Sygn. akt IT C 888/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 grudnia 2016 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi, I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR A. B.

Protokolant: sekretarz sagdowyE. M. (1)

po rozpoznaniu w dniu 8 grudnia 2016 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w L.
przeciwko Gminie L. — Prezydentowi Miasta L.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu

1. ustala wysoko$¢ rocznej oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu polozonego w L. przy ul. (...) (bez numeru), obreb
G — 27, stanowigcego dzialku numer(...), dla ktérego Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi prowadzi ksiege
wieczysta o numerze (...), naleznej od dnia 1 stycznia 2015 roku na kwote 7.520 zl (siedem tysiecy pie¢set dwadzieScia
zlotych), przy czym oplata platna jest w nastepujacy sposob:

- w 2015 roku — w kwocie 3.914 zl (trzy tysigce dziewieéset czternascie zlotych),
- w 2016 roku — w kwocie 5.717 zl (pieé tysiecy siedemset siedemnascie zlotych),
- w 2017 roku i w latach nastepnych — w kwocie 7.520 zt (siedem tysiecy piec¢set dwadziescia zlotych);

2. zasadza od Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w L. na rzecz Gminy L. — Prezydenta Miasta L. kwote 831,47 zt (osiemset
trzydziesci jeden zlotych i 47/100) tytulem zwrotu kosztow procesu;

3. nakazuje pobra¢ na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego dla Lodzi-Widzewa w Lodzi od Spdldzielni
Mieszkaniowej (...) w L. kwote 290,32 zl (dwieScie dziewiecdziesiat zlotych i 32/100) tytulem nieuiszczonych kosztéw
sadowych.

Sygn. akt IT C 888/15

UZASADNIENIE

W dniu 7 listopada 2014 roku Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w L. wystgpila do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w L. z odwolaniem od wypowiedzenia wysokosci dotychczasowej wysokoSci naliczonej oplaty rocznej
dotyczacej dzialek nr (...) (obreb G-27), wniosla o obnizenie wysokoSci naliczonej oplaty rocznej, ewentualnie o
uchylenie wypowiedzenia w calo$ci i przekazanie sprawy do ponownego rozpatrzenia organowi pierwszej instancji. W
uzasadnieniu wskazano, iZ nowa wycena gruntu, w oparciu o ktéra doszlo do wypowiedzenia dotychczasowej stawki
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu, jest znacznie zawyzona.

(wniosek k. 2-3)



Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w L. orzeczeniem z dnia 20 marca 2015 roku, sygnatura akt SKO 4161.470.2014,
oddalilo wniosek Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w L. dotyczacy ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniona lub uzasadniona w innej wysokoSci.

(orzeczenie SKO — zalaczone akta SKO)

W dniu 21 kwietnia 2015 roku Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w L. zlozyla sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w L. z dnia 20 marca 2015 roku. W dniu 26 maja 2015 roku sprzeciw zostal przekazany przez
Samorzadowe Kolegium Odwolawcze do tutejszego sadu rejonowego celem rozpoznania.

(sprzeciw — zalaczone akta SKO)

W odpowiedzi na pozew, pozwany Miasto L. — Prezydent Miasta L. nie uznal powddztwa i wniést o jego
oddalenie oraz zasadzenie na rzecz pozwanego kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych. Podnidsl, iz warto$¢é nieruchomosci bedacej przedmiotem postepowania zostala ustalona
prawidlowo w oparciu o operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego, w ktérym ustalono
warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny na kwote 1.123.000 zlotych. Na tej podstawie dokonane zostalo
wypowiedzenie dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu.

(odpowiedZ na pozew — k. 32-35)

W toku postepowania strony podtrzymaly zaprezentowane stanowiska.
(protokét elektroniczny rozprawy z dnia 8 grudnia 2016r. — k. 129-130)
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwana - Gmina M. L. jest wlaScicielem, a powodka - Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) w L. uzytkownikiem wieczystym
nieruchomoéci gruntowej o powierzchni 2.873 m®, polozonej w L. przy ul. (...) bez numeru, oznaczonej jako dzialki
o nr (...), w obrebie G-27. Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest w Sadzie Rejonowym dla Lodzi —
Srédmieécia w Lodzi, XVI Wydziale Ksiag Wieczystych ksiega wieczysta nr (...).

(okolicznoéci bezsporne)

Wypowiedzeniem z dnia 17 pazdziernika 2014 roku Prezydent Miasta .. wypowiedzial obowiazujaca dotychczas oplate
roczng z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w L. przy ul. (...) bez numeru, oznaczonej jako dziatki
o nr (...), w obrebie G-27 i ustalil nowa oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego powyzszego gruntu, ktéra
byla platna w ten sposéb, ze w 2015 roku wynosila 3.914,18 zl, w 2016 roku wynosila 7.572,09 zl, zas§ w 2017 roku
i nastepnych wynosila 11.230 zl. Nowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego zostala wyliczona
w oparciu o operat szacunkowy zgodnie, z ktérym warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zostala ustalona
na kwote 1.123.000 zk

(wypowiedzenie — zalaczone akta SKO)

Pismo z dnia 17 pazdziernika 2014 roku Prezydenta Miasta L. zostalo doreczone Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w L.
w dniu 23 pazdziernika 2014 roku.

(dowdd doreczenia — zalaczone akta SKO)
Oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu wynosita przed wypowiedzeniem 1.957 zl.

(okoliczno$¢ bezsporna)



Nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem sporu jest polozona w miescie L., w odlegloéci okolo 6 km od Scistego
centrum miasta. Stanowi cze$¢ osiedla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...)
w L.. Dojazd do nieruchomo$ci zorganizowany jest poprzez system drog wewnetrznych osiedla przy czym dziatka
numer (...) ma dostep do drogi L.. Nieruchomo$¢ polozona jest w osoczeniu i sasiedztwie zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej niskiej i wysokiej, zabudowy ustlugowej i handlowej. Przez nieruchomo$¢ przebiegaja podziemne sieci
elektroenergetyczne, gazowe, kanalizacyjne, wodne. Nieruchomoé¢ sklada sie z trzech niegraniczacych ze soba dziatek
gruntu numer (...). Dzialki numer (...) stanowia dojazdy i doj$cia do budynkéw mieszkalnych oraz zagospodarowane
s3 pod miejsca parkingowe. Dziatka numer (...) stanowi droge dojazdowa do terenéw osiedla i terendéw parkingowych.
Dzialki sg zagospodarowane, czeSciowo pokryte sg asfaltem, czeSciowo utwardzone.

Wartoé¢é rynkowa prawa wlasnos$ci nieruchomosci gruntowej potozonej w L. przy ul. (...) bez numeru, oznaczonej jako
dzialki o nr (...), w obrebie G-27 wynosi 752.000 zl.

(pisemna opinia bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci k. 76-111)

Ustalenia stanu faktycznego rozpoznawanej sprawy zostaly poczynione w oparciu o zgromadzone w aktach dokumenty
lub ich kserokopie, przy zastosowaniu art. 308 k.p.c., a nadto opinie bieglego do spraw szacunku nieruchomosci P.
B., ktora Sad uznat za pelnowarto$ciowe Zrédlo informacji specjalnych.

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

Opinia zlozona przez bieglego P. B. odpowiada powyzszym wymaganiom. Biegly dokonal wyceny nieruchomosci
w podejéciu poréwnawczym, polegajacym na okresleniu wartoéci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$é ta
odpowiada cenom jakie uzyskano za nieruchomos$ci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje sie ze wzgledu na cechy rézniace nieruchomosci podobne i nieruchomos$é wyceniang oraz uwzglednia sie
zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Wycene nieruchomosci z zastosowaniem podejScia poréwnawczego
poprzedza analiza i charakterystyka rodzaju rynku nieruchomosci podobnych.

W podejéciu poréwnawczym mozliwe jest uzycie trzech metod: poréwnywania parami, korygowania ceny Sredniej
oraz analizy statystycznej rynku. Przy wycenie nieruchomosci biegly wybral metode poréwnywania parami.

W ramach tej metody, do poréwnan biegly przyjal - z rynku wlasciwego ze wzgledu na polozenie wycenianej
nieruchomos$ci — osiem nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane
sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$§é nieruchomosci bedace;j
przedmiotem wyceny okreslit biegly majac na uwadze cene minimalna, cene maksymalna, réznice pomiedzy ceng
maksymalna i cena minimalng, a takze cene érednia i tzw. mediane.

Przy sporzadzaniu opinii biegly postuzyl sie transakcjami dokonanymi w okresie od marca 2013 roku do lipca 2014
roku. Ceny transakcyjne gruntéw ksztaltowaly sie od 223,03 z1/m” do 308,35 z1/m>. Biegly po wyselekcjonowaniu

8 transakcji, ustalil érednig cene transakcyjng gruntéw na poziomie 263,60 z}/m?®. Ostatecznie biegla ustalila
warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci wyceniajac ja przy uwzglednieniu celu wyceny, celu oddania nieruchomosci



w uzytkowanie wieczyste, rodzaju przedmiotu wyceny, lokalizacji, otoczenia oraz aktualnych cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do wycenianej wedlug cen z IV kwartalu 2014 roku.

Opinia pisemna jest rzeczowa, nie zawiera twierdzen pozostajacych ze soba w sprzeczno$ci oraz jest poparta
fachowa wiedza z zakresu wyceny nieruchomoéci. Nalezy przy tym podkresli¢, ze stronom ostatecznie nie udalo sie
zakwestionowaé przedmiotowej opinii w zadnej czeSci, ani wnie$é do niej uwag.

Postanowieniem z dnia 8 grudnia 2016 roku Sad oddalil wniosek strony pozwanej o dopuszczenie dowodu z
uzupekiajacej opinii bieglego do spraw szacowania warto$ci nieruchomosci na okolicznoSci podniesione przez
pelnomocnika pozwanego Miasta L. w piSmie procesowym z dnia 12 wrzeénia 2016 roku, gdyz wniosek ten byl
spozniony. Zarzadzeniem z dnia 1 sierpnia 2016 roku, Sad udzielil stronom 14-dniowego terminu do ustosunkowania
sie opinii bieglego P. B. oraz zgloszenia w tym samym terminie wszelkich twierdzen, zarzutow pod jej adresem i
wnioskow dowodowych. W zakre§lonym przez Sad terminie pelnomocnik strony pozwanej wniosla o przedtuzenie
tego terminu do dnia 7 wrze$nia 2016 roku (pismo procesowe k. 120). Zarzadzeniem z dnia 5 wrze$nia 2016 roku
Sad przedtuzyl zakreSlony wezeéniej pozwanemu termin na ustosunkowanie sie do treéci opinii bieglego zgodnie z
jego wnioskiem. Pismo procesowe zawierajace uwagi do opinii bieglego wraz z wnioskiem o dopuszczenie dowodu
z opinii uzupehiajacej bieglego do spraw szacowania warto$ci nieruchomo$ci zostalo zlozone przez strone pozwana
w dniu 14 wrze$nia 2016 roku, a wiec po uplywie zakreSlonego przez Sad i nastepnie przedluzonego na wniosek
pozwanego terminu (pismo procesowe k. 123). W w/w pi§mie procesowym strona pozwana nie powolala sie na
zadne okolicznoéci uzasadniajace opdznienie w dochowaniu terminu zakre$lonego przez Sad. Sad réwniez z urzedu
wzigl pod uwage, czy uwzglednienie wniosku dowodowego strony pozwanej nie przyczyni sie do przedluzenia
postepowania w przedmiotowej sprawie. Majac na uwadze fakt, iz — przy uwzglednieniu wniosku o dopuszczenie
dowodu z uzupehiajacej opinii bieglego sadowego do spraw szacowania wartoSci nieruchomos$ci — zachodzilaby
konieczno$é wydania przez Sad postanowienia w przedmiocie dopuszczenia dowodu z opinii uzupelniajacej, wezwania
strony pozwanej do uiszczenia zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglego sadowego i udzielenia jej w tym celu
stosowanego terminu, po jej uiszczeniu - wezwania bieglego do wydania opinii uzupelniajacej udzielajac mu w tym celu
ponownie stosowanego terminu oraz doreczenia tak wydanej opinii uzupelniajacej stronom celem ustosunkowania
sie do niej zaréwno strony pozwanej, jak i powodowej Spoéltdzielni Mieszkaniowej oraz, majgc na uwadze wyznaczony
juz wezesniej na dzien 8 grudnia 2016 roku termin rozprawy, przyja¢ nalezalo w ocenie Sadu, ze uwzglednienie
spdznionego wniosku dowodowego doprowadzilby do przedtuzenia postepowania w przedmiotowej sprawie. Wobec
powyzszego wniosek ten podlegal oddaleniu.

Stosownie do przepisu art. 230 k.p.c., Sad uznal za okoliczno$ci niesporne, wysoko$¢ oplat rocznych za uzytkowanie
wieczyste obowigzujacych do ich wypowiedzenia przez pozwanego oraz cechy nieruchomosci — ich polozenie, czy
sposéb zagospodarowania. Wysoko$¢ optat rocznych przed jej wypowiedzeniem wynika z operatdéw sporzadzonych
na potrzeby postepowania administracyjnego oraz z pism strony powodowej. Cechy nieruchomosci zostaly opisane w
opinii bieglego sadowego. Strona pozwana nie zglosila zadnych uwag i zarzutéw, ani co do prawidlowosci obliczenia
wartoSci przedmiotu sporu, ani do opinii bieglego w czeSci opisujacej nieruchomo$é. Sad uznal zatem, ze s3 to
okoliczno$ci pomiedzy stronami niesporne.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 238 k.c. i art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (tj. Dz.
U. 2010 r., Nr 102, poz. 651), za nieruchomosci gruntowe oddane w uzytkowanie wieczyste pobiera sie przez caly
okres uzytkowania wieczystego oplaty roczne. Stosownie do przepisu art. 80 ustawy, od orzeczenia samorzadowego
kolegium odwolawczego, wydanego w nastepstwie zlozenia przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci wniosku
o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci, wlaéciwy organ lub
uzytkownik wieczysty moga wnieé¢ sprzeciw w terminie 14 dni od doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest
réwnoznaczne z zagdaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia
nieruchomoéci, a orzeczenie kolegium traci moc. Zgodnie z art. 78 ust. 2 ustawy, uzytkownik wieczysty moze, w
terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, ztozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze



wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci, wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest
uzasadniona w innej wysokoS$ci. Wniosek uzytkownika wieczystego, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 ustawy, zastepuje
pozew. W niniejszej sprawie powoddka zachowala wskazany miesieczny termin do zlozenia odwolania, pozwany termin
do wniesienia sprzeciwu.

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

Cytowane wyzej przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami reguluja tryb postepowania administracyjnego
w przedmiocie aktualizacji wysoko$ci oplaty za uzytkowanie wieczyste, zakreSlajac jednocze$nie zakres kognicji
sadu powszechnego. Nalezy przy tym zaznaczy¢, iz tryb postepowania administracyjnego jest konieczny, warunkuje
dopuszczalno$¢é drogi sadowej, ale jednocze$nie wniesienie sprzeciwu od orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego niweluje wyniki tego postepowania, czasowo powracajac do stanu na dzien zlozenia wniosku, w
trybie art. 78 ust. 2 ustawy, o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej
wysokoSci. To ten wniosek, a nie sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego zastepuje pozew,
chot¢ faktycznie $rodkiem wszczynajacym postepowanie przed sadem jest sprzeciw (jego wniesienie powoduje
przekazanie sprawy do sadu powszechnego, a jednoczeénie utrate mocy przez postepowanie administracyjne). Te
ogoblne zagadnienia warto podkresli¢, poniewaz decyduja one o zakresie postepowania przed sagdem powszechnym.

Wysoko$¢ oplaty rocznej, zgodnie z art. art. 72 ust. 1 w zw. z art. 67 ust. 1 cytowanej ustawy, ustala sie wedlug stawki
procentowej od ceny, tj. wartoS$ci, nieruchomoéci gruntowej. Stawki te wskazane sa w art. 72 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami.

Poza sporem stron pozostaje fakt, iz roczna oplata za uzytkowanie wieczyste polozonej w L. nieruchomoéci gruntowe;j
przy ul. (...) bez numeru, oznaczonej jako dziatki o nr (...), w obrebie G-27 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 zwiazanej 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 nieruchomo$ciami, dokonana ustawg z dnia 28 lipca 2011
roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2011r, nr 187,
poz. 1110). Zmiany weszly w zycie 9 pazdziernika 2011 roku, ale przepis art. 4 ustawy zmieniajacej wprowadzil
zasade stosowania przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w nowym brzmieniu we wszystkich sprawach
wszczetych i niezakonczonych przed nowelizacja dotyczacych aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego.

W niniejszej sprawie, wlasciciel nieruchomo$ci wypowiedzial wysokosé oplaty rocznej pismem z dnia 17 pazdziernika
2014 roku, doreczonym w dniu 23 pazdziernika 2014 roku, ale z mocy art. 4 ustawy zmieniajacej, zastosowanie maja
przepisy w brzmieniu obowiazujacym od 9 pazdziernika 2011 roku.

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 (III 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$ci dotychczasowej optaty i potowy nadwyzki ponad dwukrotno$c¢ tej optaty, a w trzecim roku od
aktualizacji wnosi oplate w wysoko$ci stanowigcej sume oplaty ustalonej w drugim roku i polowy nadwyzki ponad
dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (...)”. Oznacza to, Zze omawiany przepis ma nie tylko charakter czysto techniczny,
dotyczacy sposobu uiszczania oplaty, lecz modyfikuje wysokosé oplaty w pierwszym i drugim roku od jej aktualizacji.
W ocenie Sadu, implikuje takze konieczno$¢ okreslenia w wyroku wysokoéci oplaty w kolejnych trzech latach od jej
aktualizacji.

W dacie wypowiedzenia wysoko$ci oplaty za uzytkowanie wieczyste warto§¢ nieruchomosci przy ulicy (...) w L.
opiewala na kwote 752.000 zl. Moment, jaki Sad winien bra¢ pod uwage przy okreslaniu wartosci nieruchomosci,
bedacej podstawg aktualizacji oplaty, nie jest przypadkowy, lecz wynika wprost z przepisow i celu, jaki ma
postepowanie przed Sadem. Stosownie do tre$ci § 28 ust. 5 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia
2004 roku w sprawie wyceny nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 270, poz. 2109)
warto$¢ nieruchomo$ci okreSla sie wedlug stanu nieruchomo$ci i cen na dzienh oddania nieruchomo$ci w
uzytkowanie wieczyste albo wedlug stanu nieruchomosci i cen na dzien aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego. Jednoczes$nie art. 77 ust. 1 zd. 1 stanowi, iz zaktualizowang oplate roczng ustala sie, przy zastosowaniu
dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomosci okre$lonej 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 wartosci
nieruchomosci wedlug stanu i cen na dzien dokonania wypowiedzenia wysokoéci oplaty, poniewaz Sad dokonuje
kontroli tego wypowiedzenia, nie ustala za$§ wysokos$ci oplaty post ante, biorac pod uwage okolicznosci zaistniate po
dokonanym wypowiedzeniu.

Powyzsze uwagi znalazly zastosowanie w niniejszej sprawie, w odniesieniu do oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
gruntu stanowigcego dzialki o numerach (...), polozonego w L. przy ul. (...), naleznej od dnia 1 stycznia 2015 roku na
kwote 7.520 zt (wedlug wyliczenia: 752.000 zt x 1% = 7.520 z}).

Tak ustalona oplata przekracza ponad dwukrotnie oplate dotychczasowa, ktéra wynosita 1.957 zlotych (dwukrotnosé
poprzedniej oplaty to 3.914 zl, a nadwyzka ponad te warto$¢é wynosi: 7.520 zl — 3.914 zl = 3.606 zl), dlatego przy
zastosowaniu przepisu art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Sad okreslit dodatkowo wysoko$é
oplaty, ktora powdd jest obowiazany uiSci¢ w kolejnych trzech latach od aktualizacji:

- w roku 2015 na kwote 3.914 zt (wedlug wyliczenia: dwukrotno$é kwoty 1.957 z1);

- w roku 2016 na kwote 5.717 zl (wedlug wyliczenia: 3.914 zl + polowa nadwyzki — 1.803 z});
- w roku 2017 zl na kwote 7.520 zl.

W kolejnych latach od aktualizacji oplata winna by¢ wnoszona w pelnej wysokosci.

Podstawe rozstrzygniecia o kosztach procesu w kazdej z polgczonych spraw stanowi przepis art. 100 k.p.c., okreslajacy
zasade stosunkowego rozdzielenia kosztow.

W sprawie o ustalenie oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu stanowiacego dziatki o numerach (...), polozonego w
L. przy ul. (...), warto$¢ ta ustalona zostala na kwote 7.520 zl, podczas gdy pozwany proponowal oplate w wysokos$ci
11.230 zl, wiec obnizenie oplaty w stosunku do proponowanej wyniosto 3.710 zl. Powdd domagal sie ustalenia oplaty
na dotychczasowym poziomie tj. 1.957 zl, a zatem oczekiwat obnizenia proponowanej w wypowiedzeniu oplaty 0 9.273
z}. W poréwnaniu do zadania pozwu, obnizenie nastapilo o okolo 40%, zas powdd przegral sprawe w 60% i w tym
zakresie powinien ponie$¢ koszty procesu.

Na koszty procesu poniesione przez powoda zlozyly sie: oplata od pozwu w wysokoSci 464 zl, wynagrodzenie
pelnomocnika w wysokoSci 1.200z} i oplata od pelnomocnictwa w wysokosci 17 zb. Lacznie powdd poniost koszty w



wysokoSci 1.681 zl. Strona pozwana poniosta koszty procesu w kwocie 2.700 zl, na ktoére zlozylo sie wynagrodzenie
pelnomocnika w wysokoSci 1.200 zlotych i zaliczka na wynagrodzenie bieglego w wysokoSci 1.500 zl.

Lacznie koszty postepowania wyniosly: 4.671,32 zl i zlozyly sie na nie: koszty postepowania poniesione przez powoda,
koszt wynagrodzenia pelnomocnika strony pozwanej oraz koszt wynagrodzenia bieglego sadowego w wysokoSci
1.790,32 zt. Powod powinien wiec ponieé¢ koszty postepowania w kwocie 2.802,79 zl, a pozwany w kwocie 1.868,53
z}. Wobec tego faktu Sad zasadzil od powoda na rzecz strony pozwanej kwote 831,47 zl tytulem zwrotu kosztow
postepowania oraz nakazal pobra¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Widzewa w Lodzi kwote
290,32 zl od powodowej Spoéldzielni mieszkaniowej (wedlug wyliczenia: 2.700 zt — 1.868,53 = 831,47 zl; 2.802,79 z}
—1.681zl = 1.121,79 z}; 1.121,79 7zl — 831,47 z} = 290,32 zl), ktora to kwota pokryla wyplacona tymczasowo ze Skarbu
Panstwa cze$¢ wynagrodzenia bieglego sadowego.



