Sygnatura akt IT Ca 1894/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 grudnia 2017 r.

Sad Okregowy w Krakowie II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Anna Nowak
Sedziowie: SO Katarzyna Oleksiak
SO Katarzyna Serafin-Tabor (sprawozdawca)

Protokolant: starszy protokolant sgdowy Paulina Florkowska

po rozpoznaniu w dniu 14 grudnia 2017 r. w Krakowie

na rozprawie

sprawy z powoddztwa (...) Sp.z 0.0. w K.

przeciwko Gminie Miejskiej K.

o ustalenie

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa — Srédmiescia w Krakowie
z dnia 21 czerwcea 2017 r., sygnatura akt VI C 2272/16/S

1. oddala apelacje;

2. zasadza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 450 zt (czterysta pieédziesiat zlotych) tytulem zwrotu
kosztéw postepowania odwolawczego.

SSO Katarzyna Oleksiak SSO Anna Nowak SSO Katarzyna Serafin-Tabor

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy dla Krakowa-Srédmieécia w Krakowie wyrokiem z dnia 21 czerwca 2017 r. wydanym w sprawie o sygn.
akt VI C 2272/16/S:

« ustalil, ze dokonane przez strone pozwang Gmine Miejska K. - Prezydenta Miasta K. wypowiedzenie z dnia 3
sierpnia 2016 r. stawki procentowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste udzialu w nieruchomosci gruntowej
stanowigcej dzialke nr. 203/7, polozonej w obrebie 17, jednostka ewidencyjna S. w K. stanowigcego wlasnosé



Gminy Miejskiej K., bedacego w uzytkowaniu wieczystym (...) Sp. z 0.0. w K., od dnia 1 stycznia 2017 r. jest
bezskuteczne;

« zasadzil od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 1.083 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

W uzasadnieniu Sad Rejonowy wskazal, iz w sprawie niniejszej stan faktyczny byl okolicznoscia bezsporng. Nalezy
zwrdci¢ uwage na o$wiadczenia pelnomocnikéw stron na rozprawie, ktorzy wskazali, ze bezsporne sa dokumenty
dolaczone akt niniejszego postepowania. Spér ma charakter sporu, co do interpretacji przepisow prawa. Zadne inne
dowody, niz wyzej wskazane, nie zostaly przeprowadzone.

Sad Rejonowy dokonujac analizy jurydycznej sprawy wskazal, ze powddztwo zastlugiwalo na uwzglednienie.

Sad pierwszej instancji w pierwszej kolejno$ci przywolal art. 73 ust 11 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, ktéry stanowi, ze jezeli nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana w uzytkowanie wieczyste na wiecej
niz jeden ce, stawke procentowa oplaty rocznej przyjmuje sie dla tego celu, ktéry w umowie o oddanie w uzytkowanie
wieczyste zostal okres§lony jako podstawowy. Jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste
nastgpi trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujaca zmiane celu, na ktéry nieruchomosé zostata
oddana, stawke procentowa oplaty rocznej zmienia sie stosownie do tego celu. Przy dokonywaniu zmiany stawki
procentowej stosuje sie tryb postepowania okreslony w art. 78 - 81. Réwnocze$nie, zgodnie z art. 73 ust 2a ww. ustawy
przepisy ust. 11 2 stosuje sie odpowiednio do udzialu w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, w
przypadku: 1) ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu, ktoérego przeznaczenie jest inne niz cel, na ktory nieruchomoéc
zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, lub 2) zmiany sposobu korzystania z lokali.

Jak zauwazyl Sad Rejonowy w niniejszej sprawie strona pozwana wypowiedziala stawke procentowa, ktora dotyczyla
nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste, a ktérej sposéb korzystania trwale zostal zmieniony z powolaniem
sie na art. 72 ust. 3 pkt 5 w zw. z art. 73 ust. 2a u.g.n. Doszlo do dokonania zmiany stawki procentowej z 1%
warto$ci gruntu do 3%. Z przywolanego przepisu 73 ust. 2 w zw. z art. 73 ust. 2a u.g.n. wynika wprost, ze przy
dokonywaniu zmiany stawki procentowej stosuje sie tryb postepowania okres§lony w art. 78 - 81 u.g.n. Art. 78 ust.
1 tej ustawy stanowi, ze wlasciwy organ zmierzajacy zaktualizowaé oplate roczng z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia
roku poprzedzajacego, przesylajac rownoczeénie oferte przyjecia jej nowej wysokoéci. W wypowiedzeniu nalezy
wskazac¢ sposéb obliczenia nowej wysokosci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania
wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o warto$ci nieruchomosci, o ktdrej mowa w art. 77 ust 3
u.g.n., oraz o miejscu, w ktérym mozna zapoznad sie z operatem szacunkowym. Do doreczenia wypowiedzenia stosuje
sie przepisu Kodeksu Postepowania Administracyjnego.

Sad Rejonowy wskazal, ze zgodnie ze stanowiskiem doktryny wymogami formalnymi wypowiedzenia dotychczasowe;j
wysoko$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste jest wskazanie sposobu obliczenia nowej wysokoSci oplaty
oraz pouczenie o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia powinna zostaé takze zalaczona
informacja o warto$ci nieruchomosci stanowiagcej podstawe ustalenia nowej wysoko$ci oplaty, okre§lonej przez
rzeczoznawce majatkowego, oraz informacja o miejscu, w ktorym mozna zapoznac¢ sie z operatem szacunkowym
sporzadzonym dla potrzeb aktualizacji. Wypowiedzenie, ktore nie dochowuje warunkéw formalnych (forma pisemna,
oferta nowej wysokoéci oplaty, informacja o sposobie obliczenia nowej wysokosci oplaty, informacja o warto$ci
nieruchomosci), jest wadliwie i powadzi do jego bezskuteczno$ci (zob. ,Ustawa o gospodarce nieruchomog$ciami.
Komentarz”, J.Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tulodziecki, M. Wolanin, 2015 r.). Dla oceny czy strona pozwana skutecznie
wypowiedziala dotychczasowa stawke procentowa oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste cze$ci nieruchomosci
istotne bylo ustalenie, czy zgodnie z trescia art. 78 - 81 przywolanej ustawy strona pozwana wypowiadajac przywotang
stawke procentowa wypelila wszystkie wymogi przewidziane ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami. Formalne
przestanki wypowiedzenia zostaly wyraznie okre$lone w treSci przywolanego wyzej art. 78 ust. 1 i winny by¢ one
stosowane restryktywnie. Sad Najwyzszy w orzeczeniu majacym za przedmiot uregulowanie zawarte w art. 78 ust 1
u.g.n. wskazal, ze w wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposob obliczenia nowej wysoko$ci oplaty i pouczy¢ uzytkownika



wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o wartoSci
nieruchomos$ci gruntowej okre$lonej przez rzeczoznawce majatkowego oraz o miejscu, w ktdrym mozna zapoznaé
sie z operatem szacunkowym. Przepis art. 78 ust. 1 zawiera wymagania w postaci obowigzku podania warto$ci
nieruchomoéci gruntowej oszacowanej przez rzeczoznawce oraz powiadomienia o miejscu, w ktérym zapozna¢é sie
mozna z operatem szacunkowym, a wiec z metodologia ustalania nowej wartoSci nieruchomosci. Uzycie w zdaniu
trzecim ww. artykulu czasownika w trybie orzekajacym - ,dolgcza sie” stanowi nakaz ich dolaczenia. Jak podnosi Sad
Najwyzszy dolaczenie nie oznacza koniecznoSci sporzadzenia odrebnych dokumentéw, wystarcza odpowiedniej tredci
zapisy w piSmie obejmujacym wypowiedzenie dotychczasowej i oferte nowej oplaty (zob. wyrok SN z dn. 22 listopada
2013 1., I CSK 90/13, Legalis nr 819329; wyrok SA w Szczecinie z dn. 24 pazdziernika 2012 r., I ACa 227/12, Legalis
nr 745839).

Tymczasem, Sad Rejonowy mial na wzgledzie, ze pozwana w wypowiedzeniu wysokoSci stawki procentowej
oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dokonane w dniu 3 sierpnia 2016 r. wzgledem strony powodowej nie
zawarta w treSci wypowiedzenia zadnych informacji dotyczacych wartoéci nieruchomosci, czyli nie dolaczyla do
wypowiedzenia informacji o wartoSci nieruchomosci. ani nie wskazala miejsca, w ktérym mozna zapoznaé sie
z operatem szacunkowym. Co wiecej strona pozwana nie wypehila ciazacego na niej obowigzku nawet choéby
poprzez przywolanie w tekécie samego wypowiedzenia wartoSci nieruchomosci, czy dokumentéw, w ktérym ta
warto$¢ jest okreslona. Taka realna mozliwo$¢ miala, o czym wspomniala zar6wno strona powodowa, jak i strona
pozwana w zaprezentowanych w toku postepowania stanowiskach. W takim $wietle nalezy oceni¢, jako pozbawione
doniostoéci stanowisko strony pozwanej wskazujace, ze skoro przedmiotem postepowania byla wylacznie zmiana
stawki procentowej to bezcelowe bylo sporzadzanie wyceny nieruchomosci. Uchybieniem strony pozwanej nie bylo
przeciez niedokonanie nowej wyceny nieruchomo$ci ale niepodanie w treSci wypowiedzenia wartosci nieruchomosci
w stosunku, do ktérej stawka procentowa zostala wypowiedziana. Narzucenie w art. 78 ust 1 u.g.n. wlascicielowi
gruntu przeprowadzajacemu aktualizacje oplaty rocznej szeregu obowiazkéw w zakresie tresci wypowiedzenia, jak
dalej argumentuje Sad Najwyzszy, w wskazanym wyzej judykacie, ma charakter ochronny wzgledem uzytkownika
wieczystego, gdyz uzytkownik wieczysty winien wiedzieé¢, ze otrzymal wraz z wypowiedzeniem komplet danych
pozwalajacych mu ocenié podstawy, zakres i prawidlowo$é procedury aktualizacyjnej, w tym stwierdzi¢, czy zlozone
mu wypowiedzenie jest kompletne i przez to wywoluje przewidziany w ustawie skutek.

W ocenie Sadu Rejonowego, strona pozwana winna by¢ postrzegana jako profesjonalista, a wiec nalezy od niej
wymagaé nalezytej starannoSci w stosowaniu przepisow prawnych. Jako profesjonalista nie moze swobodnie
decydowag, ktore elementy bezwzglednie obowigzujacych, jednoznacznych przepiséw bedzie stosowaé, a ktore z uwagi
na jej subiektywne przekonanie o ich zbednosci pominie w swoim dzialaniu. Nie do strony pozwanej nalezy decyzja, czy
okres§lone uregulowania sg odpowiednie z prakseologicznego punktu widzenia i niezbedne w danej konkretnej sytuacji
prawnej, a ich pelna realizacja adekwatna do celu podejmowanych dzialah. Adresat wypowiedzenia - uzytkownik
wieczysty na skutek wypowiedzenia nie moze pozostawia¢ w stanie zawieszenia, co do sposobu i podstaw wyliczenia
oplaty, ktéra od nowego okresu rozliczeniowego ma uiszczaé. To, iz strona pozwana podniosla, ze wypowiedzenie w
ksztalcie dokonanym przez nig nie wymaga podawania w tre$ci wypowiedzenia informacji o warto$ci nieruchomosci,
gdyz nowa stawka po wypowiedzeniu, jest mozliwa do wyliczenia z zastosowaniem prostych dzialai arytmetycznych
jest nieprzekonujace. Strona wobec ktérej dokonywane jest wypowiedzenie, nie moze, na jego skutek, pozostawaé
w niepewnosci, by¢ zmuszona do spekulacji na temat wartoSci nieruchomosci bedacej podstawa wyliczenia nowej
oplaty, nawet gdyby jej wyliczenie bylo mozliwe z zastosowaniem prostych dzialan matematycznych. To bowiem na
stronie stronie powodowej ciazy obowigzek dokonania tego obliczenia, a stronie pozwanej przystuguje uprawnienie
do zanegowania nowej oplaty w sytuacji, gdyby ta byla, wedlug niej nieprawidlowo wyliczona. Strona pozwana
nie moze stawiaé¢ strony powodowej w sytuacji, w ktérej ta bedzie domyslaé sie jaka w rzeczywisto$ci warto$é
nieruchomosci legla u podstaw obliczenia wysoko$ci kwoty nowej oplaty, czy jest to warto$¢ ustalona w przesztodci,
czy tez by¢ moze nowa warto$¢ dotychczas nieujawniona uzytkownikowi wieczystemu. Tym bowiem negatywnym
konsekwencjom niewlasciwego wypowiedzenia oplaty przeciwdzialal ustawodawca redagujac w taki, a nie w inny
sposob, tre$¢ przepisow art. 73 ust. 21 art 78 ust 1 u.g.n.



Sad Rejonowy przytoczyl réwniez stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w wyroku z dnia 28 stycznia 2011 r. w
sprawie o sygn. I CSK 130/10 (Legalis nr 417478), gdzie zwr6cono uwage na funkcje prawna wypowiedzenia jako
niezbednego instrumentu otwierajacego procedure aktualizacyjng wysoko$ci oplaty rocznej oraz wyraznie stwierdzil,
ze informacja o ustalonej wartoSci nieruchomos$ci powinna by¢ dolaczona do wypowiedzenia oplaty rocznej. Sad
Najwyzszy wyjasénil, Ze uruchomienie procedury aktualizacyjnej w wyniku wystosowania do obecnego uzytkownika
wieczystego stosownego wypowiedzenia umozliwia wlasciwg ocene intereséw prawnomajatkowych uzytkownika
wieczystego w zakresie prawnej weryfikacji wysokoSci oplaty rocznej, okre$lonej przez wlascicieli gruntu powolujacego
sie nawet na przepisy wprowadzajgce nowa wysoko$¢ stawki procentowej oplaty rocznej. Taki efekt prawny moze by¢
osiagniety jedynie na podstawie prawidlowego wypowiedzenia, spelniajacego wszystkie wymogi formalne z art. 78
ust 1. u.g.n.

Sad Rejonowy wskazal, ze jak trafnie wskazala w pozwie strona powodowa art. 73 ust 2 i 2a u.g.n., czyli w przepisie
ktory stanowil oparcie do dokonania wypowiedzenia przez strone pozwana oplaty za uzytkowanie wieczyste stosuje
sie tryb postepowania okres§lony w art. 78 - 81 u.g.n. i ma ono charakter stosowania wprost przywolanego w tych
przepisach sposobu wypowiedzenia. W tym samym przepisie, tj. art 73 ust. 6 ustawodawca przewidzial mozliwosé
stosowania przy wypowiedzeniu art. 78 - 81 w sposéb odpowiedni przy wypowiadaniu udzielonej bonifikaty.
Ustawodaweca rozroznia zatem stosowanie do poszczegblnych sytuacji przepiséw art. 78 - 81 wprost i odpowiednio.
Nie pozostawia zatem przestrzeni interpretacyjnej dla organu stosujacego powolane przepisy. Skuteczne zatem
wypowiedzenie dotychczasowej stawki procentowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste winno zawiera¢ wszystkie
elementy, o ktérych mowa w art. 78 ust 1 ustawy, takze w wypadku wypowiedzenia stawki procentowej, a ich brak czyni
wypowiedzenie niepelnym, pozbawionym umocowania w przepisach prawa i mozliwo$ci oddzialywania na laczace
strony stosunki prawne i jako takie powinno by¢ postrzegane jako bezskuteczne.

Sad rejonowy przyjal, iz w realiach niniejszej sprawy, odmiennie niz podniosta strona powodowa, strona pozwana
mogla wypowiedzie¢ stawki procentowe oddzielnie wobec poszczegbdlnych wspotuzytkownikéow wieczystych, w
stosunku do ktérych zachodzily okolicznoéci przewidziane w art. 73 ust. 1, 2 i 2a u.g.n. Wystarczajacym argumentem
za odmiennym stanowiskiem nie jest mozliwo$¢ zréznicowania wysoko$ci oplaty wspotuzytkownikow wieczystych,
gdyz ta uzalezniona jest przeciez od ich aktywnosci, w tym w zakresie zainicjowania sprawy o ustalenie oplaty z tytulu
uzytkowania.

O kosztach postepowania pierwszoinstancyjnego orzeczono na zasadzie art. 98 § 1 k.p.c.
Apelacje od powyzszego wyroku wniést pozwany, zaskarzajac go w calosci.
Wyrokowi temu zarzucono:

1. niewyjaénienie wszystkich okolicznoéci istotnych dla sprawy, co doprowadzilo do bezzasadnego ustalenia
bezskuteczno$ci wypowiedzenia,

2. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 73 ust. 11 2 u.g.n poprzez jego bledna wykladnie, prowadzaca do wydania
wadliwego wyroku,

3. bledne zastosowanie wprost art. 78 ust. 1 u.g.n. do wypowiedzenia stawki procentowe;j,

Wobec powyzszych zarzutéw, pozwany wnidsl o zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci i oddalenie powodztwa oraz
obcigzenie strony powodowej kosztami procesu, w tym kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm. Ewentualnie
o uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania przy
uwzglednieniu kosztéw postepowania apelacyjnego jako czeSci kosztéw procesu.

W odpowiedzi na apelacje strona powodowa wniosta o oddalenie apelacji w caloéci oraz o zasadzenie od strony
pozwanej na rzecz powoda zwrotu kosztoéw postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych, w tym kosztow
zastepstwa procesowego.



Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie niezasadna.

Sad pierwszej instancji dokonal w niniejszej sprawie prawidlowych ustalen faktycznych i na ich podstawie doszedt do
trafnych wnioskéw prawnych. Ustalenia te oraz ich ocene prawng Sad Okregowy podziela i przyjmuje za wlasne.

Za nieskuteczny nalezalo uznaé zarzut niewyjasnienia wszystkich okolicznosci istotnych dla sprawy. Jak slusznie
bowiem zauwazyla strona powodowa, skarzacy nie rozwija przedmiotowego zarzutu w apelacji, nie wskazuje
rowniez jakich to okolicznosci sprawy Sad pierwszej instancji nie wyjaénil. Strona pozwana nie wytyka Sadowi
pierwszej instancji zadnych uchybien dotyczacych stanu faktycznego sprawy, np. dotyczacych wadliwych ustaleh w
zakresie tre$ci wypowiedzenia lub daty jego sporzadzenia. Natomiast majac na wzgledzie zasade zwigzania Sadu II
instancji zarzutami procesowymi podnoszonymi w apelacji przez skarzacego, nalezy wskazac, ze strona pozwana w
zaden spos6b nie uzasadnila naruszenia przepis6w postepowania tj. blednego/niepelnego wyjaénienia okolicznoéci
przedmiotowej sprawy - tym bardziej nie wskazala jaki wplyw na rozstrzygniecie sprawy mialoby mie¢ rzekome
naruszenie tychze przepiséw prawa procesowego.

Zarzut ten dziwi tym bardziej, iz jak wskazaly same strony, na rozprawie w dniu 12 czerwca 2017 r. pelnomocnicy obu
stron wskazali, ze bezsporne sg dokumenty dolgczone do akt niniejszego postepowania, za$ spér ma charakter sporu
co do interpretacji przepisow prawa.

7 uwagi na powyzsze zarzut naruszenia prawa procesowego w ocenie Sagdu Odwolawczego okazal sie by¢ calkowicie
bezzasadny.

Bezzasadne okazaly sie by¢ tez zarzuty naruszenia przepiséw prawa materialnego.

Sad Okregowy podziela stanowisko wskazane przez Sad Rejonowy, iz strona pozwana nie ma mozliwosci
samodzielnego decydowania w jaki sposob i w jakim zakresie zastosuje sie do normy prawnej wyrazonej w
u.g.n. oraz do oceny przydatno$ci/zbednoSci poszczegélnych warunkéw formalnych jakie powinno zawieraé
wypowiedzenie stawki procentowej, strona pozwana nie jest zatem uprawniona do pomijania obligatoryjnych
elementéw wypowiedzenia, o ile takie wynikaja z elementéw normy prawne;j.

Zdaniem skarzacego, przy zmianie stawki procentowej nie ma potrzeby sporzadzania operatu szacunkowego
okreslajacego wysoko$¢ danej nieruchomos$ci, na potwierdzenie czego przytacza art. 73 ust. 2 zd. 1 u.g.n.
Niezrozumiale jest natomiast, dlaczego skarzacy pomija w apelacji zd. 2 przytoczonego przepisu, ktore stanowi wprost,
iz przy dokonywaniu zmiany stawki procentowej stosuje sie tryb postepowania okreslony w przepisach 78 - 81.

Zdaniem skarzacego, przedmiotem postepowaniu dowodowego w sprawach dotyczacych wypowiedzenia stawki
procentowej nie jest wykazanie, ze warto$¢ nieruchomosci ulegla zmianie, lecz ze trwalej zmianie ulegl sposéb
korzystania z danej nieruchomo$ci i ze zmiana ta spowodowala zmiane celu, na ktéry nieruchomoéé¢ ta zostala oddana
w uzytkowanie wieczyste. Zdaniem skarzacego, prowadzi to do wniosku iz ustalenie warto$ci nieruchomoéci we
wskazanej kategorii spraw jest zbedne.

Nie sposbb zauwazy¢, iz wskazana wyzej argumentacja jest wprost sprzeczna z brzmieniem przepiséw art. 78 ust.
1w zw. z art. 73 ust. 2 u.g.n. Sad Okregowy podziela bowiem stanowisko przedstawione przez Sad Rejonowy, a
przytoczone rowniez w odpowiedzi na apelacje, iz art. 73 ust. 2 u.g.n. nakazuje stosowanie przepiséw o trybie i
warunkach formalnych przewidzianych dla wypowiedzenia wysokoSci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego wprost
do wypowiedzenia stawki procentowej, a nie jedynie odpowiednio jak ma to miejsce np. w przypadku art. 73 ust
6 - dotyczacego wypowiedzenia udzielonej bonifikaty. Sad Okregowy podziela zatem poglad, iz rozr6znienie to nie
jest przypadkowe. Celem ustawodawcy bylo zapewnienie uzytkownikowi wieczystemu tych samych gwarancji w
postepowaniu o wypowiedzenie stawki procentowej i w postepowaniu aktualizacyjnym, na co wskazuje brzmienie
przytoczonych wyzej przepisow.



Skoro zatem w art. 78 ust. 1 u.g.n. okre§lono konkretne wymogi formalne, wéréd ktérych znajduje sie m. in.
wymog wskazania warto$ci nieruchomo$ci oraz miejsca gdzie mozna zapozna¢ sie z operatem szacunkowym, to nie
zawarcie tychze informacji stanowi brak wypowiedzenia, w zwigzku z ktéorym samo wypowiedzenia nalezy uznaé za
bezskuteczne.

W ocenie Sagdu Odwolawczego, stusznie wskazal Sad Rejonowy w uzasadnieniu do wyroku, przytoczonym réwniez w
odpowiedzi na apelacje, iz wymogi formalne przewidziane w art. 78 ust. 1 u.g.n. maja przede wszystkim charakter
ochronny dla uzytkownika wieczystego i usuwajg w tej mierze dowolno$¢ wlasciciela nieruchomosci. Chybione sg
zatem argumenty strony pozwanej, ktéra wywodzi, ze w przypadku zmiany stawki procentowej oplaty za uzytkowanie
wieczyste, nie ma obowiazku sporzadzania operatu szacunkowego. Jak stusznie wskazal bowiem Sad Rejonowy, a
poglad te podziela Sad Odwolawczy - art. 78 ust 1 u.g.n. nie naklada obowigzku sporzadzenia takiego operatu lecz
podania warto$ci nieruchomosci. Uchybieniem zatem strony pozwanej nie bylo zatem nie sporzadzenie nowego
operatu szacunkowego, lecz nie podanie w treéci wypowiedzenia warto$ci nieruchomosci, w stosunku do ktorej
dokonano wypowiedzenia stawki procentowej. Stlusznie wskazal Sad Rejonowy, iz wiasciciel nieruchomosci nie
moze stawiaé¢ uzytkownika wieczystego w sytuacji, w ktdrej ta bedzie domys$lac sie jaka w rzeczywistoSci warto$c
nieruchomodci legta u podstaw obliczania wysoko$ci kwoty nowej oplaty. Tym bowiem negatywnym konsekwencja
niewla$ciwego wypowiedzenia oplaty przeciwdzialal ustawodawca i w tym wlaénie celu ustanowil przepisy art. 73 ust.
2 i art. 78 ust. 1 u.g.n. A zatem tylko stosowanie wskazanych przepisow w zwigzku moze zapewnic¢ uzytkownikowi
wieczystemu nalezytg gwarancje ochrony jego praw.

Sad Okregowy podziela rowniez argumentacje przedstawiona w odpowiedzi na apelacje, iz bezpodstawne
sq twierdzenia strony pozwanej, iz powod modgl sam bez problemu zweryfikowa¢ poprawno$¢ dokonanego
wypowiedzenia, albowiem znal warto$¢ nieruchomosci i mégt dokonaé prostych obliczen arytmetycznych, albowiem
wskazac nalezy, iz obowiazek ten nie cigzy w niniejszej sprawie na powodzie, tylko na stronie pozwanej. Powod
nie moze bowiem mie¢ pewnoSci, jaka warto§¢ nieruchomosci przyjmuje strona pozwana, tj. czy opiera sie ona na
ostanim operacie szacunkowym znanym powodowi, czy moze doszlo w miedzyczasie do sporzadzenia nowego operatu
szacunkowego. Powdd ma zatem prawo do weryfikacji operatu szacunkowego oraz do zapoznania sie z jego trescia,
niezaleznie od tego czy bral niegdy$ udzial w postepowaniu o aktualizacje stawki z tytulu uzytkowania wieczystego
czy tez nie. Tak samo to na pozwanym a nie powodzie cigzy wskazanie sposobu obliczenia wysoko$ci stawki z tytulu
uzytkowania wieczystego, za$ brak obligatoryjnych elementéw w wypowiedzeniu uniemozliwil stronie powodowej
weryfikacje poprawno$ci wypowiedzenia, albowiem nie mial on szans zapoznania sie z wypowiedzeniem w terminie,
w ktéorym mozliwe bylo jego ewentualne zakwestionowanie w terminie przewidzianym przez przepisy u.g.n.

Z uwagi na powyzsze Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. orzek} o oddaleniu apelacji.

O kosztach procesu przed Sagdem Odwolawczym orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. Apelacja strony pozwanej
zostala w calo$ci oddalona, w zwiazku z czym orzeczono, iz powinnna zwrdci¢ na rzecz strony powodowej koszty
postepowania przed Sadem Okregowym, na ktore zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika bedgcego adwokatem w
wysokosci 450 zl, ustalonego na podstawie § 10 ust 1 pkt 1 w zw. z § 2 pkt 3 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoS$ci
z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz. U. poz 1800; zm.: z 2016 r. poz 1668).
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