Sygn. akt IT C 826/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 marca 2017 roku

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

Przewodniczacy: SSR A. B.

Protokolant: sekretarz sadowy P. O.

po rozpoznaniu w dniu 13 marca 2017 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powddztwa K. N. (1)

przeciwko Gminie L. — Prezydentowi Miasta L.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu

I. w sprawie o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego 0,005 czesci gruntu potozonego w L. przy ul. (...),
oznaczonego jako dziatka gruntu numer (...):

1. ustala wysoko$¢ rocznej oplaty za uzytkowanie wieczyste 0,005 czesci gruntu polozonego w L. przy ul. (...), obreb

(...), stanowigcego dziatki gruntu numer: (...), o powierzchni calkowitej 7.659 m' 2), dla ktorego Sad Rejonowy dla
Lodzi — Srédmiescia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), naleznej od dnia 1 stycznia 2015 roku na kwote
381,60 zl (trzysta osiemdziesiat jeden zlotych i 60/100), przy czym oplata platna jest w nastepujacy sposob:

- w 2015 roku — w kwocie 112 z} (sto dwanascie zlotych),
- w 2016 roku — w kwocie 246,80 zt (dwieécie czterdziesci sze$¢ zlotych i 80/100),
- w 2017 roku i w latach nastepnych — w kwocie 381,60 z! (irzysta osiemdziesiat jeden ztotych i 60/100);

2. zasadza od K. N. (1) na rzecz Gminy L. — Prezydenta Miasta L. kwote 309,93 zt (trzysta dziewiec¢ zlotych i 93/100)
tytulem zwrotu kosztéw procesu;

3. nakazuje pobraé na rzecz Skarbu Panstwa Sagdu Rejonowego dla L.odzi-Widzewa w Lodzi od K. N. (1) kwote 410,18
z} (czterysta dziesiec zlotych i 18/100) tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych;

I. w sprawie o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego 0,04 czeSci gruntu polozonego w L. przy ul. (...),
oznaczonego jako dzialka gruntu numer (...):

1. ustala wysoko$¢ rocznej oplaty za uzytkowanie wieczyste 0,04 czeéci gruntu potozonego w L. przy ul. (...), obreb

(...), stanowigcego dziatke gruntu numer (...), o powierzchni calkowitej 1.391 m>, dla ktérego Sad Rejonowy dla Lodzi
— Srédmieécia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), naleznej od dnia 1 stycznia 2015 roku na kwote
508,80 zl (pieéset osiem zlotych i 80/100), przy czym oplata platna jest w nastepujacy sposob:

- w 2015 roku — w kwocie 166 z} (sto szeSédziesiat szes¢ ztotych),



- w 2016 roku — w kwocie 337,40 zl (trzysta trzydziesci siedem zlotych i 40/100),
- w 2017 roku i w latach nastepnych — w kwocie 508,80 z} (piecset osiem zlotych i 80/100);

2. zasadza od K. N. (1) na rzecz Gminy L. — Prezydenta Miasta L. kwote 313,42 z} (trzysta trzynascie zlotych i 42/100)
tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

3. nakazuje pobra¢ na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego dla Lodzi-Widzewa w Lodzi od K. N. (1) kwote 410,18
z} (czterysta dziesiec zlotych i 18/100) tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

Sygn. akt II C 826/15

UZASADNIENIE

W dniu 17 grudnia 2014 roku K. N. (1) wystapil do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w L. z odwolaniem
od wypowiedzenia wysoko$ci dotychczasowej wysokoéci naliczonej oplaty rocznej dotyczacej dziatki nr (...) ((...))
oraz z odwolaniem od wypowiedzenia wysokoSci dotychczasowej wysoko$ci naliczonej oplaty rocznej dotyczacej
dzialki nr (...) ((...)), wnioést o uchylenie wypowiedzen w calo$ci i przekazanie sprawy do ponownego rozpatrzenia. W
uzasadnieniu wskazal, iZ nowa wycena gruntu, w oparciu o ktérg doszlo do wypowiedzenia dotychczasowej stawki
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu, jest znacznie zawyzona.

(wniosek k. 4, odwotlanie k. 18 zalgczonych akt SKO)

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w L. orzeczeniami z dnia 11 maja 2015 roku, sygnatura akt (...) (...).715.2014
oddalilo wnioski K. N. (1) dotyczace ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest
nieuzasadniona lub uzasadniona w innej wysokoSci.

(orzeczenia SKO z dnia 11 maja 2015 roku — zalaczone akta SKO)

W dniu 6 lipca 2015 roku K. N. (1) ztozyt sprzeciwy od orzeczen Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w L. z dnia 11
maja 2015 roku. W dniu 21 lipca 2015 roku sprzeciwy zostaly przekazane przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze
do Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi celem rozpoznania.

(sprzeciwy — zalaczone akta SKO)

Postanowieniem z dnia 17 sierpnia 2015 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi stwierdzil swoja
niewlasciwo$¢ miejscowa i sprawy przekazal tutejszemu Sadowi Rejonowemu.

(postanowienie - k. 5)

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

(odpowiedz na pozew — k. 21-24)
W toku postepowania strony podtrzymaly zaprezentowane stanowiska.
(protokot elektroniczny rozprawy z dnia 13 marca 2017r. — k. 133-134)

Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:



Pozwana - Gmina M. L. jest wlaScicielem, a pow6d — K. N. (1) wspoluzytkownikiem wieczystym nieruchomoéci
gruntowej o powierzchni 7.659 m?, polozonej w L. przy ul. (...) garaz numer (...), oznaczonej jako dziatki o nr (...) - w

0,005 czesciach oraz nieruchomoéci gruntowej o powierzchni 1.391 m?®, polozonej w L. przy ul. (...) garaz numer (...),
oznaczonej jako dzialka o nr (...) — w 0,04 czeéciach. Dla przedmiotowych nieruchomosci prowadzone sa w Sadzie
Rejonowym dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi, XVI Wydziale Ksigg Wieczystych ksiegi wieczysta odpowiednio numer
(...).

(okolicznoéci bezsporne)

Wypowiedzeniem z dnia 24 listopada 2014 roku Prezydent Miasta L. wypowiedzial obowiazujaca dotychczas oplate
roczna z tytutlu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w L. przy ul. (...) (...), oznaczonej jako dzialki o nr (...), w
obrebie (...)i ustalil nowa oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego powyzszego gruntu, ktéra byla platna w ten
sposob, ze w 2015 roku wynosita 288 zt, w 2016 roku wynosita 395,03 zl, za§ w 2017 roku i nastepnych wynosila 502,05
zL. Nowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego zostala wyliczona w oparciu o operat szacunkowy
zgodnie, z ktérym warto$é przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zostala ustalona na kwote 3.347.000,00 zl.

(wypowiedzenie — zalgczone akta SKO)
Pismo z dnia 24 listopada 2014 roku Prezydenta Miasta .. zostalo doreczone K. N. (1) w dniu 3 grudnia 2014 roku.
(dowdd doreczenia — zalaczone akta SKO)

Oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego powyzej opisanego przedmiotowego gruntu (dzialki numer (...))
wynosila przed wypowiedzeniem 56 zk.

(pismo powoda z dnia 23.10.2015r. — k. 12)

Wypowiedzeniem z dnia 17 listopada 2014 roku Prezydent Miasta L. wypowiedzial obowiazujaca dotychczas oplate
roczna z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu potozonego w L. przy ul. (...) lok. (...), oznaczonej jako dziatka o nr (...),
wobrebie (...) i ustalit nowa oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego powyzszego gruntu, ktéra byta platna w ten
sposob, ze w 2015 roku wynosilta 294 zl, w 2016 roku wynosila 516,60 zl, za§ w 2017 roku i nastepnych wynosila 739,20
zL. Nowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego zostala wyliczona w oparciu o operat szacunkowy
zgodnie, z ktérym warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zostala ustalona na kwote 616.000,00 zt.

(wypowiedzenie — zalgczone akta SKO)
Pismo z dnia 17 listopada 2014 roku Prezydenta Miasta L. zostalo doreczone K. N. (1) w dniu 26 listopada 2014 roku.
(dowdd doreczenia — zalaczone akta SKO)

Oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego powyzej opisanego przedmiotowego gruntu (dziatka numer (...))
wynosila przed wypowiedzeniem 83 zl.

(pismo powoda z dnia 23.10.2015r. — k. 12)

(...) bedace przedmiotem sporu sa polozone w mieScie L., w obszarze administracyjnym L., w obrebie (...). (...) te
potozone sa w §rodkowo — [poludniowej czeéci miasta L., na terenie z zabudowa wielorodzinna i wielofunkcyjng — w
przewadze uslugowa. Teren obszaru administracyjnego G. posiada lokalng infrastrukture handlowo — ustugowa oraz
pelen dostep do komunikacji miejskiej autobusowej i tramwajowej. W dalszym sasiedztwie wystepuja tereny zielone —
rekreacyjne oraz o$rodek (...). Ulica (...) jest gldbwna ulica obszaru osiedla mieszkaniowego. Ulica jest urzadzona oraz
bezposérednio skomunikowana z gléwna droga miasta jaka jest ul. (...) z pelng komunikacja miejskg. Wzdluz ulicy i wjej
poblizu dominuje funkcja handlowo — ustugowa, osiedlowa. Ulica (...) stanowi jedna z osiedlowych ulic o charakterze
lokalnym, stanowi ona dojazd do posesji. Ulica jest urzadzona. Teren charakteryzuje sie podstawowa zabudowa



mieszkaniowo-wielorodzinng wielofunkcyjng. Obszar wyposazony jest we wszystkie media miejskie, e,w,k,g, sie¢
cieplowniczg. (...) polozone sg na terenie jednostki urbanizacyjne;j. (...) sa zabudowane obiektami o funkcji garazowej,
niemieszkalne;j.

Dzialka oznaczona numerami ewidencyjnymi (...) ma powierzchnie 7.659 m2. Ksztalt dzialki jest nieregularny,
nieruchomo$¢ nie posiada bezpos$redniego dostepu do drogi publicznej. Dostep do drogi publicznej — ulicy (...) odbywa
sie przez dzialki obce numer (...) oraz dodatkowo 94/49. Stan ten nie jest uregulowany w ksiedze wieczyste;.

Dziatka oznaczona numerem ewidencyjnym (...) ma powierzchnie 1.391 m2. Ma ksztalt nieregularny. Nieruchomo$¢
nie posiada bezposredniego dostepu do drogi publicznej. Dostep do drogi publicznej — ulicy (...) odbywa sie przez
dzialki obce numer (...) oraz dodatkowo 94/49. Stan ten nie jest uregulowany w ksiedze wieczyste;j.

(...) sa zabudowane obiektami o funkcji niemieszkalnej — szeregiem garazy na terenie z zabudowa mieszkalng
wielorodzinng. Naniesienie te sa wlasnoScig wspoétuzytkownikow wieczystych. Nie sa uwzgledniane przy wycenie
prawa wlasnoSci gruntu.

Dokonana analiza stanowila podstawe do wyceny prawa wlasnosci gruntu o funkeji niemieszkalnej na terenie
zagospodarowanym dla podstawowej funkcji mieszkalnej wielorodzinne;.

Wartoé¢ rynkowa prawa wlasnoSci nieruchomoéci gruntowej potozonej w L. przy ul. (...), oznaczonej jako dzialki o nr
(...), w obrebie(...) wynosi 2.544.000 zl. Warto$é rynkowa prawa wlasnoS$ci nieruchomosci gruntowej potozonej w L.
przy ul. (...), oznaczonej jako dziatka o nr (...), w obrebie (...) wynosi 424.000 zl.

(pisemna opinia bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci k. 33-87)

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 biegltego do spraw szacunku nieruchomosci A. Z.
(1), ktéra Sad uznat za pelnowartoéciowe zrédlo informacji specjalnych.

Podkres$lenia wymaga, ze dla potrzeb aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, konieczne jest ustalenie
wartoS$ci rynkowej nieruchomos$ci (art. 77 ust. 1 w zw. z art. 150 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomo$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$cia do ich wyceny, sa uzaleznione od przyjetych rodzajow
czynnikow wplywajacych na warto$¢ nieruchomosci. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejsé:
poréwnawczego, dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podej$¢ poprzednich.
Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego lub dochodowego (art. 152
ust. 2 i 3 ustawy). W przypadku aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego o wyborze wlasciwego
podejscia, 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.

Opinie zlozone przez bieglego A. Z. (1) odpowiadaja powyzszym wymaganiom. Biegly dokonal wyceny nieruchomosci
w podejs$ciu poréwnawczym, polegajacym na okreSleniu warto$ci nieruchomos$ci przy zalozeniu, ze warto$c ta
odpowiada cenom jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne i nieruchomo$é wyceniang oraz uwzglednia sie
zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Wycene nieruchomos$ci z zastosowaniem podejécia poréwnawczego
poprzedza analiza i charakterystyka rodzaju rynku nieruchomosci podobnych.

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

W ramach tej metody, do badan biegly przyjat - z rynku wlasciwego ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci
— jedenascie transakcji stanowigcych podstawe oszacowania, ktére zostaly dokonane na rynku i dla ktérych znane



sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$é nieruchomosci bedacych
przedmiotem wyceny okreélil biegly majac na uwadze cene minimalng, cene maksymalna, cene $rednia oraz ich
korekty w oparciu o cztery wyrdznione cechy korekeyjne: lokalizacje (waga 30%), sasiedztwo i otoczenie (waga 20 %),
dostep (waga 10 %) oraz prawna i techniczng mozliwoé¢ ksztalttowania zagospodarowania (40%).

Ostatecznie biegly ustalil warto$¢ przedmiotowych nieruchomosci wyceniajac je przy uwzglednieniu celu wyceny,
ujawnionych w operacie szacunkowym uwarunkowan dotyczacych zar6wno okreslenia analizowanego rynku gruntow
niezabudowanych, jak i uwarunkowan wynikajacych z opisu techniczno — uzytkowego nieruchomosci, a w
szczegoblnosSci z uwagi na obcigzenie nieruchomos$ci uwarunkowaniami dotyczacymi dostepu do tejze nieruchomosci
oraz aktualnych cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do wycenianej wedlug cen z IV kwartatu 2014 roku.

Opinia pisemna jest rzeczowa, nie zawiera twierdzen pozostajacych ze soba w sprzecznosci oraz jest poparta
fachowa wiedza z zakresu wyceny nieruchomosci. Nalezy przy tym podkresli¢, ze stronom ostatecznie nie udalo sie
zakwestionowaé przedmiotowej opinii w zadnej czesci.

Pierwotna pisemna opinia bieglego A. Z. (1) zostala zakwestionowana przez powoda K. N. (1), ktory zarzucil jej, iz
biegly przy dokonane ocenie przyjal dla tejze nieruchomoscei funkcje niemieszkalno — garazowg (cho¢ wielokrotnie w
opinii wskazuje na cel i funkcje mieszkaniowa wielorodzinng), blednie przyjal, iz przez wyceniane dzialki przebiegaja
media, nie uwzglednil sasiedztwa — w tym sasiedztwa Zakladow (...) iich pasa ochronnego, a takze réznicy poziomu
gruntéw na dzialce numer (...) oraz w okolicy.

W zlozonej kolejno opinii uzupeliajacej pisemnej biegly A. Z. (1) wyczerpujaco i rzeczowo odnidst sie kolejno
do kazdego z zarzutéw powoda, co do jego opinii pierwotnej. Biegly w odpowiedzi na zarzuty strony powodowej
wyjasnil, Ze w swojej opinii pierwotnej w zawarl skrétowy opis otoczenia wycenianych nieruchomos$ci, w tym
zawierajacy twierdzenia o wyposazeniu tego obszaru we wszystkie media miejskie. Byl to zapis dotyczacy opisu
infrastruktury technicznej w zwigzku z lokalizacja i otoczeniem nieruchomosci, odnosil sie on do wyposazenia
obszaru (rozumianego jako osiedle mieszkaniowe) w sieci infrastruktury technicznej, nie za§ samej nieruchomosci
wycenianej. Biegly wyjasnil, ze jedna z cech wplywajacych z cene finalng prawa wlasnoéci wycenianego gruntu jest
mozliwo$§¢ doprowadzenia mediéw, podobnie jak i istnienie mozliwych dojazdéw do nieruchomo$ci wycenianej, ktore
wyczerpujaco zostaly wskazane i opisane w pierwotnej opinii bieglego sadowego A. Z.. W odpowiedzi na zarzuty
strony powodowej biegly ponownie podkreslil, iz w dacie staniu nieruchomosci (przyjetej do wyceny) brak byto dla
przedmiotowego obszaru planu miejscowego, co biegly wzigl pod uwage sporzadzajgc opinie pierwotng w sprawie.
Biegly podkreslil, iz wobec niezastosowania sie stron postepowania do jego wezwania o udostepnienie dokumentow,
w ktorych okreslono cel, na jaki nieruchomosé zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, biegly ustalil ta okoliczno§é
w oparciu o dokumenty planistyczne, z jednoczesnym wskazaniem w opisie nieruchomosci faktycznego sposobu
zagospodarowania. Odnoszgc sie do zarzutow, jakoby biegly nie uwzglednil w swojej opinii pierwotnej sasiedztwa
Zakladoéw (...), wskazal, ze na stronie 31 i 32 operatu, analizujac sasiedztwo nieruchomosci wycenianych wziagl pod
uwage réwniez sgsiedztwo zakladow przemystowych, przyjmujac te ceche jako wplywajaca na obnizenie warto$ci
nieruchomoéci. Podnoszone przez powoda réznice w wysoko$ciach wycenianych dziatek nie powoduja ograniczen w
korzystaniu z nich w ocenie bieglego sadowego. Finalnie biegly podtrzymat swoja opinie pierwotna w catosci.

Postanowieniem z dnia 13 marca 2017 roku Sad oddalil wniosek powoda o ponowne przeprowadzenie dowodu z
kolejnej opinii uzupelniajacej bieglego sadowego A. Z. (1), z uwagi na fakt, iz pismo procesowe zawierajace zarzuty do
opinii uzupeliajacej powoda bylto jedynie powtdérzeniem zarzutéw juz pierwotnie zglaszanych przez K. N. w stosunku
do opinii pisemnej pierwotnej. W zwiazku z faktem, iz biegly w ocenie Sadu do wszystkich tych zarzutéw ustosunkowat
sie w wyczerpujacy i rzeczowy sposob, brak bylo podstaw do uwzglednienia wniosku powoda.

Sadowi z urzedu jest wiadomo, iz w sprawie wysoko$ci oplat z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu potozonego w
L. przy ul. (...) w tutejszym Sadzie Rejonowym toczy i toczylo sie szereg spraw, w kazdej z nich warto$¢ gruntu byta
okreslana przez bieglych sadowych. W jednej z tych spraw o sygnaturze akt II C 506/15 warto$é nieruchomogci zostala



ustalona na poziomie ...., a wiec r6zni sie od wartoéci ustalonej przez bieglego sadowego A. Z. (1) jedynie o ....%, mozna
to wiec uzna¢ za blad statystyczny, ktérym moze by¢ dotkniete kazde szacowanie warto$ci nieruchomo$ci.

Na marginesie jedynie zaznaczy¢ nalezy, iz biegly sadowy A. Z. (1) jest jednym z bardziej doswiadczonych biegltych
sadowych na (...) rynku szacowania warto$ci nieruchomoéci i ma wieloletnia praktyke w sporzadzani opinii na zlecenie
Sadow.

Stosownie do przepisu art. 230 k.p.c., Sad uznat za okoliczno$ci niesporne, cechy nieruchomosci — ich polozenie, czy
sposOb zagospodarowania. Cechy nieruchomo$ci zostaly opisane w opinii bieglego sadowego.

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$ciami (tj. Dz.
U. 2010 r., Nr 102, poz. 651), za nieruchomosci gruntowe oddane w uzytkowanie wieczyste pobiera sie przez caly
okres uzytkowania wieczystego oplaty roczne. Stosownie do przepisu art. 80 ustawy, od orzeczenia samorzadowego
kolegium odwolawczego, wydanego w nastepstwie zlozenia przez uzytkownika wieczystego nieruchomos$ci wniosku
o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysoko$ci, wlasciwy organ lub
uzytkownik wieczysty moga wnieé¢ sprzeciw w terminie 14 dni od doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest
réwnoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia
nieruchomosci, a orzeczenie kolegium traci moc. Zgodnie z art. 78 ust. 2 ustawy, uzytkownik wieczysty moze, w
terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, ztozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze
wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci, wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest
uzasadniona w innej wysokoS$ci. Wniosek uzytkownika wieczystego, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 ustawy, zastepuje
pozew. W niniejszej sprawie powodka 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 powodki w wystgpieniu z takim powddztwem wynika wprost z ustawy.
Sad rozpoznajac sprawe po jej przekazaniu przez samorzadowe kolegium odwotawcze, uprawniony jest samodzielnie
ustali¢ wysokos¢ 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 nieruchomo$ciami reguluja tryb postepowania administracyjnego
w przedmiocie aktualizacji wysokoSci oplaty za uzytkowanie wieczyste, zakreSlajac jednocze$nie zakres kognicji
sadu powszechnego. Nalezy przy tym zaznaczy¢, iz tryb postepowania administracyjnego jest konieczny, warunkuje
dopuszczalno§é drogi sadowej, ale jednocze$nie wniesienie sprzeciwu od orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego niweluje wyniki tego postepowania, czasowo powracajac do stanu na dzien zlozenia wniosku, w
trybie art. 78 ust. 2 ustawy, o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej
wysoko$ci. To ten wniosek, a nie sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego zastepuje pozew,
cho¢ faktycznie Srodkiem wszczynajacym postepowanie przed sadem jest sprzeciw (jego wniesienie powoduje
przekazanie sprawy do sadu powszechnego, a jednocze$nie utrate mocy przez postepowanie administracyjne). Te
ogoblne zagadnienia warto podkresli¢, poniewaz decydujq one o zakresie postepowania przed sagdem powszechnym.

Wysokos§¢ oplaty rocznej, zgodnie z art. art. 72 ust. 1 w zw. z art. 67 ust. 1 cytowanej ustawy, ustala sie wedlug stawki
procentowej od ceny, tj. warto$ci, nieruchomosci gruntowe;j. Stawki te wskazane sa w art. 72 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami.

Poza sporem stron pozostaje fakt, iz roczna oplata za uzytkowanie wieczyste polozonych w L. nieruchomosci
gruntowych przy ul. (...), oznaczonych jako dzialka o nr (...) oraz jako dzialki o numerze (...), w obrebie(...) powinny
by¢ ustalona przy zastosowaniu stawki 3%, wskazanej w art. 72 ust. 3 pkt 4 ustawy. Spor stron koncentrowal sie na
ustaleniu warto$ci nieruchomosci aktualnej na date wypowiedzenia rocznej oplaty i zwigzanej z tym oceny, czy istniala
podstawa do aktualizacji tej oplaty stosownie do przepisu art. 77 ust. 1 ustawy. Z punktu widzenia rozstrzygniecia sporu



stron niniejszego postepowania, istotna jest zmiana ustawy o gospodarce nieruchomosciami, dokonana ustawa z dnia
28 lipca 2011 roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz niektoérych innych ustaw (Dz. U. z 2011r,
nr 187, poz. 1110). Zmiany weszly w zycie 9 pazdziernika 2011 roku, ale przepis art. 4 ustawy zmieniajacej wprowadzit
zasade stosowania przepis6w ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w nowym brzmieniu we wszystkich sprawach
wszczetych i niezakonczonych przed nowelizacja dotyczacych aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego.

W niniejszej sprawie, wlasciciel nieruchomosci wypowiedzial wysoko$¢ oplat rocznych pismami z dnia z dnia 171 24
listopada 2014 roku, ale z mocy art. 4 ustawy zmieniajacej, zastosowanie majq przepisy w brzmieniu obowigzujacym
od 9 pazdziernika 2011 roku.

Nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomoéciami polegala m.in. na dodaniu przepisu art. 77 ust. 2a, zgodnie z
ktérym w przypadku, gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$é
dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokosci odpowiadajgcej dwukrotnos$ci
dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostalg kwote ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie
na dwie rowne czeéci, ktore powiekszaja oplate roczna w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od
aktualizacji jest rowna kwocie wynikajgcej z tej aktualizacji. Tre$¢ przytoczonego przepisu nie jest jednoznaczna i byta
juz przedmiotem interpretacji dokonanej przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 28 lutego 2013 roku (III CZP 110/12,
opubl. w Biuletynie SN 2013/2/11-12). Wedlug zaprezentowanego w uchwale pogladu, ktory Sad w niniejszym skladzie
podziela: ,w przypadku, gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$é
dotychczasowej oplaty, uzytkownik wieczysty w drugim roku od aktualizacji wnosi oplate w wysoko$ci stanowiacej
sume dwukrotnos$ci dotychczasowej oplaty i polowy nadwyzki ponad dwukrotnoé¢ tej oplaty, a w trzecim roku od
aktualizacji wnosi oplate w wysoko$ci stanowigcej sume oplaty ustalonej w drugim roku i potowy nadwyzki ponad
dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (...)”. Oznacza to, ze omawiany przepis ma nie tylko charakter czysto techniczny,
dotyczacy sposobu uiszczania oplaty, lecz modyfikuje wysoko$¢ oplaty w pierwszym i drugim roku od jej aktualizacji.
W ocenie Sadu, implikuje takze konieczno$¢ okreslenia w wyroku wysokoSci oplaty w kolejnych trzech latach od jej
aktualizacji.

W dacie wypowiedzenia wysoko$ci oplaty za uzytkowanie wieczyste warto$é nieruchomosci przy ulicy (...) w L., dziatka
numer (...), opiewala na kwote 424.000 zl.

W dacie wypowiedzenia wysokoSci oplaty za uzytkowanie wieczyste warto$¢é nieruchomosci przy ulicy (...) w L., dzialki
numer (...), opiewala na kwote 2.544.000 zl.

Moment, jaki Sad winien bra¢ pod uwage przy okreSlaniu warto$ci nieruchomosci, bedacej podstawa aktualizacji
oplaty, nie jest przypadkowy, lecz wynika wprost z przepisow i celu, jaki ma postepowanie przed Sadem.
Stosownie do tresci § 28 ust. 5 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 270, poz. 2109) warto$¢ nieruchomosci okresla sie
wedlug stanu nieruchomosci i cen na dzien oddania nieruchomoéci w uzytkowanie wieczyste albo wedlug stanu
nieruchomodci i cen na dzien aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego. Jednocze$nie art. 77 ust. 1 zd.
1 stanowi, iz zaktualizowang oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od
warto$ci nieruchomo$ci 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 warto$ci nieruchomosci wedtug stanu i cen na dzien dokonania
wypowiedzenia wysokosci oplaty, poniewaz Sad dokonuje kontroli tego wypowiedzenia, nie ustala za§ wysokoSci
oplaty post ante, biorgc pod uwage okoliczno$ci zaistniale 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 381,60 zI (wedlug wyliczenia: 2.544.000 zt x 3% x (...) = 381,60 z}).



Tak ustalona oplata przekracza ponad dwukrotnie oplate dotychczasows, ktora wynosila 56 zl (dwukrotnosé
poprzedniej oplaty to 112 z}, a nadwyzka ponad te warto$¢ wynosi: 381,60 zt — 112 zt = 269,60 zl / 2 = 134,80 z}. Dlatego
przy zastosowaniu przepisu art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Sad okreslit dodatkowo wysoko$é
oplaty, ktéra powdd jest obowiazany uiSci¢ w kolejnych trzech latach od aktualizacji:

- w roku 2015 na kwote 112 zl (wedlug wyliczenia: dwukrotno$é kwoty 56 z);

- w roku 2016 na kwote 246,80 zl (wedlug wyliczenia: 112 zt + polowa nadwyzki — 134,80 z);

- w roku 2017 zt na kwote 381,60 zl.

W kolejnych latach od aktualizacji optata winna by¢ wnoszona w pelnej wysokoSci (punkt I podpunkt 1 wyroku)

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 stanowigcego dzialki o numerach (...), polozonego w
L. przy ul. (...), warto$¢ ta ustalona zostala na kwote 381,60 zl, podczas gdy pozwany proponowal oplate w wysokosci
502,05 zl, a powdd chcial jej obnizenia do kwoty 200 zl, a wiec o kwote 302,05 zl. Obnizenie w stosunku do oplaty
proponowanej pierwotnie przez pozwanego wynioslto 120,45 z (502,05 zt — 381,60 zl). W poréwnaniu do zadania
pozwu, obnizenie nastapilo o okoto 40%, zas powod przegral sprawe w 60% i w tym zakresie powinien ponieé$c koszty
procesu.

Na koszty procesu poniesione przez powoda ztozyly sie: oplata od pozwu w wysokoéci 30 zI. Strona pozwana poniosta
koszty procesu w kwocie 810 zl, na ktore zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika w wysoko$ci 60 zlotych i zaliczka na
wynagrodzenie bieglego w wysokosci 750 zt (zaliczka zostala na potrzeby rozliczenia kosztéw postepowania podzielona
na pob).

Lacznie koszty postepowania wyniosly: 1.250,18 zl i ztozyly sie na nie: koszty postepowania poniesione przez powoda,
koszt wynagrodzenia pelnomocnika strony pozwanej oraz koszt wynagrodzenia bieglego sadowego w wysokoSci
1.160,18 zl. Powo6d powinien wiec ponie$¢ koszty postepowania w kwocie 750,11 zl, a pozwany w kwocie 500,07
zl. Wobec tego faktu Sad zasadzil od powoda na rzecz strony pozwanej kwote 309,93 zl tytulem zwrotu kosztow
postepowania oraz nakazal pobraé¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Widzewa w Lodzi od
powoda kwote 410,18 zl (wedlug wyliczenia: 810 zt — 500,07 zt = 309,93 z1), ktéra to kwota pokryla wyplacong
tymczasowo ze Skarbu Panstwa cze$¢ wynagrodzenia bieglego sadowego (punkt I podpunkty 2 i 3 wyroku).

Powyzsze uwagi znalazly zastosowanie w niniejszej sprawie, rowniez w odniesieniu do oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste gruntu stanowiacego dzialke o numerze (...), potozonego w L. przy ul. (...), naleznej od dnia 1 stycznia 2015
roku na kwote 508,80 zl (wedlug wyliczenia: 424.000 zt x 3% x 1/25 = 508,80 z}).

Tak ustalona oplata przekracza ponad dwukrotnie oplate dotychczasows, ktéra wynosita 83 zl (dwukrotnosé
poprzedniej oplaty to 166 zl, a nadwyzka ponad te warto§¢ wynosi: 508,80 zt — 166 zt = 342,80 7zl / 2 = 171,40 zL
Dlatego przy zastosowaniu przepisu art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Sad okreélil dodatkowo
wysoko$¢ oplaty, ktéra powdd jest obowigzany uisci¢ w kolejnych trzech latach od aktualizacji:

- w roku 2015 na kwote 166 zl (wedlug wyliczenia: dwukrotno$¢ kwoty 83 zl);
- w roku 2016 na kwote 337,40 zl (wedlug wyliczenia: 166 zt + polowa nadwyzki — 171,40 z});
- w roku 2017 zl na kwote 508,80 zl.

W kolejnych latach od aktualizacji oplata winna by¢é wnoszona w pelnej wysokosci (punkt II podpunkt 1 wyroku)



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 stanowigcego dzialki o numerach (...), polozonego w
L. przy ul. (...), warto$¢ ta ustalona zostala na kwote 508,80 zl, podczas gdy pozwany proponowal oplate w wysokos$ci
739,20 zl, a powdd chcial jej obnizenia do kwoty 230 zl, a wiec o kwote 509,20 zb. Obnizenie w stosunku do oplaty
proponowanej pierwotnie przez pozwanego wyniosto 230,40 zl (739,20 zt — 508,80 zl). W poréwnaniu do zadania
pozwu, obnizenie nastgpilo o okolo 45%, za$ powod przegral sprawe w 55% i w tym zakresie powinien ponie$¢ koszty
procesu.

Na koszty procesu poniesione przez powoda ztozyly sie: oplata od pozwu w wysokoéci 30 zb. Strona pozwana poniosta
koszty procesu w kwocie 930 zl, na ktoére zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika w wysoko$ci 180 ztotych i zaliczka na
wynagrodzenie bieglego w wysokosci 750 zt (zaliczka zostala na potrzeby rozliczenia kosztéw postepowania podzielona
na pob).

Lacznie koszty postepowania wyniosly: 1.370,18 zt i zlozyly sie na nie: koszty postepowania poniesione przez powoda,
koszt wynagrodzenia pelnomocnika strony pozwanej oraz koszt wynagrodzenia bieglego sadowego w wysokoSci
1.160,18 zl. Powo6d powinien wiec ponie$é¢ koszty postepowania w kwocie 753,60 zl, a pozwany w kwocie 616,58
z}. Wobec tego faktu Sad zasadzil od powoda na rzecz strony pozwanej kwote 313,42 zl tytulem zwrotu kosztow
postepowania oraz nakazal pobraé¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Widzewa w Lodzi od
powoda kwote 410,18 zl (wedlug wyliczenia: 930 zt — 616,58 zt = 313,42 zl), ktéra to kwota pokryla wyplacona
tymczasowo ze Skarbu Panstwa cze$¢ wynagrodzenia bieglego sadowego (punkt II podpunkty 2 i 3 wyroku).



