraw o sygnaturach II C 889/14 oraz II C 890/14 w oparciu o art. 219 k.p.c., zwazywszy na okoliczno$c, ze sprawy
objete powyzszym wnioskiem s3 tozsame podmiotowo, a takze dotycza tego samego przedmiotu — wypowiedzenia
wysoko$ci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego, dokonanego w oparciu o ten sam operat szacunkowy.

/pismo powoda, z dnia 29.09.2014 r., k.468 oraz k.543 akt II C 890/14 /



Postanowieniem wydanym na posiedzeniu niejawnym w dniu 3 pazdziernika 2014 r., w sprawie o sygn.. akt. IT C
890/14, Sad na podstawie art. 219 k.p.c., polaczyt do wspodlnego rozpoznania i rozstrzygniecia sprawy z powodztwa
(...) Sp. z 0.0. w W. przeciwko Miastu L. o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego prowadzone pod sygn..
akt IT C 889/14 oraz II C 890/14.

/postanowienie z dnia 3.10.2014 r., k.470 oraz k. 545 akt II C 890/15 /

W piémie z dnia 8 czerwca 2015 r., powdd sprecyzowal, iz wysoko$¢ oplaty rocznej, dla jego udzialu w spornej
nieruchomoésci, w wielko$ci 2418971/8226620 winna by¢ ustalona kwocie 121.463,42 z} ( tj. z uwzglednieniem 80%
bonifikaty, od kwoty 607.317,09 z1), a takze wskazal, iz na poczet r6znicy pomiedzy oplata dotychczasowa a w/w
kwota oplaty rocznej winny zostaé zaliczone kwoty nakladéw w lacznej wysokosci dla jego udzialu 2418971/8226620,
wynoszacej 2.940.700,00 zt .

/pismo procesowe powoda z dnia 8.06.2015 r., k.588-591/

Ostatecznie na rozprawie w dniu 10 maja 2016 r., powod podtrzymal dotychczasowe stanowisko, w tym to wyrazone
w pi$mie z dnia 8.06.2015 r.. Pozwany za$ wniost o oddalenie powbddztwa.

/stanowisko powoda, protokoél rozprawy z dnia 10.05.2016 r., 00:01:02, k.751, 00:03:20, k.752v ; stanowisko
pozwanego, 00:02:21, k. 751, 00:05:08, k.752v /

Sad Okregowy ustalil co nastepuyje,

Gmina M. L. jest wlaScicielem nieruchomoé$ci polozonych w L. przy ulicach (...), skltadajacych sie z dzialki gruntu nr
(...) o powierzchni ewidencyjnej 15,4140 ha, dla ktérej jest prowadzona ksiega wieczysta KW Nr (...).

/okolicznoSci bezsporne , wypis z rejestru gruntéw, k. 324-328 /

Uzytkowanie wieczyste przedmiotowego gruntu ustanowione zostalo od dnia 5 grudnia 1990 roku do 5 grudnia 2089
roku na okres 99 lat.

Wspotuzytkownikami wieczystymi w/w gruntu oraz wspolwlascicielami usytuowanych tam naniesienn budowlanych
pierwotnie byli: (...) Sp. z 0.0. w W., w udziale 1337674/8226620, (...) Sp. z 0.0. w W., o udziale 1081297/8226620
oraz (...) o udziale 5807649/8226620.

/bezsporne, wypis z rejestru gruntéw, k. 324; opinia bieglej z zakresu szacowania nieruchomosci E. R. k. 510-573;
ustna opinia uzupehiajaca, protokol rozprawy z dnia 10.11.2015 r., 00:04:01 — 00:30:49, k. 608v;/

Na mocy umowy przeniesienia wlasno$ci lokali niemieszkalnych, w wykonaniu warunkowych uméw sprzedazy z dnia
5lutego 2014 r. powdd (...) Sp.zo.0. wW., nabytod (...) Spolki z 0.0. w W. udzial w spornej nieruchomosci w wysokosci
1081297/8226620, w zwiazku z czym jego udzial w spornej nieruchomosci wynosi aktualnie 2418971/8226620.

/ bezsporne /

Pismami z dnia 11 wrze$nia 2013 r. (opatrzonym sygn. (...)) Prezydent Miasta L. dokonal wypowiedzenia wysoko$ci
dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego 1337674/8226620 czeSci gruntu polozonego w L.

przy ul. (...), oznaczonego w ewidencji gruntéw jako dzialka gruntu nr (...) o powierzchni 154140 m? dla ktorej
prowadzona jest ksiega wieczysta nr KW (...) stanowigcego wlasnos§¢ Miasta L., znajdujacego sie w uzytkowaniu
wieczystym powoda — (...) Sp. z 0.0. w W. oraz 1081297/8226620 czeSci gruntu polozonego w L. przy ul. (...),

oznaczonego w ewidencji gruntéw jako dzialtka gruntu nr (...) o powierzchni 154140 m(?) dla ktorej prowadzona
jest ksiega wieczysta nr KW (...) stanowigcego wlasno$¢ Miasta L., znajdujacego sie w uzytkowaniu wieczystym (...)
Sp. z 0.0. w W. oraz przedstawil wysoko$¢ nowej oplaty, obowiazujacej od dnia 1 stycznia 2014 r. Przeprowadzona
aktualizacja doprowadzila do podniesienia oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu dzialki nr (...), w



odniesieniu do uzytkownika wieczystego (...) Sp. z 0.0. w W. do kwoty 246.870,55 zl, za§ w stosunku do uzytkownika
wieczystego (...) Sp. z 0.0. w W. do kwoty 199.555,63 (przy zastosowaniu stawki 3 % warto$ci gruntu, ktéry zostal
oszacowany na 101.216.000 z}).

W uzasadnieniu wskazano, iz zaistnialy przestanki do ustalenia nowej wysokoéci oplaty rocznej, ze wzgledu na zmiane
warto$ci gruntu, wynikajaca z operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego.

Pisma zostaly odebrane przez uzytkownikow wieczystych gruntu w dniu 23 wrze$nia 2013 roku.

/wypowiedzenia wraz z potwierdzeniami ich odebrania, k. 303-304; 378-379 oraz k. 380-381; operat szacunkowy k.
382-427 oraz 458-498 akt II C 890/14/

Zaréwno powodowa spoétka ( (...) Sp. z 0.0. w W.) jak i drugi wspdtuzytkownik wieczysty ( (...) Sp. z 0.0. w W.) - nie
zaakceptowali wzrostu oplaty. W dniu 28 pazdziernika 2013 r. powdd — (...) Sp. z 0.0. w W. zlozyla w Samorzadowym
Kolegium Odwolawczym w L. wniosek o ustalenie, ze zaproponowana aktualizacja oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego jest nieuzasadniona albo ze jest uzasadniona w nizszej wysoko$ci, rownej kwocie 44.520,87 zl, tj. oplacie

dotychczasowej, uwzgledniajacej bonifikate w wysokosci 80% co do nieruchomoéci o powierzchni 108.798 m® oraz
bonifikate w wysokoSci 50 % co do pozostalej czeSci nieruchomoéci, powiekszonej nastepnie o 1 zk.

Nadto, w przypadku uznania, ze oplata jest uzasadniona w nizszej wysoko$ci, zlozono wniosek o zaliczenie na
poczet r6znicy miedzy oplata dotychczasows, a zaktualizowana warto$ci nakladéow poniesionych przez uzytkownika
wieczystego na budowe urzadzen infrastruktury technicznej oraz naktadéw koniecznych ktore mialy wplyw na cechy
techniczna — uzytkowe nieruchomogci , ktorych laczna warto$é wynosi 10.000.0000 zt.

Tego samego dnia — analogiczny wniosek w Samorzadowym Kolegium Odwolawczym w L. zlozyt drugi
wspotuzytkownik wieczysty gruntu (w czeSci 1081297/8226620 ) (...) Sp. z 0.0. w W. Wnidst on o ustalenie,
ze zaproponowana aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniona albo Ze jest
uzasadniona w nizszej wysokoéci, rownej kwocie 35.988,24 zl, tj. oplacie dotychczasowej, uwzgledniajacej bonifikate
w wysokoéci 80% co do nieruchomosci o powierzchni 108.798 m?® oraz bonifikate w wysokoséci 50 % co do pozostalej
cze$ci nieruchomodci, powiekszonej nastepnie o 1 zl. Nadto, w przypadku uznania, Zze oplata jest uzasadniona w
nizszej wysokoSci, ztozono wniosek o zaliczenie na poczet r6znicy miedzy oplata dotychczasowa, a zaktualizowana
wartoS$ci nakladoéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego na budowe urzadzen infrastruktury technicznej oraz
nakladéw koniecznych ktére mialy wplyw na cechy techniczna — uzytkowe nieruchomosci , ktorych lgczna wartosé
Wynosi 10.000.0000 zk.

Whnioskodawcy zakwestionowali skuteczno$é dokonanego wypowiedzenia, wskazujac, iz osoba, ktora go podpisala,
nie byla nalezycie umocowana. Nadto zgloszono szereg zastrzezen i watpliwo$ci pod adresem operatu szacunkowego,
wskazujac iz rzeczoznawca majatkowy dopuscil sie wielu istotnych bledéw i uchybien rzutujacych na walory jego
opracowania. Wedlug skarzacych wypowiedzenie jest wadliwe zaréwno z przyczyn formalnych, jak i merytorycznych.
Nadto — narusza ustalenia prawomocnego wyroku Sadu Apelacyjnego w Lodzi, z dnia 10 pazdziernika 2006 roku,
wydanego w sprawie o sygn. akt. I ACa 335/06 oraz poprzedzajacego go orzeczenia Sadu Okregowego w Lodzi z dnia
23 grudnia 2005 roku, w sprawie o sygn.. akt IT C 1543/04 w zakresie, w jakim orzeczenia nakazuja stosowanie przez
organ bonifikaty w wysoko$ci 80%, co do cze$ci nieruchomosci objetej zgoda Wojewody (...) z dnia 22 grudnia 1998 .

O wadliwo$ci $wiadcezy¢ ma rowniez nieuwzglednienie nakladow , ktore podlegaja zaliczaniu na poczet podwyzszonej
oplaty oraz zaniechanie zwrécenia sie w tym zakresie do uzytkownika wieczystego.

/wniosek k. 276-300 oraz k. 283-308 zalaczonych akt II C 890/14 /

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w L., orzeczeniem z dnia 30 kwietnia 2014 roku, zapadlym w sprawie
SKO0.289.2013 ustalilo wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu potozonego w L., przy ul.
(...) dz. nr(...), w obrebie (...), dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...), ktorego uzytkownikiem jest (...)



Sp. z 0.0. w W. na kwote 226.635,00 zl oraz oddalito wniosek (...) Sp. z 0.0. w W, tj. uzytkownika wieczystego
tej nieruchomo$ci w zakresie zaliczenia nakladow na nieruchomo$¢ na poczet oplaty na uzytkowanie wieczyste
przedmiotowej nieruchomosci.

Orzeczeniem za$ z dnia 30 kwietnia 2014 roku, wydanym w sprawie o sygn.. akt SKO.292.2013, Samorzadowe
Kolegium Odwotawcze w L., ustalilo wysoko$é oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego grunty polozonego
w L., przy ul. (...)-D dz. nr (...), w obrebie (...), dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...), ktérego
uzytkownikiem jest (...) Sp. z 0.0. w W. na kwote 183.198,24 zl oraz oddalilo wniosek uzytkownika wieczystego
tej nieruchomosci w zakresie zaliczenia nakladéw na nieruchomo$é na poczet oplaty na uzytkowanie wieczyste
przedmiotowej nieruchomosci.

Jorzeczenia SKO z dnia 30.04.2014 1., k. 269 -280 oraz k. 268 -279 zalagczonych akt. IT C 890/14/

Przedmiotowa nieruchomo$¢ gruntowa, polozona w L. przy ulicy (...), sklada sie z dziatki gruntu nr (...) o powierzchni
15,4140 ha, lezacej w obrebie S-1. Dla nieruchomosci prowadzona jest przez Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w
Lodzi, XVI Wydzial Ksiag Wieczystych, ksiega wieczysta nr (...).

Dziakce tej ((...)) odpowiada czeé¢ poprzedniej dzialki (...) o powierzchni 15.4140 ha oraz czeéci dawnych dziatek (wg
stanu sprzed 5 listopada 2002 1.): (...)o powierzchni 0,7488 ha, (...)o powierzchni 1,3263 ha, (...)o powierzchni 9,5803
ha, (...)o powierzchni 0,0869 ha, (...)o powierzchni 0,9777 ha, (...)o powierzchni 0,3218 ha; (...)o powierzchni 1,4108
hai (...)o powierzchni 0.9614 ha.

Rzeczona dzialka gruntu usytuowana jest w centralnej czeéci L., w bezposrednim sgsiedztwie Srédmieécia w L., na
obszarze Centrum handlowo — ustugowo — rozrywkowego (...)”, rozciagajacego sie w kwartale ulic (...), powstalego
na zajmujacym powierzchnie ok. 27 ha gruntu terenie dawnej fabryki Izraela Poznanskiego (dzialka polozona jest w
zachodniej czes$ci kompleksu).

Zabudowe kompleksu stanowia zrewitalizowane budynki pofabryczne o nowej funkcji uzytkowej oraz wybudowana
galeria handlowa. Wewnatrz kompleksu znajduje sie atrakcyjnie zagospodarowany ponad 3,5 — hektarowy rynek, na
ktérym organizowane sg koncerty, zawody sportowe i réznorodne imprezy. Na obrzezach kompleksu gléwnie w czeSci
ponocnej i zachodniej sa polozone parkingi. W (...) poza sklepami znajduja sie m.in.: Centrum rozrywki i rekreacji (w
tym kino z 15 salami, w tym jedna z tréjwymiarowym ekranem 3D, kregielnia, sztuczna §ciana wspinaczkowa, fitness
klub i skatepark, kompleks kulturalny (oddzial Muzeum Sztuki, K., Muzeum Historii Miasta L., Muzeum Fabryki, E. —
zalagzek muzeum techniki, a takze (...) Centrum (...)), kompleks ok. 60 restauracji i kawiarni, centrum samochodowe.

(=) powierzchni

W (...) znajduje sie ok. 260 sklepéw (w tym 2 hipermarkety), cze$¢ uslugowa ktéra zajmuje 12 000 m
biurowych, w tym bank. W sklad kompleksu wchodzi réwniez czterogwiazdkowy hotel (...)’s” z200. pokojami. Wjazdy

na teren kompleksu sa urzadzone z 4 stron: od ul. (...), ul. (...), ul. (...) i ul. (...).

Nieruchomo$¢ stanowi ok. 56% czesci tegoz kompleksu. Od strony wschodniej graniczy z dzialkami gruntu
wchodzacymi w sklad (...)”, od strony polnocnej graniczy z dziatkami gruntu zabudowanymi drobna zabudowa o réznej
funkcji, od zachodu z cmentarzem komunalnym, od poludnia z zabudowg wielofunkcyjna.

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

Stosownie do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta L. dla obszaru (...)- proj. Z. przyjetego
uchwalg Nr LXX11/1620/01 Rady Miejskiej w L. w dniu 27 grudnia 2001 r. nieruchomos¢ jest potozona na terenie
oznaczonym symbolem U2 o przeznaczeniu: - adaptacja istniejacego zespolu przemystowego dla potrzeb centrum



handlowo - ustugowo - rekreacyjnego, w tym obiekty handlowe o powierzchni sprzedazowej powyzej 2000 m((?),

ushugi administracji, gastronomii, rzemiosta, kultury, rekreacji i rozrywki, hotele, ustugi finansowe, parkingi, sieci i
urzadzenia infrastruktury technicznej, zielen wysoka i niska.

/opinia bieglej z zakresu szacowania nieruchomosci E. R. k. 510-573; ustna opinia uzupelniajaca, protokd! rozprawy
z dnia 10.11.2015 1., 00:04:01, 00:04:55, 00:0 7:16, 00:08;42. 00:09:17k. 608v; informacja geodezyjno — prawna
sporzadzona przez geodete mgrinz. J. L., k. 306-307 ; okolicznoé¢ przyznana przez strone pozwang, protokél rozprawy
z dnia 10.11.2-15 ., 00:02:57, k. 608 /

Nieruchomo$¢ jest wpisana do rejestru zabytkow pod nr A/16.

/decyzja Konserwatora zabytkow, z dnia 20.01.1972 1., k.644-645, postanowienie Konserwatora Zabytkow, k.646-647;
decyzje Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, k. 649-651; k.652-655; decyzja Ministra Kultury, k.664-665;
postanowienie WSA w Warszawie, z dnia 7.06.2005 r., I SA/WA 1683/05, k. 721--722/

Mozliwoéci inwestycyjne przedmiotowej nieruchomo$ci plasuja sie na poziomie 3. Istotnym ograniczeniem
wplywajacym na mozliwosci inwestycyjne jest kanal rzeki E.. Na poziom mozliwoéci inwestycyjnych wplywa réwniez
okoliczno$¢ wpisania nieruchomosci do rejestru zabytkow.

/opinia bieglej z zakresu szacowania nieruchomosci E. R. k. 510-573; ustna opinia uzupelniajaca, protokdét rozprawy
z dnia 10.11.2015 r., 00:04:01, 00:04:55, 00:07:16, 00:08;42. 00:09:17k. 608v/

W dniu 22 grudnia 1998 roku, Wojewoda (...) Zgodnie z art. 73 ust 4 w zwigzku z art. 72 ust 2 i 3 pkt 5 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. Nr 115, poz. 741) wyrazil zgode na udzielenie bonifikaty

w kwocie 189.209,30 zl, co stanowi 80 % oplaty rocznej, ustalonej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci

€2) ywpisanej do

rejestru zabytkéw na postawie decyzji Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow z dnia 28 wrzeénia 1993 r., Nr (...), z
dnia 14 wrzeénia 1993 r Nr (...), z dnia 20 stycznia 1971 1., nr (...).

polozonej w L. przy ul (...) i ul. (...), oznaczonej jako dzialki nr: (...) o }acznej powierzchni 213.651 m

/pismo Wojewody (...) z dnia 22.12.1998 ., (...) k.720/

Okoliczno$é stalego stosowania wobec spornego terenu bonifikaty w wysoko$ci 80 % oplaty rocznej, zostala przyznana
przez Sad Okregowy w Lodzi, w sprawie z powodztwa (...) Spolki z 0.0. w W. oraz (...) Sp. z 0.0. w W. przeciwko
Skarbowi Panstwa — Prezydentowi Miasta L., o sygn. akt. II C 1543/04 oraz potwierdzona przez Sad Apelacyjny
w Lodzi w sprawie o sygn.. akt. I ACa 355/06. Niniejsza sprawa dotyczyla ustalenia oplaty rocznej z tytutlu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej przy ul (...) stanowigcej dzialki gruntu o numerach (...), ktorej,
wyzej wymienione podmioty byly wspotuzytkownikami wieczystymi ( (...) Sp. z 0.0. w W. posiadala udzial wynoszacy
17816/274086, (...) Sp. z 0.0. w W. — udzial w wysokoS$ci 256270/274086 czesci). Dokonujac rozstrzygniecia w
niniejszej sprawie Sad Okregowy stanal na stanowisku, iz udzielona bonifikata w wysokoSci 80% oplaty rocznej
miala charakter staly, a nie jednorazowy, co wedlug Sadu wynikalo nie tylko z treéci zgody Wojewody (...), ale i
literalnej wykladni przepisu art. 72 ust. 2 3 pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, a nadto samego zachowania
pozwanego Skarbu Panstwa, ktéry na przestrzeni lat, pomimo zmiany podzialow geodezyjnych i wartos$ci liczbowe;j
oplaty takowa bonifikate stosowal, tym samym — wedlug Sadu Okregowego — wprowadzajac to postanowienie do
tresci czynnosci prawej. A zatem wypowiedzenie wysoko$ci oplaty — bez jednoczesnego wypowiedzenia bonifikaty,
jako utrwalonego elementu stosunku prawnego, skutkowalo koniecznoscia dalszego jej stosowania w takiej, a nie innej
wysokosci.

/wyrok Sadu Okregowego w Lodzi, z dnia 23.12.2005 r., IT C 1543/04, k. 314-319; wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi
z dnia 10.10.2006 r., I ACa 355/06, k. 308-313/



Wartoé¢ nieruchomosci gruntowej polozonej w L. przy ul. (...), oznaczonej jako dziatka gruntu nr (...) o powierzchni
154140 m w obrebie (...), dla ktdérej prowadzona jest ksiega wieczysta (...) wedlug stanu i cen na dzien aktualizacji
oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste wynosi: 68.847.000,00 zl.

/opinia bieglej z zakresu szacowania nieruchomo$ci E. R. k. 510-573; ustna opinia uzupelniajaca, protokotl rozprawy
z dnia 10.11.2015 r., 00:04:01, k. 608v /

Uzytkownicy wieczySci gruntu dokonali (i sfinansowali) nastepujacych nakladéw na budowe urzadzen infrastruktury
technicznej na przedmiotowym gruncie: budowa kolektora ogélnosplawnego III na odcinku od przelewu L5 do L7
biegnacego wzdluz kanatu rzeki L. od ul. (...) do istniejacego kolektora (dzialki nr (...)), budowe ul. (...) (wykonanie
nowego obiektu budowalnego) i utworzenie 4 zorganizowanych zjazdoéw z drog publicznych, na teren poszczeg6lnych
nieruchomoéci (doszlo do zmiany geometrii jezdni) oraz odbudowa ulicy (...) na odcinku od ul. (...) do ul. (...) (zmiana
szeroko$ci pasa drogowego).

Warto$¢ nakladéw na budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej podlegajacych zaliczeniu na oplate
z tytulu uzytkowania wieczystego poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci wynosi 6 668 000,00
z}, z czego U. (...) przypada 4 707 300,00 zl na (...) Sp. z 0.0. w W. - 876.400,00 zl, za§ na (...) Sp.z 0.0. wW. -1
084 300, 00 zl

/opinia bieglej z zakresu szacowania nieruchomosci E. R. k. 510-57; ustna opinia uzupelniajaca, protokoét rozprawy
z dnia 10.11.2015 r., 00:04:01, k. 608v/

Na przedmiotowej dzialce, uzytkownicy wieczy$ci dokonali nastepujacych nakladéw koniecznych, wplywajacych
na cechy techniczno — uzytkowe gruntu: renowacja koryta rzeki L. wraz z likwidacja wyciekow nieszczelnosci,
wzmocnienie obudowy koryta rzeki L. pod ul. (...) oraz parkingiem P1 oraz wycinka i posadzenie drzew na terenie
dzialki i kompleksu (naklady dotycza oplat za wyciecie drzew wykonanie prac). Naklady te zostaly przez nich w catosci
sfinansowane.

Warto$¢ nakladow koniecznych, wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, powodujace wzrost wartoSci
nieruchomodci i podlegajace zaliczeniu na oplate z tytulu uzytkowania wieczystego poniesione przez uzytkownikow
wieczystych nieruchomosci lub ich poprzednikéw prawnych wynosza 3.334.000,00 zl, z czego udziat U. (...) stanowi
2.354.000,00 zl, (...) Sp.z 0.0. wW. - 438.000,00 zl, za$ udziat (...) Sp.z0.0. wW. — 542.000,00 zl.

/opinia bieglej z zakresu szacowania nieruchomosci E. R. k. 510-573; ustna opinia uzupelniajaca, protokdét rozprawy
z dnia 10.11.2015 r., 00:04:01, 00:16:48, 00:19:57 k. 608v/

Poczynione naklady wplynely na warto$é spornej nieruchomosci.

/opinia bieglej z zakresu szacowania nieruchomo$ci E. R. k. 510-573; ustna opinia uzupelniajaca, protokot rozprawy
z dnia 10.11.2015 r.,00:04:01,00:21:56, k.608v/.

Dokonujac ustalen faktycznych w niniejszej sprawie Sad opart sie na powolanych dowodach z dokumentéw oraz
przede wszystkim na opinii bieglej sadowej z zakresu szacunku nieruchomoéci — E. R., ktéra to opinie uznal za
rzetelng i fachowa. Nie ulega watpliwosci, ze dowod z opinii biegltego podlega ocenie przy zastosowaniu art. 233 §
1 k.p.c. - na podstawie wlasciwych dla jej przedmiotu kryteriow zgodnoSci z zasadami logiki i wiedzy powszechnej,
poziomu wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz stopnia stanowczo$ci
wyrazonych w niej wnioskdw (por. postanowienie SN z dnia 7 listopada 2000 r., I CKN 1170/98, OSNC 4/2001,
poz. 64). Zlozona w rozpoznawanej sprawie opinia bieglej z zakresu szacunku nieruchomosci odznaczala sie pelng
przydatnoScia dowodowa w Swietle powolanych kryteriow, zas wszystkie, zglaszane przez strony watpliwosci i
zastrzezenia do wnioskow opinii zostaly wyczerpujaco wyja$nione w ustnej opinii uzupetniajacej, o czym swiadezy
rowniez okoliczno$¢, niepodejmowania przez zadng ze stron dalszej inicjatywy dowodowej w tym zakresie.



Sad Okregowy 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$¢ korzystania przez uzytkownika wieczystego z gruntu, bedacego wlasnoscia Skarbu Panhstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego. W doktrynie i orzecznictwie nie ma jednolitoéci pogladéw co do charakteru sprawy, ktora
toczy sie w sadzie w wyniku sprzeciwu. Przewaza stanowisko, ze jest to uregulowana w art. 189 k.p.c. sprawa o ustalenie
stosunku prawnego ( orzeczenia Sagdu Najwyzszego z dnia 19 wrze$nia 1997 r. III CZP 44/97, OSNC 1998/2/21, z dnia
29 pazdziernika 1997 r. II CKN 281/97, OSNC 1998/4/65, z dnia 10 pazdziernika 2002 r. V CZ 110/02 i z dnia 11
wrze$nia 2003 r. III CKN 239/01 nie publ.), jednak prezentowane sa rowniez poglady o ksztaltujacym charakterze
orzeczenia wydawanego przez sad, zastepujacym oswiadczenie woli pozwanego ( orzeczenia Sadu Najwyzszego z
dnia 18 wrze$nia 2003 r. I CK 66/02, OSNC 2004/11/177 i z dnia 23 czerwca 2005 r. III CZP 37/05, OSNC
2006/5/82, J.P. Tarno i A. Wrzesinska-Nowicka "Postepowanie w sprawach oplat za uzytkowanie wieczyste" Sam.

Teryt. 1995/7-8/109 ).

W niniejszej sprawie istota sporu byla kwestia wysokoSci oplaty rocznej, jaka powod jako uzytkownik wieczysty
obowiazany jest uiszczaé na rzecz pozwanego, a ktorej to wielko$é uzalezniona jest od wartoSci nieruchomosci objete;j
w uzytkowanie.

Szczegdlowo, kwestie dotyczace ustalania oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, sa unormowane w ustawie
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity Dz. U. Nr 102 z 2010 r. poz. 651 z p6zn.
zm.). Kluczowe znaczenie ma art. 71 ust. 1 u.g.n., bedacy odpowiednikiem kodeksowego art. 238 k.c. Wedle tego
przepisu za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie oplaty: pierwsza i oplaty roczne.
Obowiazek uiszczenia oplat rocznych obciaza kazdego uzytkownika wieczystego, a wysoko$¢ oplat uzalezniona jest od
ceny nieruchomosci gruntowej (art. 72 w zw. z art. 67 u.g.n.).

Z kolei dalsze regulacje, a zwlaszcza art. 77 — 81 u.g.n. przewiduja szczeg6lny tryb postepowania dotyczacy
aktualizowania procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, w ktorym, z urzedu
albo na wniosek uzytkownika wieczystego, wlasciwy organ administracyjny dokonuje wypowiedzenia na pi$mie
dotychczasowej stawki oplaty do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac jednoczeénie oferte przyjecia
nowej stawki od dnia 1 stycznia roku nastepnego. Uzytkownik wieczysty moze natomiast zlozy¢ do samorzadowego
kolegium odwolawczego wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej
wysokosci (art. 78 ust. 112 u.g.n.), a od orzeczenia kolegium, zaréwno on, jak i wlaéciwy organ administracyjny, ktory
dokonal wypowiedzenia, moze wnie$¢ sprzeciw do sadu, w wyniku ktorego orzeczenie kolegium traci moc w catosci
(art. 80 u.g.n.), wniosek uzytkownika skierowany do kolegium w trybie art. 78 ust. 2 zastepuje pozew, a sad rozpatruje
sprawe od poczatku. Tym samym przedmiotem badania przed Sadem orzekajacym w sprawie po zlozeniu sprzeciwu
od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego nie jest postepowanie przed tym organem, bowiem z chwilg
wniesienia sprzeciwu orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego traci moc, a ustalenie czy zaistnialy
przeslanki z przywolanych wyzej przepiséw w przedmiocie aktualizacji i wysokoSci oplat rocznych, nalezy do Sadu. Dla
rozstrzygniecia zakresu kognicji sadu decydujace jest wiec to, ze ustawodawca nalozyl na sad obowiazek rozpoznania
sprawy od poczatku, w zakresie sprecyzowanym przez uzytkownika wieczystego w zastepujacym pozew wniosku, jaki
zlozyt do kolegium. We wniosku tym jest zatem sprecyzowany zakres sporu miedzy stronami, ktéremu dalo poczatek
wypowiedzenie wysokosci lub stawki oplaty rocznej przez wlasciwy organ administracyjny. Przedmiotem sporu moze
za$ by¢ zaréwno sama zasadno$¢ zmiany oplaty rocznej, jak i jej wysokosé oraz wysoko$c stawki procentowej, a
takze okres obowigzywania nowej stawki czy oplaty, w tym termin poczatkowy. Wszystko to sa elementy umowy o
uzytkowanie wieczyste, w szczego6lnosci co do obowiazujacych strony oplat za to uzytkowanie.

Stosownie do treéci art. 77 ust 1 u.g.n. wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeéciej niz raz na 3 lata, jezeli wartos¢ tej
nieruchomoéci ulegnie zmianie. Zaktualizowang oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki



procentowej, od warto$ci nieruchomosci okreélonej na dzien aktualizacji optaty. W przypadku gdy zaktualizowana
wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$é dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik
wieczysty wnosi oplate roczng w wysoko$ci odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala
kwote ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czeéci, ktore powiekszaja
oplate roczna w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest réwna kwocie wynikajacej
z tej aktualizacji (art.77 u.g.n. ust 2a).

Art. 78 ust. 1 u.g.n. wskazuje, iz wladciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczng z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomo$ci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$é dotychczasowej oplaty, do dnia
31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownoczeénie oferte przyjecia jej nowej wysokoséci. 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, o ktorej
mowa w art. 77 ust. 3, oraz o miejscu, w ktérym mozna zapoznaé sie z operatem szacunkowym. Stosownie do art.
67 ww. ustawy warto$¢ nieruchomosci okreéla rzeczoznawca majatkowy. Analiza przepisow dotyczacych aktualizacji
optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego wskazuje na konieczno$é ustalenia wartosSci nieruchomogci. Warto$c
te zgodnie z art. 150 u.g.n. uzyskuje sie w wyniku wyceny nieruchomosci. Z kolei w my$l art. 72 ust. 11 3 pkt 5 u.g.n.
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej i jest
uzalezniona od okres§lonego w umowie celu, na jaki nieruchomo$é gruntowa zostala oddana.

Odnoénie spornej nieruchomoéci polozonej w L. przy ul. (...)-D, roczne oplaty za uzytkowanie wieczyste wynosza 3%
wartoSci poszczeg6lnych dzialek wchodzacych w sklad tej nieruchomosci.

Wedtug Sadu, w przedmiotowej sprawie Miasto t.. dokonujac wypowiedzenia, uczynito zado$¢ wymaganiom formalno
— proceduralnych zwigzanych z forma i terminem sporzadzenia wypowiedzenia oraz jego doreczeniem.

W ocenie Sadu, istnialy rowniez przestanki uprawniajace wlasciciela nieruchomosci do urzedowej aktualizacji
oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego, ktore wyrazaly sie wzrostem wartosci nieruchomosci. W tym
za$ zakresie wypowiadal sie powolany przez strone pozwang, na etapie przedsadowym rzeczoznawca majatkowy,
ktoéry w przygotowanych operatach szacunkowych potwierdzil wzrost warto$ci nieruchomosci. Ta okoliczno$é zostala
nastepnie zweryfikowana na gruncie niniejszej sprawy przez bieglego sadowego z zakresu szacunku nieruchomosci.

Rzeczona opinia ustalila warto$¢ dziatki wchodzacej w sklad spornej nieruchomosci na nizszym poziomie anizeli
uczynil to rzeczoznawca majatkowy. W swoich wywodach biegla dokladnie wyjaénila cala metodologie stosowana
przy wycenie nieruchomosci, jak réwniez precyzyjnie opisala czynniki i kryteria decydujace o wartoéci nieruchomosci.
Jednocze$nie obszernie ustosunkowala sie tez do szeregu zastrzezen i watpliwosci zgloszonych strone pozwang, przez
co nie mozna jej postawi¢ zadnego zarzutu zwiazanego z nieprawidlowa analiza i oceng przedstawionego do zbadania
zagadnienia.

W oparciu o opinie bieglej E. R., Sad ustalil warto§¢ spornej dzialki gruntu na poziomie 68.847.000,00 Zz1.

Wryliczenia tego strony nie zakwestionowaly.

Majac powyzsze na uwadze (uwzgledniajac okoliczno$¢ nabycia przez powoda od (...) Sp. z 0.0. w W. udzialu w
wysokoSci 1081297/8226620), na podstawie art. 72 u.g.n. wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dziatki
gruntu, o numerze ewidencyjnym (...), polozonej w L. przy ul. (...)-D, winna wynosi¢ dla powoda 607.317,09 z} (warto$é
calej nieruchomoésci opiewa na kwote 68.847.000 zl, za$ 3 % wartoS$ci calej nieruchomosci to kwota 2.065.410 zl, zatem
dla udzialu powoda 2418971/8226620 oplata winna wynie$¢ 607.317,09 zl). Przy czym, podzielajac stanowisko strony
powodowej w tym zakresie - wskazana kwota winna roéwniez uwzglednia¢ bonifikate w wysokosci 80% wynikajaca z
pisma Wojewody (...) nr (...)z dnia 22 grudnia 1998 roku.

Zgodnie , z art. 73 ust 4 u.g.n - oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego obniza sie o 50%, jezeli nieruchomo$c
zostala wpisana do rejestru zabytkow, przy czym istnieje dodatkowa prawna mozliwo$¢ podwyzszenia lub obnizenia



bonifikaty przez wlasciwy organ administracji. Z wnioskiem w takiej sprawie musi wystapi¢ wlasciciel budynku lub
wieczysty uzytkownik, za$ stosowng decyzje wydaje wojewoda.

Kwestia moznoéci zaliczenia 80% bonifikaty do wielkoéci oplaty rocznej stanowila kolejna okoliczno$é sporna
pomiedzy stronami. Wedlug powoda — zaliczenie bonifikaty w tejze wysokosci jest uzasadnione w $wietle okolicznosci
sprawy oraz ugruntowanej linii orzeczniczej. Wedle stanowiska strony pozwanej, przyjecie 80% bonifikaty nie
znajduje jakiegokolwiek uzasadnienia: udzielona w decyzji Wojewody (...) z dnia 22 grudnia 1998 roku bonifikata
zostala przyznana w konkretnej kwocie, konkretnemu podmiotowi ( spolce (...), poprzednikowi prawnemu (...) Sp. z
0.0.w (...) Sp.zo0.0. wW.), zmiana za$ okoliczno$ci sprawy, a w szczegdlno$ci zmiana wartoS$ci spornej nieruchomosci,
w rezultacie wylgcza moznos$é dalszego stosowania przyznanej uprzednio bonifikaty. W ocenie pozwanego — decyzja
Wojewody (...) z chwilg skutecznego wypowiedzenia wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
gruntu stracila byt prawny, jako nieaktualna i sprzecza z nowo zaistnialym stanem prawnym.

Sad orzekajacy w niniejszej sprawie nie podzielil jednak tego stanowiska.

Okolicznos$cia pozostajaca poza wszelkim sporem jest to, iz nieruchomoé¢ objeta przez powoda w uzytkowanie
wieczyste jest wpisana do rejestru zabytkéw. Kwestia niebudzaca watpliwos$ci jest rowniez to, ze organ — dokonujac
wypowiedzenia dotychczasowej wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego — fakt ten uwzglednit —
stosujac 50 — procentowa bonifikate. Nie mniej jednak, zgromadzony w sprawie material dowodowy nie uzasadnia
zastosowania bonifikaty w tejze wysoko$ci. Cze$é spornej nieruchomoéci, oznaczonej obecnie jako dzialka gruntu o
numerze ewidencyjnym (...) o powierzchni 108.798 m2 powstala bowiem z dzialek w stosunku do ktérych, nastapito
— decyzja Wojewody (...) z dnia 22 grudnia 1998 r., podwyzszenie bonifikaty z 50 % do 80%, a mianowicie: z cze$ci
dzialki nr (...) o powierzchni 95.803 m>, czeéci dzialki nr (...) o powierzchni 9.777 m” oraz czesci dzialki nr (...) o

powierzchni 3.218 m®. Dzialki te — w momencie udzielania bonifikaty stanowily wlasnoéé poprzednika prawnego
powoda, w stosunku do ktérego — uwzglednianie 80% bonifikaty, przy kazdorazowym ustalaniu wysokosci oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego — zostalo przesadzone wyrokiem Sadu Okregowego w Lodzi z dnia 23 grudnia
2005 r., wydanym w sprawie II C 1543/04 oraz Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 10 pazdziernika 2006 r., wydanym
w sprawie o sygn.. akt. I ACa 355/06.

Nalezy przy tym podkresli¢, iz zgodnie za$ ze stanowiskiem ugruntowanym w orzecznictwie - oplata roczna za
uzytkowanie wieczyste gruntu wigze kazdego kolejnego nabywce tego prawa (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16
grudnia 1999 r. II CKN 639/98 OSNC 2000/6/121, Biul.SN 2000/2/14, Pr. Gosp. 2000/8/17). A wiec — uksztaltowana
w ten spos6b oplata (uwzgledniajaca 80% bonifikate) wigze powoda jako nastepce prawnego zwlaszcza, ze pozwany
— ustalajac na przestrzeni lat wielko$¢ oplaty rocznej — nie dokonat stosownego wypowiedzenia obowigzujgcej w 80%
bonifikaty.

A zatem wysoko$¢ oplaty rocznej dla udzialu powoda, w wysoko$ci 2418971/8226620 jest uzasadniona w kwocie
121.463,42 71, (1j. z uwzglednieniem 80% bonifikaty od wyliczonej przez biegla kwoty 607.317,09 z}).

Kolejng kwestig sporna miedzy stronami byla mozliwo$¢ zaliczenia na poczet réznicy miedzy oplata obowiazujaca
do 2013 r. a oplatg zaktualizowang warto$ci nakladow poniesionych przez uzytkownika wieczystego. Pow6d wnosit o
zaliczenie na poczet roznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowang wartoSci nakladéw poniesionych
przez uzytkownika wieczystego nieruchomos$ci na budowe urzadzen infrastruktury technicznej oraz nakladow
koniecznych, ktore mialy wplyw na cechy techniczno-uzytkowe nieruchomosci.

Stosownie do treSci art. 77 ust. 4-6 wielokrotnie juz cytowanej ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, przy
aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, na poczet roéznicy miedzy optata dotychczasowa a
oplata zaktualizowana zalicza sie warto$¢ nakladow poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na
budowe poszczegblnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji, przy czym
zaliczenie wartoSci nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe poszczeg6lnych
urzadzen infrastruktury technicznej nastepuje rowniez 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 wzrosla
warto$¢ nieruchomosci gruntowe;.

Dokonujac rozstrzygniecia zakresie zakwalifikowania poczynionych przez strone powodowa nakladéow do kategorii
tych, poczynionych na budowe urzadzen infrastruktury technicznej oraz nakladéw koniecznych, wplywajacych na
cechy techniczno — uzytkowe gruntu oraz ich wartoSci, Sad w caloSci oparl sie na wnioskach opinii bieglej z
zakresu szacunku nieruchomosci E. R., uznajac przyjete w opinii rozwigzania za jasne, logiczne i nie budzace
jakichkolwiek watpliwoéci. Nalezy przy tym zauwazyé, ze strona pozwana kwestionowala jedynie zakres przedmiotowy
poszczegbdlnych nakladow, nie skladajac jakichkolwiek zastrzezen, co do ich wartosci.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze przez budowe urzadzen infrastruktury technicznej (zgodnie z trescig art. 143 ust.2
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami), nalezy rozumie¢ budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemig, na
ziemi albo nad ziemig przewodéw lub urzadzen wodociagowych, kanalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych,
gazowych, telekomunikacyjnych. Pojecie budowy okreslaja przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku - Prawo
budowlane (Dz.U.2013.1409): przez ,budowe” nalezy rozumie¢ wykonywanie obiektu budowlanego w okre$§lonym
miejscu, a takze odbudowe (doprowadzenie obiektu do stanu poprzedniego, ale w poprawionej wersji), rozbudowe
(tj. dobudowanie do obiektu nowych elementéw) oraz nadbudowe (zmiana wysoko$ci, albo kubatury) obiektu
budowlanego. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze pojecie budowy nie obejmuje tzw. "przebudowy" rob6t budowlanych, a
wiec czynno$ci w wyniku ktorych nastepuje zmiana parametréw uzytkowych lub technicznych istniejacego obiektu
budowlanego, z wyjatkiem charakterystycznych parametrow, jak: kubatura, powierzchnia zabudowy, wysokos¢,
dlugosé, szerokosé badz liczba kondygnacji (por. K. Marciniuk [w]: P. Czechowski [red.] Ustawa o gospodarce
nieruchomo$ciami. Komentarz. Wolters Kluwer 2015). Pojecie budowy drogi, zostalo za$ zdefiniowane w art. 4 pkt
17 ustawy z 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst jedn. Dz.U. z 2013 r., poz. 260 ze zm.) jako wykonywanie
polaczenia drogowego miedzy okre$§lonymi miejscami lub miejscowo$ciami, a takze jego odbudowe i rozbudowe. Do
zakresu terminu "budowa drogi" nie zalicza sie natomiast rob6t budowlanych okreslanych jako "przebudowa drogi”,
tj. tych, w ktorych wyniku nastepuje podwyzszenie parametréw technicznych i eksploatacyjnych istniejacej drogi,
niewymagajgcych zmiany granic pasa drogowego (art. 4 pkt 18 ustawy o drogach publicznych), ani stanowiacych
remont drogi robdt przywracajacych pierwotny stan drogi, takze przy uzyciu wyrob6w budowlanych innych niz uzyte
w stanie pierwotnym (art. 4 pkt 19 ustawy o drogach publicznych).

Sad, w parciu o wnioski opinii bieglej sadowej z zakresu szacowania nieruchomoéci, stangl na stanowisku, iz do
kategorii nakladéow na budowe urzadzen infrastruktury technicznej poniesionych przez uzytkownikow wieczystych
spornej nieruchomosci nalezy zaliczy¢ jedynie: budowe kolektora ogoélnosptawnego III na odcinku od przelewu
b5 do L7 biegnacego wzdluz kanalu rzeki L. od ul. (...) do istniejacego kolektora (dzialki nr (...)), budowe ul.
(...) (wykonanie nowego obiektu budowalnego) i utworzenie 4 zorganizowanych zjazdéw z drég publicznych, na
teren poszczegdlnych nieruchomosci oraz odbudowe ulicy (...) na odcinku od ul. (...) do ul. (...) (nastapila zmiana
szeroko$ci pasa drogowego). Uzasadnia to charakter przeprowadzonych przez uzytkownikéw wieczystych czynnosci
budowlanych, ktérych w ocenie Sadu nie mozna okre§li¢ mianem ,,przebudowy” .

Warto$¢ w/w rob6t Sad przyjal za biegla sadowa w wysokoéci 6 668 000,00 zl, z czego U. (...) przypada 4 707 300,00
zt, (...) Sp.z0.0. wW. - 876.400,00 zl, za§ na (...) Sp. z0.0. wW. — 1.084.300, 00 zl. Okoliczno$ci te, majac charakter
wyliczen arytmetycznych nie byly kwestionowane przez zadng ze stron.

Majac przy tym na wzgledzie fakt nabycia przez powoda udziatu w spornej nieruchomosci przystugujacej (...) Sp. z o.o.
w W. Sad stanal na stanowisku, iz warto$¢ nakladéw na budowe poszczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej
podlagajaca zaliczeniu na oplate z tytulu uzytkowania wieczystego, poniesiona przez powoda, jako uzytkownika
wieczystego, w oparciu o wielko$¢ przystugujacego mu udzialu w nieruchomoéci ( lacznie 2418971/8226620) wynosi
1.960.700 zl.



Obok nakladéow na budowe urzadzen infrastruktury technicznej, powod wnosil rowniez o zaliczenia do roznicy
pomiedzy oplata aktualna, a dotychczasowa, nakladow koniecznych. Do nakladéw koniecznych nalezy zaliczyc
wydatki, ktore sa 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
(...)- proj. Z. przyjetego uchwata Nr LXXII/1620/01 Rady Miejskiej w L. w dniu 27 grudnia 2001 r. (a wiec objetego
niniejszym postepowaniem) sporna nieruchomo$c jest potozona na terenie przeznaczonym na adaptacje istniejacego
zespotu przemystowego dla potrzeb centrum handlowo - ustugowo - rekreacyjnego, w tym m.in. obiektéw handlowych,
gastronomicznych, rzemiosla, kultury, rekreacji i rozrywki, czy tez hotelarskich.

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 wplywaé na cechy techniczno -
uzytkowe gruntu, powodujac jednoczesnie wzrost warto$ci nieruchomosci gruntowe;j.

Majac na uwadze przeznaczenie spornego terenu, jak réwniez okreslone w opinii bieglego istniejace ograniczenia
mozliwosci inwestycyjnych (chociazby kanal rzeki L.), Sad przyjal, iz nakladami koniecznymi, wplywajacymi na
cechy techniczno — uzytkowe gruntu, jakie mozna zaliczy¢ na poczet roéznicy pomiedzy oplata zaktualizowana, a
oplata dotychczasowsg, a ktore zostaly poniesione przez uzytkownikow wieczystych s3: renowacja koryta rzeki L.
wraz z likwidacja wyciekéw nieszczelno$ci, wzmocnienie obudowy koryta rzeki L. pod ul. (...) oraz parkingiem
P1 oraz wycinka i posadzenie drzew na terenie dzialki i kompleksu (naklady dotycza oplat za wyciecie drzew
wykonanie prac). Przeprowadzenie tychze czynnoSci niewatpliwie bylo konieczne, azeby mozna bylo korzystac z
oddanego w uzytkowanie gruntu zgodnie z jego przeznaczeniem. Nadto niewatpliwie wplynelo na zwiekszenie
warto$ci nieruchomosci.

Z uwagi na okoliczno$¢, ze warto§¢ w/w robot (niekwestowana przez zadng ze stron) wynosi 3.334.000,00 zl, z czego
udzial U. (...) stanowi 2.354.000,00 zl, (...) Sp. z 0.0. w W. - 438.000,00 zl, za$ udzial (...) Sp. z 0.0. w W. —
542.000,00 z}, Sad majac na wzgledzie fakt nabycia przez powoda udzialu w spornej nieruchomosci przyshugujacej
(...) Sp. z 0.0. w W. stanal na stanowisku, iz warto§¢ nakladow koniecznych, wplywajacych na cechy techniczno-
uzytkowe gruntu, powodujace wzrost warto$ci nieruchomosci i podlegajace zaliczeniu na oplate z tytutu uzytkowania
wieczystego poniesione przez uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci lub ich poprzednikéw prawnych podlagajaca
zaliczeniu na oplate z tytulu uzytkowania wieczystego, poniesiona przez powoda, jako uzytkownika wieczystego, w
oparciu o wielko$¢ przystugujacego mu udzialu w nieruchomoéci (facznie 2418971/8226620) wynosi 980.000 zl.

Egcznie naklady poniesione przez powoda, jako uzytkownika wieczystego, na sporna nieruchomosé, ktore
stosownie do treSci art. 77 ust. 4-6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, Sad zaliczyl na poczet réznicy pomiedzy
oplata zaktualizowana a optata dotychczasowa, wynosza 2.940.700 zl.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c.

W toku procesu, powstaly nieuiszczone koszty sadowe, obejmujace kwote 4.040,42 zl, stanowiaca wynagrodzenia
bieglego sadowego, tymczasowo poniesiona przez Skarb Panstwa — Sad Okregowy w Lodzi. Obowigzkiem poniesienia
w/w kwoty, stosownie do dyspozycji art. 113 ust. 11 2 pkt 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych
w sprawach cywilnych (Dz. U. z 2005 r., Nr 167, poz. 1398 z pdzniejszymi zmianami) nalezalo obcigzy¢ strony,
proporcjonalnie do tego w jakiej czesci kazda z nich wygrala i odpowiednio — przegrala proces. Poniewaz proces
doprowadzil do cze$ciowego jedynie uwzglednienia stanowisk obu stron, tzn. podwyzszenia dotychczasowej oplaty
rocznej z jednej strony, przy jednoczesnym zaliczeniu na poczet réznicy wartos$ci dokonanych nakladéw, Sad obcigzyt
strony wydatkami na bieglego poniesionymi tymczasowo przez Skarb Panstwa w kwotach po 2.020,21 zl kazda ze
stron, na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Lodzi.



Na koszty poniesione przez obie strony zlozyly sie jedynie wydatki na wynagrodzenie pelnomocnikéw procesowych, z
uwagi za$ na okoliczno$¢, iz strony ulegly w sporze w tym samym zakresie, Sad zniést miedzy nimi koszty zastepstwa
procesowego.

W tym stanie rzeczy Sad orzekl jak w sentencji.



