Sygn. akt II C 720/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 listopada 2016 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi Wydzial II Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: sedzia SR A. S.

Protokolant: st. sekr. sad. M. O.

po rozpoznaniu w dniu 10 listopada 2016 roku w Lodzi

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

przeciwko Gminie M. L. — Prezydentowi Miasta L.

o ustalenie oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu

1. ustala wysoko$c rocznej oplaty za udzial (...) czedci uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w L. przy ul. (...) w
obrebie G-28, stanowigcego dziatke o numerze ewidencyjnym (...), dla ktérego Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia
w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta nr (...), naleznej od dnia 1 stycznia 2015 roku na kwote 13.430,46 zl (trzynaScie
tysiecy czterysta trzydziesci zlotych czterdziesci szeS¢ groszy), przy czym oplata platna jest w nastepujacy sposob:

- w 2015 roku — w kwocie 8039,44 zt (osiem tysiecy trzydziesci dziewieé zlotych czterdziesci cztery grosze),
- w 2016 roku — w kwocie 10.734,95 zl (dziesiec tysiecy siedemset trzydziesci cztery zlote dziewiecdziesiat pie¢ groszy),

- w 2017 roku i w latach nastepnych — w kwocie 13.430,46 zl (trzynascie tysiecy czterysta trzydziesci zlotych
czterdzie$ci szeS¢ groszy);

2. oddala powddztwo w pozostalym zakresie;

3. obcigza powodke na rzecz Skarbu Pahstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Widzewa w Lodzi kwota 48,17 7
(czterdziesci osiem zlotych siedemnascie groszy) tytulem tymczasowo wylozonych przez Skarb Panstwa wydatkow;

4. zasadza powodki na rzecz pozwanej kwote 3702,10 zt (trzy tysigce siedemset dwa zlote dziesie¢ groszy) tytulem
zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt II C 720/15

UZASADNIENIE

W dniu 17 sierpnia 2015 roku Spdldzielnia Mieszkaniowa (...) w L. wniosla sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w L. z 16 czerwca 2015 roku, wydanego w sprawie SKO. (...).183.2015 na skutek wniosku
uzytkownika wieczystego o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci

polozonej w L. przy ulicy (...) oznaczonej jako dzialka (...) w obrebie G-28 o powierzchni 9491 m®, dla ktérej Sad
Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...) jest nieuzasadniona.



W pozwie (wniosku zlozonym do SKO w dniu 2 stycznia 2015 roku) Spoétdzielnia Mieszkaniowa (...) w L. wniosla o
ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomo$ci jest nieuzasadniona.
Powddka wniosta o obnizenie wysoko$ci naliczonej oplaty. Jako warto$¢ przedmiotu sporu wskazano kwote 10.395zl.

(pozew k. 3-4, sprzeciw — w zalgczonych aktach SKO, odpis KRS k. 8-12)

W odpowiedzi na pozew z dnia 15 grudnia 2015 roku pozwana Gmina M. L. — Prezydent Miasta L., reprezentowana
przez pelnomocnika w osobie radcy prawnego nie uznala powodztwa wnoszac o jego oddalenie i zasadzenie na jej
rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Podniosla, ze zostaly
spelnione przeslanki uprawniajace do dokonania z urzedu aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomosci, w tym nastapil wzrost warto$ci nieruchomosci, co potwierdza operat szacunkowy
sporzadzony na zlecenie wlasciciela.

(odpowiedz na pozew k. 19-22, pelnomocnictwo k. 23)
W dniu 2 czerwca 2016 roku swoj udzial w sprawie zglosil pelnomocnik powo6dki w osobie radcy prawnego.
(protokot rozprawy k. 82, pelnomocnictwo k. 69, odpis KRS k. 71)

W piémie z dnia 5 wrze$nia 2016 roku pelnomocnik pozwanej wskazal, iz dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego spornego gruntu wynosita 4.019,72 zl, dla udzialu wynoszacego (...).

(pismo k. 95)

W piémie z dnia 28 pazdziernika 2016 roku pelnomocnik powddki podniosl, ze podany na koniec 2014 roku przez
Urzad Miasta L. udzial w wieczystym uzytkowaniu dziatki gruntu byl nieprawidlowy, udzial ten wynosit (...). Powod
uiszczal i uiszcza oplate z tytulu uzytkowania wieczystego w kwocie 4018z1.

(pismo k. 107)

Na rozprawie w dniu 10 listopada 2016 roku pelnomocnik powddki wnidst o ustalenie oplaty z tytutu uzytkowania
wieczystego przy uwzglednieniu wartoS$ci gruntu i zmieniajacych sie udzialow powodowej sp6ldzielni mieszkaniowe;j
w poszczeg6lnych latach, wskazujac iz na terenie nieruchomosci znajduja sie takze lokale wyodrebnione.

(protokél rozprawy k. 114)
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w L. jest uzytkownikiem wieczystym (...) czedci gruntu oznaczonego jako dziatka
o numerze ewidencyjnym (...), polozonego w L. przy ulicy (...), obreb G-28, dla ktérego Sad Rejonowy dla Lodzi-
Srodmieécia w Eodzi prowadzi ksiege wieczysta numer (...), stanowigcego wlasnoéé Gminy E..

Grunt zabudowany jest 5 wysokimi budynkami mieszkalnymi, w ktérych na przestrzeni ostatnich lat byly
wyodrebniane lokale, stanowiace odrebng wlasnosc.

(okolicznoé¢ bezsporna, https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste, opinia bieglego k. 31-32)

Prezydent Miasta L. pismem z dnia 25 listopada 2014 opatrzonym numerem sprawy (...).IX. (...). (...) (sprostowanym
w zakresie adresu nieruchomosci pismem z dnia 5 grudnia 2014r), wypowiedzial powodce wysoko$¢ dotychczasowej
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego (...) czeSci gruntu polozonego w L. przy ulicy (...), obreb G-28,
oznaczonego jako dziatka numer (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi prowadzi ksiege
wieczysta numer (...), stanowiacego wlasno$¢ Gminy L. i ustalil nowa oplate roczna, jako obowiazujaca od 1 stycznia
2015 rok w wysokoSci 14.412,73 zl, wskazujac, ze oplata jest platna w nastepujacy sposéb: 8039,44z w 2015 roku,
11.226,08 z w 2016 roku, 14.412,73 zt w 2017 roku. W uzasadnieniu wskazal, ze dotychczasowa warto$¢ gruntu



bedacego w uzytkowaniu wieczystym ulegla zmianie i obecnie zgodnie z wycena rzeczoznawcy majatkowego wynosi
ona 3.711.000 zlotych.

Oséwiadczenie Prezydenta Miasta L. zawierajace wypowiedzenie zostalo doreczone powodowej spoldzielni
mieszkaniowej w dniu 4 grudnia 2014 roku.

(wypowiedzenie, potwierdzenie odbioru — w zalaczonych aktach SKO)

Przed wypowiedzeniem z dnia 25 listopada 2014 roku powodowa spo6ldzielnie mieszkaniowa obowigzywala oplata
roczna w wysokosci 4.091,72 zl za udzial w uzytkowaniu wieczystym przedmiotowej nieruchomosci.

(wypowiedzenie— w zalaczonych aktach SKO, pismo pozwanego k. 95)

W dniu 2 stycznia 2015 roku powodowa spéldzielnia mieszkaniowa wniosla o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomogci jest nieuzasadniona. Powodka wnosila o obnizenie naliczonej
oplaty roczne;j.

(wniosek k. 3-4)

Orzeczeniem z dnia 16 czerwca 2015 roku, wydanym w sprawie SKO. (...).183.2015 Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze w L. oddalito wniosek Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w L. 0 orzeczenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci jest nieuzasadniona.

(orzeczenie SKO - w zalaczonych aktach SKO)

W dniu 17 sierpnia 2015 roku Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w L. zlozyla sprzeciw od orzeczenia SKO z dnia 16
czerwca 2015 roku, numer SKO. (...).183.2015.

(sprzeciw — w zalgczonych aktach SKO)

Przedmiotowa nieruchomos$¢ znajduje sie w strefie poSredniej miasta w dzielnicy G., na osiedlu wielomieszkaniowym
C., zlokalizowanym po wschodniej stronie ulicy (...), w rejonie ulic (...). Nieruchomo$é ma dobry dostep do waznych
tras komunikacyjnych: ul. (...), dalej trasa L. oraz komunikacji miejskiej. Polozenie przedmiotowej nieruchomosci w
stosunku do infrastruktury miejskiej jest dobre, typowe dla duzych osiedli mieszkaniowych. Polozenie w stosunku do
terendw rekreacyjnych jest Srednie, w otoczeniu znajduja sie skwery zieleni osiedlowej, place zabaw. W odleglosci ok.
1 km tereny rekreacyjne i sportowe skupione s3 wokét (...). Srednie jest rowniez polozenie érodowiskowe z uwagi na
halas i zanieczyszczenia powodowane intensywnym ruchem samochodowym na ul. (...).

W otoczeniu przedmiotowej nieruchomo$ci przewaza zabudowa wielomieszkaniowa osiedla (...) z budynkami
wielorodzinnymi z lat 80-tych XX w. W bezposrednim sasiedztwie znajduja sie pojedyncze budynki jednorodzinne,
budynki z lokalami handlowo-uslugowymi, petla tramwajowa. W dobrym zasiegu jest handel, ustugi, komunikacja,
na osiedlu znajduje sie kilka szkot i przedszkoli.

Obszar na ktérym potozona jest nieruchomosé nie posiada obowigzujgcego planu zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z zapisami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, wiodaca funkcja dla
terenu polozenia nieruchomosci jest mieszkalnictwo wielorodzinne.

W otoczeniu nieruchomo$ci wystepuja wszystkie sieci uzbrojenia (energia, sie¢ cieplownicza, wodociagi, kanalizacja,
gaz, telekomunikacja). Ksztalt przedmiotowej nieruchomo$ci jest nieregularny, nieograniczajacy zagospodarowania
i zabudowy. Poziom terenu jest do$¢ réwny. Ekspozycja nieruchomosci w otoczeniu jest dobra. Teren nieruchomoéci
jest otwarty, og6lnie dostepny dla mieszkanicow budynkéw wielorodzinnych i innych korzystajacych z terenu osiedla.
Dzialka jest zabudowana piecioma 13-kondygnacyjnymi budynkami mieszkalnymi. Teren dzialek jest utwardzony
w miejscach ciagéw pieszych i jezdnych. W czeéci poélnocnej dzialki jest fragment wewnetrznej drogi dojazdowej,
w czedci Srodkowej ciag jezdny oznaczony jako droga przeciwpozarowa. Na nieutwardzonych czeSciach znajdujg sie



trawniki, pojedyncze drzewa, krzewy. Przez teren dzialki przechodza urzadzenia infrastruktury technicznej w postaci
sieci uzbrojenia terenu i przylacza doprowadzajace media do budynkéw spoéldzielezych — wspolnot mieszkaniowych
i innych. Wystepujace na calej nieruchomosci sieci wraz z urzadzeniami to kanalizacja sanitarna, kanalizacja
deszczowa, gazociag, cieplociag, kable telekomunikacyjne i elektroenergetyczne.

(opinia bieglego z zakresu szacunku nieruchomo$ci k. 27-49 wraz z zalacznikami k. 50-60, pisemna opinia
uzupelniajaca k. 90-92)

Warto$¢ rynkowa prawa wlasno$ci nieruchomosci gruntowej potozonej w L. przy ulicy (...), skladajacej sie z dzialki o
numerze (...), okreslona wzgledem stanu i poziomu cen na dzien 5 grudnia 2014 roku wynosi 3.458.085 zlotych.

(opinia bieglego z zakresu szacunku nieruchomos$ci k. 27-49 wraz z zalacznikami k. 50-60, pisemna opinia
uzupekniajgca k. 90-92)

Ustalenia stanu faktycznego rozpoznawanej sprawy zostaty poczynione w oparciu o zgromadzone w aktach dokumenty
a nadto opinie bieglej do spraw szacunku nieruchomosci R. S., ktéra Sad uznal za pelnowartoéciowe zrédlo informacji
specjalnych.

Podkreslenia wymaga, ze dla potrzeb aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, konieczne jest ustalenie
warto$ci rynkowej nieruchomosci (art. 77 ust. 1w zw. z art. 150 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami (tj. Dz. U. 2010 r., Nr 102, poz. 651). Stosownie za$ do przepisu art. 152 ust. 1 ustawy, sposoby
okreélania wartoéci nieruchomosci, stanowigce podej$cia do ich wyceny, sa uzaleznione od przyjetych rodzajow
czynnikéw wplywajacych na warto$é nieruchomosci. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejéc:
poréwnawczego, dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podej$é poprzednich.
Warto$¢ rynkowa nieruchomogci okresla sie przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego lub dochodowego (art. 152
ust. 2 i 3 ustawy). W przypadku aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego o wyborze wlasciwego
podejécia, metody oraz techniki szacowania nieruchomosci decyduje rzeczoznawca. Wybor ten nie moze byé dowolny,
lecz powinien by¢ racjonalny, uzasadniony zasadami szacowania warto$ci nieruchomosci, w szczegolnos$ci kryteriami
wskazanymi w art. 154 ustawy.

Opinia zlozona przez biegla R. S. odpowiada powyzszym wymaganiom. Biegla dokonala wyceny w podejéciu
poréwnawczym, polegajacym na okre$leniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$é ta odpowiada cenom
jakie uzyskano za nieruchomos$ci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze
wzgledu na cechy ro6znigce nieruchomosci podobne i nieruchomos$é wyceniang oraz uwzglednia sie zmiany poziomu
cen wskutek uplywu czasu. Wycene nieruchomo$ci z zastosowaniem podejScia porownawczego poprzedza analiza i
charakterystyka rodzaju rynku nieruchomosci podobnych.

W podejsciu poréwnawczym mozliwe jest uzycie trzech metod: poréwnywania parami, korygowania ceny Sredniej
oraz analizy statystycznej rynku. Przy wycenie nieruchomosci biegla wybrala metode korygowania ceny Srednie;j.

W ramach tej metody, do poréwnan przyjmuje sie - z rynku wlasciwego ze wzgledu na polozenie wycenianej
nieruchomosci - co najmniej kilkanascie nieruchomo$ci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomos$ci. Wartosé
nieruchomoéci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych,
wspoétezynnikami korygujacymi uwzgledniajacymi réznice w poszczegélnych cechach tych nieruchomoéci.

Przy sporzadzaniu opinii biegla postuzyla sie transakcjami dokonanymi w 2013 roku i w 2014 roku. Ceny transakcyjne
gruntéw podobnych ksztaltowaly sie od 223,03 zt/m* do 491,64 z}/m®. Biegla wyselekcjonowala dwadzie$cia

jeden transakcji, wskazujac érednig cene transakcyjna gruntéow w wysokoéci 326,57 zl/m”. Ostatecznie biegla
ustalila warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci przy uwzglednieniu cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na
wybranym rynku lokalnym nieruchomosci, w tym lokalizacje, otoczenie i sasiedztwo, dostep do drogi dojazdowej,



cechy fizyczne dzialki (ksztalt, wielko$¢, uksztaltowanie, ekspozycja i inne), mozliwosci inwestycyjne. Nastepnie biegta
w obrebie kazdej cechy ustalila wspotezynniki korygujace dla cech rynkowych.

Opinia pisemna jest rzeczowa, nie zawiera twierdzen pozostajacych ze soba w sprzecznosci oraz jest poparta fachowg
wiedza z zakresu wyceny nieruchomosci. Nalezy przy tym podkresli¢, ze po ustosunkowaniu sie przez biegla do uwag
zglaszanych do opinii przez powddke, ostatecznie zadna ze stron postepowania nie kwestionowala przedmiotowej
opinii, ani nie zglaszata dalszych wnioskéw dowodowych w sprawie.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 238 k.c. i art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tj. Dz. U.
2010 1., Nr 102, poz. 651), za nieruchomos$ci gruntowe oddane w uzytkowanie wieczyste pobiera sie przez caly okres
uzytkowania wieczystego oplaty roczne.

Stosownie do przepisu art. 80 cyt. powyzej ustawy, od orzeczenia samorzadowego kolegium odwolawczego, wydanego
w nastepstwie zlozenia przez uzytkownika wieczystego nieruchomos$ci wniosku o ustalenie, ze aktualizacja oplaty
jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokoéci, wlasSciwy organ lub uzytkownik wieczysty moga wnie$é
sprzeciw w terminie 14 dni od doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest rownoznaczne zzadaniem przekazania
sprawy do sadu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci, a orzeczenie kolegium
traci moc. Wniosek uzytkownika wieczystego, o ktéorym mowa w art. 78 ust. 2 ustawy, zastepuje pozew. W niniejszej
sprawie powodka zachowala wyzej wskazany termin.

W orzecznictwie od dawna utrwalony jest poglad, ze tego rodzaju powodztwo jest powddztwem o ustalenie w
rozumieniu art. 189 k.p.c. Interes prawny powoda w wystapieniu z takim powoédztwem wynika wprost z ustawy.
Sad rozpoznajac sprawe po jej przekazaniu przez samorzadowe kolegium odwolawcze, uprawniony jest samodzielnie
ustali¢ wysokoé¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego (tak tez Sad Najwyzszy w orzeczeniu z 18 wrze$nia
2003 roku, wydanym w sprawie I CK 66/02, opublikowanym w OSNC 2004/11/177).

Wysoko$¢ oplaty rocznej, zgodnie z art. art. 72 ust. 1 w zw. z art. 67 ust. 1 cytowanej ustawy, ustala sie wedlug stawki
procentowej od ceny, tj. warto$ci nieruchomosci gruntowej. Stawki te wskazane sg w art. 72 ust. 3 ustawy.

Poza sporem stron pozostaje fakt, iz roczna oplata za uzytkowanie wieczyste potozonej w L. nieruchomo$ci gruntowe;j
przy ul. (...) oznaczonej jako dziatka nr (...) powinna by¢ ustalona przy zastosowaniu stawki 1%, wskazanej w art. 72 ust.
3 pkt 4 ustawy. Spoér stron koncentrowal sie na ustaleniu wartosci nieruchomosci aktualnej na date wypowiedzenia
rocznej oplaty i zwigzanej z tym oceny, czy istniala podstawa do aktualizacji tej oplaty stosownie do przepisu art. 77
ust. 1 ustawy.

Z punktu widzenia rozstrzygniecia sporu stron niniejszego postepowania istotna jest zmiana ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, dokonana ustawa z dnia 28 lipca 2011r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2011r, nr 187, poz. 1110).

Nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami polegala m.in. na dodaniu przepisu art. 77 ust. 2a zgodnie, z
ktéorym w przypadku, gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$é
dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokosci odpowiadajacej dwukrotnos$ci
dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie
na dwie réwne czeéci, ktore powiekszaja oplate roczna w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od
aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. TreS$é przytoczonego przepisu nie jest jednoznaczna i byta
juz przedmiotem interpretacji dokonanej przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 28 lutego 2013 roku (IIT CZP 110/12,
opubl. w Biuletynie SN 2013/2/11-12). Wedlug zaprezentowanego w uchwale pogladu, ktory Sad w niniejszym sktadzie
podziela: ,w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$é
dotychczasowej oplaty, uzytkownik wieczysty w drugim roku od aktualizacji wnosi oplate w wysoko$ci stanowigcej
sume dwukrotnos$ci dotychczasowej optaty i polowy nadwyzki ponad dwukrotno$c¢ tej oplaty, a w trzecim roku od



aktualizacji wnosi oplate w wysoko$ci stanowiacej sume oplaty ustalonej w drugim roku i potowy nadwyzki ponad
dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (...)”. Oznacza to, ze omawiany przepis ma nie tylko charakter czysto techniczny,
dotyczacy sposobu uiszczania oplaty, lecz modyfikuje wysoko$¢ oplaty w pierwszym i drugim roku od jej aktualizacji.
W ocenie Sadu implikuje to konieczno$¢ okreélenia w wyroku wysoko$ci oplaty w kolejnych trzech latach od jej
aktualizacji.

W dacie wypowiedzenia wysoko$ci oplaty za uzytkowanie wieczyste warto§¢ nieruchomosci przy ulicy (...) w L.
oznaczonej jako dzialka o nr (...) opiewala na kwote 3.458.085 zI. Moment, jaki Sad winien bra¢ pod uwage przy
okreslaniu wartoSci nieruchomosci, bedacej podstawa aktualizacji oplaty, nie jest przypadkowy, lecz wynika wprost z
przepisow i celu, jaki ma postepowanie przed Sadem. Stosownie do tresci § 28 ust. 5 Rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207,
poz. 2109) warto$¢ nieruchomoéci okresla sie wedlug stanu nieruchomoéci i cen na dzien oddania nieruchomoéci
w uzytkowanie wieczyste albo wedlug stanu nieruchomosci i cen na dzien aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego. Jednoczes$nie art. 77 ust. 1 zd. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami stanowi, iz zaktualizowana oplate
roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartoSci nieruchomoéci okreslonej na
dzien aktualizacji oplaty. Przedmiotem za$ postepowania przed sadem jest rozstrzygniecie wniosku (wszczynajacego
postepowanie przed SKO, a po wniesieniu sprzeciwu zastepujacego pozew) o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest
nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci (art. 78 ust. 2 ustawy). Wszystko to powoduje, iz wlasciwym
jest ustalenie warto$ci nieruchomos$ci wedlug stanu i cen na dzien dokonania wypowiedzenia wysokoSci oplaty,
poniewaz Sad dokonuje kontroli tego wypowiedzenia, nie ustala za$ wysokoS$ci oplaty post ante, biorgc pod uwage
okoliczno$ci zaistniate po dokonanym wypowiedzeniu.

Powyzsze uwagi znalazly zastosowanie w niniejszej sprawie, w odniesieniu do oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
gruntu stanowigcego dzialke (...), polozonego w L. przy ul. (...), w czeSci 470568/1211622, naleznej od dnia 1 stycznia
2015 roku na kwote 13430,46 zl (wedlug wyliczenia: (...) x 3.458.085 zl x 1% = 13.430,46 z}1).

Tak ustalona oplata przekracza ponad dwukrotnie oplate dotychczasowa, ktéra wynosila 4.019,72 zlotych
(dwukrotno$é poprzedniej oplaty to 8.039,44 zt /co wynika takze z wypowiedzenia/, a nadwyzka ponad te warto$c
wynosi: 13.430,46 zt — 8.039,44 = 5391,02 zl), dlatego przy zastosowaniu przepisu art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, Sad okreslit dodatkowo wysokos$é oplaty, ktéra powddka jest obowigzana uiscié w kolejnych trzech
latach od aktualizacji:

- w roku 2015 na kwote 8.039,44 7z (wedlug wyliczenia: dwukrotno$¢ kwoty 4.019,72 zb);

- w roku 2016 na kwote 10.734,95 zt (wedlug wyliczenia: 8.039,44 zt + polowa nadwyzki — 2.695,51 z});

- w roku 2017 zl na kwote 13.430,46 zt (wedlug wyliczenia: 10.734,95 zt + polowa nadwyzki — 2.695,51 z}).
W kolejnych latach od aktualizacji oplata winna by¢ wnoszona w pelnej wysokosci.

Dalej idace zadanie pozwu nalezalo oddali¢ jako nieuzasadnione.

W tym miejscu odnie$¢ nalezy sie do tresci pisma procesowego powodki z dnia 28 pazdziernika 2016 roku, w ktérym
podniosta, ze na koniec 2014 roku, udzial powddki w prawie uzytkowania wieczystego byl wiekszy anizeli wskazany w
treéci wypowiedzenia oplaty, oraz, do zadania powddki zgloszonego w dniu 10 listopada 2016 roku o ustalenie oplaty
przy uwzglednieniu zmieniajacych sie udzialéw spoéldzielni w poszczegélnych latach.

Zgodnie z art. 6 § 2 k.p.c. strony i uczestnicy postepowania obowigzani sa przytaczac wszystkie okolicznosci faktyczne
i dowody bez zwloki, aby postepowanie moglo by¢ przeprowadzone sprawnie i szybko. Strona moze az do zamkniecia
rozprawy przytaczaé okolicznosci faktyczne i dowody na uzasadnienie swoich wnioskéw lub dla odparcia wnioskow
i twierdzen strony przeciwnej. Sad pomija sp6Znione twierdzenia i dowody, chyba ze strona uprawdopodobni, ze
nie zglosita ich we wlasciwym czasie bez swojej winy lub ze uwzglednienie sp6znionych twierdzen i dowod6éw nie



spowoduje zwloki w rozpoznaniu sprawy albo ze wystepuja inne wyjatkowe okoliczno$ci. Sad pomija twierdzenia i
dowody, jezeli sa powolywane jedynie dla zwloki lub okolicznoSci sporne zostaly juz dostatecznie wyjasnione (art. 217
§ 1-3 k.p.c.).

Sad nie uwzglednil podniesionych przez powddke twierdzen jako dotknietych prekluzja. Powodka mogla te
okolicznos$ci podnie$¢ juz we wniosku do SKO (stanowigcym pismo wszczynajace postepowanie cywilne), ale tego
nie uczynila, nie wykazala réwniez okoliczno$ci pozwalajacych na nieuwzglednienie prekluzji w stosunku do tych
twierdzen. Na marginesie wskazaé takze nalezy, iz powddka pomimo cigzacego na niej obowiazku procesowego nie
przestawita dowodu na poparcie swych twierdzen. Zgodnie za$ z art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktéw majacych
istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, spoczywa na tej stronie, ktora z faktow tych wywodzi skutki prawne.
W tej konkretnej sytuacji, to na powodce spoczywal obowigzek udowodnienia, iz przystugujacy jej udzial w prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci byl inny niz wskazany w tresci wypowiedzenia oplaty (i ewentualnie jaki).
Strona, ktdra nie wykazuje inicjatywy dowodowej powinna sie liczy¢ z mogacymi wystapi¢ ujemnymi konsekwencjami,
nawet w postaci niekorzystnego dla tej strony wyniku procesu. Jezeli material dowodowy zgromadzony w sprawie nie
daje podstawy do dokonania odpowiednich ustalen faktycznych w mysl twierdzen jednej ze stron, Sad musi wyciagnac
ujemne konsekwencje z braku udowodnienia faktéw przytoczonych na uzasadnienie zadan lub zarzutéw. Nalezy to
rozumie¢ w ten sposéb, ze strona, ktora nie przytoczyla wystarczajacych dowod6w na poparcie swych twierdzen ponosi
ryzyko niekorzystnego dla siebie rozstrzygniecia, o ile ciezar dowodu, co do tych okoliczno$ci na niej spoczywal (wyrok
Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 18 stycznia 2012 roku sygn. akt I ACa 1320/11).

Powddka reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika nie wywigzala sie z tak zakre$lonego obowigzku, bowiem
nie przedstawila zadnych dowodow dla wykazania swych twierdzen w tym przedmiocie.

Niezaleznie od tego nalezy stwierdzi¢, ze nawet w sytuacji wykazania przez powodke w jaki sposéb po wypowiedzeniu
zmianie ulegala wysoko$¢ jej udzialu w uzytkowaniu wieczystym gruntu, to okolicznoé¢ ta nie mialaby wplywu na
rozstrzygniecie.

Powddztwo dotyczace ustalenia wysokoSci oplaty rocznej z tytutu wieczystego uzytkowania nie ma charakteru sprawy
o $wiadczenie, a wydany w tej sprawie wyrok nie stanowi tytulu egzekucyjnego, na podstawie ktérego strona (po
jego zaopatrzeniu w klauzule wykonalno$ci) moze prowadzié postepowanie egzekucyjne w celu wyegzekwowania
okreslonej kwoty.

Oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci jest podzielna i powigzana z czasem bycia
uprawnionym. W konsekwencji uzytkownik wieczysty w chwili, gdy roszczenie o zaplate oplaty rocznej za dany rok
staje sie wymagalne, powinien wnie$¢ cala oplate, a w razie zbycia prawa w ciagu roku, stosownie do art. 71 ust. 6
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, zadaé¢ zwrotu czesci nienaleznej oplaty (nadplaty).
Jezeli jednak nie wniesie w ogdle oplaty, to wlasciciel moze domagacé sie od niego zaplaty oplaty jedynie w wysokoSci
proporcjonalnej do czasu uprawnienia z tytulu uzytkowania wieczystego. Nie ma zadnych podstaw, aby poszukiwaé¢ w
tym stanie rzeczy odpowiedzialno$ci solidarnej zbywcy i nabywcey uzytkowania wieczystego w danym roku, poniewaz
w $wietle prawa polskiego solidarno$¢ moze wynikaé wylacznie z ustawy lub z czynno$ci prawnej, a w tym przypadku
nie wystepuje zadna z tych podstaw. /tak Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 10 kwietnia 2014 roku, w sprawie
o sygn. akt I CSK 408/13, opubl. L./

W sytuacji zatem, gdy po wypowiedzeniu zmianie ulegal udzial powédki w uzytkowaniu wieczystym gruntu, kwestia
ta bedzie miala znaczenie przy wnoszeniu oplaty, ale nie dla ustalenia w przedmiotowej sprawie wysoko$ci oplaty
za uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomoéci poczawszy od stycznia 2015 roku w zakresie udzialu
okreslonego w wypowiedzeniu.

Podstawe rozstrzygniecia o kosztach procesu stanowi przepis art. 100 k.p.c., okreSlajacy zasade stosunkowego
rozdzielenia kosztow.



W sprawie oplata ustalona zostala na kwote 13.430,46 zl, podczas gdy pozwany proponowal oplate w wysokoSci
14.412,73 z1, wiec obnizenie oplaty w stosunku do proponowanej wyniosto 982,27 zL. Powodka domagala sie ustalenia
oplaty na dotychczasowym poziomie tj. 4.019,72 zl, a zatem oczekiwala obnizenia proponowanej w wypowiedzeniu
oplaty o 10.393,01 zI. W poréwnaniu do zadania pozwu, obnizenie nastapilo o 9,45 %. Uzna¢ zatem nalezalo, iz
powddka wygrala sprawe w 9,45 %, za$ przegrala w 90,55 % i w takim tez zakresie powinna ponie$¢ koszty procesu.

Na koszty procesu poniesione przez powddke zlozyly sie: oplata od pozwu w wysokoSci 520 zl, wynagrodzenie
pelnomocnika w wysoko$ci 2.400 zt i oplata od pelnomocnictwa w wysokoSci 17 zl. Lacznie powddka poniosta koszty
w wysokosci 2.937 zl. Strona pozwana ponioslta koszty procesu w kwocie 4.400 zl, na ktdre zlozylo sie wynagrodzenie
pelnomocnika w wysokosci 2.400 zlotych i zaliczka na wynagrodzenie bieglego w wysoko$ci 2.000 zl.

Skarb Panstwa — Sad Rejonowy dla Lodzi Widzewa w Lodzi tymczasowo wylozyl kwote 48,17 zlotych tytulem
wynagrodzenia bieglego.

Eacznie koszty postepowania wyniosly: 7.385,17 zt. Powddka ponioslta koszty postepowania w kwocie 2.937 zl, podczas
gdy powinna ponies¢ je w kwocie 6687,27 zL. Majac powyzsze na uwadze, Sad zasadzil od powddki na rzecz pozwanej
kwote 3.702,10 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Na podstawie art. 113 ust.1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U. z 2016r poz. 623) w zw. z art.
100 k.p.c., Sad obciazyl powddke na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Widzewa w Lodzi kwotg
48,17 zl nalezna tytulem zwrotu wydatkow tymczasowo wylozonych przez Skarb Panstwa.



