Sygn. akt IT C 892/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 wrze$nia 2016 roku

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

Przewodniczacy: SSR A. B.

Protokolant: sekretarz sadowy E. M.

po rozpoznaniu w dniu 19 wrzeénia 2016 roku w Lodzi

na rozprawie

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

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu

1. ustala wysoko$¢ rocznej oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu polozonego w L. przy ul. (...) (bez numeru), obreb
G — 28, stanowigcego dzialki numer (...), dla ktérego Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi prowadzi ksiege
wieczysta o numerze (...), naleznej od dnia 1 stycznia 2015 roku na kwote 11.735 zl (jedenascie tysiecy siedemset
trzydzie$ci piec¢ zlotych), przy czym oplata platna jest w nastepujacy sposob:

- w 2015 roku — w kwocie 10.332 zl (dziesieé tysiecy trzysta trzydziesci dwa zlote),
- w 2016 roku — w kwocie 11.033,50 z (jedenascie tysiecy trzydziesci trzy zlote i 50/100),
- w 2017 roku i w latach nastepnych — w kwocie 11.735 zl (jedenascie tysiecy siedemset trzydzieSci pieé zlotych);

2. nakazuje pobraé od Gminy L. —P. (...)L. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Widzewa w Lodzi
kwote 311,19 zl (trzysta jedenascie zlotych i 19/100) tytulem nieuiszczonych kosztoéw sadowych;

3. nakazuje pobra¢ od Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w L. na rzecz Skarbu Panistwa - Sadu Rejonowego dla Lodzi-
Widzewa w Lodzi kwote 1.125,19 zl (jeden tysiac sto dwadzieScia pieé zlotych i 19/100) tytulem nieuiszczonych kosztéw
sadowych.
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UZASADNIENIE

W dniu 24 pazdziernika 2014 roku Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) w L. wystapila do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w L. z wnioskiem o obnizenie wysokoSci naliczonej oplaty rocznej dotyczacej dzialek nr (...) (obreb
G-28), dla ktorej Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Eodzi prowadzi ksiege wieczysta oznaczona nr (...),
ewentualnie o uchylenie wypowiedzenia w caloSci i przekazanie sprawy do ponownego rozpatrzenia organowi
pierwszej instancji. W uzasadnieniu wskazano, iz nowa wycena gruntu, w oparciu o ktérg doszlo do wypowiedzenia
dotychczasowej stawki oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu, jest znacznie zawyzona.

(wniosek k. 6-7)



Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w L. orzeczeniem z dnia 20 marca 2015 roku, sygnatura akt SKO 4161.383.2014,
oddalilo wniosek Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w L. dotyczacy ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniona lub uzasadniona w innej wysokoSci.

(orzeczenie SKO — zalaczone akta SKO)

W dniu 22 kwietnia 2015 roku Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w L. zlozyla sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w L. z dnia 20 marca 2015 roku. W dniu 22 maja 2015 roku sprzeciw zostal przekazany przez
Samorzadowe Kolegium Odwolawcze do tutejszego sadu rejonowego celem rozpoznania.

(sprzeciw — zalaczone akta SKO ; pismo SKO — k. 2)

W odpowiedzi na pozew, pozwany Miasto L. — Prezydent Miasta L. nie uznal powddztwa i wniést o jego
oddalenie oraz zasadzenie na rzecz pozwanego kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych. Podnidsl, iz warto$¢é nieruchomosci bedacej przedmiotem postepowania zostala ustalona
prawidlowo w oparciu o operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego, w ktérym ustalono
warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny na kwote 1.853.000 zlotych. Na tej podstawie dokonane zostalo
wypowiedzenie dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu.

( odpowiedz na pozew — k. 36-39 )

W toku postepowania strony podtrzymaly zaprezentowane stanowiska.
(protokétl rozprawy z dnia 19.09.2016r. — k. 118-119 )

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwana - Gmina M. L. jest wlaScicielem, a powodka - Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) w L. uzytkownikiem wieczystym

nieruchomoéci gruntowej o powierzchni 4.740 m>, polozonej w L. przy ul. (...) oznaczonej jako dzialki o nr (...), w
obrebie G-28. Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest w Sadzie Rejonowym dla Eodzi — Srodmiescia w
Lodzi, XVI Wydziale Ksiag Wieczystych ksiega wieczysta nr (...).

(okolicznoéci bezsporne)

Wypowiedzeniem z dnia 22 wrzeénia 2014 roku Prezydent Miasta L. wypowiedzial obowiazujaca dotychczas oplate
roczng z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w L. przy ul. (...) oznaczonego jako dziatki o nr (...) w

obrebie G-28 o powierzchni 4.740 m® i ustalil nowa oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego powyzszego
gruntu, ktoéra byla platna w ten sposob, ze w 2015 roku wynosita 1650,26 z}, w 2016 roku wynosila 10090,13 zl, za$
w 2017 roku i nastepnych wynosita 18530 zl. Nowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego zostala
wyliczona w oparciu o operat szacunkowy zgodnie, z ktéorym wartoé¢ przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zostala
ustalona na kwote 1.853.000 zl.

(wypowiedzenie — zalaczone akta SKO )

Pismo z dnia 22 wrze$nia 2014 roku Prezydenta Miasta L. zostalo doreczone Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w £. w
dniu 29 wrzeénia 2014 roku.

(dowdd doreczenia — zalaczone akta SKO)
Oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu wynosila przed wypowiedzeniem 5166 zl.

(okoliczno$¢ bezsporna)



Nieruchomo$¢ polozona w L. przy ul. (...) stanowigca dziatki gruntu nr (...), zajmuje obszar 4.740 m>. Nieruchomo$¢ ta,
stanowiaca droge, polozona jest w poblizu ulicy (...), w potudniowo — wschodniej cze$ci miasta, w rejonie L., na osiedlu
wielomieszkaniowym C. — K., zlokalizowanym po wschodniej stronie ulicy (...). Dzialki nr (...) polozone sg w obrebie
ulic (...), nie bedacych drogami publicznymi, lecz ulicami osiedlowymi. Nieruchomo$¢ nie tworzy jednej funkcjonalnej
calo$ci. Dzialka (...) jest oddzielona od dzialek (...) waskim pasem innych dziatek. Dzialki sa uzytkowane jako dojazd
do wielu nieruchomo$ci polozonych w kwadracie ulic: R. — K. — K. — K., na terenie osiedla mieszkaniowego C.. Sg
wykorzystywane jako wewnetrzna komunikacja drogowa w tej cze$ci osiedla, stanowia bezposredni dojazd do blokow.
Na czeSci nieruchomos$ci urzadzono miejsca postojowe dla mieszkancéw pobliskich budynkéw wielomieszkaniowych.
Dzialka numer (...) wykorzystywana jest przez mieszkancow jako bezposredni dojazd do drogi publicznej ulicy (...),
a takze jako wewnetrzna droga osiedlowa. Nieruchomos$¢ nie jest zabudowana obiektami kubaturowymi. Jedynie
na dzialce nr (...) usytuowany jest $§mietnik. Teren nieruchomos$ci utwardzony jest w miejscach ciagoéw jezdnych i
pieszych asfaltem, ptytami betonowymi i kostka azurowa. Na nieutwardzonych cze$ciach dzialek znajduja sie trawniki
i pojedyncze krzewy. Przez teren dzialek przechodza urzadzenia infrastruktury technicznej w postaci sieci uzbrojenia
terenu i przylacza doprowadzajace media do budynkéw wielorodzinnych. Wystepujace na calej nieruchomosci sieci to
kanalizacja sanitarna, deszczowa, wodociag, gazociag, kable telekomunikacyjne i elektroenergetyczne oraz o§wietlenie
zewnetrzne, ktérych usytuowanie podziemne wraz ze strefami ochronnymi zajmuje cala powierzchnie dzialek. Teren
jest takze przeciety cieplociggiem.

We wrze$niu 2014 roku stan nieruchomo$ci nie roznit sie istotnie od stanu opisywanego, poza miejscem utwardzonym
obecnie plytami azurowymi stanowigcym miejsca postojowe dla mieszkancoéw. Wielkoéé, charakter oraz stopien
zurbanizowania miasta nie ulegly istotnym zmianom, ktére mogltyby wplyna¢ na wycene. Otoczenie nieruchomosci,
dostepne w terenie uzbrojenie i sposéb dojazdu byty podobne jak obecnie.

Wartoé¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej potozonej w L. przy ul. (...) stanowiacej dziatki numer
(...) wynosi 1.173.500 zl.

(pisemna opinia bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci k. 50-95)

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 bieglej do spraw szacunku nieruchomosci A. K.,
ktora Sad uznat za pelnowartoSciowe Zrodlo informacji specjalnych.

Podkreslenia wymaga, ze dla potrzeb aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, konieczne jest ustalenie
wartoS$ci rynkowej nieruchomosdci (art. 77 ust. 1 w zw. z art. 150 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomo$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.

Opinia zlozona przez biegla A. K. odpowiada powyzszym wymaganiom. Biegla dokonala wyceny w podejsciu
poréwnawczym, polegajacym na okre§leniu warto$ci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$é ta odpowiada cenom
jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze
wzgledu na cechy r6zniace nieruchomosci podobne i nieruchomos$é wyceniang oraz uwzglednia sie zmiany poziomu
cen wskutek uplywu czasu. Wycene nieruchomo$ci z zastosowaniem podejsScia poréwnawczego poprzedza analiza i
charakterystyka rodzaju rynku nieruchomosci podobnych.



W podejSciu poréwnawezym mozliwe jest uzycie trzech metod: poré6wnywania parami, korygowania ceny Sredniej
oraz analizy statystycznej rynku. Przy wycenie nieruchomosci biegla wybrala metode korygowania ceny Srednie;j.

W ramach tej metody, do poréwnan przyjmuje sie - z rynku wlaéciwego ze wzgledu na polozenie wycenianej
nieruchomos$ci - co najmniej kilkanascie nieruchomos$ci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomos$ci. Wartosé
nieruchomo$ci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych,
wspolczynnikami korygujacymi uwzgledniajacymi réznice w poszczegoélnych cechach tych nieruchomosci.

Przy sporzadzaniu opinii biegta postuzyla sie transakcjami dokonanymi w okresie od stycznia 2013 roku do wrze$nia
2014 roku. Ceny transakcyjne gruntéw ksztaltowaly sie od 223,03 z/m?® do 412,22 zl/m®. Biegla wyselekcjonowala

dwanajcie transakeji, wskazujac $rednig cene transakeyjna gruntéw w wysokoéci 316 z1/m>. Ostatecznie biegla ustalila
warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci wyceniajac ja w oparciu o cechy rynkowe wplywajace na poziom cen na
wybranym rynku lokalnym nieruchomogci, a takze wspolezynniki korygujace wycenianego gruntu, w tym lokalizacje,
cechy fizyczne dzialki z punktu widzenia mozliwosci zabudowy, istniejgce uzbrojenie terenu, sgsiedztwo, dojazd i
ograniczenia w zagospodarowaniu.

Opinia pisemna jest rzeczowa, nie zawiera twierdzen pozostajacych ze soba w sprzecznosci oraz jest poparta fachowa
wiedza z zakresu wyceny nieruchomoé$ci. Nalezy przy tym podkreslié, ze strony nie kwestionowaly przedmiotowej
opinii w zadnej czesci, ani nie wnosily zadnych uwag i nie zglaszaly dalszych wnioskéw dowodowych w sprawie.

Stosownie do przepisu art. 230 k.p.c., Sad uznal za okolicznos$ci niesporne, wysoko$¢ oplat rocznych za uzytkowanie
wieczyste obowiazujacych do ich wypowiedzenia w wrze$niu 2014 roku oraz cechy nieruchomosci — ich polozenie, czy
sposob zagospodarowania. Wysoko$c¢ oplat rocznych przed jej wypowiedzeniem wynika z operatéw sporzadzonych
na potrzeby postepowania administracyjnego oraz z pism strony powodowej. Cechy nieruchomo$ci zostaly opisane w
opinii bieglej A. K.. Strona pozwana nie zglosila zadnych uwag i zarzutéw, ani co do prawidlowoséci obliczenia wartosci
przedmiotu sporu, ani do opinii bieglej w czeéci opisujacej nieruchomo$¢. Sad uznal zatem, ze sg to okolicznoéci
przyznane, 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 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 wysokosci, wlaéciwy organ lub
uzytkownik wieczysty moga wnieé¢ sprzeciw w terminie 14 dni od doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest
rownoznaczne z zgdaniem 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 wysoko$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 powddztwo jest powodztwem o ustalenie w
rozumieniu art. 189 k.p.c. Interes prawny powddki w wystapieniu z takim powddztwem 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).



Cytowane wyzej przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami reguluja tryb postepowania administracyjnego
w przedmiocie aktualizacji wysoko$ci oplaty za uzytkowanie wieczyste, zakreSlajac jednoczeénie zakres kognicji
sadu powszechnego. Nalezy przy tym zaznaczy¢, iz tryb postepowania administracyjnego jest konieczny, warunkuje
dopuszczalnoéé¢ 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
wysokoSci. To ten wniosek, a nie sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego zastepuje pozew,
cho¢ faktycznie $rodkiem wszczynajacym postepowanie przed sadem jest sprzeciw (jego wniesienie powoduje
przekazanie sprawy do sadu powszechnego, a jednocze$nie utrate mocy przez postepowanie administracyjne). Te
ogoblne zagadnienia warto podkresli¢, poniewaz decyduja one o zakresie postepowania przed sagdem powszechnym.

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 pozostaje fakt, iz roczna oplata za uzytkowanie wieczyste potozonej w L. nieruchomo$ci gruntowe;j
przy ul. (...) oznaczonej jako dzialki o nr (...) powinna by¢ ustalona przy zastosowaniu stawki 1%, wskazanej w
art. 72 ust. 3 pkt 4 ustawy. Spoér stron koncentrowal sie na ustaleniu wartosci nieruchomosci aktualnej na date
wypowiedzenia rocznej oplaty i zwigzanej z tym oceny, czy istniala podstawa do aktualizacji tej oplaty stosownie do
przepisu art. 77 ust. 1 ustawy. Z punktu widzenia rozstrzygniecia sporu stron niniejszego postepowania, istotna jest
zmiana ustawy o gospodarce nieruchomoéciami, dokonana ustawa z dnia 28 lipca 2011 roku o zmianie ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektorych 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 przepiséw ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami w nowym brzmieniu we wszystkich sprawach wszczetych i niezakonczonych przed
nowelizacja dotyczacych aktualizacji optat z tytulu uzytkowania wieczystego.

W niniejszej sprawie, wlasciciel nieruchomosci wypowiedzial wysoko$é oplaty rocznej pismem z dnia 22 wrze$nia 2014
roku, ale zmocy art. 4 ustawy zmieniajacej, zastosowanie majg przepisy w brzmieniu obowiazujacym od 9 pazdziernika
2011 roku.

Nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami polegala m.in. na dodaniu przepisu art. 77 ust. 2a, zgodnie z
ktérym w przypadku, gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko§é
dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokosSci odpowiadajacej dwukrotnosci
dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie
na dwie réwne czesci, ktére powiekszaja oplate roczna w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od
aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. Tre$¢ 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 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 wysokoéci stanowiacej
sume dwukrotno$ci dotychczasowej oplaty i polowy nadwyzki ponad dwukrotno$c¢ 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$¢ oplaty w pierwszym i drugim roku od jej aktualizacji.
W ocenie Sadu, implikuje takze konieczno$¢ okres§lenia w wyroku wysokosci oplaty w kolejnych trzech latach od jej
aktualizacji.

W dacie wypowiedzenia wysoko$ci oplaty za uzytkowanie wieczyste warto$¢ nieruchomosci przy ulicy (...) w L.
oznaczonej jako dzialki o nr (...) opiewala na kwote 1.173.500 zL. Moment, jaki Sad winien bra¢ pod uwage przy
okreslaniu warto$ci nieruchomo$ci, bedacej podstawa aktualizacji oplaty, nie jest przypadkowy, lecz wynika wprost
z przepisow i celu, jaki ma postepowanie przed Sadem. Stosownie do tresSci § 28 ust. 5 Rozporzadzenia Rady



Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz.U. Nr 270, poz. 2109) warto$¢ nieruchomosci okresla sie wedlug stanu nieruchomosci i cen na dzien oddania
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste albo wedlug stanu nieruchomosci i cen na dzien aktualizacji oplat z tytulu
uzytkowania wieczystego. Jednoczeénie art. 77 ust. 1 zd. 1 stanowi, iz zaktualizowana oplate roczna ustala sie, przy
zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartoéci nieruchomosci okre$lonej na dzien aktualizacji oplaty.
Przedmiotem za$ postepowania przed sadem jest rozstrzygniecie wniosku (wszczynajgcego 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 wartosci
nieruchomosci wedlug stanu i cen na dzien dokonania wypowiedzenia wysokoéci oplaty, poniewaz Sad dokonuje
kontroli tego wypowiedzenia, nie ustala za$§ wysoko$ci oplaty post ante, biorac pod uwage okolicznosci zaistniate 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 11.735 zl (wedlug wyliczenia: 1.173.500 zt x 1% = 11.735 z}).

Tak ustalona oplata przekracza ponad dwukrotnie oplate dotychczasowa, ktora wynosila 5.166 zlotych (dwukrotnosé
poprzedniej oplaty to 10.332 zl, a nadwyzka ponad te warto$¢ wynosi: 11.735 zl — 10.332 = 1403 zl), dlatego przy
zastosowaniu przepisu art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, Sad okreslit dodatkowo wysoko$é
oplaty, ktora powdd jest obowiazany uiSci¢ w kolejnych trzech latach od aktualizacji:

- w roku 2015 na kwote 10.332 zl (wedlug wyliczenia: dwukrotno$é kwoty 5.166 z1);

- w roku 2016 na kwote 11.033,50 z} (wedlug wyliczenia: 10.332 zt + polowa nadwyzki — 701,50 zb);
- w roku 2017 zl na kwote 11.735 zl.

W kolejnych latach od aktualizacji oplata winna by¢ wnoszona w pelnej wysokosci.

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 stanowiacego dzialki o numerach (...), warto$¢ ta
ustalona zostala na kwote 11.735 zl, podczas gdy pozwany proponowal optate w wysoko$ci 18.530 zl, wiec obnizenie
oplaty w stosunku do proponowanej wyniosto 6.795 zl. Powdd domagal sie ustalenia oplaty na dotychczasowym
poziomie tj. 5.166 zl, a zatem oczekiwal obnizenia proponowanej w wypowiedzeniu oplaty o 13.364 zl. W poréwnaniu
do zadania pozwu, obnizenie nastgpilo o okolo 50%, za§ powdd przegral sprawe w 50% i w tym zakresie powinien
ponieéc koszty procesu.

Na koszty procesu poniesione przez powoda zlozyly sie: oplata od pozwu w wysokoSci 669 zl, wynagrodzenie
pelnomocnika w wysokosci 2.400 zt i oplata od pelnomocnictwa w wysokosci 17 zl. Lacznie powo6d ponidst koszty w
wysoko$ci 3.086 zl. Strona pozwana poniosta koszty procesu w kwocie 3.900 zl, na ktoére zlozylo sie wynagrodzenie
pelnomocnika w wysokosci 2.400 zlotych i zaliczka na wynagrodzenie biegltego w wysokosci 1.500 zl.

Lacznie koszty postepowania wyniosly: 8.422,38 zt i zlozyly sie na nie: koszty postepowania poniesione przez powoda,
koszt wynagrodzenia pelnomocnika strony pozwanej oraz koszt wynagrodzenia bieglego sadowego A. K. w wysokoSci
2.936,38 zl. Kazda ze stron postepowania powinna wiec ponie$¢ koszty w kwocie 4.211,19 zt (wedlug wyliczenia:
8.422,38 zl x 50%). Wobec tego faktu Sad nakazal pobrac¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi —
Widzewa w Lodzi kwote 1.125,10 zl od powoda (wedlug wyliczenia: 4.211,19 zt — 669 zt — 2.417 = 1.125,19 z}) zl oraz
kwote 311,19 zl od pozwanego (wedlug wyliczenia: 4.211,19 zt — 2.400 zl — 1.500 zt = 311,19 z}1), ktoére to kwoty pokryly
wyplacona tymczasowo ze Skarbu Panstwa cze$¢ wynagrodzenia bieglego sadowego.



