Sygn. akt III Ca 1668/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 31 lipca 2013 roku sygn. akt IT C 713/12 Sad Rejonowy dla L.odzi Widzewa w Lodzi ustalil wysoko$é
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w L. przy ulicy (...) skladajacego sie z dzialek o
numerach (...), dla ktérego Sad Rejonowy dla Lodzi Srodmieécia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta (...) na kwote 114
390 zlotych od dnia 1 stycznia 2012 roku i zasadzil od Fabryki (...) Spotki Akcyjnej z siedziba w L. na rzecz Miasta L.
kwote 2 822,22 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Apelacje zlozyla powodowa Fabryka (...) Spolka Akcyjna z siedziba w L. zaskarzajac wyrok w caloéci zarzucita
naruszenie przepisu prawa materialnego, to jest art. 77 ust.2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez
jego niezastosowanie w sytuacji, gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza dwukrotnie wysokosé
dotychczasowej oplaty rocznej. Wskazujac powyzsza podstawe apelacyjna pelnomocnik powoda wni6st o zmiane
zaskarzonego wyroku i ustalenie wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w L.
przy ulicy (...) na kwote 114 390 zlotych przy czym oplata bedzie platna w kwocie 97 277,58 zlotych za rok 2012, w
kwocie 105 833,79 zlotych za rok 2013, w kwocie 114 390 zlotych za rok 2014 i w latach nastepnych oraz zasadzenie
od pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztow postepowania za obie instancje.

Sad Okregowy w Lodzi zwazyl, co nastepuje.
Apelacja okazala sie zasadna.

Na wstepie nalezy wskazaé, ze Sad Okregowy podzielil w pelni ustalenia faktyczne, poczynione przez Sad Okregowy,
ktore legly u podstaw rozstrzygniecia i przyjal je za wlasne aprobujac co do zasady dokonana ocene prawna.

Zgodnie z art. 238 k.c. wieczysty uzytkownik uiszcza przez czas trwania swego prawa oplate roczna. K. uzytkownik
wieczysty jest wiec obowiazany 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$¢
korzystania przez uzytkownika wieczystego z gruntu, bedacego wlasnoécia Skarbu Panistwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego.

Zasadnym okazal sie zarzut naruszenia prawa materialnego poprzez niezastosowanie przez Sad I instancji przepisu
art. 77 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Tekst jednolity: Dz. U. 2010 r. Nr
102 poz. 651 ze zm.), ktéry to przepis zostal dodany przez art. 1 pkt 2 lit. b ustawy z dnia 28 lipca 2011 r. 0 zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami i niektérych innych ustaw (Dz. U. 2011 r. Nt 187 poz. 1110) i obowiazuje od 9
pazdziernika 2011 roku. Na mocy art. 4 ustawy zmieniajacej w sprawach wszczetych i niezakoniczonych przed dniem
wejScia w zycie ustawy, dotyczacych aktualizacji optat z tytulu uzytkowania wieczystego stosuje sie przepisy ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami w brzmieniu nadanym ustawa zmieniajgca.

Na mocy przepisu art. 77 ust. 2a ugn w przypadku, gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co
najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczng w wysokosci
odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$é dotychczasowe;j
oplaty rozklada sie na dwie rowne czeéci, ktore powiekszaja oplate roczna w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna
w trzecim roku od aktualizacji jest réwna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. W myél art. 77 ust. 1 powolanej ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami wysoko$c¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, z
zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na trzy lata, jezeli warto$c tej nieruchomosci ulegnie
zmianie. Zaktualizowana oplate roczna ustala sie przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci
nieruchomoéci na dzien aktualizacji oplaty.

Powodowa spoélka uiszczala roczng oplate za uzytkowanie wieczyste w kwocie 48 638,79 zlotych. Warto$¢ rynkowa
dzialki gruntu pozostajacej w uzytkowaniu wieczystym powo6dki na dzien 1 stycznia 2012 r. wynosi 3 813 000 zlotych.



Sad I instancji uznal powbddztwo za zasadne i stwierdzil, iz na skutek zmiany wartosci rynkowej nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste zaistnialy podstawy do dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego w wysokoéci 3% wartosci rynkowej nieruchomosci, czyli kwoty 114 390 zlotych od dnia 1 stycznia 2012
roku.

Racje ma apelujacy, ze sposob okreslenia oplaty rocznej po aktualizacji zostal niewlasciwie przyjety przez Sad bez
uwzglednienia zasad z art. 77 ust. 2a ugn.

Przepis powyzszy nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze w przypadku, gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej
przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczng
w wysoko$ci odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty. W drugim roku od aktualizacji wnosi oplate w
wysoko$ci stanowiacej sume dwukrotno$ci dotychczasowej oplaty i potowy nadwyzki ponad dwukrotno$c tej oplaty,
a w trzecim roku od aktualizacji wnosi oplate w wysoko$ci stanowigcej sume oplaty ustalonej w drugim roku i polowe
nadwyzki ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (tak SN w uchwale z dnia 28 lutego 2013 r. III CZP 110/2012).

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

Przyjety powyzej sposob okre§lania 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 aktualizacji, w sytuacji, gdy wzrost oplaty jest skokowy tj. gdy
zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko§é dotychczasowej oplaty rocznej
i konieczno$¢ zaplacenia od razu po jej ustaleniu, bytaby nadmiernym obciazeniem dla uzytkownika wieczystego.

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. 2a ugn 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 zwigzku z tym, ze kwota zaktualizowanej oplaty rocznej wyliczona po oszacowaniu przez bieglego sadowego
warto$ci nieruchomosci nie byla kwestionowana przez strony, w tym przez apelujacego, Sad Rejonowy okreslil
prawidlowo wysoko§¢ oplaty rocznej w stosunku do wartosci rynkowej nieruchomosci. Jednakze zgodnie z art. z art.
77 ust. 2a ugn oplata roczna za uzytkowanie wieczyste winna wynosi¢ w kolejnych latach w sposéb nastepujacy:

2012 rok - 48 638,79 zlotych x 2 = 97 277,58 zlotych,

114390 zlotych - 97 277,58 zlotych = 17 112,42 zlotych,

17 112,42 zlotych : 2 = 8 556,21 zlotych,

2013 rok - 97 277,58 zlotych + 8 556,21 zlotych = 105 833,79 zlotych,
2014 rok - 105 833,79 zlotych + 8 556,21 zlotych = 114 390 zlotych.

Nie ma jednak racji apelujaca spolka, iz sad powinien okresli¢ w zaskarzonym wyroku oplate roczng w wysokos$ci 114
390 zlotych i okresli¢ jedynie inne terminy ptatnosci kwot wyliczonych zgodnie z treScia art. 77 ust. 2a ugn. Takie
sformutowanie orzeczenia oznaczaloby bowiem, ze pow6dka jako uzytkownik wieczysty, ktéremu podniesiono optate
roczng ponad dwukrotnie powyzej wysokoSci dotychczasowej oplaty musiataby bowiem juz w pierwszym roku od
aktualizacji, zaplaci¢ pelna wysoko$é nowej oplaty, niezgodnie z brzmieniem powolanego przepisu.



Majac na uwadze wszystkie powyzsze argumenty Sad Okregowy w Lodzi na podstawie art. 386 § 1 kpc zmienil
zaskarzony wyrok i ustalil wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania na lata 2012, 2013 i 2014 i
nastepne wg mechanizmu wynikajacego z przepisu art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

O kosztach postepowaniu apelacyjnym Sad orzekl na podstawie przepisu art. 99 kpc w zwigzku z art. 98 § 11 3 kpc, art.
108 § 1kpciart. 391 § 1 kpc oraz na podstawie § 6 pkt 5 wzw. z § 12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. nr 163, poz. 1349. ze zm.).
Zmiana wyroku nie rzutowala na przyjeta przez Sad I instancji zasade stosunkowego rozliczenia kosztow.



