Sygn. akt I ACa 48/13

I1ACz73/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 maja 2013 r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Michal Klos
Sedziowie: SSA Anna Cesarz (spr.)
SSA Wieslawa Kuberska
Protokolant: stazysta Joanna Ploszaj

po rozpoznaniu w dniu 29 maja 2013 r. w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa Zakladéw (...) z siedzibg w E.
przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta L.
o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 7 listopada 2012 r. sygn. akt IT C 576/11

oraz zazalenia strony pozwanej od postanowienia zawartego w pkt 2 tegoz wyroku

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie 1c) i d) w ten sposéb, ze w miejsce podpunktéow c) i d)

wpisuje podpunkt c) o tresci:

skwote 65.865 (szesédziesiqt piec tysiecy osiemset szesédziesiqt piec) zI poczynajqc od roku 2012.”;

II. z zazalenia strony pozwanej zmienia postanowienie zawarte w pkt 2 wyroku w ten sposob, ze
obniza zasqdzonqg naleznosé z kwoty 17.957,49 zl do kwoty 11.668,13 (Jedenascie tysiecy szescéset

sze$cédziesiqt osiem 13/100) zL;

III. oddala apelacje i zazalenie w pozostalej czesci;



IV. zasqdza od Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta E. na rzecz Zakladow (...) z siedzibg
w E. kwote 2.700 (dwa tysiqgce siedemset) zl tytulem zwvrotu kosztéow zastepstwa procesowego
w postepowaniu apelacyjnym oraz kwote 840 (osiemset czterdziesci) zl tytulem zwrotu czesci
kosztow postepowania zazaleniowego;

V. nakazuje pobraé na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Okregowego w Lodzi od Zakladéow (...) z
siedzibq w L. kwote 63 (szesédziesiqt trzy) zI tytulem czesci nieuiszczonej oplaty od zazalenia.

Sygn. akt IACa 48/13

I1ACz73/13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z 7 listopada 2012 r. Sad Okregowy w Lodzi, w sprawie z powddztwa (...) Spélki z o.o.
z siedziba w L. przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta L. o ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej z
tytulu wieczystego uzytkowania nieruchomosci - ustalil, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu,

polozonego przy ulicy (...) w L. o powierzchni 4.860 m' 2), oznaczonego w ewidencji gruntéw jako dzialka (...) w obrebie

(...), stanowigcego wlasnoé¢ Skarbu Panstwa, a znajdujacego sie w uzytkowaniu wieczystym Zakltadow (...) Spolki z
0.0. z siedziba w L. wynosi, przy warto$ci gruntu wynoszacej 2.195.000 zk:

a) kwote 54.216 zl za rok 2010;

b) kwote 60.040,50 z} za rok 2011;

c¢) kwote 60.040,50 zt za rok 2012;

d) kwote 65.865 zt poczynajac od roku 2013;

zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 17.957,49 zl tytulem kosztow procesu oraz orzekl o kosztach sadowych.
Wyrok ten zapadl na podstawie nastepujgcych ustalen faktycznych:

Powdd jest uzytkownikiem wieczystym gruntu, polozonego w L. przy ul. (...) o pow. 4.860 m(?

dzialka nr (...) w obrebie (...)i stanowigcego wlasno$é Skarbu Panistwa. Dla nieruchomo$ci tej prowadzona jest ksiega
wieczysta nr (...).

, 0znaczonego jako

Powod uiszczal oplate za uzytkowanie wieczyste w kwocie 27.108 zl.

Pismem z 10 grudnia 2009 r. Prezydent Miasta L. wypowiedzial obowiazujaca dotychczas oplate roczna z tytulu
uzytkowania wieczystego i ustalil nowa oplate w wysokoSci 112.266 zl, jako obowigzujaca od 1 stycznia 2010 r. W
uzasadnieniu wskazal, ze warto$¢é nieruchomosci ulegla zmianie i obecnie zgodnie z wycena rzeczoznawcy wynosi
3.742.200 zl.

Wartoéé rynkowa dzialki gruntu nr (...) jako przedmiotu prawa wlasnosci na dzieh 31 grudnia 2009 r. wynosi
2.195.500 zl.

Na dzien 31 grudnia 2009 r. przedmiotowa nieruchomo$¢ byla polozona na terenie, ktéry nie byl objety planem
zagospodarowania przestrzennego, nie zostala rowniez wydana decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu.



Na dzien 31 grudnia 2009 r. obowiazywalo Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania Miasta L.,
zatwierdzone Uchwalg Nr (...)Rady Miejskiej w L. z 3 kwietnia 2002 r. , ktorego zapisy w sposéb ogélny informuja o
kierunkach zagospodarowania przestrzennego L. i nie precyzuja $cile przeznaczenia konkretnej nieruchomosci.

Nieruchomo$¢ gruntowa polozona w L. przy ul. (...), w obrebie jednostki ewidencyjnej L., pow. (...), woj. (...) obreb

S-06, sklada sie z dzialki gruntu oznaczonej nr ewidencyjnym (...) o powierzchni ewidencyjnej 4.860 m (2)

uzytki gruntowe Ba.

, stanowigcej

Nieruchomos$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste na cele przemyslowo - uslugowe i w taki sposob
jest wykorzystywana. Jest polozona w S., w kwartale ulic: W., S., Al. (...), na terenach o wysokim stopniu
zurbanizowania. W bezpo$rednim sasiedztwie znajduje sie zabudowa wielofunkcyjna $§rodmiejska: mieszkaniowa
wielorodzinna, ustugowa i handlowa. Od péinocy i potudnia bezposrednie sasiedztwo stanowia budynki mieszkalne
wielorodzinne - okotlo stuletnie kamienice 3-5 kondygnacyjne. W bliskim otoczeniu znajduja sie obiekty uzytecznos$ci
publicznej oraz urzedy administracji panstwowej i samorzadowej. Nieruchomos¢ jest atrakcyjnie polozona pod
wzgladem komunikacyjnym, w bezpo$rednim otoczeniu znajduja sie aleja (...) i aleja (...) stanowiace glowna
arteriag komunikacyjng miasta. Nieruchomo$é posiada bezposredni dojazd o szerokosSci okolo 5 m z ulicy (...)
jednokierunkowej, dwupasmowej, o powierzchni utwardzonej, o duzym natezeniu ruchu. Z punktu widzenia funkcji
nieruchomosci swoboda wjazdu i wyjazdu jest ograniczona ze wzgladu na ksztalt dzialki, natezenie ruchu na ulicy (...)
oraz slaba widoczno$¢ spowodowana zabudowa sasiednia. Lokalizacja ogblna nieruchomo$ci jest atrakcyjna.

Wchodzaca w sklad nieruchomo$ci dziatka gruntu nr (...) o pow. 0,4860 ha ma foremny ksztalt, przypominajacy litere
P, krotszym bokiem przylega do ul. (...). Jej teren jest plaski, zabudowany, utwardzony i ogrodzony - w zdecydowanej
wiekszosci ogrodzenie stanowig zabudowania.

Nieruchomo$¢ uzbrojona jest w infrastrukture techniczng energetyczna wodociggowa kanalizacyjng cieplowniczg i
telefoniczng. Ograniczenie w mozliwoSci zagospodarowania stanowi usytuowanie na dzialce dwoch podziemnych

zbiornikéw przeciwpozarowych o pojemnosci 125 m 3.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy uznal powodztwo za zasadne. Zgodnie z art. 238 k.c. wieczysty uzytkownik uiszcza
przez czas trwania swego prawa oplate roczna. Kazdoczesny uzytkownik wieczysty jest wiec obowigzany do uiszczania
przez czas trwania swego prawa oplaty rocznej, za$ oplaty te maja charakter cywilnoprawny. Oplaty roczne z tytulu
uzytkowania wieczystego stanowia wynagrodzenie za mozliwo$¢é korzystania przez uzytkownika wieczystego z gruntu,
bedacego wlasnoscig Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego.

Stosownie do art. 71 ust. 11 4 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2010 r. Nr 102,
poz. 651 ze zm. - dalej: ,,u.g.n.”), za oddanie nieruchomoéci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwsza
oplate i oplaty roczne. Oplaty roczne wnosi sie przez caly okres uzytkowania wieczystego, w terminie do dnia 31 marca
kazdego roku, z gory za dany rok. Co do zasady w umowie o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste nastepuje
okreslenie konkretnej wysokoéci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Jednakze wysoko$¢ oplaty rocznej
podlega aktualizacji w trybie obowiazujacych w tym zakresie przepiséw ustawy.

Zgodnie z art. 77 ust. 1 u.g.n. w brzmieniu obowigzujacym na date aktualizacji oplaty, wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej moze by¢ aktualizowana, jednak nie czeéciej niz raz w roku, jezeli
warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie, przy czym, z zastrzezeniem art. 77 ust. 2 u.g.n., zaktualizowang oplate
roczng ustala sie przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci nieruchomosci okreslonej na
dzien aktualizacji oplaty.

W $wietle treSci art. 77 ust. 3 u.g.n. aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek
uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie wartoéci nieruchomosci gruntowej okre$lonej przez
rzeczoznawce majatkowego.



Art. 78 ust. 1 u.g.n. stanowi, ze wlaSciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczng z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, do dnia
31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rbwnoczesnie oferte przyjecia jej nowej wysokoSci. W wypowiedzeniu
nalezy wskaza¢ sposob obliczenia nowej wysokoSci oplaty i pouczyé uzytkownika wieczystego o sposobie
zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o wartoSci nieruchomosci, okre$lonej
przez rzeczoznawce majatkowego oraz o miejscu, w ktérym mozna zapoznad sie z operatem szacunkowym.

Wedle art. 72 ust. 1 u.g.n. oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny
nieruchomosci gruntowej, okres$lonej zgodnie z art. 67, czyli od ceny nieruchomosci ustalonej na podstawie jej
wartoSci. Jak wynika z art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n., wysoko$¢ stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego dla nieruchomos$ci bedacej przedmiotem rozpoznawanej sprawy wynosi 3% ceny.

Zgodnie z naczelng zasadg ustawowej regulacji o gospodarce nieruchomo$ciami wyrazona w art. 7 u.g.n., jezeli
istnieje potrzeba okreslenia wartosci nieruchomoéci, warto$é te okreslaja rzeczoznawcy majatkowi, o ktérych mowa
w przepisach rozdzialu 1 dzialu V. W wyniku wyceny nieruchomosci, ktore sa lub moga by¢ przedmiotem obrotu,
dokonuje sie okreslenia ich wartoSci rynkowej (art. 150 ust. 11 2 u.g.n.). Stosownie do art. 151 ust. 1 u.g.n., warto$c
rynkowa nieruchomoéci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z
uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych zalozen: 1) strony umowy byly od siebie niezalezne,
nie dzialaly w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy; 2) uplynal czas niezbedny do
wyeksponowania nieruchomo$ci na rynku i do wynegocjowania warunkéw umowy.

Przenoszac powyzsze uwagi na grunt rozpoznawanej Sad I instancji stwierdzil, iz na skutek zmiany wartosci rynkowe;j
nieruchomo$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste zaistnialy podstawy do dokonania aktualizacji oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego. W wypowiedzeniu dokonanym w piSmie z 10 grudnia 2009 r. powolano sie na
sporzadzong przez rzeczoznawce wycene, z ktorej wynikalo, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci wynosi 3.742.200 zl.
Samorzadowe Kolegium Odwolawcze stwierdzilo, ze aktualizacja oplaty byla uzasadniona, oddalajac wniosek powoda.
W postepowaniu przed Sadem opinie w przedmiocie wartoSci rynkowej nieruchomosci, bedacej przedmiotem
uzytkowania wieczystego strony powodowej wydato trzech bieglych sadowych. Sad Okregowy opierajac sie na opinii
sporzadzonej przez bieglego E. R. zasadniczo zbieznej z opinig bieglego Z. T. ustalil, Ze warto$¢ nieruchomosci oddanej
w uzytkowanie wieczyste stronie powodowej na dzien 31 grudnia 2009 r. wynosila 2.195.500 zl. Zaktualizowana
oplate roczna jak stanowi art. 77 ust. 1 zdanie drugie u.g.n., ustala sie przy zastosowaniu dotychczasowej stawki
procentowej od warto$ci nieruchomosci, okreslonej na dzien aktualizacji oplaty. Dotychczasowa stawka procentowa
oplaty rocznej w stosunku do przedmiotowej nieruchomosci wynosila 3%, co wynika z treSci art. 72 ust. 3 pkt
5 u.g.n., a zatem kwota zaktualizowanej oplaty wynosi 65.865 zl. Artykul 77 ust. 2 a glosi, iz w przypadku gdy
zaktualizowana wysoko$c¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej,
uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczng w wysokos$ci odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty roczne;j.
Pozostalg kwote ponad dwukrotno$§é dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czeéci, ktore
powiekszajg oplate roczna w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie
wynikajacej z tej aktualizacji. Przepis ten zostal dodany ustawa z dnia 28 lipca 2011 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami oraz niekt6érych innych ustaw (Dz. U. Nr 187 poz. 1110). Art. 4 tej ustawy stanowi, ze w sprawach
wszczetych i niezakonczonych przed dniem jej wejscia w zycie, dotyczacych aktualizacji oplat z tytutu uzytkowania
wieczystego stosuje sie przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w brzmieniu nadanym ta ustawa. Biorac
pod uwage powyzsza regulacje, jak rowniez kwote oplaty obowiazujacej w dacie dokonania jej wypowiedzenia przez
strone pozwang (27.108 zl), Sad Okregowy ustalil oplate za uzytkowanie wieczyste za poszczeg6lne lata w wysoko$ci
wskazanej w wyroku.

O Kkosztach procesu Sad I instancji orzekt na podstawie art. 100 k.p.c. i § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1349
ze zm.) zasadzajac od pozwanego na rzecz powoda kwote 17.957,49 z}. Majac na uwadze naklad pracy pelmomocnika



strony powodowej i uwzgledniajac jego wniosek Sad I instancji zasadzil koszty zastepstwa procesowego w podwojnej
stawce minimalnej.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost pozwany, zaskarzajac wyrok w calo$ci i zarzucajac:
1) naruszenie prawa procesowego, tj.:

a) art. 328 § 2 k.p.c. poprzez wyjasnienie motywow rozstrzygniecia w sposéb uniemozliwiajacy przeprowadzenie
kontroli instancyjnej zaskarzonego orzeczenia,

b) art. 98 k.p.c., art. 99 k.p.c. i art. 100 k.p.c. polegajace na niewlasciwym zastosowaniu powolanych przepisow,
skutkujacym stwierdzeniem, iz strona pozwana przegrala sprawe w znacznej czesci, tj. w 97 %

2) naruszenie prawa materialnego, j.:

a) art. 77 ust. 1 u.g.n. w zw. z art. 189 k.p.c. polegajgce na nie ustaleniu w wyroku oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego okreslonej nieruchomosci od dnia 1 stycznia 2010 1.,

b) art. 77 ust. 2 a u.g.n. w zw. z art. 189 k.p.c. poprzez niewlasciwe zastosowanie polegajace na rozlozeniu kwoty
$wiadczenia na raty, w sytuacji, gdy przepis ten znajduje zastosowanie dopiero na etapie wykonania zobowiazania,

¢) art. 77 ust. 2 a u.g.n. w zw. z art. 189 k.p.c. poprzez bledna wyktadnie stéow: ,,pozostalg kwote ponad dwukrotno$é
dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czesci, ktére powiekszaja oplate roczna w nastepnych
dwbch latach” i niewla$ciwe zastosowanie art. art. 77 ust. 2 a u.g.n. prowadzace do blednego ustalenia wysokos$ci
oplaty rocznej naleznej za lata 2011-2012.

W oparciu o powyzsze podstawy apelacji wniésl o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez ustalenie
poczqwszy od dnia 1 stycznia 2010 r. oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego na kwote
65.865 zl, co stanowi 3% wartosci rynkowej przedmiotowych gruntéw i zasqdzenie od strony
powodowej na rzecz pozwanej kosztéow postepowania, a na wypadek odmiennego stanowiska, tj.
przyjecia, iz przepis art. 77 ust. 2a u.g.n. znajduje zastosowanie w sprawie — zmiane zaskarzonego
wyroku poprzez ustalenie od dnia 1 stycznia 2010 r. oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego na kwote 65.865 z1, z tym ze na podstawie art. 77 ust. 2a u.g.n. oplata:

- za rok 2010 wynosi 54.216 zl;

- za rok 2011 wynosi po 71.689,50 zl;

- rok 2012 wynosi po 71.689,50 zl;

- za rok 2012 i lata nastepne wynosi 65.865 zl

oraz zasadzenie kosztow procesu i kosztow postepowania apelacyjnego.

Jednocze$nie pozwany zaskarzyl zazaleniem zawarte w punkcie II wyroku rozstrzygniecie o kosztach procesu w
calo$ci, zarzucajac naruszenie art. 98 § 1 i art. 100 k.p.c. a takze nieuzasadnione przyznanie stronie powodowe;j
kosztow zastepstwa procesowego w podwdjnej wysokoSci, i wnoszac o jego zmiane poprzez zasadzenie od strony
powodowej kosztow postepowania na rzecz pozwanego, w tym kosztow zastepstwa procesowego na rzecz Skarbu
Panstwa — Prokuratorii Generalnej Skarby Panstwa, oraz na rzecz pozwanego Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta
L. pozostalych kosztow postepowania — w obu wypadkach wedlug norm przepisanych oraz zasadzenie od strony
powodowej na rzecz pozwanego kosztow postepowania zazaleniowego wedlug norm przepisanych.

Powdd wnibst o oddalenie apelacji i zazalenia oraz zasadzenie na jego rzecz od pozwanego kosztow postepowania.



Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja w czeéci jest zasadna.

Nie jest jednak trafny zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Sad Okregowy w sposob wyczerpujacy i dostatecznie jasny
wyjaénil motywy rozstrzygniecia — w szczegolnosci w zakresie sposobu wyliczenia zaktualizowanej oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w L., przy ul. (...).

Zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. moze by¢ usprawiedliwiony tylko w tych wyjatkowych okoliczno$ciach, w
ktorych tre$c¢ uzasadnienia orzeczenia Sadu I instancji uniemozliwia catkowicie dokonanie oceny toku wywodu, ktory
doprowadzil do wydania orzeczenia lub w przypadku zastosowania prawa materialnego do niedostatecznie jasno
ustalonego stanu faktycznego, a wiec w przypadku, gdy razace naruszenie zasad sporzadzenia uzasadnienia przez Sad
I instancji powoduje niemozno$¢ kontroli instancyjnej orzeczenia (podobnie SN w wyroku z 18.10.2011r., sygn. akt
II Uk 51/11, LEX nr 1110977).

Naruszenie przepisu okreslajacego wymagania jakim winno odpowiadaé¢ uzasadnienie wyroku sadu (art. 328 § 2
k.p.c.) moze by¢ zatem ocenione jako mogace mie¢ istotny wplyw na wynik sprawy w sytuacjach tylko wyjatkowych,
do ktorych zaliczy¢é mozna takie, w ktorych braki w zakresie poczynionych ustalen faktycznych i oceny prawnej sa
tak znaczne, ze sfera motywacyjna orzeczenia pozostaje nieujawniona badz ujawniona w sposob uniemozliwiajacy
poddanie jej ocenie instancyjnej (tak. SA w Eodzi w wyroku z 24.01.2013r., I Aca 1075/12, LEX nr 1267341).

Taka sytuacja w niniejszej sprawie nie zachodzi.

Doszlo natomiast do naruszenia przez Sad Okregowy art. 77 ust. 2 a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. Z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm. — dalej “u.g.n.”).

Przepis ten zostal wprowadzony ustawa z dnia 28 lipca 2011 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2011 r. Nr 187 poz. 1110).

Zgodnie z trescia art. 4 tejze ustawy w sprawach wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejécia w zycie niniejszej
ustawy, dotyczacych aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego stosuje sie przepisy ustawy u.g.n. w brzmieniu
nadanym ustawg zmieniajacg.

Ma ona zatem zastosowanie w niniejszej sprawie.

Sposob okreslenia oplaty rocznej, po aktualizacji w poszczegoélnych latach wedlug zasad z art. 77 ust. 2 a, zostal
niewlasciwie przyjety zar6wno przez Sad Okregowy, jak i przez apelujacego, chociaz wysoko$¢ zaktualizowanej oplaty
rocznej nie byla kwestionowana.

Przepis powyzszy nalezy bowiem rozumie¢ w sposdb nastepujacy: w przypadku, gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty
rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysokos$¢é dotychczasowej oplaty uzytkownik wieczysty wnosi oplate
roczna w wysoko$ci odpowiadajacej dwukrotnosci dotychczasowej oplaty. W drugim roku od aktualizacji wnosi oplate
w wysoko$ci stanowigcej sume dwukrotnos$ci dotychczasowej oplaty i potowy nadwyzki ponad dwukrotno$é tej oplaty,
a w trzecim roku od aktualizacji wnosi oplate w wysoko$ci stanowiacej sume oplaty ustalonej w drugim roku i polowe
nadwyzki ponad dwukrotnosé dotychczasowej oplaty (tak SN w uchwale z 28 lutego 2013r., III CZP 110/12).

Skoro zatem w pierwszym roku uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokoéci odpowiadajacej dwukrotno$ci
dotychczasowej oplaty rocznej, za$ w trzecim roku oplata jest r6wna kwocie wynikajacej z aktualizacji, to na wysoko$¢
oplaty w drugim i trzecim roku sklada sie polowa z nadwyzki ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty.

Tymczasem zaréwno Sad, jak i apelujacy przedstawili sposob wyliczenia oplaty tak, ze do wysokoSci oplaty
zaktualizowanej dochodzilo sie w czwartym, a nie w trzecim tak jak w przepisie art. 77 ust. 2 a u.g.n. - roku od
aktualizacji.



Przyjety powyzej sposob okreslania zaktualizowanej oplaty rocznej odpowiada intencji
ustawodawcy w miare lagodnego, stopniowego dochodzenia do okreslenia oplaty rocznej
stosownie do zweryfikowanej wartosci nieruchomosci, dopiero w trzecim roku od aktualizagji,
w sytuacji, gdy wzrost oplaty jest skokowy tj. gdy zaktualizowana wysokosé oplaty rocznej
przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysokosé dotychczasowej oplaty rocznej i koniecznosé
zaplacenia od razu po jej ustaleniu, bylaby nadmiernym obcigzeniem dla uzytkownika
wieczystego.

Dlatego ustawodawca wprowadzil swoiste ustawowe miarkowanie zaktualizowanej oplaty
rocznej. Mimo zatem, iz zaktualizowana oplata ustalona jest w okreslonej wysokosci, to gdy
przewyzsza ona co najmniej dwukrotnie wysokosé dotychczasowej oplaty, to z mocy ustawy, w
pierwszymidrugimroku od aktualizacji, oplata rocznajest nizsza od oplaty wyliczonej w stosunku
do zaktualizowanej wartosci nieruchomosci.

W niniejszej sprawie oplata roczna od uzytkownika wieczystego nieruchomosci polozonej w L., przy ul. (...), opisanej
szczegOlowo w zaskarzonym wyroku, winna sie przedstawiaé nastepujaco:

W 2010 T. — 54.216 zl (27.108 zl x2)
W 2011 T. — 60.040,50 7} (54.216 zl + 5.824,50 z1)
w 2012 . — 65.865 71 (60.040,50 + 5.824,50 z}).

Nie ma racji apelujacy, iz sad powinien okresli¢ oplate roczng w wysokosci 65.865 zt poczynajac od 2010, gdyz byloby
to sprzeczne z treScig art. 77 ust. 2 a u.g.n.

Strona powodowa jako uzytkownik wieczysty, ktéremu podniesiono oplate roczng ponad dwukrotnie powyzej
wysokosci dotychczasowej oplaty musialby bowiem juz w pierwszym roku od aktualizacji, zaplaci¢ pelna wysokoéc
nowej oplaty, niezgodnie z brzmieniem powolanego przepisu.

Trudno byloby pozostawié¢ wlascicielowi nieruchomoéci decyzje w przedmiocie obnizania oplaty rocznej w pierwszym
i drugim roku, skoro z wyroku Sadu wynikaloby, ze zaktualizowana oplata obowiazuje juz od pierwszego roku — w
niniejszej sprawie od 2010 r.

Gdyby w tym przypadku Skarb Panstwa jako wlasciciel nieruchomoéci samodzielnie ustalat i pobieral oplate roczna
w drugim i trzecim roku od aktualizacji nieprawidlowo, pobralby kwoty wyzsze niz zaktualizowana oplata. Nie tylko
nie odpowiadaloby to treéci, ale i idei i celowi przepisu art. 77 ust. 2 a u.p.n.

Obowiazkiem sadu w sytuacji wniesienia przez uzytkownika wieczystego sprzeciwu wobec orzeczenia samorzadowego
kolegium odwolawczego wydanego na skutek wniosku uzytkownika wieczystego kwestionujacego wypowiedzenie
dotychczasowej oplaty rocznej, jest w przypadku, gdy wysoko$¢é nowej oplaty rocznej przewyzsza co najmniej
dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, ustalenie w wyroku wysoko$ci oplaty rocznej w zmiarkowanej wedlug
zasad z art. 77 ust. 2 a u.g.n. wysokos$ci w pierwszym i drugim roku po dokonaniu aktualizacji i ustalenie oplaty rocznej
w trzecim roku od aktualizacji — w kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.

W zwiazku z tym, ze kwota zaktualizowanej oplaty rocznej wyliczona po oszacowaniu przez biegla sadowa wartoSci
nieruchomoéci przy ul. (...) w L., nie byla kwestionowana przez strony, w tym przez apelujacego, a sad okreslil
przwidlowo wysoko$¢ oplaty rocznej w pierwszym i drugim roku od aktualizacji, zmianie podlegat wyrok tylko w takim
zakresie, iz w miejsce podpunktéw c) i d) punktu 1, gdzie niewlaéciwie ustalono oplate w trzecim i czwartym roku,
wpisano podpunkt c), w ktérym ustalono oplate roczna w trzecim roku od aktualizacji.

Zmiany wyroku dokonano na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.



W pozostalym zakresie apelacja jako bezzasadna podlegata oddaleniu w oparciu o art. 385 k.p.c.

Z zazalenia strony pozwanej zmieniono postanowienie zawarte w pkt. 2 wyroku, obnizajac naleznoé¢ z tytulu kosztow
procesu zasgdzona od strony pozwanej na rzecz strony powodowej, przy przyjeciu, ze warto$¢ przedmiotu sporu
wynosila 85.158 zl jak sama wskazala strona powodowa zaktualizowang oplate roczng ustalono na 65.865 zl, zatem
strona powodowa wygrata w 75% .

Koszty procesu podlegaly wiec w tym zakresie proporcjonalnemu rozliczeniu na zasadzie art. 100 k.p.c.

W zwiazku z zazaleniem dokonano zmiany postanowienia z pkt. 2 wyroku na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. w zwigzku
zart. 397 § 2 k.p.c.

W pozostalej czesci zazalenie podlegalo oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c. w zwigzku z art. 397 § 2 k.p.c.

Warto$¢ przedmiotu zaskarzenia wskazana w apelacji wynosila 85.158 zl, apelujacy wygral wiec w 7 % - koszty
zastepstwa procesowego zasadzono na rzecz strony powodowej na podstawie art. 100 zd. 2 — gie k.p.c. w zwigzku z
art. 391 § 1 k.p.c.

O kosztach postepowania zazaleniowego orzeczono w oparciu o art. 100 k.p.c. w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. w zwigzku
z art. 397 § 2 k.p.c., przy przyjeciu, ze skladajacy zazalenie przegral w 65%.

Sad nakazal pobranie od strony powodowej czesci (35%) niepobranej oplaty od zazalenia na podstawie art. 113 ust.
1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (tekst jedn. Dz. U. z 2010 r. Nr 90 poz.
594 ze zm.).



