Sygn. akt XXV C 114/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 wrzeénia 2018 roku

Sad Okregowy w Warszawie w XXV Wydziale Cywilnym

w skladzie: SSR del. Adam Mitkiewicz

protokolant: sekretarz sadowy Amanda Mioduszewska

po rozpoznaniu w dniu 13 wrze$nia 2018 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Spéldzielni Mieszkaniowej Kolo z siedzibg w W.
przeciwko (...) W.

o ustalenie

orzeka:

1. ustala, ze oplata za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej, polozonej w W. przy ulicy (...) i ulicy (...),

stanowiacej dzialke o numerze ewidencyjnym (...) z obrebu (...), o powierzchni 4 846 m{ 2), dla ktérej prowadzona jest
przez Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w W. X Wydzial Ksigg Wieczystych ksiega wieczysta o numerze (...), od
dnia 1 stycznia 2011 roku wraz z bonifikata wynosi 31 723, 24 zlotych (trzydziesci jeden tysiecy siedemset dwadzie$cia
trzy zlote 24/100), przy czym w 2011 roku uzytkownik wieczysty uiszcza oplate w wysokosci 11 392, 52 zlotych
(jedenascie tysiecy trzysta dziewietdziesigt dwa zlote 52/100), w 2012 roku uzytkownik wieczysty uiszcza oplate
w wysokoSci 21 557, 88 zlotych (dwadzieécia jeden tysiecy piecset piecdziesiat siedem zlotych 88/100), natomiast
od 2013 roku uzytkownik wieczysty uiszcza oplate w pelnej wysokosci 31 723, 24 zlotych (trzydzieSci jeden tysiecy
siedemset dwadzieScia trzy zlote 24/100);

2. zasgdza od pozwanego (...) W. na rzecz powoda Spoéldzielni Mieszkaniowej Kolo z siedzibg w W. kwote 4 905, 42
zlotych (cztery tysiace dziewiecéset pieé zlotych 42/100) tytutem zwrotu kosztéw procesu;

3. wyplacié¢ pozwanemu (...) W. z rachunku Skarbu Panhstwa — kasy Sadu Okregowego w Warszawie kwote 438, 54
zlotych (czterysta trzydzieSci osiem zlotych 54/100) tytulem zwrotu niewykorzystanej zaliczki wplaconej na poczet
opinii bieglego.

Sygn. akt XXV C 114/16

UZASADNIENIE

Powod Spoldzielnia Mieszkaniowa Kolo z siedzibg w W. wnioskiem z dnia 14 grudnia 2010 roku, ktéry
wplynal w dniu 27 grudnia 2010 roku do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W., wnibst o ustalenie, ze
aktualizacja oplaty rocznej od dnia 1 stycznia 2011 roku z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej,
polozonej w W. przy ul. (...), stanowigcej dzialke o numerze ewidencyjnym (...) z obrebu (...), objeta ksiega wieczysta
o numerze (...), o powierzchni 4 846 metréw kwadratowych, dokonana przez pozwane (...) W. w piémie z dnia 23
listopada 2010 roku, jest nieuzasadniona w calo$ci, wnoszac tym samym o utrzymanie jako nadal obowigzujacej
dotychczasowej stawki tej oplaty w wysokoSci 5 696, 26 zlotych. Jednocze$nie powod wnioslt, aby w przypadku



nieuwzglednienia jego wniosku o utrzymanie dotychczasowej oplaty, zostala ustalona nowa oplata w innej wysokosci
nizszej niz ta, ktora zaoferowato (...) W..

W uzasadnieniu ztozonego wniosku powod podniésl, iz otrzymane wypowiedzenie z dnia 23 listopada 2010 roku jest
kolejnym wypowiedzeniem, ktérego w tym samym roku dokonalo pozwane (...) W., pomimo ograniczen ustawowych w
przedmiocie dopuszczalnej czestotliwo$ci dokonywania aktualizacji. Na potwierdzenie tej okoliczno$ci powod zalaczyt
do zlozonego wniosku wypowiedzenie wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego z dnia 12 lutego
2010 roku, wskazujgc na fakt zlozenia odwolania od tego o§wiadczenia do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego.
Powod w nastepnej kolejnosci podniost zarzut bezskuteczno$ci dokonanego wypowiedzenia, gdyz z jego tresci nie
wynika, na jakiej podstawie i w czyim imieniu zostalo zlozone, tymczasem takie o§wiadczenie moze by¢ skladane
tylko w imieniu (...) W. i na podstawie stosownych upowaznien, a dzielnice (...) W. nie maja osobowo$ci prawnej i sa
wylacznie jednostkami pomocniczymi. Po trzecie (...) W. podnioslo, iz ze wzgledow formalnych operat szacunkowy
sporzadzony na zlecenie (...) W. przez A. R. nie mégl by¢ podstawa wypowiedzenia oplaty co do poszczeg6lnych dziatek
wchodzacych w sklad wycenianej calej nieruchomosci gruntowej. Jednocze$nie powod zakwestionowal wartosé
nieruchomoé$ci gruntowej ustalonej przez tego rzeczoznawce majatkowego, podnoszac ze jest to warto$é zawyzona
(wniosek wraz z zalacznikami k. 76 — 110).

W odpowiedzi na wniosek powoda pozwane (...) W. wnioslo o jego oddalenie, podnoszac iz oplata roczna z
tytulu uzytkowania wieczystego powyzszego gruntu nie byla aktualizowana przez okres dwunastu lat, w przeciggu
ktbérego nastapil znaczny wzrost jego wartoSci. Pozwane (...) W. podnioslo, iz dotychczasowa oplata roczna z tytutu
uzytkowania wieczystego ulamkowej czesci gruntu o warto$ci utamka 252355/358527 w wysokoSci 5 696, 26 zlotych
zostala wyliczona na podstawie ceny gruntu rownej 334 zlotych za metr kwadratowy i obowigzywata od 1999 roku,
a zgodnie z nowym operatem z dnia 14 grudnia 2009 roku warto$¢ gruntu wynosi obecnie 3 198 zlotych za metr
kwadratowy. Jednocze$nie pozwane (...) W. podnioslo, iz o§wiadczeniem z dnia 23 listopada 2010 roku anulowalo
wezedniejsze wypowiedzenie z dnia 12 lutego 2010 roku, dokonujgc jednocze$nie przyznania stronie powodowej 50
% - owej bonifikaty (odpowiedZ na wniosek k. 53 - 54).

Samorzqgdowe Kolegium Odwolawcze w W. orzeczeniem z dnia 15 lipca 2015 roku na podstawie art. 79 ust. 3
iart. 78 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. 2010.102.651 ze zm.)
uznatlo zlozone przez pozwane (...) W. wypowiedzenie dotychczasowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
wyzej wymienionego gruntu za bezskuteczne, gdyz z zebranego w sprawie materialu dowodowego wynikato, iz pod
treécig kwestionowanego oSwiadczenia o wypowiedzeniu nie zostal ztozony wlasnoreczny podpis osoby dokonujacej
wypowiedzenia, lecz jedynie jego fotokopia, to jest tzw. pieczeé¢ odciskowa — facsimile (orzeczenie SKO k. 14 - 15).

Od tego orzeczenia pozwane (...) W. wniosto sprzeciw do Sqdu Okregowego w Warszawie za poSrednictwem
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego, zadajac oddalenia wniosku uzytkownika wieczystego, a sprawie zostala
nadana sygnatura akt XXV C 114/16 (sprzeciw k. 3).

Powédd Spéldzielnia Mieszkaniowa Kolo z siedzibg w W. wnioskiem z dnia 22 marca 2010 roku, ktéry
wplynal w dniu 24 marca 2010 roku do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W., wnidsl o ustalenie, ze
aktualizacja oplaty rocznej od dnia 1 stycznia 2011 roku z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomogci gruntowe;j,
polozonej w W. przy ul. (...), stanowigcej dziatke o numerze ewidencyjnym (...) z obrebu (...), objeta ksiega wieczysta o
numerze (...), o powierzchni 4 846 metréw kwadratowych, dokonana przez pozwane (...) W. w pi$mie z dnia 12 lutego
2010 roku, jest nieuzasadniona w calo$ci, wnoszac tym samym o utrzymanie jako nadal obowigzujacej dotychczasowej
stawki tej oplaty w wysokoSci 5 696, 26 zlotych. Jednocze$nie powod wniosl, aby w przypadku nieuwzglednienia jego
wniosku o utrzymanie dotychczasowej oplaty, zostala ustalona nowa oplata w innej wysoko$ci nizszej wysokos$ci niz
ta, ktora zaoferowato (...) W..

W uzasadnieniu zlozonego wniosku powod podnidst analogiczne zarzuty do tych, ktére podniesione zostaly w
uzasadnieniu opisanego powyzej wniosku z dnia 14 grudnia 2010 roku zlozonego do SKO w dniu 27 grudnia 2010
roku (wniosek wraz z zalgcznikami k. 75 — 160 akt XXV C 117/16).



W odpowiedzi na wniosek powoda pozwane (...) W. wnioslo o jego oddalenie, podnoszac iz oplata roczna z
tytulu uzytkowania wieczystego powyzszego gruntu nie byla aktualizowana przez okres dwunastu lat, w przeciagu
ktdérego nastapil znaczny wzrost jego wartoSci. Pozwane (...) W. podnioslo, iz dotychczasowa oplata roczna z tytutu
uzytkowania wieczystego utamkowej czeSci gruntu o wartosci utamka 252355/358527 w wysokosci 5 696, 26 ztotych
zostala wyliczona na podstawie ceny gruntu réwnej 334 zlotych za metr kwadratowy i obowiazywala od 1999 roku,
a zgodnie z nowym operatem z dnia 14 grudnia 2009 roku warto$¢ gruntu wynosi obecnie 3 198 zlotych za metr
kwadratowy. Jednocze$nie pozwane (...) W. podnioslo, iZ nowa cena gruntu zostala okreslona przez uprawnionego
rzeczoznawce (odpowiedZ na wniosek k. 53 — 54 akt XXV C 117/16).

Samorzqgdowe Kolegium Odwolawcze w W. orzeczeniem z dnia 15 lipca 2015 roku na podstawie art. 79 ust.
3 i art. 78 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. 2010.102.651
ze zm.) uznalo zlozone przez pozwane (...) W. wypowiedzenie dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego wyzej wymienionego gruntu za bezskuteczne, gdyz z zebranego w sprawie materialu dowodowego
wynikato, iz pod treScia kwestionowanego o$§wiadczenia o wypowiedzeniu nie zostatl zlozony wlasnoreczny podpis
osoby dokonujacej wypowiedzenia, lecz jedynie jego fotokopia, to jest tzw. piecze¢ odciskowa — facsimile. Tym samym,
jak podkreslono w uzasadnieniu orzeczenia, uzytkownika wieczystego bedzie wiaza¢ oplata w wysokosci dotychczas
wnoszonej (orzeczenie SKO k. 14 - 15 akt XXV C 117/16).

Od tego orzeczenia pozwane (...) W. wniosto sprzeciw do Sqdu Okregowego w Warszawie za poSrednictwem
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego, a sprawie nadana zostala sygnatura akt XXV C 117/16. Strona pozwana
wniosta o oddalenie wniosku uzytkownika wieczystego, podnoszac w uzasadnieniu tego zadania, iz zgodnie z najlepsza
wiedza i do$wiadczeniem pracownikéw pozwanego wypowiedzenie z dnia 12 lutego 2010 roku zostalo podpisane
wlasnorecznie (sprzeciw k. 3).

Na wnioski obu stron postepowania zlozone w obu w/w sprawach, to jest o sygnaturze akt XXV C 114/16 (dotyczacej
wypowiedzenia z dnia 23 listopada 2010 roku) oraz o sygnaturze akt XXV C 117/16 (dotyczacej wypowiedzenia z dnia
12 lutego 2010 roku), obie te sprawy zostaly postanowieniem tut. Sadu z dnia 15 lutego 2016 roku, wydanym pod
sygnaturg akt XXV C 117/16, na podstawie art. 219 k.p.c. polaczone w celu ich lgcznego rozpoznania i rozstrzygniecia
pod wspolnym numerem XXV C 114/16 (postanowienie k. 163 akt XXV C 117/16).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwane (...) W. z siedziba w W. jest wlascicielem nieruchomo$ci gruntowej, polozonej w polozonej w W. przy ulicy

(...) i ulicy (...) stanowiacej dzialke o numerze ewidencyjnym (...) z obrebu (...), o powierzchni 4 846 m' 2), dla ktorej
prowadzona jest przez Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w W. X Wydzial Ksiag Wieczystych ksiega wieczysta
o numerze (...), a powodowa Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) oraz nabywcy wyodrebnionych lokali w budynkach
posadowionych na tym gruncie posiadajg udzialy w prawie uzytkowania wieczystego tego gruntu (odpis zupely ksiegi
wieczystej nr (...) k. 203 - 2018).

Pismem z dnia 12 lutego 2010 roku, adresowanym do powoda Spoéldzielni Mieszkaniowej Kolo, a odebranym przez
niego w dniu 23 lutego 2010 roku, Naczelnik Wydziatu (...) W. D. W. - J. K., dzialajaca w imieniu pozwanego (...) W.
w oparciu o pelnomocnictwo udzielone jej przez Prezydenta (...) W., zlozyla o§wiadczenie, ze wypowiada wysoko§é
dotychczasowej oplaty rocznej w wymiarze 5 696, 26 zlotych z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej przy ulicy (...) i ulicy (...), stanowigcej dzialke o numerze ewidencyjnym (...), a takze, iz od dnia 01 stycznia
2011 roku oferuje nowa oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego wymienionego gruntu w wysokosci 109 081, 70
zlotych, wskazujac ze zostala ona wyliczona przez przemnozenie aktualnej wartoS$ci dzialki (15 497 508 zt) z wartoécia
udzialu powoda w uzytkowaniu wieczystym gruntu na date wypowiedzenia (252355/358527) i z 1 % - owa stawka
oplaty. Pismo to zostalo podpisane wlasnorecznie przez J. K. (wypowiedzenie wraz z potwierdzeniem wplywu k. 171
akt XXV C 114/16 i k. 25 akt XXV C 117/16, pelnomocnictwo k. 67, opinia bieglego sadowego do spraw badania pisma
recznego k. 225 - 231).



W piémie z dnia 23 listopada 2010 roku, skierowanym do powoda Spoéldzielni Mieszkaniowej Kolo, wskazano, iz
pozwane (...) W. anuluje poprzednie wypowiedzenie z dnia 12 lutego 2010 roku, w ktérym omytkowo nie uwzgledniono
50 % - owej bonifikaty przyznanej Spoldzielni Mieszkaniowej Kolo w umowie oddania gruntu w uzytkowanie
wieczyste. W zalaczonym do niego wypowiedzeniu z dnia 23 listopada 2010 roku Naczelnik Wydziatu (...) W. Dzielnicy
W. - J. K. wypowiada wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej w wymiarze 5 696, 26 zlotych z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej przy ulicy (...) i ulicy (...), stanowiacej dzialke o numerze ewidencyjnym (...),
a takze oferuje od dnia 01 stycznia 2011 roku nowa oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego wymienionego
gruntu w wysoko$ci 54 540, 85 zlotych, wskazujac ze zostala ona wyliczona przez przemnozenie aktualnej wartoéci
dzialki (15 497 508 zl) z warto$cig udzialu powoda w uzytkowaniu wieczystym gruntu na date wypowiedzenia
(252355/358527) i z 1 % - owg stawka oplaty, a takze po zastosowaniu 50 % - owej bonifikaty. Pismo to nie zostalo
podpisane wlasnorecznie przez J. K., a pod jego tre$cia umieszczono jego fotokopie, czyli tzw. faksymile podpisu
(pismo pozwanego k. 19 i wypowiedzenie k. 20 akt XXV C 114/16 w zw. z opinia bieglego sadowego do spraw badania
pisma recznego k. 225 - 231).

Wartoé¢ nieruchomosci gruntowej, polozonej w polozonej w W. przy ulicy (...) i ulicy (...), stanowigcej dzialke o

numerze ewidencyjnym (...) z obrebu (...), o powierzchni 4 846 m?, dla ktérej prowadzona jest przez Sad Rejonowy
dla Warszawy — Mokotowa w W. X Wydzial Ksiag Wieczystych ksiega wieczysta o numerze (...), na dzien 1 stycznia
2011 wynosila 9 014 000 zlotych (opinia biegltego sadowego do spraw szacowania nieruchomoéci k. 254 — 292 wraz
z opinig uzupekniajaca k. 315 - 318).

Sad dokonal nastepujgcej oceny materiatu dowodowego sprawy:

Sad ustalil powyzszy stan faktyczny na mocy przywotanych powyzej dowodéw — z dokumentéw oraz z opinii
powolanych bieglych sadowych. Majac na uwadze przedmiot niniejszej sprawy, to wlasnie te ostatnie dowody shuzyly
ustaleniu najbardziej istotnych okolicznosci dla jej rozstrzygniecia, to jest ustaleniu wlasnoreczno$ci podpisu pod
zlozonym wypowiedzeniem badz tez jego fotokopii oraz ustaleniu warto$ci spornej nieruchomogci na dzien 1 stycznia
2011 roku (art. 227 k.p.c.). Sad przyjal te opinie bieglych sadowych za bezstronny i wiarygodny dowod w sprawie. W
jego ocenie zostaly one sporzadzone w sposob rzetelny i prawidlowy i nie zachodzily podstawy do ich podwazania.
Nadto same strony nie skladaly zastrzezen do opinii bieglego sadowego grafologa, a te zgtoszone w stosunku do opinii
bieglego sadowego do spraw szacowania nieruchomosci przez pozwanego (k. 304 — 305) zostaly wyjasnione w opinii
uzupekiajacej (k. 314 — 318) i nie wymagaly wezwania bieglej na rozprawe celem ustnego przestuchania. Takze w
piSmie pozwanego z dnia 10 maja 2018 roku taki wniosek nie zostal zgloszony (k. 304 — 305).

W ocenie Sadu zgromadzony w sprawie material dowodowy dawat wystarczajace podstawy do przyjecia, iz wszystkie
okoliczno$ci sprawy, istotne dla jej rozstrzygniecia, zostaly dostatecznie wyjasénione. Dopuszczanie kolejnego
dowodu w sprawie celem wykazania okoliczno$ci juz wystarczajaco wyjasnionych prowadziloby do nieuzasadnionego
wydluzania postepowania i bez potrzeby dla wyja$nienia sprawy generowaloby kolejne koszty postepowania.

Sad pominal takze jako podstawe ustalen faktycznych operat szacunkowy sporzadzony na zlecenie strony pozwanej dla
potrzeb dokonywanej aktualizacji oplaty rocznej (k. 57 — 64). W odniesieniu do niego podnie$¢ nalezy, iz posiada ona
niski walor dowodowy, albowiem stanowi jedynie dokument prywatny w rozumieniu art. 245 k.p.c. W konsekwencji
dokument ten, w odréznieniu od dokumentu urzedowego, nie mogl stanowi¢ wiarygodnego zréodta dowodowego, gdyz
nie korzystal z domniemania prawdziwosci tego, co zostalo w nim przedstawione (art. 244 k.p.c.), a jego tre$¢ nie dala
sie pogodzié z treécia przeprowadzonego w trybie art. 278 - 291 k.p.c. dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu
szacowania nieruchomosci, do ktorej Sad nie mial zastrzezen.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zashugiwalo na cze$ciowe uwzglednienie.



W pierwszej kolejnoéci nalezy podniesé, iz w zwigzku z wniesieniem sprzeciwu przez pozwane (...) W. od wydanych
orzeczen Samorzadowego Kolegium Odwolawczego stosownie do tresci art. 80 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce nieruchomog$ciami (Dz. U. 2018.121j.t.) utracily ono moc prawng, a zgodnie z przepisem art. 80 ust.
2 tej ustawy ztozone przez powoda Spoldzielnie Mieszkaniowa Kolo z siedziba w W. wnioski o ustalenie, ze aktualizacja
oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokoéci, zastapily pozew.

Majac na uwadze tres¢ art. 80 ust. 2 w/w ustawy o gospodarce nieruchomosciami sprawa przekazana do Sadu przez
Samorzadowe Kolegium Odwolawcze jest rozpoznawana w procesie jako powodztwo o ustalenie na podstawie art. 189
k.p.c. Odmienne stanowiska stron przedstawione juz w postepowaniu przedsadowym przez obie strony wskazuja w
sposob jednoznaczny, iz powdd posiada interes prawny w wystgpieniu do tut. Sadu z niniejszym powodztwem.

Przywolanymi powyzej wnioskami, o ktérych mowa w art. 78 ust. 2 w/w ustawy, skierowanymi do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w W., powdd Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) wniosla o ustalenie, ze podwyzszenie oplaty
rocznej od dnia 1 stycznia 2011 roku z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, potozonej w W. przy
ulicy (...) i ulicy (...), stanowiacej dzialke o numerze ewidencyjnym (...) z obrebu (...), dokonane przez pozwane (...)
W., jest nieuzasadnione w caloéci (k. 76 — 85).

Na wstepie dokonywanych rozwazan prawnych nalezy zaznaczy¢, iz tylko jedno z zaskarzonych wypowiedzen,
bedacych przedmiotem sporu w niniejszej sprawie, aktualizujacych oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
gruntu, nie zostalo skutecznie zlozone. Z przeprowadzonego przez Sad dowodu z opinii bieglego sadowego do
spraw badania pisma recznego (k. 227 — 232) wynika, iz pod wypowiedzeniem z dnia 23 listopada 2010 roku
znalazla sie fotokopia (tuszowy odcisk) pieczatki i podpisu Naczelnika Wydzialu (...) Dzielnicy W., co skutkowalo
brakiem przyjecia przez Sad skutecznego zlozenia tego oSwiadczenia (brak wlasnorecznego podpisu). Natomiast
pod wypowiedzeniem z dnia 12 lutego 2010 roku zlozony zostal wlasnoreczny podpis Naczelnika Wydzialu (...)
Dzielnicy W. (k. 25v polaczonych akt sprawy XXV C 117/16), co czyni to zlozone oSwiadczenie skutecznym i
wywolujacym zamierzone nim skutki prawne, tym bardziej, ze zostalo ono zlozone przez osobe, ktdra legitymowala
sie upowaznieniem do zlozenia takowego oSwiadczenia. W aktach sprawy znajduje sie pelnomocnictwo do zlozenia
takiego oswiadczenia, wystawione przez Prezydenta (...) W. (k. 67).

W nastepnej kolejnoSci Sad Okregowy wskazuje, iz z treéci przepisow art. 77 ust. 1 — 3 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. 2018.121 j.t.), w ich brzmieniu z daty dokonywania
aktualizacji, wynika wyraznie, iz podstawa do dokonania zmiany dotychczasowej stawki z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej jest zmiana wartoSci gruntu. Taka zaktualizowang oplate roczna ustala sie, przy
zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty.
Aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej,
na podstawie warto$ci nieruchomos$ci gruntowej okre$lonej przez rzeczoznawce majatkowego. Wspomniane w
powyzszych przepisach stawki procentowe, liczone od wartoSci gruntu, okreslone zostaly przez ustawodawce w
przepisie art. 72 ust. 3 w/w ustawy, a ich wysoko$¢ jest uzalezniona od okre$lonego w umowie celu, na jaki
nieruchomoé¢ gruntowa zostala oddana, ktoéra w niniejszej sprawie wynosi 1 % ceny jako wartoéci gruntu (pkt 4).

W kontekScie treSci przywolanych powyzej przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomo$ciami (Dz. U. 2018.121 j.t.) aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu ma na
celu urealnienie jej wysokoSci w odniesieniu do "aktualnych" warto$ci nieruchomosci. Z uwagi na cywilnoprawny
charakter prawa uzytkowania wieczystego procedura zmiany warunkéw umowy — aktualizacji wysokoSci oplaty
rocznej, oparta zostala na konstrukcji wypowiedzenia zmieniajacego. Przeslanka aktualizacji jest zatem zmiana
wartoS$ci nieruchomodci, ktora to okoliczno$¢ jest zobowiazany wykazaé wilasciciel nieruchomosci.

Majac na uwadze cytowane powyzej przepisy oraz fakt, iz od wielu lat oplata z tytulu uzytkowania wieczystego nie
byla przez pozwanego aktualizowana, jak rowniez okoliczno$¢, iz punktem wyjscia do ustalenia wysokosci oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest ustalenie wartosci samej nieruchomosci gruntowej (art. 67 i art. 77
w/w ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami), Sad Okregowy dopuscil dowod z opinii bieglego sadowego z zakresu



wyceny nieruchomosci (k. 245), ktéremu polecil ustalenie wartoSci nieruchomosci gruntowej objetej sporem na dzien
1 stycznia 2011 roku. Ustalenie tej okoliczno$ci jako istotnej dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy polecone zostalo
bieglemu sadowemu, gdyz wymagalo wiedzy specjalistycznej, ktérej Sad nie posiada (art. 278 § 1 k.p.c.).

Ze sporzgdzonej w niniejszej sprawie opinii bieglego sagdowego do spraw wyceny nieruchomos$ci wynika, iz rynkowa
warto$¢ nieruchomosci gruntowej, ktorej dotyczylo przedmiotowe postepowanie, wynosila na dzien 1 stycznia 2011
roku 9 014 000 zlotych (k. 254 — 277 i k. 315 - 318). W dacie zlozenia przez pozwane (...) W. o$wiadczenia o
wypowiedzeniu dotychczasowej stawki oplaty powodowi przystugiwat udzial w prawie uzytkowaniu wieczystego
tej nieruchomo$ci w wymiarze 252355/358527 (okolicznoé¢ niekwestionowana przez powoda). Nastepnie do
ustalonej przez bieglego sadowego wartoéci nieruchomosci, przemnozonej przez powyzszy ulamek udzialu w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu, nalezalo zastosowac 1 % - stawke oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego stosownie
do art. 72 ust. 3 pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (cele mieszkaniowe). Stosownie do tych wyliczen Sad
Okregowy uzyskal kwote 63 446, 48 zlotych, co do ktorej nalezalo uwzglednié stosowang przez (...) W. wobec powoda
50 % - owg bonifikate (art. 73 w/w ustawy) zgodnie z wytycznymi Sadu Najwyzszego (por. wyrok SN z dnia 8 maja 2015
roku, ITT CSK 274/14, lex nr 1723775), tym bardziej, iz z akt sprawy wynika, iz takowa bonifikata zostala przyznana
stronie powodowej. W konsekwencji od dnia 1 stycznia 2011 roku nowa stawka oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego
wynosi ostatecznie wedtug powyzszych wyliczen 31723, 24 zlotych, co znalazto odzwierciedlenie w punkcie pierwszym
sentencji wydanego wyroku, w ktérym Sad Okregowy dodatkowo zastrzegl, iz w 2011 roku uzytkownik wieczysty
uiszcza oplate w wysokoSci 11 392, 52 zlotych, w 2012 roku uzytkownik wieczysty uiszcza oplate w wysokosci 21 557,
88 zlotych, natomiast od 2013 roku uzytkownik wieczysty uiszcza oplate w pelnej wysokoSci, to jest 31723, 24 zlotych.

Rozbicie nowej stawki oplaty na trzy lata mialo oparcie w tresci przepisu art. 77 ust. 2a w/w ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami, ktéry stanowi, iz w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$é oplaty rocznej przewyzsza co
najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokosci
odpowiadajacej dwukrotno$ci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotnoé¢ dotychczasowe;j
oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie rowne czesci, ktére powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwoch latach.
Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. Przepis ten zostal dodany
do art. 77 na mocy art. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2011 roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 187, poz. 1110), ktéra weszla w Zycie w dniu 9 pazdziernika 2011 roku, przy
czym z jej art. 4 wynika, iz w sprawach wszczetych i niezakonczonych przed dniem jej wejscia w zycie, a dotyczacych
aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego stosuje sie przepisu ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w
brzmieniu nadanym ustawa nowelizacyjna.

Majac na uwadze przywolang nowa regulacje oplata roczna do uiszczenia w 2011 roku wyliczona zostala jako
dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty rocznej w wysokoéci 5 696, 26 zlotych, co daje kwote 11 392, 52 zlotych, oplata
roczna do uiszczenia w 2012 roku w wysokos$ci 21 557, 88 zlotych zostala wyliczona jako suma oplaty rocznej za
poprzedni 2011 rok w wysokoSci 11 392, 52 zlotych i kwoty 10 165, 36 zlotych jako polowy warto$ci nadwyzki nowej
oplaty ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej stawki (31 723, 24 zlotych — 11 392, 52 zlotych = 20 330, 72 zlotych / : 2
= 10 165, 36 zlotych), natomiast oplata roczna do uiszczenia w 2013 roku stanowi sume oplaty rocznej za poprzedni
2012 rok w wysokosci 21 557, 88 zlotych i kwoty 10 165, 36 zlotych, wyliczonej analogicznie jak wcze$niej wskazano,
co daje ostatecznie nowa uaktualniong warto$¢ oplaty w wysokosci 31 723, 24 zlotych.

Z uwagi na powyzsze Sad orzekl jak w punkcie pierwszym wydanego wyroku.

Uzasadniajac rozstrzygniecie zawarte w punkcie drugim sentencji wyroku w pierwszej kolejno$ci wskazaé nalezy, iz
w niniejszej sprawie warto$¢ przedmiotu sporu wynosila 103 386, 00 zlotych i stanowila r6znice pomiedzy kwotg 109
081, 70 zlotych jako zaktualizowang dokonanym wypowiedzeniem oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
gruntu od dnia 1 stycznia 2011 roku, a kwota 5 696, 26 zlotych jako oplata dotychczasowa (sprzed dokonanego
wypowiedzenia). Taka takze warto$¢ przedmiotu sporu wskazal powod w piSmie z dnia 8 lutego 2016 roku (k. 112).
Zatem w takim wlasnie zakresie powdd domagal sie ustalenia bezzasadnosSci wypowiedzenia, dazac do zachowania
dotychczasowej stawki oplaty. W przypadku, gdyby Sad uznal w niniejszej sprawie bezzasadno$¢ wypowiedzenia



w takim wla$nie rozmiarze (103 386, 00 zlotych), to wygrana powoda odpowiadalaby 100 %. W oparciu o wyniki
przeprowadzonego w niniejszej sprawie postepowania dowodowego Sad Okregowy ustalil jednakze, iz od dnia 1
stycznia 2011 roku oplata z tytulu uzytkowania wieczystego wynosi 31 723, 24 zlotych. W konsekwencji réznica
pomiedzy nowa stawka oplaty ustalong przez Sad Okregowy w wysokoSci 31 723, 24 zlotych a dotychczasowa oplata
w wysokoéci 5 696, 26 zlotych wyniosla 26 026, 98 zlotych. Po odjeciu tej kwoty (26 0126, 98 zlotych) od wartoSci
przedmiotu sporu w niniejszej sprawie (103 386, 00 zlotych), o ktéra to wartos$¢ strona powodowa kwestionowala
zasadno$¢ dokonanego wypowiedzenia, Sad Okregowy uzyskal kwote 77 359, 02 zlotych. W tym zakresie dokonane
podwyzszenie oplaty przez pozwanego nalezalo uzna¢ za nieuzasadnione. Kwota ta w stosunku do warto$ci przedmiotu
sporu (103 386, 00 zlotych) stanowila 74, 82 %, a po zaokragleniu 75 %, co oznacza, iz Sad Okregowy uwzglednil
zasadno$¢ powodztwa (a bezzasadno$¢ wypowiedzenia) w tym wlasnie procencie, bo takiemu procentowi odpowiadala
kwota 77 359, 02 zlotych w stosunku do kwoty 103 386, 00 zlotych. W takim procencie zatem strona powodowa
wygrala niniejsza sprawe, podczas, gdy pozwany wygral proces w 25 %. W efekcie powodowi nalezal sie zwrot
poniesionych przez niego kosztow procesu w wymiarze 75 %, a pozwanemu nalezal sie od powoda zwrot poniesionych
przez niego kosztow procesu w wysokosci 25 %.

Z uwagi na powyzsze nalezalo dokonaé stosunkowego rozdzielenia kosztéw stosownie do tresci art. 100 k.p.c. przy
uwzglednieniu powyzszych wyliczen.

Eaczna warto$¢ poniesionych przez powoda kosztéw postepowania wyniosla 8 787, 0o zlotych. W ich sktad
wchodzily — kwota 5 170, 00 zlotych jako uiszczona oplata od pozwu (k. 157) oraz kwota 3 617, 00 zlotych z tytutu
kosztow zastepstwa procesowego (minimalne wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika oraz optata skarbowa od
pelnomocnictwa). W toku postepowania strona powodowa byla reprezentowana przez radce prawnego ustanowionego
z wyboru, a bioragc pod uwage date wytoczenia powddztwa w niniejszej sprawie (date zlozenia wniosku zastepujacego
pozew) i warto$¢ przedmiotu sporu (103 386, 00 zlotych) stawka minimalna wynagrodzenia pelnomocnika zostala
ustalona stosownie do tre$ci § 6 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku
w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1349). Obliczajac 75 % z kwoty 8 787,
00 zlotych Sad uzyskal kwote 6 590, 25 zlotych, ktéra pozwany powinien zwroci¢ powodowi.

Eaczna warto$¢ poniesionych przez pozwanego kosztéw postepowania wyniosta 6 739, 32 zlotych. W ich sklad
wchodzily nastepujace kwoty — 500 zlotych (k. 223) i 120, 10 zlotych (k. 241) uiszczone tytulem zaliczek na poczet
wynagrodzenia bieglego sadowego grafologa, 1 000, 00 zlotych (k. 248) i 1 457, 76 zlotych (k. 300) tytulem zaliczek
na poczet opinii gtownej bieglego sadowego do spraw szacowania nieruchomosci, 61, 46 zlotych (k. 313) uiszczona
tytulem zaliczki na poczet opinii uzupelniajacej bieglego sadowego do spraw szacowania nieruchomoéci, a takze 3
600, 00 zlotych z tytulu wynagrodzenia pelnomocnika z wyboru (radcy prawnego), ktérego wysoko$¢ zostala ustalona
w oparciu o § 6 pkt 6 w/w Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci. Obliczajac 25 % z kwoty 6 739, 32 zlotych Sad
uzyskal kwote 1 684, 83 zlotych, ktéra powdd powinien zwrdci¢ pozwanemu.

Roéznica wyliczonych powyzej wartosci, to jest kwoty 6 590, 25 zlotych i kwoty 1 684, 83 zlotych, Sad obciazyt
pozwanego, zobowiazujac go do zaplaty na rzecz powoda w ostatecznym rozrachunku kwoty 4 905, 42 zlotych.

Rozstrzygniecie z punktu trzeciego wydanego wyroku zapadlo na podstawie art. 84 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 28
lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych t. j. Dz. U. z 2018, poz. 300/, w my$l ktérego sad
z urzedu zwraca stronie réznice miedzy kosztami pobranymi od strony a kosztami naleznymi. W przedmiotowej
sprawie pozwany ui$cil zaliczke na poczet wynagrodzenia zwigzanego z wydaniem opinii uzupelniajacej przez biegtego
sadowego do spraw szacowania nieruchomoséci w wysokosci 500 zlotych (k. 309 w zw. z k. 313), natomiast ostatecznie
koszty sporzadzenia opinii uzupelniajacej wyniosly 61, 46 zlotych (k. 319).

Z. Odpis doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanego wraz z odpisem orzeczenia.



