Sygn. akt IT C 871/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 stycznia 2017 roku

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

Przewodniczacy: SSR A. Z.

Protokolant: staz. M. P.

po rozpoznaniu w dniu 27 stycznia 2017 roku w Lodzi

na rozprawie

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

o ustalenie oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu

1.ustala wysoko$¢ rocznej oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu polozonego w L. przy ul. (...), stanowigcego dzialki
numer (...), dla ktérego Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...),
naleznej od dnia 1 stycznia 2015 roku na kwote 6.543,45 zt (sze¢ tysiecy piecset czterdzieSci trzy zlote 45/100), przy
czym oplata platna jest w nastepujacy sposéb:

-w 2015 roku w kwocie 5.068,68 zl (piet tysiecy sze$cdziesiat osiem zlotych 68/100),
-w 2016 roku w kwocie 5.806,065 zl (pieé tysiecy osiemset szeéc zlotych (...)),
-w 2017 roku i w latach nastepnych w kwocie 6.543,45 z} (sze$¢ tysiecy piecset czterdziesci trzy zlote 45/100);

2.zasadza od Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w L. na rzecz Gminy L. kwote 1.024,95 z} (jeden tysiac dwadziescia cztery
zlote 95/100) tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

3. nakazuje pobra¢ na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego dla Lodzi-Widzewa w Lodzi tytulem nieuiszczonych
kosztow sagdowych:

a) od Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w L. kwote 107,95 z1 (sto siedem zlotych 95/100);
b) od Gminy L. kwote 69,01 zl (sze$cdziesiat dziewieé ztotych 01/100).

Sygn. akt II C 871/15

UZASADNIENIE

W dniu 12 listopada 2014 roku Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w L. wystapila do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego z wnioskiem o ustalenie, iz podwyzszenie rocznej oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu potozonego w
L., stanowiacego dzialki o numerach (...) w obrebie (...), jest nieuzasadnione. W uzasadnieniu odwotania wskazano, iz
nowa wycena gruntu jest powaznie zawyzona. Oplata zostala obliczona na podstawie przeszacowania wartoéci gruntu
wykonanej przez rzeczoznawce majatkowego. Do szacunku zostaly przyjete wylacznie ceny transakcji sprzedazy



dzialek budowalnych dla developeréow przy zastosowaniu metody poréwnawczej. W operacie rzeczoznawca nie
uwzglednil, ze nieruchomo$¢ nie ma dostepu do drogi, a sposéb obliczenia wartos$ci jest daleki od rzeczywistych cen
rynkowych dla takich nieruchomosci.

W dniu 22 kwietnia 2015 roku Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w L. wniosla sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w L. z dnia 20 marca 2015 roku (sygn. (...)). Podniesiono, iz ze wzgledéw finansowych
Spéldzielni nie bylo sta¢ na zlozenie kontroperatu. Zdaniem Spéldzielni (...) pominelo calkowicie jej argumenty
mowigce o istotnych uchybieniach operatu szacunkowego i o braku funduszy na sporzadzenie wlasnego operatu.

(wniosek k. 2-3, sprzeciw - zalaczone akta postepowania administracyjnego)

W odpowiedzi na pozew Gmina k. wniosla o oddalenie powodztwa w calo$ci i zasadzenie zwrotu kosztéw
postepowania. Podniosla, ze wartoé¢ przedmiotowej nieruchomoéci zostala ustalona prawidlowo w oparciu o operat
szacunkowy rzeczoznawcy majatkowego, ktory wykazat wzrost warto$ci nieruchomosci.

(odpowiedz na pozew k. 35-38)

Na rozprawie w dniu z dnia 27 stycznia 2017 roku pelnomocnik powoda podtrzymal dotychczasowe stanowisko w
sprawie.

(stanowisko pelnomocnika powoda - protokoél rozprawy z dnia 27 stycznia 2017 roku k.104-105, nagranie
00:02:36-00:04:47 —)

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Gmina L. jest wlaScicielem nieruchomosci potozonej w L., w dzielnicy G., przy ulicy (...), numer (...), numer (...),
numer (...), numer (...), numer (...), numer (...), numer (...), numer (...), numer (...), numer (...), numer (...), numer
(...), oznaczonej, jako dzialki: numer (...), o powierzchni 0,0390 ha, numer (...) o powierzchni 0,0162 ha, numer
(...) o powierzchni 0,0161 ha, numer (...) o powierzchni 0,003 ha, numer (...) o powierzchni 0,0304 ha, numer (...)
o powierzchni 0,0179 ha, numer (...) o powierzchni 0,0165 ha, numer (...) o powierzchni 0,0370 ha, numer (...) o
powierzchni 0,0356 ha, numer(...) o powierzchni 0,0165 ha, numer (...)o powierzchni 0,0072 ha, o lacznej powierzchni
0,2327 ha, w obrebie (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi - Srédmieécia w L.odzi XVI Wydzial Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta numer (...). Uzytkownikiem wieczystym tej nieruchomosci do dnia 20 lutego 2079 roku
jest Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w L.

(okoliczno$ci bezsporne, a takze wyciag ze zbioru danych, bazy danych ewidencji gruntow i budynkéw, wypisy z ksiag
wieczystych stanowiace zalaczniki do opinii bieglej z zakresu szacowania nieruchomoéci k.45-79)

Pismem z dnia 17 pazdziernika 2014 roku (nr (...). (...). (...)), doreczonym w dniu 23 pazdziernika 2014 roku.
Prezydent Miasta L., wypowiedzial Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w L. wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego gruntu stanowiacego wtasno$¢ Gminy L., polozonego w L. przy ulicy (...) i oznaczonego
w ewidencji gruntow jako dzialki o numerach: (...) (...), o lacznej powierzchni 0,2327 ha, w obrebie (...), dla ktorej
Sad Rejonowy dla Lodzi - Srédmiescia w Lodzi XVI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer
(...). Jednocze$nie Prezydent Miasta L. ustalil nowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomosci w wysoko$ci 9.100 zt obowiazujaca od dnia 01 stycznia 2015 roku i platna w nastepujacy
sposbéb: w kwocie 5.068,68 zl w 2015 roku, w kwocie 7.084,34 zt w 2016 roku, w kwocie 9.100 zt w 2017 roku.
Jako podstawe ustalenia oplaty przyjeto warto$¢ nieruchomos$ci w wysokoéci 910.000 zh. Poprzednio oplata roczna
wynosila 2.534 zl.

(okolicznoéci bezsporne, wypowiedzenie, potwierdzenie odbioru w zalaczonych aktach postepowania
administracyjnego)



W dniu 12 listopada 2014 roku Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w L. wystapila do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego z wnioskiem o ustalenie, iz podwyzszenie rocznej oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu polozonego
w L., stanowigcego dzialki o numerach (...) w obrebie(...), jest nieuzasadnione, wskazujgc, iz nowa wycena gruntu jest
powaznie zawyzona.

(okolicznoéc¢ bezsporna, wniosek w zalaczonych aktach postepowania administracyjnego)

Orzeczeniem z dnia 20 marca 2015 roku, w sprawie o sygnaturze (...), Samorzadowe Kolegium Odwolawcze oddalito
wniosek powoda, przyjmujac za poprawna wycene nieruchomos$ci dokonana przez rzeczoznawce majatkowego P.
W.. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze podnioslo, ze nie zostal zlozony kontroperat uzasadniajacy odmienne
rozstrzygniecie. Odpis orzeczenia doreczono Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w L. w dniu 10 kwietnia 2015 roku.

(okoliczno$ci bezsporne, orzeczenie, potwierdzenie odbioru w zalgczonych aktach postepowania administracyjnego)

Na mocy umowy z dnia z dnia 23 wrzeénia 1981 roku, zwartej w formie aktu notarialnego, Repertorium (...) -
(...), Skarb Panstwa oddal Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w L. w uzytkowanie wieczyste na 99 lat nieruchomosé

skladajaca sie z dzialek numer (...) (facznej powierzchni 897 m?), polozonych w miejscu istniejacej w dacie aktualizacji
oplaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci. Dzialki przeznaczone byly pod budownictwo mieszkaniowe. Umowe
przekazania gruntu w uzytkowanie wieczyste poprzedzita decyzja z dnia 26 maja 1981 roku w sprawie oddania gruntu

w uzytkowanie wieczyste, dotyczaca dzialek numer (...) o }acznej powierzchni 897 m®. W decyzji wskazano, ze teren
nieruchomos$ci winien by¢ wykorzystany na budownictwo mieszkaniowe. W uzasadnieniu powolano sie na decyzje
Wojewodzkiego Zarzadu Rozbudowy Miast i Osiedli (...) w L., wydana w dniu 30 czerwca 1977 roku, dotyczaca planu
realizacji osiedla (...).

W dniu 20 pazdziernika 1993 roku, wlasciciel nieruchomo$ci - Gmina L. i Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) w L., zawarly
umowe ,Zmiana umowy o oddanie terenu w uzytkowanie wieczyste”. Celem umowy bylo ujednolicenie terminu
wygasniecia uzytkowania wieczystego i umozliwienie tym samym laczenia dzialek. W umowie tej wskazano, ze dzialki
numer (...) przeznaczono pod zabudowe budynkiem mieszkalnym. W wyniku p6zniejszych podzialow i przylaczen,
stan istniejacy w dacie aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste ujawniony zostal w ksiedze wieczystej numer (...).

(okolicznoéci bezsporne)

Nieruchomo$¢ polozona jest w strefie posredniej miasta, w dzielnicy G., na osiedlu wielomieszkaniowym C.,
zlokalizowanym po wschodniej stronie ulicy (...), w rejonie ulic: K., S., Rolnicza, K., K., S., Nadwodna, Sw. W.iul. (...).
Ma dos$¢ dobry dostep do waznych tras komunikacyjnych - ul. (...) i dalej trasy L. oraz komunikacji miejskiej. W bliskim
sasiedztwie znajduja sklepy, punkty ustugowe, szkoly, szpitale, banki. W otoczeniu nieruchomosci przewaza zabudowa
wielomieszkaniowa osiedla (...) z budynkami wielorodzinnymi z poczatku lat 8o-tych XX wieku. W bezpoérednim
sasiedztwie znajduja sie nieruchomoéci z budynkami wielorodzinnymi, stacja transformatorowa, pawilon handlowy.
W dobrym zasiegu sa szkoly, przedszkola, garaze osiedlowe. Najkorzystniejszy dojazd do nieruchomosci jest
bezposrednio od strony ul. (...) lub z ul. (...). Obie ulice sa drogami wewnetrznymi we wladaniu Zarzadu Drogi (...) w
L.. Na powyzszych dzialkach, tak jak na wycenianych, urzadzona jest jezdnia i chodniki. Ulica (...) na odcinku polozenia
wycenianej nieruchomosci nie jest droga publiczna, ale droga wewnetrzng osiedlowa, nie wystepujaca w wykazie drog
wewnetrznych zarzadzanych przez Zarzad Drog i (...) w L.. W otoczeniu nieruchomosci wystepuja wszystkie sieci
uzbrojenia (energia, sie¢ cieplownicza, wodociagi, kanalizacja, gaz, telekomunikacja).

(okolicznoéci bezsporne)

Dzialki gruntu numer (...) tworza teren ciggly o powierzchni lgcznej 0,2327 ha. Ksztalt nieruchomo$ci jest wydluzony,
nieregularny. Szeroko$¢ terenu w czeSci Srodkowej jest najwieksza i wynosi okolo 14,5 m, a najmniejsza jest w
czeSci potudniowej, gdzie wynosi okolo 10 m. Poziom terenu jest do$¢ réwny. Teren nieruchomosci jest otwarty,
ogolnie dostepny dla mieszkancoéw budynkéw wielorodzinnych wywodzacych sie z zasobow spoéldzielezych i klientow



pawilonu handlowego przy ul. (...), ktory nie stanowi wlasnoSci Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w L.. Teren
dzialek jest utwardzony w miejscach ciagéw jezdnych i pieszych asfaltem i kostka betonowg. Na nieutwardzonych
czesciach dzialek znajduja sie trawniki. Na nieruchomosSci stoja stupy o$wietleniowe. Przez teren dzialki przechodza
urzadzenia infrastruktury technicznej w postaci sieci uzbrojenia terenu i przylacza doprowadzajace media do
budynkoéw spéldzielczych - wspdlnot mieszkaniowych i pawilonu handlowego. Wystepujace na terenie nieruchomoscei
sieci wraz z urzadzeniami to kanalizacja sanitarna, kanalizacja deszczowa, wodociag, gazociag, cieplociag, kable
elektroenergetyczne.

(okolicznoéci bezsporne)

Na dzien 17 pazdziernika 2014 roku stan nieruchomosci nie réznil sie istotnie od powyzszego stanu. Otoczenie
nieruchomos$ci, dostepne w terenie uzbrojenie i sposoéb dojazdu oraz cechy techniczno-uzytkowe gruntu byly podobne.
Sposdb zagospodarowania nieruchomosci byl taki jak w dacie sporzadzania opinii przez biegla.

(dowdd: pisemna opinia bieglej z zakresu szacowania nieruchomosci z zalacznikami k.45-79)

Wartoé¢ rynkowa prawa wilasnoSci nieruchomosci gruntowej polozonej w L. przy ul. (...), sktadajacej sie z dzialek o
numerach (...), o lacznej powierzchni 0,2327 ha okre$lona z uwzglednieniem stanu na dzien 17 pazdziernika 2014 roku
i poziomu cen na pazdziernik 2014 roku wynosi 654.345 zl.

(pisemna opinia bieglej z zakresu szacowania nieruchomo$ci z zalgcznikami k. 45-79)

Powyzszy stan faktyczny ustalono w oparciu o zgromadzone w aktach dokumenty lub ich kserokopie, przy
zastosowaniu art.308 k.p.c., oraz opinie bieglej do spraw szacunku nieruchomosci R. S..

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

Opinia zlozona przez biegla R. S. odpowiada powyzszym wymaganiom. Biegla dokonala wyceny w podejéciu
poréwnawczym, polegajacym na okre$leniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$é ta odpowiada cenom
jakie uzyskano za nieruchomos$ci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze
wzgledu na cechy ro6znigce nieruchomosci podobne i nieruchomos$é wyceniang oraz uwzglednia sie zmiany poziomu
cen wskutek uplywu czasu. Wycene nieruchomo$ci z zastosowaniem podejsScia porownawczego poprzedza analiza i
charakterystyka rodzaju rynku nieruchomosci podobnych.

W podejsciu poréwnawczym mozliwe jest uzycie trzech metod: poréwnywania parami, korygowania ceny Sredniej
oraz analizy statystycznej rynku. Przy wycenie nieruchomosci biegla wybrala metode korygowania ceny $redniej. W
ramach tej metody do poréwnan przyjmuje sie z rynku wlagciwego ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci
co najmniej kilkana$cie nieruchomo$ci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane
sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny okre$la sie w drodze korekty $redniej ceny nieruchomos$ci podobnych, wspdlczynnikami
korygujacymi uwzgledniajacymi réznice w poszczegdlnych cechach tych nieruchomoéci.



Zadna ze stron nie kwestionowala opinii bieglej. Opinia jest spojna, logiczna, sporzadzona zgodnie z wymogami
specjalistycznej wiedzy, udziela wyczerpujacej odpowiedzi na pytanie Sadu zawarte w tezie dowodowej. Majac na
uwadze powyzsze, Sad uznal opinie bieglej za pelnowartosciowe Zrodlo informacji specjalnych mogace stanowié
podstawe o ustalenia wysokoS$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomosci.

Stosownie do przepisu art. 230 k.p.c., Sad uznal za okolicznosci niesporne, wysokoé¢ oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste obowiazujacej do wypowiedzenia w pazdzierniku 2014 roku oraz cechy nieruchomosci — jej polozenie,
czy sposob zagospodarowania. Wysoko$¢ oplaty rocznej przed jej wypowiedzeniem wynika z operatu sporzadzonego
na potrzeby postepowania administracyjnego oraz ze wskazanej przez powoda wartoSci przedmiotu sporu. Cechy
nieruchomo$ci zostaly opisane w opinii biegtej R. S.. Strona pozwana nie zglosila zadnych uwag i zarzutéw, ani co
do prawidlowosci obliczenia warto$ci przedmiotu sporu, ani do opinii bieglej w cze$ci opisujgcej nieruchomosé. Sad
uznal, zatem, Ze sa to okoliczno$ci pomiedzy stronami niesporne.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 238 k.c. i art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomog$ciami (tj. Dz. U.
2010 1., Nr 102, poz. 651), za nieruchomosci gruntowe oddane w uzytkowanie wieczyste pobiera sie przez caly okres
uzytkowania wieczystego oplaty roczne.

Zgodnie z art.78 ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od
dnia otrzymania wypowiedzenia oplaty rocznej w dotychczasowej wysokoSci, ztozy¢ do samorzadowego kolegium
odwolawczego wlasSciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomos$ci, wniosek o ustalenie, ze aktualizacja
oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysoko$ci. Stosownie za$§ do przepisu art. 80 cyt.
powyzej ustawy, od orzeczenia samorzadowego kolegium odwolawczego, wydanego w nastepstwie zlozenia przez
uzytkownika wieczystego nieruchomosci wniosku o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest
uzasadniona w innej wysokoéci, wlasciwy organ lub uzytkownik wieczysty moga wnie$¢ sprzeciw w terminie 14
dni od doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest rownoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do sadu
powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci, a orzeczenie kolegium traci moc. Wniosek
uzytkownika wieczystego, o ktorym mowa w art. 78 ust. 2 ustawy, zastepuje pozew.

W niniejszej sprawie strona powodowa zachowata wskazany miesieczny termin do zloZenia odwotlania, oraz 14 dniowy
termin do wniesienia sprzeciwu. 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$¢ drogi sadowej, ale jednocze$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 wysokoéci. To ten wniosek, a nie sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego zastepuje pozew, cho¢ faktycznie $rodkiem wszczynajacym postepowanie jest sprzeciw (jego
wniesienie powoduje przekazanie sprawy do sadu powszechnego, a jednocze$nie utrate mocy przez postepowanie
administracyjne). Te ogoblne zagadnienia warto podkre§li¢, poniewaz decyduja one o zakresie postepowania przed
sadem powszechnym.

W orzecznictwie od dawna utrwalony jest poglad, ze tego rodzaju powo6dztwo jest powodztwem o ustalenie w
rozumieniu art. 189 k.p.c. Interes prawny powoda w wystgpieniu z takim powodztwem wynika wprost z ustawy.
Sad, rozpoznajac sprawe po jej przekazaniu przez samorzadowe kolegium odwolawcze, uprawniony jest samodzielnie
ustali¢ wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego (tak tez Sad Najwyzszy w orzeczeniu z 18 wrze$nia
2003 roku, wydanym w sprawie I CK 66/02, opublikowanym w OSNC 2004/11/177).



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

Poza sporem stron w niniejszej sprawie pozostaje fakt, iz roczna oplata za uzytkowanie wieczyste gruntowej polozonej
w L. przy ul. (...), skladajacej sie z dzialek o numerach (...), powinna by¢ ustalona przy zastosowaniu stawki 1%,
wskazanej w art. 72 ust. 3 pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Spoér stron koncentrowal sie na ustaleniu
wartoSci nieruchomos$ci aktualnej na date wypowiedzenia rocznej oplat i zwigzanej z tym oceny, czy istniala podstawa
do aktualizacji tej oplat stosownie do przepisu art. 77 ust. 1 powolanej wyzej ustawy.

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

Nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami polegala m.in. na dodaniu przepisu art. 77 ust. 2a zgodnie, z
ktéorym w przypadku, gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$é
dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysoko$ci odpowiadajgcej dwukrotno$ci
dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$¢ 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 wynikajacej z tej aktualizacji. Tre$¢ przytoczonego przepisu nie jest jednoznaczna i byta
juz przedmiotem interpretacji dokonanej przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 28 lutego 2013 roku (III CZP 110/12,
opubl. w Biuletynie SN 2013/2/11-12). Wedlug zaprezentowanego w uchwale pogladu, ktory Sad w niniejszym sktadzie
podziela: ,,w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$c
dotychczasowej oplaty, uzytkownik wieczysty w drugim roku od aktualizacji wnosi oplate w wysokos$ci stanowigcej
sume dwukrotnos$ci dotychczasowej oplaty i potowy nadwyzki ponad dwukrotno$c¢ tej oplaty, a w trzecim roku od
aktualizacji wnosi oplate w wysokoSci stanowigcej sume oplaty ustalonej w drugim roku i polowy nadwyzki ponad
dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (...)”. Oznacza to, Ze omawiany przepis ma nie tylko charakter czysto techniczny,
dotyczacy sposobu uiszczania oplaty, lecz modyfikuje wysokosé oplaty w pierwszym i drugim roku od jej aktualizacji.
W ocenie Sadu, implikuje takze konieczno$¢ okreslenia w wyroku wysokoSci oplaty w kolejnych trzech latach od jej
aktualizacji.

Zgodnie z opinia bieglej z zakresu szacunku nieruchomos$ci warto$¢ rynkowa prawa wlasnoSci nieruchomosci
gruntowej polozonej w L. przy ul. (...), skladajacej sie z dzialek o numerach (...) o powierzchni 0,2327 ha okre$lona z
uwzglednieniem stanu na dzien 17 pazdziernika 2014 roku i poziomu cen na paZzdziernik 2014 roku wynosi 654.345 zt.

Majac na uwadze powyzsze, Sad ustalil wysoko$¢ rocznej oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu polozonego w L.
przy ul. (...), stanowigcego dzialki numer (...), dla ktérego Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi prowadzi
ksiege wieczystg o numerze (...), naleznej od dnia 1 stycznia 2015 roku na kwote 6.543,45 zt (654.345 z x 1%).

Tak ustalona oplata przekracza ponad dwukrotnie oplate dotychczasowa (dwukrotno$é poprzedniej optaty to 5.068,68
z}, a nadwyzka ponad te warto$é wynosi: 6.543,45 zt — 5.068,68 zl = 1.474,77 z}), dlatego przy zastosowaniu przepisu
art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Sad okreslit dodatkowo wysoko$¢ optaty, ktéra powdd jest
obowigzany uisci¢ w kolejnych trzech latach od aktualizacji:

- w roku 2015 na kwote 5.068,68 zl (wedtug wyliczenia: dwukrotno$c kwoty 2.534,34 zb);

- w roku 2016 na kwote 5.806,065 z} (wedlug wyliczenia: 5.068,68 z + polowa nadwyzki w kwocie 737,385 z});



- w roku 2017 zl na kwote 6.543,45 zt (wedlug wyliczenia: 5.806,065 zt + polowa nadwyzki w kwocie 737,385 z1).
W kolejnych latach od aktualizacji oplata winna by¢ wnoszona w pelnej wysokoSci.

Podstawe rozstrzygniecia o kosztach procesu stanowi przepis art. 100 k.p.c., okre$lajacy zasade stosunkowego
rozdzielenia kosztow.

Warto$¢ oplaty zostala ustalona na kwote 6.543,45 zl, podczas gdy pozwany proponowal oplate w wysokosci 9.100 z}
(r6znica wynosi 2.556,56 zI). Pow6d domagal sie ustalenia oplaty na dotychczasowym poziomie tj. 2.534,34 zl, a zatem
oczekiwal obnizenia proponowanej w wypowiedzeniu oplaty o kwote 6.565,66 zl (stanowiaca warto$¢ przedmiotu
sporu). W poréwnaniu do przedmiotu sporu obnizenie nastapito o 39 % (2.556,56/6.565,66) i w tym zakresie powod
wygral proces, za$ przegral sprawe w 61 % i w tym zakresie powinien ponie$¢ koszty procesu. Na koszty procesu,
poniesione przez powoda zlozyly sie: oplata od pozwu w wysokosci 329 zl, wynagrodzenie pelnomocnika w wysokosci
1.200 zt (ustalone na podstawie § 6 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku
w sprawie oplat za czynno$ci adwokatow oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej
przez pelnomocnika ustanowionego z urzedu, Dz.U. Nr 163, poz. 1348 ze zm.), oplata od zazalenia w kwocie 66 zl,
lgcznie 1.595 zl.

Strona pozwana poniosta koszty procesu w kwocie 2.700 zl, na ktore zlozyly sie: wynagrodzenie pelnomocnika w
kwocie 1.200 z} (ustalone na podstawie § 6 pkt 4 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrze$nia 2002
roku w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu, Dz.U. Nr 163, poz. 1349 ze zm.) i zaliczka na bieglego w
wysoko$ci 1.500 zl.

Lacznie koszty procesu poniesione przez strony opiewaly na kwote 4.295 zl. Koszty te obciazaja powoda w 61 %. Zatem
powod winien ponieséc koszty w wysokosci 2.619,95 zl, a ponidst w wysokosci 1.595 zt. W konsekwencji, Sad zasadzil
od Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w L. na rzecz Gminy L. kwote 1.024,95 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Skarb Panstwa wylozyl w niniejszej sprawie kwote 176,96 zl tytutem czesci wynagrodzenia bieglej. Z uwagi na wynik
postepowania Sad, na podstawie art. 113 ust.4 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych (tekst jednolity Dz.U. z 2010 roku, Nr 90, poz. 594) w zwiazku z art. 100 k.p.c. nakazal pobra¢ tytulem
nieuiszczonych kosztéw sadowych na rzecz Skarbu Panstwa od Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w L. kwote 107,95 7l
i od Gminy L. kwote 69,01 zt.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w sentencji.



