Sygn. akt: I ACa 68/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 lipca 2014 .

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Wieslawa Kuberska
Sedziowie: SSA Anna Beniak (spr.)
SSO del. Elzbieta Gawryszczak
Protokolant: st. sekr. sagdowy Julita Postolska

po rozpoznaniu w dniu 4 lipca 2014 r. w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powbddztwa Browary (...) Spolki Akcyjnej z siedzibqg w E.
przeciwko Miastu L.

o ustalenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 11 grudnia 2013r. sygn. akt II C 1605/12

I. zmienia zaskarzony wyrok na nastepujacy:

» 1. ustala, ze poczawszy od dnia 1 stycznia 2012 roku oplaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego gruntéw,
obcigzajace Browary (...) Spolke Akcyjna z siedziba w L. na rzecz Gminy L. wynosza:

a) 218.415 (dwieécie osiemnascie tysiecy czterysta pietnascie) z za uzytkowanie wieczyste dzialki Nr (...) o powierzchni

28.002 m?, polozonej w L. przy ul. (...), dla ktérej w Sadzie Rejonowym dla Lodzi Srédmieécia w Lodzi jest prowadzona
ksiega wieczysta KW Nr (...),

b) 65.871 (szeSédziesiat piec tysiecy osiemset siedemdziesiat jeden) zt za uzytkowanie wieczyste dzialki Nr (...) o

powierzchni 7.404 m®, polozonej w L. przy ul. (...), dla ktorej w Sadzie Rejonowym dla Lodzi Srédmiescia w Lodzi jest
prowadzona ksiega wieczysta KW Nr (...),



¢) 5.696,89 (piec tysiecy sze$cset dziewietdziesiat sze$¢ 89/100) za uzytkowanie wieczyste dzialki Nr (...) o

powierzchni 833 m?, dla ktérej w Sadzie Rejonowym dla Lodzi Srédmiescia w Lodzi jest prowadzona ksiega wieczysta
KW Nr (...);

2. oddala powo6dztwo w pozostalej czesci;

3. zasadza od Gminy L. na rzecz Browarow (...) Spotki Akeyjnej z siedziba w L. kwote 25.470 ( dwadziecia pie¢ tysiecy
czterysta siedemdziesiat) zl tytulem cze$ciowego zwrotu kosztoéw procesu.”;

II. oddala apelacje w pozostatej czesci;

III. zasadza od Gminy L. na rzecz Browardw (...) Spotki Akcyjnej z siedziba w L. kwote 22.384 (dwadzieScia dwa
tysiace trzysta osiemdziesiat) zt tytulem czeSciowego zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 68/14

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Lodzi w sprawie z powodztwa
Browary (...) Spolki Akeyjnej z siedziba w L. przeciwko Miastu L.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

1. oddalil powédztwo,

2. zasadzil od Browary (...) Spoiki Akcyjnej z siedziba w L. na rzecz Miasta (...).794,65,- z tytulu zwrotu kosztéw
procesu,

3. nakazal pobranie od Browary (...) Spolki Akcyjnej z siedzibg w L. na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Okregowego w
Lodzi kwote 189,94 zt z tytulu niezaplaconej czeéci kosztéw opinii biegle;.

Z ustalen faktycznych Sadu Okregowego w caloSci podzielanych przez Sad Apelacyjny wynika, ze Gmina L. jest
wlascicielem nieruchomosci potozonej w L. przy ulicach (...), skladajacej sie z nastepujacych dzialek gruntu:

e Nr 236/13 0 powierzchni 28.002 m?®, polozona przy ul. (...), dla ktorej jest prowadzona ksiega wieczysta KW Nr (...);
e Nr 236/8 o powierzchni 7.404 m?, polozona przy ul. (...), dla ktorej jest prowadzona ksiega wieczysta KW Nr (...).

e Nr 237/3 o powierzchni 833 m®, polozona przy ul (...), dla ktorej jest prowadzona ksiega wieczysta KW Nr (...);

Strona powodowa Browary (...) S.A. w L., poczynajac od dnia 5 grudnia 1990 r. jest uzytkownikiem wieczystym wyzej
wymienionych gruntéw oraz wlascicielem usytuowanych tam budynkéw. Nabycie prawa uzytkowania wieczystego
nastgpilo na podstawie decyzji wydanej w dniu 23 grudnia 1992 r. przez Urzad Wojewddzki w L. — Wydzial Geodezji i
Gospodarki Gruntami. Beneficjentem tego prawa, przyznanego na okres 99 lat, zostalo przedsiebiorstwo panstwowe
Zaklady (...) w L. (poprzednik prawny Browardéw (...)). W rzeczonej administracyjnej decyzji uwlaszczeniowej nie
wskazano natomiast celu na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, jak rdwniez nie okre$lono
stawek oplat rocznych z tytulu oddania gruntéw w uzytkowanie wieczyste.

Trzema pismami z dnia 21 kwietnia 2011 r. (opatrzone ta sama sygn. (...).VL (...)- (...)/ Prezydent Miasta L. dokonal
wypowiedzenia wysokos$ci dotychczasowych oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego oraz przedstawil
wysoko$¢é nowych oplat, obowiazujacych od dnia 1 stycznia 2012 r. Przeprowadzona aktualizacja doprowadzila do



podniesienia oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste gruntu nastepujacych dziatek. Zgodnie z korekta nowe optaty
przedstawialy sie nastepujaco:

® 479.585,06 zl w odniesieniu do dziatki Nr (...), przy zastosowaniu stawki ]
3% warto$ci gruntu, ktory zostal oszacowany na 15.985.502 zl;

® 143.334,03 z1 w odniesieniu do dzialki Nr (...), przy zastosowaniu stawki
3% warto$ci gruntu, ktory zostal oszacowany na 4.777.801 zl;

® 5.696,89 zt w odniesieniu do dzialki Nr (...), przy zastosowaniu stawki 1%
wartoSci gruntu, ktéry zostal oszacowany na 569.689 zt

Kazdorazowo w uzasadnieniu wskazywano, iz zaistnialy przestanki do ustalenia nowej wysokoSci oplaty rocznej,
ze wzgledu na zmiane warto$ci gruntu, wynikajaca z operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce
majatkowego .

Powodowa spolka nie zaakceptowala wzrostu oplat, dlatego tez dnia 10 czerwca 2011 r. zlozyla w Samorzadowym
Kolegium Odwolawczym w L. wniosek o ustalenie, ze zaproponowane aktualizacje oplat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego sa nieuzasadnione w nowej wysokosci albo ze sa uzasadnione w nizszej wysoko$ci.

SKO w L., orzeczeniami z dnia 11 czerwca 2012, zapadlymi w sprawach S.K.O. (...), S.K.O. (...)i S.K.O. (...), oddalilo
wnioski uzytkownika wieczystego dotyczace ustalenia, ze podwyzszenie oplat z tytulu uzytkowania wieczystego dzialek
jest nieuzasadnione. Strona powodowa zlozyla sprzeciw od kazdego orzeczen i sprawa zostala przekazana do Sadu.

Nieruchomo$¢ jest usytuowana w centralnej czesci L., w kwartale ulic (...). Na pobliskich terenach, podlegajacych
administracyjnie pod dzielnice S., dominuje wielofunkcyjna zabudowa §rédmiejska stuzaca dziatalnosci przemystowej
i handlowo — uslugowej, medycznej, os§wiatowej i mieszkaniowej. Z komunikacyjnego punktu widzenia polozenie
nieruchomosci jest $rednie, bowiem lezy ona w sporej odlegloéci od gléwnych arterii miasta tj. Al. (...). Pilsudskiego,
a bezposredni dojazd zapewnia ul. (...).

Sama zagospodarowana, ogrodzona i uzbrojona nieruchomos$é¢, stanowigca pozostalo$¢ po dawnym kompleksie
browaru (...), wyposazona jest w niezbedne media (energia, sila, woda, kanalizacja, gaz, centralne ogrzewanie,
telekomunikacja). Jest ona zabudowana budynkami przemyslowo — biurowo — magazynowymi. Obszary
poszczegblnych dzialek sg zroznicowane. Najwieksza jest dzialka nr (...) majaca ksztalt foremnego wieloboku
zblizonego do litery P. Sredni rozmiar ma dzialka nr (...) w ksztalcie prostokata. Najmniejsza dziatka nr (...), jest
zlokalizowana w §rodku kompleksu i nie ma dostepu do drogi publicznej. Teren wszystkich dzialek wykazuje réznice
poziomow, ze spadkiem w kierunku zachodnim.

W zalezno$ci od celu wyceny okresleniu podlega warto$é rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania. Tym samym
warto$¢ rynkowa przy zalozeniu aktualnego sposobu uzytkowania nieruchomosci oznacza warto$c rynkowa okreslong
przy zalozeniach, ze nieruchomos¢ jest i bedzie nadal uzytkowana zgodnie z aktualnym sposobem jej uzytkowania.
Bez znaczenia pozostaje to, ze w decyzji uwlaszczeniowej z 1992 r., oddajacej grunt w uzytkowanie wieczyste, nie
okreslono ani celu przekazania nieruchomoé$ci ani stawki procentowej oplaty rocznej. W takim przypadku stawke
procentowa oplaty rocznej przyjmuje sie stosownie do celu wynikajacego ze sposobu korzystania z nieruchomosci.
Ze wzgledu na przeznaczenie, funkcje, sposéb korzystania i przedmiot dzialalnoSci uzytkownika przyjaé nalezy, ze
badana nieruchomo$¢ ma charakter typowo przemyslowy, bez funkcji ustugowej, co wynika z dominujacej zabudowy
produkeyjno — magazynowej. W odniesieniu do tego typu nieruchomosci, stasowana jest stawka oplaty rocznej w
wysoko$ci 3% warto$ci nieruchomosci.



Warto$¢é rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna cena, mozliwa do uzyskania na rynku przy
uwzglednieniu innych cen transakcyjnych. Jednym ze sposob liczenia warto$ci jest podejécie poréwnawcze, polegajace
na zastosowaniu metody poréwnywania parami z korygowaniem ceny ze wzgledu na cechy roézniace nieruchomo$é
wyceniang do poréwnywanych oraz uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uplywu czasu.

Analiza rynku nieruchomo$ci w okresie styczen 2009 — kwiecien 2011 wskazuje, ze dla nieruchomo$ci przemystowo —

ustugowych cena za 1m”® powierzchni ksztaltowala sie w przedziale 110 — 290 zk. Na warto$¢ rynkowa nieruchomoéci
wplywaja nastepujace czynniki: lokalizacja ogblna — 25%, lokalizacja szczegdlowa — 15%, wielko$¢ powierzchni —
15%, mozliwoS$ci inwestycyjne — 20%, infrastruktura techniczna — 15% i dojazd — 10%. Oprocz tego w ramach kazdej
cechy dokonuje sie jeszcze dalszego wartoSciowania tzw. oceny cechy wedlug schematu: 1 — najkorzystniejsze na tle
porownywanych, 2 — korzystne na tle poréwnywanych, 3 — najmniej korzystne na tle poréwnywanych

Po poréwnaniu przedmiotowej nieruchomosci z innymi podobnymi nieruchomos$ciami i zastosowaniu wspomnianych

wspolezynnikéw korygujacych okazuje sig, ze $rednia wartoéé 1 m* gruntu wynosi:
e dla dzialki nr (...)- 260 zl

e dla dzialki nr (...) — 296,56 z}

e dla dzialki nr (...) — 249,55 zt

Tym samym biorac pod uwage rozmiary dzialek ich wartoSci wedlug stanu i cen na dzieh 21 kwietnia 2011 r.
przedstawiajg sie nastepujaco: wynosi.

e dla dzialki nr (...) — 7.280.500 zt (28.002 m* x 260 z}/m>).
e dla dzialki nr (...) — 2.195.700 7z} (7.404 m* x 296,56 z1/m?)

e dla dzialki nr (...) — 207.900 z (833 m® x 249,55 z}/m?)

Kazda z powyzszych dzialek podlegala oddzielnej analizie, poniewaz stanowily one odrebne nieruchomosci, z racji
tego, ze kazda z nich ma zalozong wlasng ksiege wieczysta. Przedmiotem wyceny zawsze sg za$ nieruchomos$ci w
rozumieniu wieczystoksiegowym.

Poczynione ustalenia faktyczne Sad opart sie na powolanych dowodach z dokumentéw oraz opinii bieglej sadowej z
zakresu szacunku nieruchomoéci — E. R. (1), ktéra to opinie jako rzetelng i fachowa nalezalo uznaé za w pelni przydatna
dla celéw dowodowych, a wszelkie watpliwosci zostaly usuniete w opiniach uzupelniajacych. Strony nie podwazaly
wnioskoéw tej opinii.

Dokonujgc oceny prawnej Sad Okregowy zwrocit w szczegélno$ci uwage na ostateczne stanowisko
sprowadzalo sie do tego, Ze oplaty roczne z tytutu uzytkowania poszczegblnych dzialek nie powinny przekracza¢ kwot:

® 200.000 zl wzgledem dzialki Nr (...).
® 55.000 zl wzgledem dzialki Nr (...),
¢ 5.800 zl wzgledem dzialki Nr (...).
Sad nie podzielal tego pogladu.

W jego ocenie przy ustalaniu wysokoS$ci oplat nalezato opierac sie na ostatecznej wycenie nieruchomos$ci dokonanej
przez biegla E. R.. Rzeczona opinia okazala sie w sumie korzystna dla strony powodowej, gdyz biegla ustalila warto$é



poszczegdlnych dzialek wchodzacych w sklad nieruchomosci na nizszym poziomie anizeli uczynil to rzeczoznawca
majatkowy, ktorego wycena poprzedzala wypowiedzenie wysoko$ci dotychczasowych oplat rocznych.

W swoich wywodach biegla dokladnie wyjasnila cala metodologie stosowana przy wycenie nieruchomosci, jak rowniez
precyzyjnie opisala czynniki i kryteria decydujgce o wartoéci nieruchomosci. Jednocze$nie obszernie ustosunkowala
sie tez do szeregu zastrzezen i watpliwo$ci zgloszonych przez obie strony, przez co nie mozna jej postawi¢ zadnego
zarzutu zwigzanego z nieprawidlowa analiza i oceng przedstawionego do zbadania zagadnienia. Te wzgledy i fakt, ze
strony po ustnym uzupekieniu opinii nie zgltaszaly zadnych dalszych wnioskéw dowodowych zdecydowaly o przyjeciu
przez Sad Okregowy, ze wysoko$¢ oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste dzialek gruntu polozonych w L. przy ul.
(...) przy przyjeciu wyceny bieglej E. R. ksztaltuje sie:

e odnoénie dzialki nr (...) —na kwote 218.415 zt (3% z 7.280.500 z1)
e odnoénie dzialki nr (...) — na kwote 65.871 zl (3% z 2.195.700 zl)
e odnoénie dzialki nr (...) — na kwote 6.237 zt (3% z 207.900 zl)

Przy takim uksztaltowaniu zadania jakiego dokonala strona powodowa , powodztwo nie nadawalo sie wiec do
uwzglednienia, poniewaz takie rozstrzygniecie staloby w sprzeczno$ci z unormowaniami zawartymi w ustawie o
gospodarce nieruchomos$ciami. W tym stanie rzeczy koniecznym bylo oddalenie powddztwa.

Sad Okregowy podkreslal, to strona powodowa decyduje o ksztalcie roszczenia pozwu. Sad zgodnie z art. 321 kpc nie
moze wyrokowac co do przedmiotu, ktéry nie byt objety zadaniem, ani zasadzaé ponad zadanie. Powodowa spéltka
w sposob jednoznaczny i precyzyjnie okreélila roszczenie pozwu, a mianowicie wniosla o ustalenie, ze oplaty roczne
z tytulu uzytkowania wieczystego, poszczego6lnych dzialek, nie powinny przekracza¢ odpowiednio kwot 55.000,-z1,
5.800,-zt i 200.000,-z}. Poniewaz przeprowadzony w sprawie dowod wskazuje, ze oplaty te powinny by¢ wyzsze, tak
uksztaltowane powodztwo moglo podlegac jedynie oddaleniu jako niezasadne.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. Strona powodowa w caloSci przegrala sprawe, wobec
czego zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci za wynik sprawy zostala zobligowana do pokrycia calo$ci wydatkow strony
przeciwnej ktore zamknely sie suma 8.794,65 zl. Na rzeczong warto$¢ zlozylo sie za§ wynagrodzenie pelnomocnika
w wysokosci 7.200 zt (§ 6 pkt 7 rozporzadzenia MS z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw
prawnych — Dz. U. Nr 163 z 2002 r. poz. 1349 z p6Zn. zm) oraz poniesione wydatki na poczet opinii w wysokosci
1.594,65 z1

Wyrok zostal zaskarzony przez powoda, ktory zarzucil nierozpoznanie istoty sprawy polegajace na
nieokresleniu - wbrew zadaniu powoda -wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego

1. naruszenie art. 328 par. 2 kpc poprzez:

a) niewskazanie podstawy prawnej rozstrzygniecia - niewskazanie jakie przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami (ugn) zostalyby naruszone przez Sad w przypadku okreslenia oplaty rocznej na podstawie
dowodow zebranych w sprawie w kwocie wyzszej od wskazanej przez powoda;

b) niewskazanie w uzasadnieniu, czy zdaniem Sadu I instancji postepowanie w niniejszej sprawie jest sprawa o
ustalenie stosunku prawnego lub prawa czy tez ma charakter ksztaltujacy i jakie to ma znaczenie w niniejszej sprawie;

¢) nieustosunkowanie sie do zarzutoéw do opinii bieglej;
d) niewyja$nienie skutkoéw wydanego wyroku w zakresie okre$lenia kwoty oplaty rocznej;

2. naruszenie art. 321 par. 1 kpc przez bledne przyjecie, ze okreslenie w niniejszej sprawie oplaty rocznej w wysokos$ci
wyzszej, niz zadana przez powoda, byloby orzekaniem ponad zadanie,



3. naruszenie art. 73 par. 4 ugn przez jego niezastosowanie przy ksztaltowaniu kwoty oplaty roczne;.

Wskazujac na powyzsze powdd wnidst o uchylenie w/w wyroku i o przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi I instancji (art. 386 par. 4 kpc) z uwzglednieniem kosztéw postepowania za obie instancje ewentualnie
okreslenie wysokoS$ci oplaty rocznej dla nieruchomosci polozonej przy ul. (...) skladajacej sie z dzialek gruntu nr (...)
z ostrozno$ci procesowej - na kwote 260.800, ale nie wyzsza, niz 290.523 zl, z czego:

« dla dzialki nr (...) kwota 65.871 z}
« dla dzialki nr (...) kwota 218.415 z}
« dla dzialki nr (...) kwota 6.237 z1

oraz o zasgdzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztoéw postepowania za obie instancje, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wg norm przepisanych wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja powoda prowadzi do zmiany wydanego orzeczenia.

Zgodnie z art. 238 k.c. wieczysty uzytkownik uiszcza przez czas trwania swego prawa oplate roczna. K. 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$c
korzystania przez uzytkownika wieczystego z gruntu, bedacego wlasno$cia Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego.

W niniejszej sprawie istota sporu pomiedzy stronami jest wysoko$¢ oplaty rocznej. Jak wynika z art. 71 ust. 1 w ustawie
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. Nr 102 z 2010 r. poz. 651 z p6zn.
zm.), za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie oplaty: pierwsza i oplaty roczne.
Obowiazek uiszczenia oplat rocznych obciaza kazdego uzytkownika wieczystego, a ich wysoko§¢ uzalezniona jest od
ceny nieruchomo$ci gruntowej (art. 72 w zw. z art. 67 u.g.n.).

Oplata moze by¢ aktualizowana i w takim przypadku wlasciwy organ administracyjny dokonuje wypowiedzenia
na piSmie dotychczasowej stawki oplaty do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac jednocze$nie oferte
przyjecia nowej stawki od dnia 1 stycznia roku nastepnego. Uzytkownik wieczysty nie akceptujac nowej wysokosci
oplaty moze zlozy¢ do SKO wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w
innej wysoko$ci (art. 78 ust. 11 2 u.g.n.). Od wydanego przez SKO orzeczenia obie strony mogg wnie$¢ sprzeciw do
sadu. Orzeczenie kolegium traci moc w caloéci (art. 80 u.g.n.), a wniosek uzytkownika skierowany do kolegium w
trybie art. 78 ust. 2 zastepuje pozew.

W doktrynie w orzecznictwie wielokrotnie zajmowano sie charakterem prawnym takiego procesu, a wyrazane poglady
ulegaly modyfikacjom.

W wyroku dnia 11 wrzeénia 2003 roku wydanym w sprawie IICKN 239/01 Sad Najwyzszy podal, ze powstaly w ten
sposob spor sadowy o ustalenie wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego zostat uksztaltowany jako
spor o ustalenie wywolany powodztwem z art. 189 k.p.c. Zaleznie od sformulowania przez uzytkownika wieczystego
jego zadania uwzglednienie powodztwa moze wyrazaé sie orzeczeniem ustalajacym, ze aktualizacja oplaty jest
nieuzasadniona, wzglednie, ze aktualizacja jest uzasadniona w innej wysoko$ci, ktéra sad powinien okresli¢. W razie
gdy uzytkownik wieczysty nie wykaze swoich racji Sad oddala powddztwo w calo$ci lub czesci. Oznaczajac inng oplate
niz zaproponowana przez wlaéciwy organ, sad moze orzeka¢ tylko w granicach stawek wynikajacych ze stanowisk stron
(art. 321 § 1 k.p.c.). W przypadku oddalenia powddztwa strony zwigzane sa oplata zaproponowang przez pozwanego
w wypowiedzeniu, a wynika to z przepisow art. 79 ust 8 w zw. z art. 79 ust. 4 u.g.n. W uzasadnieniu tego wyroku
podano rowniez, ze wyniku skierowania sprawy do Sadu granice sporu okresla réznica pomiedzy wysokosScia oplat



zadanych przez wlasciciela gruntu, a kwotami oplat uznawanymi przez uzytkownika wieczystego. Tylko ten spor
podlega rozstrzygnieciu przez sad i jak kazdy wigze sie z ryzykiem przegranej. Jego istota byla warto$¢ nieruchomosci
w dacie dokonanego wypowiedzenia i czy uzasadniala ona podwyzszenie oplaty rocznej (LEX 146452).

W pozniejszych orzeczeniach Sad Najwyzszy podawal, ze rozpoznajac sprawe po jej przekazaniu przez samorzadowe
kolegium odwotawcze, Sad uprawniony jest samodzielnie ustali¢ wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego. Oznacza to, ze uznajac iz wysoko$¢ oplaty zaoferowanej w wypowiedzeniu nie jest uzasadniona
(wobec niespelnienia ustawowych przestanek do aktualizacji oplaty) sad ustala oplate w dotychczasowej wysoko$ci,
jesli natomiast uzna, ze zaoferowana wysoko$¢ oplaty jest uzasadniona, to powodztwo oddala, jesli zas uzna, iz
podwyzszenie oplaty jest uzasadnione w mniejszej wysoko$ci niz zaoferowanej w wypowiedzeniu, to te wysoko§é
samodzielnie ustala (wyrok Sadu Najwyzszego

z dnia 18 wrze$nia 2003 r. I CK 66/02 OSNC 2004/11/177 , III CZP 37/05 OSNC 2006/5/82 LEX 150279).

W wyroku z dnia 21 lutego 2013 Sad Najwyzszy stwierdzil, ze w sprawie o ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste sad w orzeczeniu ksztaltujacym obowiagzek uzytkownika wieczystego okre$la wysokoéc
Swiadczenia w poszczegdlnych okresach z uwzglednieniem tresci art. 77 ust. 2a u.g.n. W uzasadnieniu tego orzeczenia
podano, ze powodztwo rozpoznawane przez sad na podstawie art. 80 tej ustawy ma charakter powodztwa o
uksztaltowanie prawa, a zatem sad nie ogranicza sie do oceny skutecznoéci czy bezskuteczno$ci wypowiedzenia stawki
oplaty, ale te stawke ustala w sposéb wigzacy dla stron stosunku umownego ( IV CSK 430/12 Legalis 719246 )

Sad Apelacyjny w podziela poglady o ksztaltujacym charakterze takiego procesu i uznaje, ze w niniejszej sprawie Sad
nie jest zwigzany kwotami oplat rocznych wnioskowanymi w ostatecznym zadaniu strony powodowej to jest:

® 200.000 zl wzgledem dzialki Nr (...).
¢ 55.000 zl wzgledem dzialki Nr (...),
¢ 5.800 zl wzgledem dzialki Nr (...).

Granice orzekania w niniejszej sprawie wyznacza rbéznica pomiedzy powyzszymi kwotami oplat rocznych (nieco
podwyzszonymi w stosunku do pierwotnego zadania powoda okre$lonego odpowiednio na 184.813 zl, 48.866 zt i
5.498 z}), a oplatami zaproponowanymi przez Miasto L. w dokonanych wypowiedzeniach to jest:

® 479.585,06 z w odniesieniu do dzialki Nr (...),
® 143.334,03 zt w odniesieniu do dzialki Nr (...),
® 5.696,89 zl w odniesieniu do dzialki Nr (...).

Innym stowy w stanie faktycznym niniejszej sprawy gbérna granice oplat rocznych stanowi zgdanie aktualizacyjne
wlaéciciela gruntu, a dolng granice wysoko$¢ oplat uznawanych przez uzytkownika wieczystego.

W ocenie Sadu Apelacyjnego material dowodowy zebrany w niniejszej sprawie

przesadza o ustaleniu wartoéci spornych dzialek wedlug stanu i cen na dzieh 21 kwietnia 2011 roku wedlug wyceny
dokonanej przez biegla E. R. to jest:

e dzialka nr (...) na kwote 7.280.500 zl;
e dzialka nr (...) na kwote 2.195.700 zl;

e dzialka nr (...) na kwote 207.900 zl.



Sad Apelacyjny w pelni podziela dokonana przez Sad I instancji ocene tej opinii bieglej sadowej jako rzetelna i fachowa
oraz uwzgledniajaca wszelkie zalety i mankamenty spornych nieruchomos$ci poprzez wlasciwe odniesienie ich do
nieruchomos$ci branych pod uwage w dokonywanych poréwnaniach. Jest wprawdzie faktem, ze obie strony zglosily
uwagi do pierwotnej opinii, a biegla uwzglednila wylacznie zastrzezenia strony pozwanej, dokonujac weryfikacji
wyceny przez nieznacznie podwyzszenie warto$ci dzialek. Zauwazy¢ jednak trzeba, ze zarzuty apelacyjne nie zmierzaja
do wykazania niezasadno$ci dokonanej weryfikacji opinii, lecz skupiaja sie na nieuwzglednieniu przez bieglay
zastrzezen powoda.

W ocenie Sadu Apelacyjnego zarzuty apelujacego dotyczace nieuwzglednienia przez Sad Okregowy zastrzezen do
opinii sg chybione.

W pierwszym rzedzie nie mozna sie zgodzi¢ z twierdzeniami powoda o bezzasadnym zawyzeniu ceny przez
sporzadzenie odrebnej wyceny kazdej z dzialek skladajacych sie na jednorodng organizacyjnie i funkcjonalnie calo$é,
ktorych ksztalt i zabudowa wyklucza mozliwoéc¢ sprzedazy pojedynczych dzialek.

Obciazenie prawem uzytkowania wieczystego dotyczy nieruchomosci gruntowych, zatem definicja legalna pojecia
shieruchomo$¢ gruntowa”, zawarta w art. 4 pkt 1 u.g.n, pokrywa sie z pojeciem nieruchomo$ci w rozumieniu art.
46 in princ. k.c. oraz art. 24 ust.1 zd.1 ustawy i ksiegach wieczystych i hipotece. Wskazuje sie rowniez, ze definicja
nieruchomoéci gruntowej w powyzszym znaczeniu ma charakter uniwersalny, przy czym jezeli zostala zalozona ksiega
wieczysta obowiazuje zasada "jedna ksiega - jedna nieruchomo$¢" — (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 lutego
2003 1., I CKN 1306/00, Biul. SN 2003 r., nr 8, poz. 8, uchwala Sagdu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2006 r., III
CZP 24/06, OSNC 2007, nr 2, poz. 24.) Uzasadnia to stanowisko, ze przedmiot prawa uzytkowania wieczystego musi
pokrywac sie z przedmiotem wlasnoéci objetym ksiega wieczysta, gdyz uzytkowanie wieczyste jest prawem, ktore
obcigza konkretng nieruchomo$¢ gruntowg (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 2003 r.,
IV CK 114/02, OSNC 2004, nr 12, poz. 201).

Dopuszczalne jest, na podstawie art. 21 u.k.w.h., polaczenie dzialek gruntu stanowiacych wlasno$¢ tej samej osoby
i graniczacych ze soba, dotychczas objetych oddzielnymi ksiegami wieczystymi, jednak wskutek polgczenia i wpisu
do jednej ksiegi traca one wowczas status odrebnych nieruchomo$ci w rozumieniu art. 46 § 1 KC, a cigzace na
dotychczasowych nieruchomos$ciach prawa uzytkowania wieczystego staja sie jednym prawem wspodtuzytkowania
wieczystego w odpowiednich udziatach (por. cyt. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 2003 r., IV
CK 114/02, wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 26 lutego 2003 r., II CKN 1306/00, niepubl., z dnia 22 lutego 2012 ., IV
CSK 278/11, niepubl., cyt. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2006 r., III CZP 24/06).

W postanowieniu z dnia 23 stycznia 2013 r., I CSK 258/12, Sad Najwyzszy przyjal, ze skoro uzytkownik wieczysty
moze zgodnie z art. 626 § 5 k.p.c. zlozy¢ wniosek o zalozenie ksiegi wieczystej i dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej,
to brak podstaw do wylaczenia jego uprawnienia do zlozenia wniosku o polaczenie (OSNC 2013, nr 7-8 poz. 95).
Przytoczone orzeczenia Sadu Najwyzszego nie pozostawiaja zadnych watpliwosci co do konieczno$ci dokonywania
odrebnych wycen dla kazdej nieruchomoSci .

Jesli chodzi o zarzut niewla$ciwego doboru nieruchomosci przyjetych do poréwnan, to jak wynika z obu opinii
pisemnych i opinii ustnej uwzgledniane nieruchomosci zostaly zawezone do nieruchomos$ci przemyslowych i
przemystowo ustugowych. W studium zagospodarowania przestrzennego ( dla tego terenu nie ma planu), obszar na
ktérym znajduja sie sporne dzialki obejmuja tereny produkcyjne, magazynowe i ustugowe. Nie ma wyodrebnienia
terendw stricte przemystowych, a stawki naliczane za uzytkowanie wieczyste od tych wszystkich gruntéw wynosza 3%.
Juz te okolicznoSci wskazuja, ze zarzut niewlasciwego doboru nieruchomosci nie moze sie ostac.

Trudno tez nie podzieli¢ argumentacji bieglej, ze dzialki polozone sa w strefie sSrddmiejskiej potencjalnie maja
szersze mozliwo$ci wykorzystania niz inne tereny przemyslowe czy przemyslowo uslugowe - choé to wila$nie
takie nieruchomosci byly uwzgledniane przy poréwnaniach. Nalezy tez zgodzi¢ sie z twierdzeniem, ze wszystkie



nieruchomoéci polozone w centrum miast maja wyzsze ceny niz nieruchomosci w innych dzielnicach i to musialo mieé
swoje przelozenie w ustaleniu warto$ci spornych dzialek.

Wobec faktu, ze w bazie danych nie odnotowano zadnej transakeji dotyczacej zbycia tego rodzaju nieruchomosci
polozonej w centrum L. biegla musiala opiera¢ sie na transakcjach z innych dzielnic dokonujac stosownych korekt.
Strona skarzaca nie przedstawila zadnej argumentacji wskazujgcej na jakiekolwiek nieprawidlowo$ci w tym zakresie,
a ogblnikowe powolywanie sie na niekorzystne uksztaltowanie terenu, uwarunkowania geologiczne i przyrodnicze,
utrudnienia wynikajgce z polozenia w centrum miasta, usytuowanie linii przesylowych - elektrycznej i cieplowniczej
wraz ze strefa ochronna, z ktérych powod nie korzysta, nie mogly prowadzi¢ do skutecznego podwazenia ustalen Sadu
I instancji opartych na dowodzie z opinii bieglej R.. Nalezy rowniez zauwazy¢, ze strona powodowa po uzupelnieniu
opinii nie wnosila o zlecenie wyceny innemu bieglemu, ani nie zglaszala zadnego innego dowodu w niniejszej sprawie.

Twierdzenie apelacji, ze operaty szacunkowe traca wazno$¢ z uplywem 12 miesiecy nie moze dotyczy¢ materiatu,
na ktérym oparl sie Sad, bo pisemna opinia uzupelniajaca zostala sporzadzona w dniu 12 lipca 2013 roku, a
potwierdzona w na rozprawie 4 grudnia 2013 roku, a zatem na 7 miesiecy przed wydaniem orzeczenia przez Sad
Apelacyjny. Jest faktem, ze operat szacunkowy poprzedzajacy wypowiedzenie wysoko$ci oplaty byt sporzadzony
w 2012 roku, ale zarzucanie, ze w dacie orzekania przez Sad I instancji, powyzszy operat juz nie obowiazywal
pozostaje w sprzeczno$ci z ideg postepowania przewidzianego w art. 77-80 u.g.n., jako ze skorzystanie z tych
ustawowych mozliwo$ci przez uzytkownikéw wieczystych w kazdym wypadku skutkowaloby utrata waznoéci operatu
poprzedzajacego wypowiedzenie dotychczasowej wysokos$ci oplaty.

Majac na wzgledzie przytoczona argumentacje nalezalo uznac, ze chybione sg zarzuty apelacyjne dotyczace zawyzenia
przez biegla E. R. wartoSci dzialek w 236/13, 236/8. Z tych wzgleddéw Sad Apelacyjny podzielil ustalenie Sadu I
instancji co do warto$ci okre§lonej w przypadku dzialki nr (...) na kwote 7.280.500 zl, a dzialka nr (...) na kwote
2.195.700 z}. WysokoSci oplat za uzytkowanie wieczyste tych dzialek winny wynosi¢ odpowiednio 218.415 z}i 65.871 z1.

Dzialke nr (...) biegla wycenila na 207.900 zl, a zatem na kwote nizsza od przyjetej przez Gmine L. w wypowiedzeniu
sumy 569.689 zl. Doszlo jednak do sytuacji, ze strona powodowa okreslila oplate roczng na kwote 5.800 zl, a zatem
na kwote nieco wyzszg niz w wypowiedzeniu, w ktérym Gmina domagala sie oplaty w kwocie 5.696,89 zl (przyjmujac
stawke1%). Sad Apelacyjny ustalil nalezna oplate roczng z racji uzytkowania wieczystego dziatki nr (...) na kwote
5.696,89 zl, majac na uwadze wskazane granice orzekania, wedlug ktorych wysoko$¢ zadania wlasciciela stanowi
gbrna granice ustalanej oplaty rocznej.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzone orzeczenie i ustalil, ze
poczawszy od dnia 1 stycznia 2012 roku oplaty roczne z tytutu uzytkowania wieczystego gruntéw, obciazajace Browary
(...) Spblke Akeyjna z siedziba w L. na rzecz Gminy L. wynosza:

a) 218.415 zl za uzytkowanie wieczyste dziatki Nr (...) o powierzchni 28.002 m®, polozonej w L. przy ul. (...), dla ktorej
w Sadzie Rejonowym dla Lodzi Srédmiescia w Lodzi jest prowadzona ksiega wieczysta KW Nr LD 1 (...),

b) 65.871 z} za uzytkowanie wieczyste dziatki Nr (...) o powierzchni 7.404 m®, polozonej w L. przy ul. (...), dla ktorej
w Sadzie Rejonowym dla Lodzi Srédmiescia w Lodzi jest prowadzona ksiega wieczysta KW Nr (...),

c) 5.606,89( piet tysiecy sze$cset dziewieldziesiat sze$¢ 89/100) za uzytkowanie wieczyste dziatki Nr (...) o
powierzchni 833 m , dla ktérej w Sadzie Rejonowym dla Eodzi Srédmieécia w Eodzi jest prowadzona ksiega wieczysta
KWNrLDI1 (...) 063 5/4;

W pozostalym zakresie zadanie powoda zostalo oddalone. W tym miejscu nalezy podnie$c, ze Sad Apelacyjny nie
podzielil zarzutu naruszenia art. 73 § 4 u.g.n. przez jego niezastosowanie przy ksztaltowaniu kwoty oplaty roczne;.

Zarzut ten jest calkowicie chybiony i to z wielu wzgledow ro6znej natury. Przede wszystkim kwestia obligatoryjnego
obnizenia oplaty rocznej o 50% nie byla przedmiotem wniosku zlozonego do SKO na podstawie art. 79 u.g.n., ktéry



z mocy art. 80 ust 2 u.g.n. zastepuje pozew. Tym samym obnizenie oplaty z racji wpisania nieruchomosci do rejestru
zabytkow nie bylo przedmiotem roszczenia rozpoznawanego przez Sad Okregowy, a z mocy art. 383 k.p.c. nie moglo
by¢ przedmiotem rozstrzygania przez Sad Apelacyjny.

Niezaleznie od tego nalezy podnie$¢ przyznana przez skarzgcego podczas rozprawy apelacyjnej okoliczno$é, ze strona
powodowa nigdy nie korzystala z bonifikaty art. 73 § 4 u.g.n. Ponadto z akt wynika, ze tylko dzialka nr (...) zostala
wpisana do rejestru zabytkow. Tym samym twierdzenie, ze oplaty roczne wszystkich nieruchomos$ci winny byé
obnizona o 50 % nie znajduje zadnego uzasadnienia.

O kosztach postepowania przed Sadem I i II instancji nalezalo orzec na podstawie art. 100 k.p.c. Zadanie strony
powodowej zostalo uwzglednione w obu instancjach w wysokoSci 90 %. Gmina domagala sie oplat rocznych w
wysokoSci 628.615,98 zl, a strona powodowa proponowala oplacanie kwoty 238.175 zl. Suma oplat ustalonych przez
Sad wyniosta 289.982 zl, a zatem jest wyzsza o 51. 807 z} od wyzsza.

Calkowite koszty sagdowe w postepowaniu przez Sadem Okregowym wyniosty 22.871 zl, z czego 2.287 zt obcigza strone
powodowa. Browary (...) uiScily lacznie 21.2777 zl, a zatem powinno im zosta¢ zwrocone 18.990 z} oraz 6480 zt (jako
90 % kosztow zastepstwa procesowego) czyli lacznie 25.470 zl i taka kwota zostala zasagdzona od pozwanego.

Koszty sadowe w postepowaniu apelacyjnym wyniosly 19471 zl, a koszty zastepstwa procesowego 5400 zl - lacznie
24.871 zL. Na rzecz powoda nalezalo zasadzi¢ 22.384 zt co odpowiada 90 % poniesionych kosztéw postepowania .



