Sygn. akt IT Ca 1145/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 marca 2013 r.

Sad Okregowy w Bialymstoku II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Bogustaw Suter (spr.)
Sedziowie: SSR del. Bozena Sztomber
SSO Bogdan Laszkiewicz
Protokolant: sekr. Marcin Borowski

po rozpoznaniu w dniu 29 marca 2013 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa Trio J. B., B.i P. (...) Spo6lka Jawna
w B.

przeciwko Skarbowi Panistwa - Prezydentowi Miasta B.
o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Bialymstoku

z dnia 18 wrzeénia 2012 r. sygn. akt XI C 1124/11

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie II i ustala, ze wymieniona

w punkcie I wyroku Sqdu Rejonowego w Bialymstoku oplata za uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci jest platna w 2010 roku

w kwocie 23.980,80 (dwadziescia trzy tysiqgce dziewieéset osiemdziesiqt 80/100) zlotych, w 2011
roku w kwocie 27.832,13 (dwadziescia siedem tysiecy osiemset trzydziesci dwa 13/100) zlotych,
zas$ w roku 2012 i latach nastepnych w kwocie po 31.683,45 (trzydziesci jeden tysiecy szeséset
osiemdziesiqt trzy 45/100) zlotych;

II. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

III. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty procesu za instancje odwolawczq.

UZASADNIENIE



Powod Trio J. B, B.i P. (...) Spbtka Jawna w B. wystapil przeciwko Skarbowi Panstwa — Prezydentowi Miasta B.
z powodztwem o ustalenie, ze dokonana przez pozwanego aktualizacja oplaty rocznej za 2010 rok i lata nastepne
z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci polozonej w B. przy ulicy (...), w obrebie 7, skltadajacej sie z

dzialek oznaczonych numerami geodezyjnymi (...) o lacznej powierzchni 6.287 m® na kwote 49.230,93 zlotych jest
nieuzasadniona. Domagal sie tez zasadzenia od pozwanego kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.

Pozwany Skarb Panstwa - Prezydent Miasta B. wnosil o oddalenie powddztwa w calo$ci i zasadzenie od powoda
kosztow procesu.

Wyrokiem z dnia 18 wrze$nia 2012 roku Sad Rejonowy w Bialymstoku ustalil, ze wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci polozonej w B. przy ulicy (...), w obrebie 7, skladajacej sie z dzialek
oznaczonych numerami geodezyjnymi (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Bialymstoku prowadzi ksiegi wieczyste nr (...)
wynosi 31.683,45 zlotych za 2010 rok i lata nastepne (punkt I), ustalil, ze wymieniona w punkcie I wyroku oplata za
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci za 2010 rok jest ptatna w 2010 roku w kwocie 23.980,80 zlotych, natomiast w
latach 2011 i 2012 w kwocie po 3.851,33 zlotych powiekszajacej oplate roczng za te dwa lata.

W uzasadnieniu tego rozstrzygniecia Sad Rejonowy wskazal, Ze nieruchomosé polozona w B. przy ulicy (...), w obrebie
7, skladajgca sie z dzialek oznaczonych numerami geodezyjnymi (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Bialymstoku prowadzi
ksiegi wieczyste nr (...) jest wlasno$cia pozwanego Skarbu Panstwa, za§ powod Trio J. B., B. i P. (...) Sp6tka Jawna
w B. jest uzytkownikiem wieczystym tej nieruchomosci.

Pismem z dnia 13 grudnia 2009 roku pozwany wypowiedzial powodowi dotychczasowa oplate roczna z tytulu
uzytkowania wieczystego tej nieruchomoéci wskazujac, iz od 2010 roku i za lata nastepne oferuje przyjecie oplaty
w wysokos$ci 49.230,93 zlotych. Podstawa ustalenia nowej wysoko$ci oplaty za uzytkowanie wieczyste byt operat
szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego M. D., zgodnie z ktérym warto$§¢ dzialek o numerach
geodezyjnych (...) na dzieh 30 listopada 2009 roku wynosi 866.325 zlotych, a dzialki oznaczonej numerem
geodezyjnym (...) - 774.081 zlotych, czyli lacznie 1.640.406 zlotych.

W piémie z dnia 14 stycznia 2010 roku powdd wystapil do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w B. o ustalenie,
ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w B. przy ulicy (...), w
obrebie 7, skladajacej sie z dzialek oznaczonych numerami geodezyjnymi (...) jest nieuzasadniona. Podnosil, ze
operat szacunkowy, na podstawie ktérego ustalono nowa wysokoéé oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste zostal
nieprawidlowo sporzadzony.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w B. orzeczeniem z dnia 8 listopada 2011 roku ustalilo, ze wysoko$c
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomos$ci za rok 2010 i za lata nastepne
wynosi 39.138,44 zlotych. W uzasadnieniu Kolegium wskazalo, ze za podstawe okre$lenia wartoéci nieruchomosci
przyjelo usredniong warto$¢ wynikajaca z dwoch opinii rzeczoznawcoéw majatkowych przedlozonych przez strony
postepowania.

W dniu 23 listopada 2011 roku powdd zlozyl sprzeciw od orzeczenia Kolegium Odwolawczego w B. z dnia 8 listopada
2011 roku, w ktérym wskazal, ze nie zgadza sie z wysoko$cia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomosci ustalong orzeczeniem Kolegium z dnia 8 listopada 2011 roku, jak i wskazang w piSmie
pozwanego z dnia 13 grudnia 2009 roku.

Sad Rejonowy zaznaczyl, ze zasady i tryb postepowania w sprawie aktualizacji oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci zostaly uregulowane w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomos$ciami w szczego6lnosci w jej art. 77-81 (Dz. U. z 2004 roku, Nr 261, poz. 2603 ze zm.). Wskazal, ze
aktualizacji oplaty dokonuje sie od wartoSci nieruchomoéci okreslonej na dzien aktualizacji i przy zastosowaniu
odpowiedniej stawki procentowej. Powolujac sie na art. 78 ust. 3 tej ustawy podkreslil, ze to pozwany powinien



wykaza¢ zasadno$¢ aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego i to w wysoko$ci wskazanej w
wypowiedzeniu dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.

Sad I instancji na wniosek pozwanego dopusécil dowdd z opinii bieglego sadowego z zakresu (...), wedtug ktérego
warto$¢ nieruchomosci polozonej w B. przy ulicy (...), w obrebie 7, sktadajacej sie z dzialek oznaczonych numerami
geodezyjnymi (...) na dzieh 13 grudnia 2009 roku wynosi 1.056.115 zlotych. W zarzutach do tej opinii powdd
podnosil, ze biegly analizujac transakcje pomocnicze niestusznie oparl sie na transakcji nr 13, albowiem nie
miala ona charakteru rynkowego, nadto biegly Zle zastosowal wspoétezynnik k ze wzgledu na wady nieruchomosci
oraz niewlasciwe przypisal dziatlkom oznaczonym numerami geodezyjnymi (...) r6zna gradacje cech uzbrojenia. W
pisemnych wyja$nieniach biegly wskazal, ze transakcja nr 13 ma charakter rynkowy, a obie dzialki byly badane pod
katem istniejacego uzbrojenia, a nie mozliwosci przylacza. Zaznaczyl, ze wady nieruchomo$ci zostaly uwzglednione
na poziomie wspoélczynnika k — 0,9 i jest to maksymalnie zmniejszona warto$¢ nieruchomoéci. Powod nadal podnosil,
ze transakcja nr 13 nie miala charakteru rynkowego i domagal sie dopuszczenia dowodu z aktu notarialnego nr (...)
dotyczacego transakeji nr 13 na okoliczno$¢ wykazania braku charakteru rynkowego transakcji tej nieruchomosci i
koniecznos$ci wykluczenia jej ze zbioru transakeji pomocniczych. W opinii uzupelniajacej biegly sadowy M. S., po
odrzuceniu transakeji nr 13, ustalil warto$¢ przedmiotowej nieruchomoscei na dzien 13 grudnia 2009 roku na kwote
1.065.376 zlotych. W zarzutach do opinii uzupeliajacej powod wnosil o ustosunkowanie sie bieglego do kwestii,
dlaczego w opinii podstawowej dzialki oznaczone numerami geodezyjnymi (...) zakwalifikowal do $rednich, a dzialtke
oznaczong numerem geodezyjnym (...) do malych, a w opinii uzupelniajacej wszystkie te dziatki zakwalifikowal jako
§rednie. Na rozprawie w dniu 6 wrze$nia 2012 roku biegly w calo$ci podtrzymal opinie podstawowa i uzupelniajaca.
Wskazal, ze rozbieznosci pomiedzy obu opiniami wahaja sie o kilka procent i skoro nie réznia sie o 10 %, to sa
one dopuszczalne. Ich réznica wynika z odrzucenia transakeji nr 13, lecz mimo odrzucenia tej transakeji biegly i tak
opowiadat sie za wyceng zawartg w opinii podstawowe;j

Podzielajac ustalenia bieglego sadowego M. S. i majac na uwadze, ze strony ostatecznie wniosly o ustalenie oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci w oparciu o opinie podstawowa bieglego, Sad
Rejonowy przyjal, ze warto$¢ nieruchomosci wynosi 1.056.115 zlotych. W konsekwencji uznal, ze istnieje potrzeba
aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci i ustalil, ze wysoko$¢ tej
oplaty wynosi 31.383,45 zlotych za 2010 roku i lata nastepne.

Dalej Sad Rejonowy wskazal, Ze art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi, ze w przypadku,
gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty
rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokoéci odpowiadajgcej dwukrotnos$ci dotychczasowej oplaty
rocznej. Pozostalg kwote ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie rowne czesci,
ktdre powiekszaja oplate roczna w nastepnych dwbch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna
kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.

Powddka wnoszac o rozlozenie oplaty rocznej stosownie do tego przepisu wskazywala, ze w roku 2010 roku oplata
roczna wynosic¢ powinna 23.980,80 zlotych, ktéra to kwota stanowi dwukrotnoéé¢ dotychczasowej oplaty, ktoéra przed
wypowiedzeniem wynosila 11.990,40 zlotych (11.990,40 zlotych x 2 = 23.980,80 zlotych). Natomiast w latach 2011
i 2012 powinna wynosi¢ polowe kwoty ponad dwukrotnosé¢ dotychczasowej oplaty i powiekszaé oplate za rok 2010
(31.683,45 zlotych — 23.980,80 zlotych = 7.702,65 zlotych : 2 = 3.851,33 zlotych), czyli oplata roczna za 2011 rok i
2012 rok, to suma polowy réznicy miedzy oplata w zaktualizowanej wysokosci a oplata za 2010 rok i oplaty za 2010
rok. Sad Rejonowy uwzglednil wniosek powddki i ustalil, iz oplata roczna z tytulu wieczystego uzytkowania wynoszaca
31.683,45 zlotych za rok 2010 platna jest za rok 2010 w kwocie 23.980,80 zlotych, za§ w latach 20111 2012 platna jest
w kwocie po 3.851,33 zlotych powiekszajacej oplate roczng za te dwa lata.

Powyzszy wyrok w czesci, tj. w punkcie II dotyczacym platnosci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci za 2011 rok i 2012 rok zaskarzyt apelacja powod zarzucajac:



1) wewnetrzna sprzeczno$¢ miedzy punktem I sentencji wyroku dotyczacym platnoéci oplaty rocznej za 2011 roki2012
rok, a uzasadnieniem, albowiem sentencja wyroku w zaskarzonym zakresie nie odpowiada temu, na co wskazano w
motywach wyroku i pozostaje w oczywistej sprzecznosci z uzasadnieniem,

2) art. 77 ust. 2a zdanie drugie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez bledna interpretacje i niewlasciwe
przyjecie, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci nalezna od powoda, platna wlatach 20111
2012 jest w kwocie 3.851,33 zlotych powiekszajacej oplate roczna za te dwa lata, w sytuacji gdy poprawna interpretacja
tego przepisu winna prowadzi¢ do ustalenia, ze oplata roczna platna jest w latach 2011 i 2012 w kwocie 3.851,33
zlotych powiekszajacej oplate roczng platng w 2010 roku, tj. powiekszajacej oplate (odpowiadajaca dwukrotnosci
dotychczasowej oplaty) w wysokosci 23.980,80 zlotych — czyli ostatecznie po 27.832,13 zlotych.

Domagal sie zmiany wyroku w zaskarzonym zakresie i ustalenie platnosci oplaty rocznej za 2011 rok w wysoko$ci
27.832,13 zlotych i platnoSci oplaty rocznej za 2012 rok w wysokoéci 27.832,13 zlotych, a takze zasadzenia od
pozwanego na rzecz powoda kosztdw postepowania odwolawczego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zastuguje na czesciowe uwzglednienie.

Wobec okoliczno$ci bezspornych co do wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
polozonej w B. przy ulicy (...), w obrebie 7, skladajacej sie z dzialek oznaczonych numerami geodezyjnymi (...) za
2010 rok i lata nastepne istota niniejszej sprawy na obecnym etapie postepowania sprowadzala sie do tego, w jakiej
wysokos$ci powod winien wnosié oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego do trzeciego roku po aktualizacji.

Przepis art. 77 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst Dz. U. z 2010
roku, Nr 102, poz. 651 ze zm.) stanowi, ze w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co
najmniej dwukrotnie wysoko§¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokosci
odpowiadajacej dwukrotnosci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostalg kwote ponad dwukrotnoé¢ dotychczasowej
oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie rowne czeSci, ktore powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwdch latach.
Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.

Dyspozycja zdania drugiego i trzeciego powolanego przepisu jest rzeczywiscie niejasna i moze budzi¢ watpliwosci.
Przepis ten mozna rozumie¢ w ten sposob, ze uzytkownik wieczysty jest zobowiazany wplacié tytulem oplaty rocznej za
wieczyste uzytkowanie w pierwszym roku od aktualizacji (de facto bedgcym rokiem aktualizacji) kwote odpowiadajaca
dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej, uiszczanej przed aktualizacja, w drugim roku od aktualizacji kwote
odpowiadajaca dwukrotnosSci dotychczasowej oplaty rocznej, uiszczanej przed aktualizacja powiekszona o polowe
nadwyzki ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, w trzecim roku od aktualizacji kwote odpowiadajgca
dwukrotno$ci dotychczasowej oplaty rocznej, uiszczanej przed aktualizacjg powiekszong o polowe nadwyzki ponad
dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty rocznej i dopiero w czwartym roku od aktualizacji pelna zaktualizowana
kwote. Przepis ten mozna tez rozumie¢ w ten sposob, ze uzytkownik wieczysty jest zobowigzany wplaci¢ tytulem
oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie w pierwszym roku od aktualizacji (de facto bedacym rokiem aktualizacji)
kwote odpowiadajacg dwukrotnosci dotychczasowej oplaty rocznej, uiszczanej przed aktualizacja, w drugim roku
od aktualizacji pelna zaktualizowana kwote powiekszona o polowe nadwyzki ponad dwukrotnos§é dotychczasowe;j
oplaty rocznej, w trzecim roku od aktualizacji pelng zaktualizowana kwote powiekszona o polowe nadwyzki ponad
dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty rocznej i dopiero w czwartym roku od aktualizacji pelng zaktualizowang kwote.
Wreszcie mozna tez interpretowac ten przepis w taki sposdb, ze uzytkownik wieczysty jest zobowigzany wplacié
tytulem oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie w pierwszym roku od aktualizacji (de facto bedacym rokiem
aktualizacji) kwote odpowiadajaca dwukrotnosci dotychczasowej oplaty rocznej, uiszczanej przed aktualizacja, w
drugim roku od aktualizacji kwote odpowiadajaca dwukrotnoSci dotychczasowej oplaty rocznej, uiszczanej przed
aktualizacjg powiekszong o polowe nadwyzki ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, a w trzecim roku



od aktualizacji kwote odpowiadajaca oplacie za drugi rok powiekszona o polowe nadwyzki ponad dwukrotno$c
dotychczasowej oplaty rocznej. To ostatnie stanowisko znalazlo potwierdzenie w uchwale Sadu Najwyzszego z
dnia 28 lutego 2013 roku w sprawie III CZP 110/12 (Biul.SN 2013/2/11-12, w ktérej wskazano, ze w przypadku
gdy zaktualizowana wysoko§¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysokoé¢ dotychczasowej oplaty,
uzytkownik wieczysty w drugim roku od aktualizacji wnosi oplate w wysokoSci stanowigcej sume dwukrotnosci
dotychczasowej oplaty i polowy nadwyzki ponad dwukrotno$é tej oplaty, a w trzecim roku od aktualizacji wnosi oplate
w wysoko$ci stanowigcej sume oplaty ustalonej w drugim roku i polowy nadwyzki ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej
oplaty (art. 77 ust. 2a zdanie drugie i trzecie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami,
jedn. tekst Dz. U. z 2010 roku, Nr 102, poz. 651 ze zm.). Sad Okregowy podziela i przyjmuje za wlasne stanowisko Sadu
Najwyzszego. Wskaza¢ tylko nalezy, ze Sad Okregowy juz wcze$niej prezentowat poglad przyjety przez Sad Najwyzszy.

Nie mozna odmoéwié stusznoéci pozwanemu, ze zaskarzony wyrok mozna roznie interpretowaé. W sentencji tego
orzeczenia powtérzono bowiem zapis ustawowy. Nalezy jednak podkresli¢, ze prawomocnym postanowieniem z dnia
19 listopada 2012 roku Sad Rejonowy w Bialymstoku dokonat wykladni wyroku tego Sadu z dnia 18 wrzeénia 2012
roku poprzez wyjasnienie, ze powiekszeniu o kwote 3.851,33 zlotych podlega oplata roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego przedmiotowej nieruchomosci okre§lona w punkcie I wyroku na kwote 31.683,45 zlotych, wobec czego
wysoko$¢ oplat rocznych za lata 2011 i 2012 wynosi po 35.534,78 zlotych kazda z nich. W $wietle tego postanowienia
nie budzi watpliwosci, ze Sad I instancji blednie okreslil, w jakiej wysokoSci powdd winien wnosi¢ oplate roczna z
tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci do trzeciego roku po aktualizacji.

Dlatego na mocy art. 386 § 1 k.p.c. orzeczono reformatoryjnie zmieniajac punkt II zaskarzonego wyroku i ustalajac,
ze wymieniona w punkcie I tego wyroku oplata za uzytkowanie wieczyste nieruchomoéci jest platna w 2010 roku w
kwocie 23.980,80 zlotych, w 2011 roku w kwocie 27.832,13 zlotych, za§ w roku 2012 i latach nastepnych w kwocie po
31.683,45 zlotych (punkt I sentencji).

Apelacje w pozostalej czesci, w ktorej skarzacy domagal sie ustalenia, ze wymieniona w punkcie II zaskarzonego
wyroku oplata za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci jest platna w 2011 roku i w 2012 roku w kwocie po 27.832,13
zlotych, zas dopiero w roku 2013 i latach nastepnych w kwocie po 31.683,45 zlotych, oddalono na mocy art. 385 k.p.c.

Stosowanie do art. 100 zdanie pierwsze k.p.c. zniesiono wzajemnie miedzy stronami koszty procesu za instancje
odwolawcza, z uwagi na to, ze powdd w okolo 50% wygral proces w drugiej instancji.



