Sygn. akt: I C 848/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 grudnia 2015 1.

Sad Rejonowy w Swinoujsciu I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Magdalena Sarzynska
Protokolant: Barbara Koziel

po rozpoznaniu w dniu 16 grudnia 2015 r. w Swinoujéciu
na rozprawie

sprawy z powbdztwa B. S.

przeciwko Gminie M. S.

o ustalenie

I. Ustala od dnia 1 stycznia 2011r. wysoko$§¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;j
stanowigcej wlasno$¢ Gminy M. S., polozonej w S. w obrebie ewidencyjnym (...), stanowiacej dzialke numer (...) o
powierzchni 4.355m2 w udziale do (...) czeSci, przynaleznym do lokalu niemieszkalnego (...) przy ul. (...) w kwocie
1.093,347z} (tysigc dziewieldziesiat trzy zlote trzydzieSci cztery grosze) zaliczajgc na poczet réznicy miedzy oplata
dotychczasowa a oplata zaktualizowana warto$¢ nakladéw w kwocie 5.171z1 (pieé tysiecy sto siedemdziesiagt jeden
zlotych).

II. Ustala od dnia 1 stycznia 2011r. wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej stanowiacej wlasnoéé¢ Gminy M. S., polozonej w S. w obrebie ewidencyjnym (...), stanowigcej dzialke numer
(...) o powierzchni 4.355m2 w udziale do (...) czeéci, przynaleznym do lokalu niemieszkalnego (...) przy ul. (...) w
kwocie 1.018,31z} (tysiac osiemnadcie zlotych trzydzieéci jeden groszy) zaliczajac na poczet réznicy miedzy oplata
dotychczasowg a oplatg zaktualizowang warto$¢é nakladéw w kwocie 4.817z} (cztery tysigce osiemset siedemnascie
zlotych).

III. Zasadza od powddki B. S. na rzecz pozwanej Gminy M. S. kwote 1.508,36z1 (tysiac pieéset osiem zlotych trzydziesci
sze$c¢ groszy) tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

IV. Nakazuje pobra¢ od powddki B. S. na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego w Swinoujéciu kwote 1.044,28z1
(tysiac czterdziesci cztery zlote dwadzieScia osiem groszy) tytulem zwrotu wydatkow.

Sygn. akt IC 848/13

UZASADNIENIE

Pismem z dnia 25 pazdziernika 2010r. pozwana Gmina M. S. w imieniu ktérego dzialal Prezydent Miasta S.
wypowiedziata wysoko$é¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomoséci gruntowej



polozonej w S. w obrebie ewidencyjnym (...), stanowigcej dzialke numer (...) o powierzchni 4.355 m'?, w udziale do
(...) czedci, (grunt pod budynkiem przynalezny do lokalu niemieszkalnego (...) przy ul. (...)) oraz w udziale do (...)
czesci, (grunt pod budynkiem przynalezny do lokalu niemieszkalnego nr (...). przy ul. (...)).

Powodka w dniu 22 listopada 2010r. wniosla o ustalenie przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w S., ze
aktualizacja oplaty rocznej za powyzsze nieruchomoéci jest nieuzasadniona. W uzasadnieniu wniosku powddka
wskazala, iz w dni 9 listopada 2010r. zostalo jej doreczone wypowiedzenie dotychczasowej stawki oplaty rocznej za
wieczyste uzytkowanie nieruchomoéci potozonej w S. przy ul. (...), powodujac jej niemal jedenastokrotny wzrost w
stosunku do oplaty dotychczasowej. Nowa wysoko$¢ oplaty zostala obliczona na podstawie operatu szacunkowego,
okreslajacego warto$¢ gruntu dzialki (...) na kwote 4.341.935zL. W ocenie powddki warto$¢ nieruchomosci ustalona
przez bieglego nie odzwierciedla aktualnej wartoSci nieruchomosci i jest zawyzona. Wskazala takze, iz znacznie
wyzsza oplata zostala ustalona ze wzgledu na zainwestowanie w przedmiotows nieruchomos$é przez wieczystego
uzytkownika i wybudowanie na niej calej istniejacej infrastruktury, skutkiem czego wzrosla jej wartos¢ a takze warto$é
sgsiednich nieruchomo$ci. Zdaniem powodki rozliczenie nakladéw poczynionych przez uzytkownika wieczystego i
jego nastepcow prawnych jest obowigzkiem wlasciciela gruntu. W niniejszej sprawie wieczysty uzytkownik poczynil
naklady na budowe trzykilometrowego odcinka kanalizacji, wodociagu, linii i przylacza gazowego, linii elektryczne;j
wraz z trzema trafostacjami oraz uczestniczyl w 30% kosztow przedtuzenia miejskiej promenady na odcinku wzdtuz
osiedla (...). Wlasciciel posiada pelng wiedze i dokumentacje na temat tego jakie dokladnie naklady poczynil wieczysty
uzytkownik jak i jego nastepcy prawni, ktorzy koszty te poniesli w cenie zakupu lokali niemieszkalnych wraz z udzialem
W gruncie.

Orzeczeniami z dnia 23 sierpnia 2012r. SKO w S. ustalito oplaty roczne za uzytkowanie powyzszej nieruchomosci w
dotychczasowej wysokosci uznajac, iz wypowiedzenie pozwanej bylo nieskuteczne.

Pozwana wniosta sprzeciw od orzeczenia SKO. W sprzeciwie pozwana wniosla o ustalenie, ze oplata roczna z tytulu
uzytkowania wieczystego w udziale (...) cze$ci dziatki nr (...) o powierzchni 4355m2 polozonej w S. w obrebie
ewidencyjnym (...), winna od dnia 1 stycznia 2011r. wynosi¢ 1.350,37zt a w udziale (...) winna wynosi¢ 1.237,45zl,
ewentualnie wniosta o odrzucenie pozwu. W uzasadnieniu sprzeciwu pozwana wskazala, iz przestanka odrzucenia
pozwu jest nieprawidlowe oznaczenie strony pozwanej i okreélenie jej poprzez wskazanie organu Gminy M. S. jakim
jest Prezydent Miasta. Pozwana wskazala takze, iz stawiane przez powodke zarzuty co do opinii rzeczoznawcy T. M. sg
nieuzasadnione. Do zarzutow tych rzeczoznawca sie odniést a pozwany stanowisko biegltego w pelni popiera. Zdaniem
pozwanej rozliczenia nakladéw moze zada¢ wylacznie ten uzytkownik, ktéry je faktycznie poniosl, a nie uzytkownik
wieczysty, ktory nabyl lokal wraz z przynaleznym do niego udzialem w prawie wieczystego uzytkowania dziatki na
ktorej posadowiony jest budynek, w ktérym znajduje sie lokal.

W toku postepowania strony podtrzymaly swoje dotychczasowe stanowiska.

Sad ustalil, co nastepuje:

Powddka B. S. jest wlascicielkg dwoch lokali niemieszkalnych oznaczonych nr (...) — o powierzchni 35,98m( 24 (.)-o

(2) polozonych w S. przy ul. (...). Z lokalami tymi zwigzany jest udzial w uzytkowaniu wieczystym

(2)

powierzchni 33,46m

gruntu polozonego w S. w obrebie ewidencyjnym (...), stanowigcego dzialke numer (...) o powierzchni 4.355 m
wynoszacy odpowiednio (...)i (...). Wlaécicielem przedmiotowego gruntu jest Gmina M. S..

Oplata roczna obowigzujaca powddke od momentu nabycia przez nig wlasnosci lokali i udzialow w wieczystym
uzytkowaniu gruntu wynosila lacznie 221,55z71, tj. kwote 114,71z} dla lokalu nr (...) i 106,84z} dla lokalu nr (...)

Dowdd: bezsporne pomiedzy stronami,

akt notarialny rep. A Nr (...) znajdujacy sie w aktach SKO 5182/2010,



pismo z dnia 4 stycznia 2008r. k. 7-10

Pozwana pismem z dnia 25 pazdziernika 2010r. wypowiedziala powo6dce dotychczasowa wysoko$é oplaty rocznej
z tytulu wieczystego uzytkowania gruntu. Nowa stawka zostala przez pozwana ustalona w kwocie 1.237,45z} dla
udziatlu zwigzanego z lokalem nr (...)i w kwocie 1.328,63z} dla udzialu zwigzanego z lokalem nr (...) Zmiana wysoko$ci
oplaty rocznej wynikala stad, ze pozwana ustalila aktualng wartoéé nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...) na
kwote 4.341.935z1. Podstawa do dokonania aktualizacji byt operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce
majatkowego T. M.. Pozwana dokonata wyliczenia przy zachowaniu dotychczasowej stawki procentowej wynoszacej
3%.

Dowdd: bezsporne pomiedzy stronami,
pisma z dnia 25 pazdziernika 2010r. znajdujace sie w aktach SKO 5182/2010,
pismo z dnia 7 grudnia 2010r. znajdujgce sie w aktach SKO 5182/2010,

Powodka B. S. wniosta do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w S. o ustalenie, ze podwyzszenie oplaty rocznej
z tytulu wieczystego uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci jest nieuzasadnione.

Po przeprowadzeniu postepowania w dniu 23 sierpnia 2012r. Samorzgdowe Kolegium Odwolawcze w S. ustalilo oplate
roczng z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci obowigzujgca od dnia 1 stycznia 2011r. na
kwote 106,84zl w zakresie udzialu zwigzanego z lokalem nr (...) i kwote 114,71z w zakresie udzialu zwiazanego z
lokalem nr (...)

Gmina M. S. wniosla sprzeciw od wskazanych wyzej orzeczen, wnoszac o ustalenie, oplaty za przedmiotowe
uzytkowanie wieczyste na poziomie wskazanym w wypowiedzeniach z dnia 25 pazdziernika 2010r., ewentualnie o
odrzucenie pozwu.

Dowdd: orzeczenia SKO w S. z dnia 23 sierpnia 2012r. znajdujace sie w aktach SKO 5182/2010,

Przedmiotowa nieruchomoéé ma powierzchnie 4.355m2, usytuowana jest w nadmorskiej dzielnicy miasta S.,
w jej wschodniej czesci. Lokalizacja ta jest atrakcyjna. Dzialka posiada uzbrojenie w urzadzenia infrastruktury
technicznej: wodociag, kanalizacje, elektryczno$é, telekomunikacje i gazociag. Dojazd do dzialki zapewniony jest
droga o nawierzchni asfaltowej. Na dzialce posadowione sa budynki o funkcji mieszkalnej i niemieszkalne;j.
Teren dzialki jest calkowicie zagospodarowany. Warto§¢ nieruchomos$ci na dzien 9 listopada 2010r. wynosila
3.573.000z}. Warto§¢ nakladow poczynionych przez poprzedniego uzytkownika wieczystego Spolke (...) Spoélka
z ograniczong odpowiedzialno$cia Spoélka Komandytowa w W. ustalona jako roéznica pomiedzy wartoécia
przedmiotowej nieruchomosci bez nakladéw a wartosScia nieruchomosci z uwzglednieniem poczynionych nakladow
wynosi 507.000zk. Warto$é udzialu w wieczystym uzytkowaniu gruntu zwigzanego z nalezacym do powo6dki lokalem nr
(...) bez uwzglednienia nakltadow wynosi 31.273zl, z nakladami 36.445zt Warto$¢ udzialu w wieczystym uzytkowaniu
gruntu zwigzanego z nalezacym do powodki lokalem nr (...) bez uwzglednienia nakladéw wynosi 29.127z}, z naktadami
33.944z}. Przypadajaca na udzial zwigzany z posiadanymi przez powoddke lokalami warto§¢é nakladow wynosi
odpowiednio dla lokalu (...)- 5.171zt a dla lokalu (...) — 4.817z}.

Dowdd: opinii bieglego sadowego B. K. k.123-179
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo okazalo sie cze$ciowo uzasadnione.

Zgodnie z art. 78 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami w brzmieniu obowiazujacym
wedlug stanu na listopad 2010r., wlasciwy organ zamierzajacy zaktualizowac oplate roczng z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piémie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, do dnia



31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownoczeénie oferte przyjecia jej nowej wysokoSci. W wypowiedzeniu
nalezy wskaza¢ sposob obliczenia nowej wysokoSci oplaty i pouczyé uzytkownika wieczystego o sposobie
zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolgcza sie informacje o wartoéci nieruchomos$ci, o ktorej
mowa w art. 77 ust. 3, oraz o miejscu, w ktérym mozna zapozna¢ sie z operatem szacunkowym. Uzytkownik
wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, zlozy¢é do samorzadowego kolegium
odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci, wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty
jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokoSci (ust. 2 powolanego wyzej przepisu).

Zgodnie natomiast z art. 80 ust. 1 u.g.n. od orzeczenia kolegium wlaéciwy organ lub uzytkownik wieczysty moga
wnie$c¢ sprzeciw w terminie 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest rownoznaczne z zagdaniem
przekazania sprawy do sadu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci. Kolegium
przekazuje wlasciwemu sadowi akta sprawy wraz ze sprzeciwem. Wniosek, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 ustawy
zastepuje pozew. W razie wniesienia sprzeciwu w terminie, orzeczenie traci moc, nawet gdy sprzeciw odnosi sie tylko
do czeéci orzeczenia (art. 80 ust. 3 ustawy). Bezspornym w sprawie bylo, ze od orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w S. z dnia 23 sierpnia 2012r. pozwana Gmina M. S. reprezentowana przez Prezydenta Miasta S.
wniosla sprzeciw.

Przepis art. 77 ust. 1 u.g.n. stanowi, ze wysoko$§¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$c tej
nieruchomoéci ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki
procentowej, od wartosci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji.

Przepis art. 77 u.g.n. stanowi, ze przy aktualizacji oplaty, o ktérej mowa w ust. 1, na poczet roéznicy miedzy oplata
dotychczasowg a oplata zaktualizowang zalicza sie warto§¢ nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego
nieruchomoéci na budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej
aktualizacji (ust. 4). Zaliczenie warto$ci nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na
budowe poszczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej nastepuje réwniez w przypadku, gdy nie zostaly one
uwzglednione w poprzednio dokonywanych aktualizacjach (ust.5). Zasady, o ktérych mowa w ust. 4 i 5, stosuje
sie odpowiednio do nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych
przez uzytkownika wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosla warto$¢ nieruchomosci gruntowej (ust.6). Przez
budowe urzadzen infrastruktury technicznej rozumie sie budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemia, na ziemi albo
nad ziemig przewoddéw lub urzadzen wodociggowych, kanalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i
telekomunikacyjnych (art. 143 ust. 2 u.g.n.).W pojeciu urzadzen wodociagowych i kanalizacyjnych nie mieszcza sie
przylacza, a wylacznie udzial uzytkownika wieczystego w budowaniu kanaléw gléwnych kanalizacyjnych itd. Budowa
drogi oznacza wykonywanie polaczenia drogowego miedzy okreSlonymi miejscami lub miejscowosciami, a takze jego
odbudowe i rozbudowe. W pojeciu tym nie mieéci sie natomiast przebudowa drogi, a wiec te prace, ktére nie powoduja
zmiany granic pasa drogowego. Przy okre$laniu warto$ci nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego, o
ktérych mowa w art. 77 ust. 4 i 5 u.g.n., warto$é nakladoéw stanowi iloczyn warto$ci okre$lonych na podstawie § 35 ust.
3 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i procentowego udzialu uzytkownika wieczystego w kosztach
budowy poszczegbdlnych urzadzen infrastruktury publicznej. Oznacza to konieczno$é okreslenia wartoéci rynkowej
nakladéw przez rzeczoznawce majatkowego. Dodany 22 pazdziernika 2007 r. art. 77 ust. 6 przewiduje mozliwosé
zaliczenia na poczet roznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplatg zaktualizowana wartoéci nakladéw poniesionych
na cechy techniczno-uzytkowe gruntu. Zaliczeniu podlegaja przy tym tylko naklady konieczne, powodujace wzrost
warto$ci nieruchomosci. W istocie chodzi o naklady na cechy techniczne gruntu. Do nakladéw koniecznych nalezy
zaliczy¢ wydatki, ktore sa niezbedne do korzystania z gruntu zgodnie z celem, na jaki zostal oddany w uzytkowanie
wieczyste.

Powodka zlozyla wniosek o rozliczenie nakladéw we wniosku o ustalenie, Ze aktualizacja oplaty rocznej jest
nieuzasadniona.



W niniejszej sprawie bezsporne bylo to, Ze na nieruchomosci potozonej w S. przy ul. (...) na dzialce (...) uzytkownik
wieczysty gruntu Spoélka (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia Spotka Komandytowa w W. poczynil naklady,
ktére nigdy dotychczas nie zostaly rozliczone w ramach aktualizacji oplaty rocznej. Sporu nie bylo pomiedzy stronami
takze co do rodzaju naktadow poniesionych przez wieczystego uzytkownika, podlegajacych rozliczeniu w trybie art.
77 ustawy. Powolany w sprawie biegly sadowy B. K. ustalila warto$¢ poczynionych nakladéw na kwote 507.000zt
a warto$c¢ calej nieruchomosci z uwzglednieniem nakladéw na kwote 3.573.000zL Strony nie kwestionowaly tych
warto$ci. Sad rowniez uznal wyliczone wartosci za prawidlowe.

Sporne pomiedzy stronami bylo w niniejszej sprawie jedynie to, czy w postepowaniu o aktualizacje oplaty za
wieczyste uzytkowanie gruntu, zaliczeniu na poczet r6znicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowang
zalicza sie warto$¢ nakladow poniesionych przez poprzedniego uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe
poszczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji lub nierozliczonych w
poprzednich aktualizacjach. Zdaniem pozwanego zaliczeniu takiemu podlegaja jedynie naktady faktycznie poniesione
przez uzytkownika. Powddka, co bylo niewatpliwe, nie byla uzytkownikiem wieczystym gruntu w czasie, kiedy byly
czynione naklady. Nabyta ona lokal wraz z udzialem w wieczystym uzytkowaniu gruntu w czasie, kiedy naklady zostaly
juz poniesione, od (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia Spotki Komandytowej w W., ktora poczynila te
naklady. Powodka prezentowata poglad, iz jest nastepca prawnym poprzedniego uzytkownika wieczystego, bowiem
poniosla ona koszy poczynionych nakladéw, ktore zostaly wliczone w cene nabytych przez nia lokali.

Sad podziela poglad prezentowany przez powodke. W ocenie Sadu przepis art. 77 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami nie kreuje samodzielnego roszczenia o ustalenie, ze warto$¢ nakladéw poniesionych przez
uzytkownika wieczystego na infrastrukture techniczna nieruchomosci zalicza sie na poczet réznicy miedzy oplata
dotychczasowa a zaktualizowang. Przepis ten pozwala bowiem na dokonanie takiego zaliczenia jedynie przy
aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, a wiec w toku procedury aktualizacyjnej zapoczatkowanej
przez wlasciciela gruntu decyzja wypowiadajaca dotychczasowa oplate roczng. To w ramach tego postepowania
uzytkownik wieczysty moze zglosi¢ do uwzglednienia przy ustaleniu nowej wysoko$ci oplaty rocznej, naklady jakie
poczynil na infrastrukture techniczna nieruchomoéci. Takie tez stanowisko podziela Sad Najwyzszy w wyroku z 21
kwietnia 2010 r., V CSK 356/09, Lex nr 584211. Zdaniem Sadu powyzsze $§wiadczy o tym, iz roszczenie o rozliczenie
nakladéw przystugujace (...) Spolce z ograniczong odpowiedzialnoécia Spotce Komandytowej w W. przeszlo na
powddke w chwili nabycia wlasnoéci lokali i zwigzanych z nimi udzialéw w wieczystym uzytkowaniu gruntu. Skoro
bowiem roszczenie to nie ma charakteru samodzielnego i nie moze by¢ dochodzone w odrebnym postepowaniu
a jedynie w postepowaniu o aktualizacje oplaty, to uzytkownik wieczysty ktéry poniost naklady na nieruchomo$c
a nastepnie zbyl prawo wieczystego uzytkowania gruntu, nie moglby juz dochodzi¢ tego roszczenia. Gdyby nie
przechodzilo ono wraz z innymi uprawnieniami wieczystego uzytkownika na nabywce, oznaczaloby to, ze wbhrew
brzmieniu art. 77 ust. 4 i 5 ustawy wlasciciel gruntu bylby w takiej sytuacji zwolniony z obowiazku rozliczenia wartoSci
nakladéw, co nie znajduje zdaniem Sadu Zadnego uzasadnienia. Ze wzgledu na to, Sad uznal, iZ roszczenie to nie
wymaga umowy cesji na rzecz nowego uzytkownika i przechodzi na niego wraz z nabyciem wieczystego uzytkowania
gruntu. Skoro zatem warto$¢ nakladow poniesionych na nieruchomoéé polozong w S. przy ul. (...) na dzialce nr (...)
nie zostala dotychczas rozliczona podczas kolejnych aktualizacji, winna zostaé rozliczona w niniejszym postepowaniu.
Ze wzgledu na powyzsze Sad uznal, iz skoro bezspornie warto$¢ nieruchomosci od ostatniej aktualizacji wzrosla, to
co do zasady zaistnialy przestanki do dokonania przez wlasciciela gruntu wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci
oplaty rocznej. Udzial przypadajacy na lokal nr (...)wynosi (...) a przypadajacy na lokal nr (...)- (...). Warto$¢
nieruchomosci z uwzglednieniem jej stanu na dziefi dokonania wypowiedzenia dotychczasowej wysokoSci oplaty, tj.
na dzien 9 listopada 2010r., przypadajaca na przystugujace powodce udzialy wynosi zatem kwote 36.445z} (dla lokalu
or (...).) i kwote 33.944zt (dla lokalu nr (...).). Bezspornie stawka do obliczenia wysokoS$ci oplaty rocznej wynosi 3%,
konsekwencja powyzszego bylo ustalenie przez Sad oplaty rocznej obowiazujacej od dnia 1 stycznia 2011r. dla udzialu
zwigzanego z lokalem nr (...)w wysoko$ci 1.093,34z} a dla udzialu zwigzanego z lokalem nr (...)w wysoko$ci 1.018,31zL
Konsekwencja uznania za uzasadnione roszczenia powodki o rozliczenie nakladéw poczynionych na przedmiotowa



nieruchomo$¢, bylo zaliczenie na poczet réznicy pomiedzy dotychczasowa wysokoscia a nowo ustalong wysokoécia
oplaty zwigzanej z udzialem przypadajacym na lokal (...) kwoty 5.171z1 a z lokalem nr (...) kwoty 4.817z}.

Sad nie uwzglednil zgloszonego przez pozwana zadania odrzucenia pozwu. Sad podziela w tym zakresie poglad
prezentowany w orzecznictwie Sadu Najwyzszego (por. m.in. postanowienie z dnia 25 maja 2007 r., I CSK
30/07, OSNC-ZD, nr B, poz. 33) W orzeczeniach tych wyjasniono, ze zmiana wysoko$ci stawki oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste, czyli tzw. aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, nastepuje w
wyniku zgodnych oé§wiadczen woli stron stosunku uzytkowania wieczystego, tj. uzytkownika wieczystego i wlasciciela,
a jezeli strony stosunku uzytkowania wieczystego nie dojda do porozumienia - na podstawie orzeczenia organu
administracji lub sadu. W konsekwencji, stronami postepowania administracyjnego oraz sadowego w sprawie zmiany
(aktualizacji) wysoko$ci stawki oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste powinni by¢ uzytkownik wieczysty i wlasciciel
nieruchomodci, tj. Skarb Panstwa - jezeli nieruchomo$c jest przedmiotem jego wlasnoséci, lub jednostka samorzadu
terytorialnego - jezeli nieruchomo$¢ jest przedmiotem wlasnosci takiej jednostki. Przez ,wlasciwy organ”, o ktérym
mowa w przepisach art. 78 ust. 1, 3 i 4, art. 79 ust. 2 i 6, art. 80 ust. 1 u.g.n., nalezy wiec rozumieé, jezeli
nieruchomo$c jest wlasnoscia Skarbu Panstwa, jednostke reprezentujaca Skarb Panstwa w zakresie gospodarowania
nieruchomo$ciami, ktora, zgodnie z art. 11 ust. 1 u.g.n., jest starosta (w mysl art. 4 pkt gb1 przepis art. 11
ust. 1 u.g.n. stosuje sie takze do prezydenta miasta na prawach powiatu), a jezeli nieruchomo$c¢ jest wlasnoscia
jednostki samorzadu terytorialnego, organ tej jednostki powolany do jej reprezentowania w zakresie gospodarowania
nieruchomo$ciami; zgodnie art. 11 ust. 1 u.g.n. jest nim jej organ wykonawczy; wedlug art. 11a ust. 3 w zw. z art. 6 ust.
1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (jedn. tekst: Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.) takim
organem gminy jest m.in. prezydent miasta. W sprawach dotyczacych zmiany wysoko$ci oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste wspomniany ,,wlasciwy organ” powinien wiec reprezentowaé¢ podmiot bedacy wlascicielem nieruchomosci,
czyli Skarb Panstwa lub okre$lona jednostke samorzadu terytorialnego (por. postanowienia Sadu Najwyzszego: z dnia
25 maja 2007 r., I CSK 30/07 oraz z dnia 8 stycznia 2009 r., I CSK 263/08, niepubl.).

W postanowieniu z dnia 8 stycznia 2009 r., I CSK 263/08 Sad Najwyzszy orzekl, ze mimo braku precyzji w oznaczeniu
strony, istotne jest, ze z przebiegu postepowania przed samorzadowym kolegium odwolawczym nie bylo watpliwosci,
ze prezydent miasta wystepowal jako reprezentant Skarbu Panstwa, czyli, ze drugg strona byl w istocie Skarb Panstwa
— prezydent miasta. W tej sytuacji niescisloSci we wskazaniu strony pozwanej mogly by¢ usuniete przez sad z wlasnej
inicjatywy. Mogt on sam dokonaé¢ prawidlowego okreSlenia strony pozwanej, oznaczy¢ ja jako Skarb Parnstwa -
prezydenta miasta.

Sad orzekajacy podziela takze stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w postanowieniu z dnia 16 stycznia 2014r.,
w ktorym Sad ten stwierdzil, iz po przekazaniu do sadu powszechnego sprawy wszczetej wnioskiem uzytkownika
wieczystego zlozonym na podstawie art. 78 ust. 2 u.g.n., w ktéorym nie wskazano jako strony wlasciciela nieruchomosci,
tj. wlasciwej jednostki samorzadu terytorialnego lub Skarbu Panstwa, lecz, zgodnie z art. 78 ust. 3 u.g.n., organ
wladciwy do reprezentowania tych os6b prawnych, nie zachodzi konieczno$¢ odrzucenia pozwu z tej przyczyny,
ze wystepuje w sprawie nieusuwalny brak zdolnosci sadowej po stronie pozwanej. Nalezy w pierwszej kolejnosci
wziaé¢ pod uwage specyfike przewidzianej w przepisach u.g.n. procedury kwestionowania wypowiedzenia oplaty z
tytulu uzytkowania wieczystego polegajacej na tym, Ze nastepuje to w postepowaniu o mieszanym charakterze,
w pierwszej fazie w postepowaniu administracyjnym, przed samorzadowym kolegium odwolawczym, a nastepnie
dopiero, w fakultatywnym postepowaniu przed sagdem powszechnym. Regulacje zawarte wu.g.n. sg ukierunkowane na
okreslenie samego mechanizmu rozstrzygania sporéw zwigzanych z aktualizacja oplaty rocznej, a nie na szczegbdlowe
okreglenie warunkéw formalnych uruchomienia i prowadzenia tej kontroli, ktére sa poddane szczegblowym
regulacjom zawartym w kodeksie postepowania administracyjnego — w zakresie postepowania przed samorzadowy
kolegium odwolawczym - i kodeksie postepowania cywilnego — w zakresie postepowania toczacego sie przed sadem
powszechnym. Poza tym, z powolanych na wstepie rozwazan orzeczenn Sadu Najwyzszego wynika, ze istnieje od
lat nieusuwana przez ustawodawce rozbiezno$¢ pomiedzy treScig ustawy, tj. art. 78 ust. 3 u.g.n. - wymagajacym
wskazania we wniosku kierowanym do samorzadowego kolegium odwotawczego wlaéciwego organu - a wykladnia
tego przepisu przyjeta w orzecznictwie, wedlug ktérej strona postepowania w sprawach o aktualizacje oplaty nie jest



organ, lecz wlasciciel nieruchomogci - jednostka samorzadu terytorialnego lub Skarb Panstwa. Artykul 78 ust. 3 u.g.n.
nakazuje wiec we wniosku wskazaé wlasciwy organ a nie strone, tak jak to przewiduja przepisy procedury cywilnej,
wymagajgc w art. 187 § 1 w zw. z art. 126 § 1 pkt 1 k.p.c. oznaczenia strony w pozwie. W sprawie cywilnej wskazanie
organu uprawnionego do reprezentowania osoby prawnej jest wtérne i poddane odrebnej regulacji przewidzianej w
art. 67 - 71 k.p.c., zmierzajacej do zagwarantowania udzialu w sprawie wlaSciwego organu osoby prawnej bedacej
strong postepowania. Uwzgledniajgc powyzsze w sprawie zainicjowanej wnioskiem, o ktéorym mowa w art. 78 ust.
2 u.g.n., w ktérym wskazano uprawniony organ zgodnie z wymaganiem przewidzianym w art. 78 ust. 3 tej ustawy,
ustalenie strony pozwanej, tj. czy jest nig wskazany organ, czy tez osoba prawna (jednostka samorzadu terytorialnego,
Skarb Panstwa), do reprezentowania ktorej jest uprawniony wskazany organ, powinno nastgpi¢ na podstawie analizy
caloksztaltu okolicznoéci poprzedzajacych przekazanie sprawy do sadu powszechnego przy uwzglednieniu istnienia
ulomnej regulacji przewidzianej w art. 78 ust. 3 u.g.n., niedostosowanej do specyfiki postepowania sagdowego.

Sad stan faktyczny w sprawie ustalil na podstawie zebranego w toku postepowania materialu dowodowego, w
szczegblno$ci na podstawie dokumentéw znajdujgcych sie zar6wno w aktach sprawy jak i w aktach postepowania
toczacego sie przed SKO w S.. Sad uwzglednil réwniez opinie bieglego sadowego B. K.. Opinia ta nie byla
kwestionowana przez strony a w ocenie Sadu, biegla w spos6b logiczny, rzeczowy i profesjonalny wyjasnila zwarte w
opinii wnioski. Sad pomingl dowdd z opinii bieglego J. W. gdyz zdaniem Sadu biegly ustalajac warto$é przedmiotowe;j
nieruchomoéci przyjal niewlasciwe nieruchomosci jako nieruchomoséci podobne.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 100 kpe. Sad przyjal iz strony w réwnym stopniu winny ponie$¢
te koszty w zwiazku z tym, ze kazda ze w rownym stopniu, czeSciowo wygrala postepowanie.

Zarzadzenia:

1. Odnotowad.

2. Odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi pozwane;j.

3. Orzeczenie wraz z uzasadnieniem prosze przygotowaé¢ do opublikowania w portalu orzeczen.

Dnia 18 stycznia 2016r. SSR Magdalena Sarzynska



