Sygn. akt VI C 791/21

UZASADNIENIE

Przedmiot i przebieg postepowania

1. W dniu 12 stycznia 2018 r. I. i B. R. wnieéli o ustalenie przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze, ze aktualizacja
oplaty rocznej od dnia 1 stycznia 2018 r. z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej przy ul. (...)
i miejsca postojowego 90 jest nieuzasadniona lub uzasadniona w niewlasciwej wysoko$ci w wyniku nie wykazania
przestanek dla przeprowadzenia tejze aktualizacji wynikajacych z treéci art. 77 w zw. z art. 78 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami. We wniosku powodowie wskazali, iz z operatu sporzadzonego w dniu 16 pazdziernika 2017 r.
stanowiacego podstawe zlozenia wypowiedzenia i ustalenia wyzszej oplaty rocznej nie mozna wywodzic¢, ze w istocie
doszto do zmiany warto$ci nieruchomosci gruntowej objetej trescig wniosku. Nadto wskazali, iz wycena nie zostala
sporzadzona w sposob rzetelny, gdyz w ramach operatu wskazano do poréwnania nieruchomosci podobne, gdzie
na poziom cen duzy wplyw ma sasiedztwo infrastruktury biurowej zdolnej do generowania znacznych zyskéw, co w
spos6b oczywisty podwyzszylo sporzadzona przez rzeczoznawce wycene nieruchomosci. (wniosek (pozew), k. 11-13)

2. Orzeczeniem z dnia 6 grudnia 2018 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. stwierdzilo bezskuteczno$¢
wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego ulamkowej czeéci gruntu zwigzanej
z miejscem postojowym nr 9o wobec wadliwego zlozenia o$wiadczenia woli o jej wypowiedzeniu wszystkim
wspotwlascicielom lokalu, powolujac sie na tre$¢ uchwaly SN z dnia 6 czerwca 2018 r., sygn. ITI CZP 6/18. Orzeczenie
doreczono Prezydentowi (...) W. dnia 7 stycznia 2019 r. (orzeczenie, k. 8-9; zpo, k. 7)

3. Pismem z dnia 21 stycznia 2019 r. Prezydent(...)W. wnidst sprzeciw od wyzej wymienionego orzeczenia, w ktorym
wnidsl o ustalenie obowigzujacej od 1 stycznia 2018 r. wysokosSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomogci gruntowej w kwocie 1 664,75 z} (sprzeciw, k. 3-v)

4. W pi$mie z dnia 7 lutego 2020 r. powodowie I. i B. R. dokonali sprecyzowania pozwu wskazujac, iz zadanie pozwu
obejmuje ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego z dnia 10 listopada 2017 r. jest w
calo$ci nieuzasadniona (pismo, k. 29).

5. W odpowiedzi na pozew z dnia 23 kwietnia 2021 r. (k. 53) pozwany Skarb Panistwa — Prezydent (...) W. wni6sl
o oddalenie powodztwa oraz na zasadzenie na jego rzecz od powodéw kosztéw procesu. W ocenie pozwanego
aktualizacja oplaty rocznej z tytulu wspotuzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowiacej wlasnosé
Skarbu Panstwa, nastapila w sposob prawidtowy, zgodny z przepisami ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
(dalej: u.g.n.). Jednoczednie wskazal, iz aktualizacja objela wszystkich uzytkownikéw wieczystych gruntu, do ktérych
zostaly przeslane pisma o wypowiedzeniu zgodnie z trescia art. 78 u.g.n. (odpowiedz na pozew, k. 51-v.)

6. W replice na odpowiedz na pozew z dn. 12 lipca 2021 roku powodowie podtrzymali dotychczasowe stanowisko w
sprawie oraz wskazali m.in, ze zgodnie z przepisami art. 4 ust. 1i 2 ustawy z dnia 31 stycznia 2019 r. o zmianie ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami oraz ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych
na cele mieszkaniowe w prawo wlasno$ci tych gruntéw, postepowanie nalezalo umorzy¢. (replika na odpowiedz na

pozew, k. 396-399).

Ustalenia faktyczne

7. 1.1 B. R. sa wspélwlascicielami lokalu niemieszkalnego (garazu) potozonego w budynku przy ul. (...) (dawniej: ul.

(...)) w W., na nieruchomosci stanowigcej dziatke ew. nr 20/6 w obrebie 5-06-02 o powierzchni 8 426 m®. Dysponuja
prawem do wylacznego korzystania z tego lokalu w zakresie miejsca postojowego nr 9o. Z prawem wlasno$ci tego
lokalu niemieszkalnego (garazu) zwigzany jest udzial w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci w wysokosci
(...) z 1/174 czeSci nieruchomosci gruntowe;.



(bezsporne)

8. Skarb Panstwa, reprezentowany przez Prezydenta (...) W. pismem z dnia 10 listopada 2017 r. zlozyt odwiadczenie o
wypowiedzeniu dotychczasowej wysokosSci oplaty rocznej (utrzymujacej dotychczasowa stawke procentowa) z tytulu
uzytkowania wieczystego gruntu w udziale przystugujacym malzonkom I. i B. R., ktéra wynosila 1 229,27 z1. W piSmie
wskazano, ze warto$¢ catej nieruchomosci, przyjmowana za podstawe dla obliczenia oplaty za nieruchomos¢, wynosi
34 876 983 zl, a nowa oplata roczna za uzytkowanie wieczyste obowigzujaca od dnia 1 stycznia 2018 r. — 1 664,75 zt.
Pismo wskazywalo miejsce, w ktorym mozna zapoznac sie z operatem szacunkowym stanowigcym podstawe przyjetej
warto$ci nieruchomosci, a takze zawieralo pouczenie o mozliwosci zlozenia wniosku do SKO. Wypowiedzenie zostalo
doreczone malzonkom R. w dniu 29 grudnia 2017 r. Operat szacunkowy zostal sporzadzony przez rzeczoznawce W.
K. i okreslal warto$¢ przedmiotu wyceny (nieruchomosci stanowigcej dzialke (...)) na dzien 16 pazdziernika 2017 r.
Oswiadczenie o wypowiedzeniu zostalo podpisane przez C. G. Zastepcy Dyrektora Zarzadu Mienia Skarbu Panstwa,
ktory posiadal umocowanie do takiej czynno$ci..

(wypowiedzenie, k. 14, odpowiedZ na wniosek, k. 10; potwierdzenie odbioru, k. 14v., operat szacunkowy, k. 20-25v;
pelnomocnictwo, k. 15)

9. O$wiadczenia o wypowiedzeniu oplaty za uzytkowanie wieczyste w czeéci obejmujacej udzialy w lokalu garazowym
wyslano takze pozostalym wspolwlascicielom tego lokalu garazowego.

(o$wiadczenia, k. 66-392)

10. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w W., oznaczonej jako dzialka o nr ew. 20/6 w obrebie

5-06-03 o powierzchni 8 426 m® obowigzujaca na dzien 1 stycznia 2018 r. wynosila 48 626 000 zl.
(opinia bieglego — operator szacunkowy, k. 423-436, opinia uzupekiajaca, k. 466-v.)

Omowienie dowodow

11. Sad ustalil stan faktyczny na podstawie wskazanych powyzej dowodow, ktérych autentyczno$é nie budzita
watpliwo$ci Sadu i ktora nie byla kwestionowana przez zadna ze stron.

12. Jako ze powodowie kwestionowali zar6wno sporzadzong wycene nieruchomos$ci na ktérej oparto aktualizacje
oplaty, jak i samag nowa oplate za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej, Sad dopuscit dowod z opinii
bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci na okoliczno$é wykazania warto$¢ rynkowej nieruchomosci polozonej przy
ul. (...) w W. na dzien 1 stycznia 2018 r.

13. W ocenie Sadu, opinia bieglego zostala sporzadzona rzetelnie i fachowo, zgodnie z wymaganiami stawianymi
przez przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrzeSnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.
Biegly w opinii i opinii uzupelniajacej w sposéb przekonywujacy okreslit bowiem charakterystyke przedmiotowe;j
nieruchomoéci (jej przeznaczenie — mieszkaniowe, polozenie, wielko§¢, uwarunkowania planistyczne, czy istniejace
czynniki utrudniajace zagospodarowanie) oraz czynniki korygujace, a nastepnie dokonal wyceny w oparciu o przyjete i
opisane wczeéniej parametry porownawcze. Powodowie kwestionowali dokonany przez bieglego dob6r nieruchomosci
podobnych do wycenianej nieruchomos$ci. Taki dobér zasadniczo pozostaje w wylacznej kompetencji bieglego
rzeczoznawcy (z zalozenia biegly dokonuje takiego doboru z wykorzystaniem wiadomosci specjalnych, ktérymi nie
dysponuje Sad ani strony postepowania), a Sad moze go zakwestionowa¢ i dokona¢ ponownej wyceny przez innego
bieglego dopiero wowczas, gdy dobor ten jawi sie jako oczywiscie nieprawidlowy czy nielogiczny. W tej sprawie
doborowi dokonanemu przez bieglego nie mozna zarzuci¢ oczywistej nieadekwatnosci do przedmiotu wyceny. Na
pierwszy rzut oka moglo wzbudzaé watpliwosci to, ze biegly do metody poréwnania parami wybral nieruchomosci
potozone w innych dzielnicach niz wyceniania nieruchomo$¢ — biegly wyjasnil jednak kryteria podobienstwa, ktore
nie s3 na pierwszy rzut oka nielogiczne czy nieprawidlowe. Biegly w opinii uzupelniajacej odniést sie do twierdzenia



powoddéw o tym, Ze nieruchomosci przyjete do poréwnania polozone sa w poblizu bardzo ruchliwych lokalizacji lub
punktéw przesiadkowych ( (...), Dworzec (...)), trafnie wskazujac, ze nieruchomo$é bedaca przedmiotem wyceny
roéwniez jest polozona w poblizu takiego punktu ( (...)).

14. Zarzut powodow, wedle ktorych wskazany przez rzeczoznawce trend wzrostowy cen nieruchomosci (ok. 5%) kloci
sie z wynikiem wyceny, ktory wskazywalby na 30-40% wzrost ceny nieruchomosci od czasu ostatniej aktualizacji,
byl nie do zweryfikowania z uwagi na brak w aktach sprawy poprzedniego operatu szacunkowego nieruchomosci.
Powodowie nie przedstawili tego dokumentu i w zwigzku z tym nie bylo wiadomo kiedy on powstal, czy zawarta w
nim ocena nie byla zanizona i czy faktycznie okre$lona w nim warto$¢ nieruchomosci byta radykalnie nizsza od tej
ustalonej na etapie wypowiedzenia przez rzeczoznawce dzialajacego na zlecenie pozwanego oraz na etapie sgdowym
przez bieglego.

15. Opinia bieglego sadowego potwierdza stanowisko strony pozwanej i prawidlowo$¢ operatu szacunkowego
sporzadzonego przed zlozeniem o$wiadczenia o wypowiedzeniu w zakresie, w jakim pozwany powolywal sie na
wzrost wartosci rynkowej nieruchomosci wycenianej i istnienie podstawy do dokonania aktualizacji oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego. Pozwany wykazal zatem, ze aktualizacja wysokoSci oplaty rocznej z tytulu miejsca
postojowego nr 90 byla zasadna.

16. Sad dokonatl ustalenia co do wyslania o$wiadczen o wypowiedzeniu oplaty za uzytkowanie wieczyste w
oparciu o nadeslane przez pozwanego kopie o$wiadczenn o wypowiedzeniu oraz potwierdzen odbioru. Zsumowanie
pojawiajacych sie w tych o$wiadczeniach ulamkéw w prawie wlasno$ci lokalu garazowego (najczeéciej pojawial sie
ulamek 1/174) dawato wynik ,1”, co oznacza, ze o$wiadczenia rzeczywiscie dotyczyly wszystkich udzialow. Tym
o$wiadczeniom towarzyszy kopia zwrotnego po$§wiadczenia odbioru albo koperty, ktéra powrdcila nieodebrana (ich
liczba jest mniejsza niz pism zawierajacych o$wiadczenia, gdyz w jednej kopercie pozwany umieszczal wiecej niz
jedno pismo, jedli kilka miejsc postojowych przynalezalo jednej osobie). Swiadczy to o zlozeniu przez pozwanego
o$wiadczen o wypowiedzeniu wspotwlascicielom lokalu garazowego, gdyz albo zapoznali sie z takim pisemnym
o$wiadczeniem, albo mieli takg mozliwo§¢. Brak w aktach kopii potwierdzenia wystania o§wiadczenia M. K. (k. 370),
w Swietle nadestanej przez pozwanego dokumentacji, Sad poczytuje za omylke przy wykonywaniu zobowiazania przez
pelnomocnika pozwanego, a nie dowdd na to, ze tej osobie nie wyslano pisemnego o§wiadczenia o wypowiedzeniu.
Opierajgc sie na tym, ze pismo adresowane do niej sporzadzono i ze w pozostalych przypadkach o§wiadczenia zostaly
wyslane, Sad na zasadzie domniemania faktycznego (art. 231 k.p.c.) przyjal, ze o§wiadczenie do M. K. réwniez zostalo
wyslane.

Podstawa prawna rozpoznania na posiedzeniu niejawnym

17. Zgodnie z art. 148" § 1 k.p.c., Sad moze rozpozna¢ sprawe na posiedzeniu niejawnym, gdy pozwany uznal
powddztwo lub gdy po zlozeniu przez strony pism procesowych i dokumentéw, w tym réwniez po wniesieniu zarzutow
lub sprzeciwu od nakazu zaplaty albo sprzeciwu od wyroku zaocznego, sad uzna - majac na wzgledzie caloksztalt
przytoczonych twierdzen i zgloszonych wnioskéw dowodowych - ze przeprowadzenie rozprawy nie jest konieczne. W
mys$l § 3 tego przepisu rozpoznanie sprawy na posiedzeniu niejawnym jest niedopuszczalne, jezeli strona w pierwszym
piSmie procesowym zlozyla wniosek o przeprowadzenie rozprawy, chyba ze pozwany uznal powbdztwo.

18. W niniejszej sprawie zadna ze stron nie wniosla o przeprowadzenie rozprawy ani o przeprowadzenie dowodu,
ktory wymagalby wyznaczenia rozprawy. Sad byl w stanie ustalié stan faktyczny sprawy na podstawie przedstawionych
przez strony dokumentow oraz przeprowadzonego dowodu z opinii bieglego, w zwiazku z czym byl tez uprawniony
do wydania wyroku na posiedzeniu niejawnym.

Ocena prawna

19. Powbdztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.



20. Strona powodowa domagala sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
z dnia 10 listopada 2017 r. jest w calo$ci nieuzasadniona i niezgodna z tredcig art. 77 w zw. z art. 78 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami, gdyz w okresie od ostatniej aktualizacji oplaty nie doszlo do zwiekszenia sie wartosci
nieruchomoésci objetej uzytkowaniem wieczystym. Powodowie kwestionowali takze rzetelno$c, jak i poprawnosé
sporzadzonego operatu przez rzeczoznawce majatkowego, bedacego podstawa do dokonania wypowiedzenia
dotychczasowej oplaty.

21. Powolywany przez powodow przepis art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami stanowi, ze wysoko$¢
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, podlega aktualizacji nie czeéciej niz raz na
3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomo$ci ulegnie zmianie. Zaktualizowang oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu
dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci nieruchomosci okre$lonej na dzien aktualizacji oplaty. Przepis ten i
kolejne reguluje zmiane wysoko$ci oplaty rocznej, nastepujacej bez zmiany stawki procentowe;j.

22, Zgodnie za$ z art. 78 ust. 1 ustawy aktualizacji oplaty rocznej dokonuje wlasciwy organ, wypowiadajac w formie
pisemnej wysoko$¢ dotychczasowej oplaty w terminie do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego oraz przesylajac
rownocze$nie oferte przyjecia nowej wysokoSci oplaty rocznej. W wypowiedzeniu nalezy wskazaé sposob obliczenia
nowej wysokosci oplaty rocznej i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do
wypowiedzenia dolacza sie informacje o wartoSci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 77 ust. 3, oraz o miejscu, w
ktérym mozna zapoznaé sie z operatem szacunkowym. Do doreczenia wypowiedzenia stosuje sie przepisy kodeksu
postepowania administracyjnego.

23. W niniejszej sprawie wlasciwy do tego organ — Prezydent (...) W. — zachowal wymogi formalne dotyczace
wypowiedzenia dotychczasowej wysoko$ci oplaty rocznej. Wypowiedzenie zostalo skierowane do I. i B. R. i zostalo
podpisane przez jednego z adresatow w dniu 29 grudnia 2017 r. (k. 14v.). W piémie zawarto oSwiadczenie o
wypowiedzeniu dotychczasowej oplaty rocznej i wskazano nowa wysoko$é¢ oplaty, z jednoczesnym zachowaniem
3% stawki oplaty i uwzglednieniem udzialu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu. Pismo zawiera ponadto
informacje o aktualnej wycenie nieruchomos$ci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego, miejscu, w ktérym
mozna zapoznad sie z operatem szacunkowym dotyczacym nieruchomosci, a takze o mozliwosci zlozenia wniosku do
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego.

24. Kwestia budzaca watpliwosci strony powodowej stanowito to, ze w ich przekonaniu warto$¢ nieruchomosci w
okresie od 2015 r. nie wzrosla, a sporzadzony w 2017 r. operat szacunkowy w spos6b nieuzasadniony zawyza jej
wysoko$¢ w stosunku do wdwcezas obowigzujacej. Podnoszono przede wszystkim niespdjnoéé przedstawionych w
operacie wnioskow rzeczoznawcy, zgodnie z treScia ktorych wyliczona wartosé nieruchomosci zwiekszyta o ok. 40%
wzgledem wartoéci z 2015 r., bedacej jednoczeénie podstawa do wyliczenia optat w latach 2015-2017 r. Jednoczeénie
strona powodowa kwestionowala metodyke wyceny podnoszac, iz przy jej sporzadzaniu posilkowano sie cenami
transakcyjnymi sprzedazy nieruchomosci podobnych , ktorych wartoé¢ byla wyzsza z uwagi na bliskie sasiedztwo
infrastruktury biurowej zdolnej do generowania zyskow.

25. Wobec podnoszonych zarzutéw, Sad majac na uwadze, iz aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
winna opiera¢ sie na wycenie dokonanej z chwili wypowiedzenia wysokosci dotychczasowej oplaty (tak: wyrok SA
w Krakowie z dnia 2 pazdziernika 2020 r., I ACa 560/19, Legalis nr 2533249) dopuscit dowdd z opinii bieglego,
ktoéry dokonat oszacowania wartoSci rynkowej nieruchomosci obowiazujacej na dzien 1 stycznia 2018 r., przy uzyciu
metodyki, ktora nie budzila zadnych zastrzezen. Warto$¢ nieruchomosci zostala bowiem wyceniona na kwote 48
626 000 zI. Kwota ta choé wyzsza od tej wskazanej w operacie szacunkowym z 2017 r. (34 876 983 zl, k. 20v.)
stanowila w ocenie Sadu potwierdzenie tego, ze w istocie warto$¢ nieruchomosci przy ul. (...) w W. wzrosla, a tym
samym zostaly spelnione przestanki ustawowe wskazane w art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami
do dokonania zwiekszenia oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego czeéci tej nieruchomos$ci. Kwestia bezsporna
pozostawala bowiem wysoko$¢ zastosowanej stawki procentowej tj. 3% ustalona zgodnie z trescig art. 72 ust. 3 pkt 5
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, jak réwniez upltyw 3 lat od dokonanej uprzednio aktualizacji oplaty.



26. Ponadto Sad uznal, iz twierdzenia strony powodowej, ze informacja o dokonaniu aktualizacji oplaty nie zostala
doreczona wszystkim wspoluzytkownikom wieczystym nieruchomosci nie zastugiwaly na uwzglednienie. Powodowie
powolywali sie na stanowisko Sadu Najwyzszego, ktéry w uchwalach z dnia 14 maja 2014 r., sygn. III CZP 19/14, oraz
z dnia 6 czerwca 2018 r., sygn. ITII CZP 6/18, wskazal, ze oplata roczna z tytulu wieczystego uzytkowania zwigzanego
z prawem wlasnos$ci wyodrebnionego lokalu powinna by¢ wypowiedziana w calo$ci wszystkim wspotwlascicielom
tego lokalu. Jak wyjasnil aprobujacy to stanowisko Sad Okregowy w Krakowie w wyroku z dnia 21 czerwca 2018
r., sygn. II Ca 463/18, zasada jednosci udzialu w nieruchomosci wspdlnej sprzeciwia sie przyjeciu pogladu, ze
o$wiadczenie o wypowiedzeniu oplaty powinno by¢ zlozone kazdemu ze wspolwlascicieli wyodrebnionego lokalu
w czeSci odpowiadajacej ich udzialom we wspolwlasnosci lokalu. Prowadzitoby to do niedopuszczalnej sytuacji, w
ktorej, w zaleznoSci od aktywnoSci poszczegdlnych wspodtwlascicieli, w ramach jednego udzialu w prawie uzytkowania
wieczystego mogloby dojé¢ do zréznicowania czeéci jednej oplaty ustalonej dla tego udzialu. Na podstawie
zebranego materialu dowodowego Sad stwierdzil, ze wypowiedzenie zostalo zlozone wszystkim wspodlwlascicielom
nieruchomoéci garazowej, a zatem bylo ono skuteczne.

27. Niezaleznie od powyzszego Sad pragnie wskazac, ze jego zdaniem stanowisko przyjmowane przez Sad
Najwyzszy nie do$¢, ze czyni wypowiedzenie a nastepnie ,,obrone” tego wypowiedzenia przed sadem powszechnym
bardzo utrudnionym i kosztownym dla wtasciciela, to w dodatku nie ma wystarczajacego oparcia w przepisach
art. 78-80 ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami. Zgodnie z tym stanowiskiem wlasciciel nieruchomosci
wypowiadajacy oplate wynikajaca ze wspolwlasnos$ci lokalu garazowego, majacego kilkuset wspotwlascicieli, powinien
nie tylko dokona¢ wypowiedzenia oplaty wszystkim bez wyjatku wspolwlascicielom, ale w dodatku w kazdym
procesie wszczetym przez poszczegélnych wspodtwlascicieli kwestionujacych wypowiedzenie powinien przedstawié
dokumentacje potwierdzajaca te wypowiedzenia (kilkaset stron dokumentacji razy kilkaset postepowan sadowych,
jesli wszyscy lub prawie wszyscy wspotwladciciele zakwestionuja wypowiedzenie). Wydaje sie to malo racjonalnym
rozwigzaniem, tym bardziej, ze wlasciciel nieruchomosci — Skarb Panistwa lub jednostka samorzadu terytorialnego —
dysponuja Srodkami publicznymi.

28. Art. 78-80 ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami nie przewidujg, aby wypowiedzenie oplaty za
uzytkowanie wieczyste musialo by¢ dostarczone wszystkim wspotuzytkownikom wieczystym lub wspoélwlascicielom
nieruchomoéci, z ktéra zwigzany jest udzial w prawie uzytkowania wieczystego. Przepisy te nie zawieraja regulacji,
ktore wskazywalyby na to, ze wspotuzytkownicy wieczyéci lub wspoéltwlasciciele nieruchomosci, z ktora zwigzany jest
udzial w prawie uzytkowania wieczystego, pozostawali ze soba we wspotuczestnictwie jednolitym, a zakwestionowanie
przez jednego tylko wspolwlasciciela oplaty za uzytkowanie wieczyste sprawialoby, ze skutki przewidziane w art.
78 ust. 4 lub 79 ust. 4 i 5 ustawy rozciggaly sie takze na osoby, ktore nie zakwestionowaly o$wiadczenia o
wypowiedzeniu. Tym samym zakwestionowanie wysoko$ci oplaty przez powodow w niniejszej sprawie nie ma skutku
wzgledem pozostalych wspotwlascicielu lokalu bedacego garazem wielostanowiskowym, a rdéznica w obcigzeniu
oplatami pomiedzy poszczeg6lnymi wspotwlascicielami (ktora Sad Najwyzszy we wspomnianych uchwatach uznawat
za niepozadana) moze oczywiScie zaistnie¢ w zalezno$ci od tego, czy poszczegolni wspodtwlasciciele tego lokalu
skutecznie zakwestionuja o§wiadczenie o wypowiedzeniu.

29.  Akceptacja stanowiska zaprezentowanego przez Sad Najwyzszy wymagalaby zdaniem Sadu zmian
ustawodawczych w modelu postepowania okre§lonego w art. 78-80 ustawy. Wtasciwy organ, SKO oraz Sad powinny
by¢ zobligowane do prowadzenia jednego postepowania w stosunku do wszystkich wspoétwlascicieli lokalu, z ktorym
zwiazany jest udzial w prawie uzytkowania wieczystego, co zapewniloby, Ze rozstrzygniecie o wysokosSci oplaty mialoby
w stosunku do nich wszystkich jednakowe i jednolite zastosowanie. W braku takiej podstawy prawnej stanowisko
Sadu Najwyzszego wydaje sie watpliwe do zastosowania w praktyce.

30. Powyzsze rozwazania majg charakter dygresji, gdyz — jak wskazano w pkt 26 uzasadnienia — wypowiedzenie
nalezalo uzna¢ za skuteczne takze z uwzglednieniem interpretacji prawnej przyjmowanej przez Sad Najwyzszy.

31. Jednocze$nie Sad nie podzielil argumentacji strony powodowej co do koniecznoS$ci zastosowania w niniejszej
sprawie art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 31 stycznia 2019 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz



ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wlasno$ci tych gruntéw (Dz. U. 2019 poz. 270) i umorzenia postepowania. Umorzenie nastepuje bowiem po spelieniu
okre$lonych przestanek wskazanych w tresci art. 4 ust. 1 ww. ustawy, zgodnie z treécig ktorej jezeli postepowanie w
sprawie aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego zostalo wszczete po dniu 5 pazdziernika 2018 r., a
wypowiedzenia dotychczasowej wysoko$ci tej oplaty nie zostaly skutecznie doreczone wszystkim wspotuzytkownikom
wieczystym nieruchomoéci przed dniem 1 stycznia 2019 r., roczna oplata przeksztalceniowa jest rowna wysokoSci
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, ktora obowiazywala przed aktualizacja.

32. Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu uzytkowania wieczystego prawa uzytkowania wieczystego
gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéw (Dz. U. poz. 1716 i 2540) weszla w
zycie w dniu 5 pazdziernika 2018 r., co nastgpilo juz po dokonaniu wypowiedzenia oplaty ze skutkiem 1 stycznia
2018 r. Ponadto wypowiedzenie zostalo doreczone w sposob skuteczny powodom w dniu 29 grudnia 2017 r. i tym
samym doszlo do ,wszczecia” postepowania w sprawie aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.
Wypowiedzenie oplaty, ktérego dotyczyla niniejsza sprawa, nie miescilo sie wiec w $cisle wyznaczonym przedziale
czasowym, ktory wskazano w art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 31 stycznia 2019 .

33. W oczywisty sposob do niniejszej sprawy nie mial rowniez zastosowania art. 3 ust. 11 2 ustawy z dnia 31 stycznia
2019 r. Zgodnie z tymi przepisami do ustalenia wysokoS$ci rocznej oplaty przeksztalceniowej za nieruchomoéci, o
ktérych mowa w art. 72 ust. 3 pkt 3b ustawy zmienianej w art. 1 [ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami],
przyjmuje sie stawke procentowa w wysokos$ci 1% ceny nieruchomosci gruntowej. Z dniem wejscia w zycie niniejszej
ustawy umarza sie postepowania w sprawach ustalenia lub aktualizacji stawek procentowych oplat, o ktérych mowa w
art. 21 ust. 1 ustawy zmienianej w art. 2 [ustawy z dnia 20 lipca 2018 r.], jezeli dotycza nieruchomosci, o ktérych mowa
wart. 72 ust. 3 pkt 3b ustawy zmienianej w art. 1. Umorzenie przewidziane w tych przepisach dotyczyto wypowiedzenia
dotychczasowej stawki procentowej oplaty rocznej, tymczasem w tej sprawie aktualizacja wysoko$ci oplaty wynikata
wylgcznie ze zmiany warto$ci nieruchomosci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego.

34. Majac powyzsze na uwadze, wobec ustalenia przez Sad, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego z dnia 10 listopada 2017 r. jest w pelni uzasadniona, powddztwo podlegalo oddaleniu.

Koszty postepowania

35. Zgodnie z art. 98 § 1 k.p.c., strona przegrywajgca sprawe obowiazana jest zwrdcié przeciwnikowi na jego zadanie
koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Na koszty nalezne od powodéw
na rzecz pozwanego zlozyla sie oplata za czynno$ci radcy prawnego w wysokos$ci 9o zt (§ 2 pkt 1 Rozporzadzenia
Ministra SprawiedliwoS$ci w sprawie oplat za czynnoSci radcoéw prawnych) oraz uiszczona przez pozwanego zaliczka
na wynagrodzenie bieglego sadowego w kwocie 1 000 zl.

36. W zwiazku z tym, ze w toku postepowania Skarb Panistwa tymczasowo pokryt wynagrodzenie biegltego do kwoty 1
387,90 zl, nalezalo tym wydatkiem obciazy¢ powodéw zgodnie z art. 113 ust. 1 w zw. z art. 83 ust. 2 ustawy o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych.
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