Sygn. akt II C 581/15

UZASADNIENIE

Strona powodowa — (...) spolka jawna z siedziba w £.. w dniu 20 maja 2013 roku wniosta do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego o stwierdzenie, ze proponowana przez Prezydenta Miasta L. pismem z dnia 27 lipca 2011 roku nr
SKI.VL. (...)- (...), nowa oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu, dla ktérego prowadzona jest ksiega
wieczysta o numerze KW (...), w sklad ktdrej wchodza dzialki nr (...) obreb (...) o powierzchni 23.458 m2, polozonej
w L. przy ul. (...), jest nieuzasadniona. Wraz z wnioskiem, pozwana spodtka zlozyta wniosek o przywrdcenie terminu
do jego zlozenia.

W uzasadnieniu podniesiono kwestie nieprawidlowego doreczenia wypowiedzenia, ktére zdaniem powodéw winno
odby¢ sie pod adresem w L., podanym organowi jako adres do korespondencji, tozsamym z adresem nieruchomosci
objetej uzytkowaniem wieczystym a nie, jak wskazano na korespondencji, adresem siedziby sp6lki w P.. Doreczenie
pod adres siedziby spotki poskutkowano jedynie przyjeciem fikcji doreczenia prze awizo, z powodu jej nie podjecia
przez powddke.

W sprzeciwie z dnia 27 stycznia 2014 r., wniesionym od orzeczenia Samorzagdowego Kolegium Odwolawczego w L.
z dnia 22 pazdziernika 2013 r., w sprawie (...)w przedmiocie odmowy przywrécenia terminu do zlozenia wniosku o
to, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci, powddka wniosla o
uchylenie orzeczenia wskazujac na naruszenie prawa procesowego a to przepisu art. 45 k.p.a. w zw. z art. 78 ust. 1
in fine u.g.n. poprzez jego bledna wykladnie i niewlasciwe zastosowanie w postaci przyjecia, ze wskazanie adresu do
doreczen przez powddke Miastu L. nie ma znaczenia w niniejszej sprawie, bo jednostkom organizacyjnym dorecza
sie pisma w lokalu ich siedziby do rak oséb uprawnionych do odbioru pism, czyli na adres wskazany w Krajowym
Rejestrze Sadowym, podczas gdy dopuszczalne jest wskazanie w postepowaniu administracyjnym adresu do doreczen
innego niz adres siedziby jednostki organizacyjne;j.

/wniosek do SKO - k. 34-36, wniosek o przywrocenie terminu — k. 27-33; sprzeciw - k. 20-22/
Na skutek wniosku, postanowieniem z dnia 7 lipca 2015 roku powddka zostata zwolniona od oplaty od pozwu w calosci.
/postanowienie — k. 76/

Pozwany Skarb Panstwa - Prezydent Miasta L., reprezentowany prze Prokuratorie Generalng Skarbu Panstwa, wni6st
o odrzucenie pozwu na podstawie 199 § 1 pkt. 1 k.p.c. oraz zasadzenie od powodki kosztéow sagdowych w norm
przepisanych, alternatywnie wydanie postanowienia o oddaleniu zarzutu niedopuszczalnosci drogi sadowej oraz
wstrzymanie rozpoznania sprawy do czasu uprawomocnienia sie tego postanowienia. Ponadto wniesiono o oddalenie
powodztwa w calosci oraz zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwany, wskazal iz droga sadowa jest niedopuszczalna czasowo dopoki Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze nie wyda rozstrzygniecia merytorycznego w sprawie a za takie nie sposéb uzna¢ postanowienia o
odmowie wszczecia postepowania a nadto w sprawie nie zostal prawidlowo zlozony sprzeciw, gdyz za sprzeciw
nie sposdb uznaé skargi, ktora jest wlasciwa w postepowaniu administracyjnym. Pozwany stal na stanowisku, iz
wlasciwy do rozpoznania odwolania od decyzji SKO pozostaje sad administracyjny. Po drugie pozwany podniost
brak legitymacji biernej procesowej po stronie pozwanej wskazujac, iz posiada ja jedynie Gmina L. wpisana w treSci
ksiegi wieczystej jako wlasciciel nieruchomosci objetej uzytkowaniem wieczystym, co winno skutkowaé oddaleniem
powddztwa w stosunku do Skarbu Panstwa. Dodatkowo wskazano, iz aktualizacja oplaty za uzytkowanie wieczyste
zostala ustalona odpowiednio oraz zostala wypowiedziana i wprowadzona w sposob prawidlowy.

/pismo pozwanego - k. 83-87/

Pismem z dnia 21 sierpnia 2015 roku powodka sprecyzowala strone pozwanag, wskazujac na Miasto L..



/pismo — k. 119-120/

Na rozprawie z dnia 20 listopada 2015 roku powod wnidst o wezwanie do udzialu w sprawie pozwanego Miasto L. i
zwolnienie od udzialu w sprawie Skarbu Panstwa-prezydenta Miasta L..

/rozprawa — k.126 e-protokoél 00:01:29/

Pozwany Miasto L. w odpowiedzi na pozew z dnia 23 grudnia 2015 roku wnio6st o odrzucenie pozwu na podstawie 199 §
1pkt. 1k.p.c. izasgdzenie na jego rzecz od powddki kosztéw postepowania w sprawie a w przypadku nie uwzglednienia
wniosku, wydanie postanowienia o oddalaniu tego wniosku i wstrzymanie postepowania do czasu uprawomocnienia
tego orzeczenia, a nadto oddalenie powo6dztwa w caloSci i zasadzenie od powo6dki na rzecz pozwanego kosztow
sadowych, w tym kosztéw zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu pozwany, wskazat iz droga sadowa jest niedopuszczalna czasowo dopoki Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze nie wyda rozstrzygniecia merytorycznego w sprawie a nadto w sprawie nie zostal zlozony w terminie
wniosek inicjujacy postepowanie w sprawie przez organem. Pozwany stal na stanowisku, iz wla$ciwy do rozpoznania
odwolania od decyzji SKO pozostaje sad administracyjny. Po drugie pozwany podniost iz nie zostal w sprawie
w terminie zlozony wniosek o ustalenie oplaty z art. 79 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami, sprawa nie
zostala rozpoznania merytorycznie oraz a wydane prze SKO orzeczenie przesadza, iz do zlozenia sprzeciwu przez
uprawnionego nie doszlo, co oznacza iz oplata jest wigzaca dla uzytkownika wieczystego. Dodatkowo wskazano, iz
aktualizacja oplaty za uzytkowanie wieczyste zostala ustalona odpowiednio, tj. w oparciu o operat szacunkowy oraz
zostala wypowiedziana z zachowaniem odpowiednich elementéw formalnych i w sposéb prawidlowy.

/odpowiedz na pozew — k. 134-137/

Postanowieniem z dnia 15 marca 2016 roku tut. Sad oddalil zarzut niedopuszczalnosci drogi sadowej wysuniety przez
pozwanych. Postanowienie stalo sie prawomocne od dnia 20 kwietnia 2016 roku.

/postanowienie — k. 157/

Pismem z dnia 8 czerwca 2017 roku powddka sprecyzowala wyliczenia pozwu wskazujac, iz jezeli Sad stwierdzi, iz nie
zachodzg przyczyny skutkujace uznaniem nieskutecznoéci wypowiedzenia wysoko$ci stawki za uzytkowanie wieczyste
wnosi o ustalenie, iz wysoko$¢ nowej rocznej stawki wyniesie 215.610,00 zlotych.

/pismo — k. 294/
Sad Okregowy ustalil co nastepuje :

Nieruchomo$¢ gruntowa polozona w L. przy ul. (...), w sklad ktérej wchodza dzialki nr (...) obreb (...) o powierzchni
23.458 m2, dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta KW (...) stanowi od
27 maja 1990 roku wlasno$¢ Gminy M. L..

/bezsporne; odpis z KW — k. 91-99 i k. 107-111; decyzja Wojewody (...) z dnia 14 sierpnia 2003 roku — k. 88-90/

Strona powodowa — (..) spélka jawna przeksztalcona nastepnie w  spotke (..) Spoéltka z ograniczong
odpowiedzialno$cig, jest uzytkownikiem wieczystym opisanego wyzej gruntu od 1994 roku. Spoétka zawarla pierwotna
umowe uzytkowania wieczystego, prowadzac przedsiebiorstwo w formie spotki cywilnej dzialajacej pod nazwa
Zaklady (...) E. ., M. L. (1), K. L., M. L. (2).

/bezsporne, odpis z KW — k. 58-61, 62-67 i 107-111, postanowienie — k. 68; decyzja — k. 273-276/

Powodka dnia 24 listopada 2006 roku wskazala wlaScicielowi nieruchomosci uzytkowanej jako adres do
korespondencji adres poloZenia nieruchomosci uzytkowanej wieczyscie, tj. (...), ul. (...).



/bezsporne/

Pismem z dnia 27 lipca 2011 r. Prezydent Miasta L., wypowiedzial powodowej spolce dotychczasowa wysoko$c
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci i zgodnie z wyceng rzeczoznawcy majatkowego
okre§lajaca warto$¢ gruntu na 25.195.769,00 zl, ustalil oplate roczna na kwote 755.873,07 zt (3% warto$ci) ktéra
obowiazywaé miala od 1 stycznia 2012 r. Korespondencje nadano na adres siedziby spétki w J. gm. P..

/bezsporne, wypowiedzenie k. 38, potwierdzenie doreczenia — k. 38 dét strony/

Powodka nie odbierala korespondencji w miejscowosci J., gm. P., z tego powodu nie zostala jej doreczona
korespondencja od wlasciciela nieruchomo$ci. Monit dotyczacy wypowiedzenia nadany przez pozwanego Miasto
L. kolejno nie zostal odebrany przez wspdlnikow spétki powodowej z powodu wyjazdu rodzinnego a nastepnie z
racji tego, ze odbioru dokonala osoba do tego nieuprawniona i niepelnosprawna — corka wspo6lnikéw, K., ktoéra nie
przekazala korespondencji rodzicom. Wspoélnicy powodki zapoznali sie z tre$cia wypowiedzenia dopiero w momencie
wszczecia przeciw nim postepowania egzekucyjnego tj. dnia 10 maja 2013 roku.

/bezsporne/

W dniu 20 maja 2013 r. spdtka (...) spolka jawna z siedziba w L. zlozyta do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w L. wniosek o ustalenie, ze zaproponowana aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona.

We wniosku wskazano przede wszystkim, iz niniejsza aktualizacja jest to kolejna dokonana przez wlasciciela
nieruchomo$ci pomimo, iz w przedmiocie poprzedniej postepowanie sgdowe jeszcze sie nie zakonczylo (aktualizacja z
roku 2004). Nadto zarzucono, iz wycena ta zostala znacznie zawyzona i nie uwzglednia spadku warto$ci nieruchomoéci
wlatach 2010-2013 w regionie (...), natomiast czynniki wplywajac na wycene szacowanej nieruchomosci nie zmienity
sie w sposob tak znaczacy, aby uzasadnialo to wzrost warto$ci gruntu, a tym samym oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego ponad pieciokrotnie.

Wraz z wnioskiem, powodka zlozyla wniosek o przywrdcenie terminu do zlozenia wniosku, podnoszac, iz organ ktéry
wypowiedzial wysoko§¢ oplaty, zignorowat podany przez spoétke w 2004 roku adres do korespondencji, przesylajac
korespondencje na adres siedziby spoétki, gdzie wspdlnicy nie odbierali korespondencji, co uniemozliwilo spolce
zapoznanie sie z jej tre$cig. Skutkiem tego wspolnicy spotki dowiedzieli sie o zmianie oplaty za uzytkowanie wieczyste,
w tym przedmiocie dopiero w chwili wszczecia przeciwko nim egzekucji tj. dnia 10 maja 2013 roku.

/wniosek o przywrdcenie terminu — k. 27-33; wniosek o ustalenie oplaty- k. 34-36/

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w L., orzeczeniem z dnia 22 pazdziernika 2013 roku odméwilo przywrocenia
terminu do zlozenia wniosku o to, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokos$ci. W §lad za tym orzeczeniem, Samorzadowe
Kolegium Odwolawcze dnia 22 pazdziernika 2013 roku w L. postanowilo rowniez odmoéwic wszczecia postepowania
o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej jest
nieuzasadniona badz uzasadniona jedynie w czeéci.

Jorzeczenia SKO - k. 23-24v. i k. 25-26v./
Doreczenie orzeczenia pozwanemu - Miastu L. odbylo sie w dniu 21 stycznia 2014 roku.
/postanowienie, prezentata — k. 23/

Powddka odwolala sie od decyzji Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w L. sktadajac w dniu 27 stycznia 2014
roku skarge do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w L., ktory dnia 4 czerwca 2014 roku odrzucil skarge strony,
wskazujac, iz przepisy postepowania administracyjnego nie daja sadom kompetencji do rozpatrywania skarg na
postanowienie SKO i takie rozstrzygniecie mogloby by¢ zaskarzone do sadu administracyjnego jedynie w formie skargi



na bezczynnos$é. Od tego orzeczenia spolka zlozyla skarge kasacyjna do Naczelnego Sadu Administracyjnego, ktory,
dnia 30 pazdziernika 2014 roku, oddalajac skarge stwierdzil w uzasadnieniu, iz sad powszechny nie jest uprawniony
do kontrolowania orzeczen SKO, jednoczeénie majgc uprawnienie do oceny terminowo$ci wniesienia wniosku, gdyz
zastepuje on pozew. Sad ten podkreslil, iz niezaleznie od organu, sad winien ocenié terminowo$¢ zlozenia wniosku
i skuteczno$é doreczenia wypowiedzenia. Natomiast w zwigzku z wydanym postanowieniem z dnia 22 pazdziernika
2013 roku stronie przystugiwalo prawo do wniesienia sprzeciwu do sadu powszechnego, totez od doreczenia tego
orzeczenia biegl dla niej 14-dniowy termin do wniesienia sprzeciwu.

Dnia 19 stycznia 2015 roku Samorzadowe Kolegium Odwotawcze, skutkiem skargi na bezczynno$é organu zlozona
przez powddke, przestalo sprzeciw do Sadu powszechnego.

/bezsporne, wyrok NSA — k. 13-19, pismo — k. 2-4/

Aktualna warto$¢é rynkowa nieruchomosci gruntowej, wedlug stanu i cen z dnia wypowiedzenia wysokoSci oplaty za
uzytkowanie wieczyste — 27 listopada 2011 roku, wynosi 16.135.000,00 z}.

/uzupekiajaca opinia bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomoéci - k. 445/

Dokonujac ustalen faktycznych w niniejszej sprawie Sad oparl sie na powolanych dowodach z niekwestionowanych
dokumentéw oraz opinii bieglej z zakresu szacowania nieruchomosci E. R., ktéra to opinia jest rzetelna i fachowa a
zgloszone przez strony watpliwosci zostaly wyjasnione przez biegla w opiniach uzupelniajacych.

Osia sporu pozostawal fakt skuteczno$ci dokonania wypowiedzenia (poprawno$c¢ jego doreczenia) oraz sama warto$c
nieruchomos$ci, na podstawie ktoérej ustalona zostala nowa oplata roczna za uzytkowanie wieczyste.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje :

Przed przystapieniem do rozwazan gtownych, nalezy odnie$¢ sie do zarzutu braku legitymacji biernej zglaszanego po
stronie pozwanego Skarb Panstwa — Prezydenta Miasta L.

Jak wynika z akt zalaczanych do sprawy nieruchomoéé gruntowa potozona w L. przy ul. (...), w sklad ktérej wchodza
dziatkinr (...) obreb (...) o powierzchni 23.458 m2, dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi prowadzi
ksiege wieczysta KW (...) od 27 maja 1990 roku stanowi wlasno$¢ Gminy M. L.. Powddka nabyla prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomoéci w roku 1994, to jest w czasie gdy wlascicielem nieruchomosci gruntowej byta juz Gmina
M. L..

Jak stanowi art. 40 § 11 2 k.c. Skarb Panistwa nie ponosi odpowiedzialno$ci za zobowigzania panstwowych oséb
prawnych, chyba Ze przepis odrebny stanowi inaczej. Panstwowe osoby prawne nie ponosza odpowiedzialnos$ci za
zobowigzania Skarbu Panstwa. W razie nieodplatnego przejecia, na podstawie obowigzujacych ustaw, okre$lonego
skladnika mienia od panistwowej osoby prawnej na rzecz Skarbu Paristwa, ten ostatni odpowiada solidarnie z osobg
prawng za zobowigzania powstale w okresie, gdy skladnik stanowil wlasnoéé danej osoby prawnej, do wysokosci
warto$ci tego sktadnika ustalonej wedtug stanu z chwili przejecia, a wedlug cen z chwili zaplaty. Przepisy te stosuje
sie odpowiednio do odpowiedzialnoS$ci jednostek samorzadu terytorialnego i samorzadowych os6b prawnych (§ 3.).

Z uwagi na okoliczno$¢, iz stosunek prawny w postaci uzytkowania wieczystego ww. nieruchomosci zostal nawiazany
miedzy powodowa spdtka a (...), pozwany Skarb Panstwa —Prezydent Miasta L. nie jest w tej sprawie legitymowany
biernie do wystepowania po stronie pozwanej, z tych wzgledéw, uwzgledniajac zarzut pozwanego, powodztwo
wobec tej strony nalezalo oddali¢ w catosci, gdyz nastapilo wadliwie wskazanie strony pozwanej (por. Wyrok Sadu
Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 4 grudnia 2015 r. I CSK 972/14). Jednocze$nie nalezalo zasadzi¢ od powddki
na rzecz tego pozwanego koszty zastepstwa procesowego przez Prokuratorie Generalng Rzeczypospolitej Polskiej w
kwocie 7.200 zlotych, na zasadzie art. 98 § 1 k.p.c.



Przechodzac do meritum, nalezy odnie$¢ sie w pierwszej kolejnoéci do podnoszonego przez strone pozwana zarzutu,
iz w sprawie nie zostal zlozony w terminie wniosek o ustalenie oplaty aktualizacyjnej zgodnie z art. 79 ustawy o
gospodarce nieruchomog$ciami. Zarzut ten jednak nie mogt sie ostaé. By przeanalizowac¢ problem nalezy zbadacé istote
stosunku wigzgcego strony, jakim jest uzytkowanie wieczyste. Pomimo, iz m.in. kwestie regulacji oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste ww. nieruchomosci reguluje ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997
r. (Dz.U. Nr 115, poz. 741 ze zm.) to nalezy pamietac, iz mimo ze jest to stosunek prawny lgczacy jednostke samorzadu
terytorialnego oraz spotke prawa handlowego, maja w tym miejscu przede wszystkim zastosowanie przepisy ogolne
Kodeksu cywilnego - Tytulu IV. odnoszace sie do czynno$ci prawnych. W niniejszej sprawie nalezalo rozwazy¢
chwile _dokonania wypowiedzenia wysoko$ci oplaty zlozonego prze jedng strone stosunku prawnego (wtasciciela)
drugiej stronie (uzytkownikowi wieczystemu). Przepis art. 78 ust. 2. ustawy o gospodarce nieruchomoéciami
bowiem wskazuje, iz uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, zlozy¢ do

samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomodci, (...) wniosek o
ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci a art. 61 § 1 zd.
1 k.c. wskazuje z kolei, ze o§wiadczenie woli, ktore ma byé zlozone innej osobie, jest zlozone z chwilq , gdy doszlo
do niej w taki sposo6b, ze mogla zapoznad sie z jego treécig. Odnoszac tre$é przepisOw do niniejszej sprawy, nalezy
wiec wskaza¢ moment, w ktérym strona, w postaci uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, otrzymata od
organu, bedacego wlascicielem nieruchomosci, wypowiedzenie w taki sposob ze mogla zapoznac sie z jego trescia.

Z dowodow dolaczonych do sprawy wynika, iz powddka zostala powiadomiona o tre$ci wypowiedzenia, bedacego
o$wiadczeniem woli wlaSciciela nieruchomosci, dopiero 10 maja 2013 roku, gdyz adres nadania wypowiedzenia nie
byl adresem podanym organowi jako adres do korespondencji a pisma, ktore zostal wyslane przez ten organ p6zniej
nie zostaly odebrane przez strone: a) z powodu wyjazdu rodzinnego; b) z racji tego, ze odbioru dokonala osoba do tego
nieuprawniona i niepelnosprawna, co skutkowalo tym, iz powddka dowiedziala sie o istnieniu i treSci wypowiedzenia
dopiero w momencie, gdy zostalo wszczete przeciw niej postepowanie egzekucyjne, natomiast strona pozwana nie
dostarczyla zadnych przeciwdowodéw na podnoszone przez powddke okolicznosci. W §wietle art. 61 ke bowiem ryzyko
niedojécia o§wiadczenia woli do adresata obcigza wylgeznie nadawce. Nie ma zatem znaczenia, czy skladajacy
o$wiadczenie woli ponosi jakakolwiek wine w zwigzku z brakiem dostarczenia o§wiadczenia do adresata czy brakiem
mozliwo$ci zapoznania sie przez adresata z tre$cia przeslanego mu o$wiadczenia. Z kolei na adresacie oéwiadczenia
spoczywa ciezar ewentualnego wykazania, ze pomimo zaistnienia okoliczno$ci wskazanych przez nadawce nie miat on
mozliwo$ci zapoznania sie z treScia wystanego mu o$§wiadczenia (np. pomimo doreczenia przesylki poczta nie mogl jej
podjaé¢ w terminie wskazanym na awizo z uwagi na chorobe lub inne zdarzenie, lezace poza swoboda decyzji adresata
— zob. wyr. SN z 23.4.2010 r., II PK 295/09, Legalis; wyr. SN z 17.3.2010 r., IT CSK 454/09, OSNC 2010, Nr 10, poz.
142; post. SN z 9.7.2009 r., IT PZP 3/09, BSN 2009, Nr 7).

W $wietle ustalonej daty otrzymania wypowiedzenia od pozwanego na dzien 10 maja 2013 roku, nie sposéb przyjaé,
iz zlozony dnia 20 maja 2013 roku wniosek o aktualizacje oplaty zlozony przez uzytkownika wieczystego w SKO,
zastepujacy pozew w niniejszym postepowaniu, zostal zlozony z przekroczeniem 30-dniowego terminu majgcego
podstawe w art. 78 ust. 2. ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

W tym kontek$cie rozwazeniu podlegataby jeszcze terminowo$¢ wniesienia sprzeciwu od orzeczenia Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego z dnia 22 pazdziernika 2013 roku, jednakze w $wietle dokumentéw zlozonych przez ten
organ, w postaci m.in. doreczenia orzeczenia pozwanemu Miastu L. w dniu 21 stycznia 2014 roku (prezentata — k. 23)
oraz informacji zawartych w pi$émie inicjujacym niniejsze postepowanie, ze sprzeciw zostal zlozony 27 stycznia 2014
roku (k. 2) i barku innych dowod6w doreczenia orzeczenia organu, nalezy przyjaé, iz orzeczenia doreczono stronom
w tym samym terminie a wiec sprzeciw powddki zostal zlozony w ustawowo przepisanym terminie, a zatem sprawa
podlegala merytorycznemu rozpoznaniu przez Sad, gdyz na mocy art. 80 ust. 3 ustawy, orzeczenie kolegium traci moc
(por. wyrok SA w Warszawie z 12 pazdziernika 2017 roku VI ACa 700/16).

W drugiej kolejnoSci nalezy podniesé, iz stanowisko strony powodowej odnoszone do wysoko$ci oplaty za uzytkowanie
wieczyste zostalo uwzglednione czeSciowo — w zakresie, w jakim wycena zlecona na uzytek aktualizacji przez
pozwanego - Miasto L. nie znalazla potwierdzenia w opinii bieglej sadowe;j.



Przepisy art. 77 - 81 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity Dz.U.
zZ 2004 r., Nr 261, poz. 2603 ze zm.) reguluja tryb postepowania dla aktualizowania procentowej oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomodci. I tak, jesli wlasciwy organ administracyjny dokonuje
pisemnego wypowiedzenia dotychczasowej stawki oplaty do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac
jednoczesénie oferte przyjecia nowej stawki od dnia 1 stycznia roku nastepnego, uzytkownik wieczysty moze zlozyc
do samorzadowego kolegium odwolawczego wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest
uzasadniona w innej wysoko$ci (art. 78 ust. 1i 2 u.g.n.), a od orzeczenia kolegium, zar6wno on, jak i wlaéciwy organ
administracyjny, ktory dokonal wypowiedzenia, moze wnie$¢ sprzeciw do sagdu. Wniesienie sprzeciwu powoduje, ze
orzeczenie kolegium traci moc w catoSci (art. 80 u.g.n.), a wniosek uzytkownika skierowany do kolegium w trybie art.
78 ust. 2 zastepuje pozew.

W doktrynie i orzecznictwie przewaza stanowisko, ze w wyniku sprzeciwu toczy sie, na podstawie art. 189 k.p.c.,
sprawa o ustalenie tresci stosunku prawnego (tak SN w orzeczeniu z dnia 19.09.97 r. III CZP 44/97, OSNC 1998/2/21,
zdnia 29.10.97 1. IT CKN 281/97, OSNC 1998/4/65, z dnia 10.10.02 r. V CZ 110/02 i z dnia 11.09.03 r. III CKN 239/01
nie publ.), jednak prezentowane sa réwniez poglady o ksztaltujacym charakterze orzeczenia wydawanego przez sad,
zastepujacym o$wiadczenie woli pozwanego (orzeczenia SN z dnia 18.09.03 r. I CK 66/02, OSNC 2004/11/1771z dnia
23.06.05 1. III CZP 37/05, OSNC 2006/5/82, J.P. Tarno i A. Wrzesinska-Nowicka "Postepowanie w sprawach oplat
za uzytkowanie wieczyste" Sam. Teryt. 1995/7-8/109 ).

Dla rozstrzygniecia zakresu kognicji sadu decydujgce jest jednak to, ze ustawodawca nalozyl na sad obowiazek
rozpoznania sprawy od poczatku, w zakresie sprecyzowanym przez uzytkownika wieczystego w zastepujacym pozew
wniosku do kolegium. We wniosku tym jest zatem sprecyzowany zakres sporu miedzy stronami, ktéremu dalo
poczatek wypowiedzenie wysoko$ci lub stawki oplaty rocznej przez wlasciwy organ administracyjny. Przedmiotem
sporu moze za$ by¢ zaré6wno sama zasadno$¢ zmiany oplaty rocznej, jak i jej wysokos$¢é oraz wysoko$é stawki
procentowej, a takze okres obowigzywania nowej stawki czy oplaty, w tym termin poczatkowy. Wszystko to sa
elementy umowy o uzytkowanie wieczyste, w szczegdlnosci co do obowiazujacych strony oplat za to uzytkowanie.
Wreszcie przy okazji aktualizacji oplaty sporna moze byé, jak w niniejszej sprawie, prawo uzytkownika do zaliczenia
na poczet oplaty wartoéci dokonanych przez niego nakladéw infrastrukturalnych i koniecznych.

Przedmiotem badania przed Sadem orzekajacym w sprawie po zlozeniu sprzeciwu od orzeczenia SKO nie jest
postepowanie przed Kolegium, bowiem z chwilg wniesienia sprzeciwu jego orzeczenie traci moc, a ustalenie czy
zaistnialy przestanki z przywolanych wyzej przepisow w przedmiocie aktualizacji i wysoko$ci oplat. Sad bada jednak
takze zachowanie terminu do zlozenia wniosku i sprzeciwu.

Zgodnie z art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity Dz.U. z
2004 1., Nr 261, poz. 2603 ze zm.) za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie oplaty:
pierwsza i oplaty roczne. Wysoko$¢ oplat uzalezniona jest od warto$ci nieruchomosci gruntowej (art. 72 w zw. z art.
67 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami).

W mysél art. 77 ust. 1 ww. ustawy wysoko$¢ oplaty moze by¢ aktualizowana, nie czeSciej niz raz w roku, jezeli warto$é
nieruchomoéci ulegla zmianie.

Aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego, na podstawie warto$ci
nieruchomo$ci gruntowej okresélonej przez rzeczoznawce majatkowego (art. 77 ust.3 ww. ustawy).

Tryb wypowiedzenia i sposéb zaskarzenia tego wypowiedzenia reguluje przepis art. 78 (z inicjatywy wlasciwego
organu) i art. 80 (z inicjatywy uzytkownika wieczystego) ww. ustawy.

Zgodnie z art. 78 ust. 2 i 81 ust. 2 ustawy ciezar dowodu, ze istnieja przestanki do aktualizacji oplaty, spoczywa,
odpowiednio do tego kto wszczal procedure zmierzajaca do zmiany wysokosSci oplaty, na wlasciwym organie badz na
uzytkowniku wieczystym.



Wartoé¢ nieruchomosci okresla rzeczoznawca majatkowy (art.67 ustawy)

Stosownie do art. 72 ust. 1 i 3 pkt 5 ustawy oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki
procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej, a sama stawka uzalezniona jest od okre$lonego w umowie celu, na
jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana.

W przypadku powoda nieruchomo$¢ nie byla oddana w uzytkowanie wieczyste ze wzgledu na ktérykolwiek z celéw
wskazanych w art. 72 ust. 3 pkt 1-4a, a zatem nalezy uznad, iz sa to inne nieruchomosci gruntowe z punktu 5 tegoz
przepisu, co prowadzi do wniosku, ze roczna oplata wynosi 3% warto$ci nieruchomosci.

Warto$é przedmiotowej nieruchomosci zostala oszacowana przez biegla sadowa do spraw wyceny nieruchomosci
na kwote 16.135.000,00 zl a strony nie kwestionowaly tych ustaleni. Co prawda nie zostala przez bieglg, w ten sam
sposob ustalona wysoko$¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomosci gruntowej, niemniej sama
tres¢ przepisoéw przesadza o tym, ze nowa oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego moze by¢ ustalona przez
sad rozpoznajacy sprawe wskutek wniesienia sprzeciwu. Oznacza to, ze uznajac iz wysoko$é oplaty zaoferowanej
w wypowiedzeniu jest uzasadniona w mniejszej wysokoéci niz zaoferowanej w wypowiedzeniu, to te wysoko$é
samodzielnie ustala (art. 43c ust. 6 stosowany odpowiednio na podstawie art. 43c ust. 8)(por. Wyrok Sadu
Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 18 wrzeénia 2003 r. I CK 66/02).

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 72 wskazanej ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, Sad ustalil
wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomoéci gruntowej polozonej w L. przy ul. (...) na poziomie
484,050,00 z} (3% z kwoty 16.135.000,00 z1), oddalajac powddztwo w pozostalej czesci traktujac je jako uwzglednione
do kwoty orzeczonej w pkt. 1 wyroku.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania zapadlo w oparciu o zasade wyrazona w art. 100 zdanie 1 k.p.c. przy
uwzglednieniu wyniku procesu, strony ulegly wobec siebie w niemal jednakowym stopniu.

W zwigzku z tym Sad obciagzyt strony (powodke i pozwanego Miasto L.) kwotami po 14.697 zt kazda tytulem nie
oplaconej oplaty sadowej od pozwu platnymi na rzecz Skarbu Panhstwa - Sadu Okregowego w Lodzi a nadto kwotami
Po 1.164,10 zlotych powddke i pozwanego Miasto L. tytulem zwrotu wydatkéw poniesionych tymczasowo przez Skarb
Panstwa — Sad Okregowy w Lodzi.

Nadto, Sad znidst wzajemnie, pomiedzy powodka a pozwanym - Miastem E. koszty zastepstwa procesowego,
poniesione w sprawie.



