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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 marca 2014 r.

Sad Okregowy we Wroctawiu I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Krzysztof Rudnicki
Protokolant: Malgorzata Wqchala

po rozpoznaniu w dniu 21.03.2014 1.

we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) S.A. w W,
przeciwko Skarbowi Panstwa — Prezydentowi W.
o ustalenie

I. ustala, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej potozonej we W. przy ul.

(...) — dzialki gruntu nr (...), obreb P., o pow. 23 771 m(?), objetej ksiega wieczystg nr (...) prowadzong przez Sad

Rejonowy dla Wroctawia — Krzykéw, dokonana przez Prezydenta W. wypowiedzeniem z dnia 13.12.2012 r., znak (...),
jest uzasadniona do kwoty 251 701, 62 zl, poczynajac od dnia 01.01.2013 r.;

I1. zasadza od pozwanego na rzecz powoda 9 910 z kosztow procesu.

UZASADNIENIE

Powod (...) S.A. w W. skierowal do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego we W. wniosek o ustalenie, ze
zaproponowana od dnia 01.01.2013 r. oplata roczna za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej polozone;j

we W., przy ul. (...) oznaczonej jako dzialka nr (...), obreb P., o powierzchni 23771 m®* nr KW (...), wskazana w
wypowiedzeniu z dnia 13.12.2012 r., jest uzasadniona w innej wysokosci, gdyz w wypowiedzeniu z dnia 13.12.2012 1.
zastosowano niewlaSciwa stawke procentowa (3 % zamiast 2 %) oraz ustalenie oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego w wysokoéci 251 701, 62 zt (1j. 2 % wartoSci wedlug przyjetej wyceny 12 585 081 zl).

Powod podnidsl, ze ustalajgc nowg wysoko$§é oplaty rocznej, nie uwzgledniono faktu, iz z dniem 22.09.2004 r.,
na mocy ustawy z dnia 28.11.2003 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz zmianie niektérych
innych ustaw, do art. 72 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zostal dodany nowy pkt 4 a, zgodnie z
ktéorym wysoko$é¢ stawki procentowej oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego za nieruchomosci gruntowe
oddane na dzialalno$é¢ turystyczna wynosi 2 % ceny. W zwiazku z tym, ze zgodnie z art. 3 pkt 1 i pkt 8 ustawy z
dnia 29.08.1997 r. o ustugach turystycznych, uslugi hotelarskie naleza do jednej z kategorii ustug turystycznych,
ktbre ustawa definiuje m.in. jako krétkotrwate, ogoélnie dostepne wynajmowanie doméw, mieszkan, pokoi i miejsc
noclegowych, to nalezy stwierdzi¢, Ze nieruchomo$¢ jest wykorzystywana na dziatalno$¢ turystyczng. Powdd wskazal
dalej, ze opisana wyzej dzialtka zabudowana jest budynkiem Hotelu (...), co potwierdza takze tre$¢ ksiegi wieczyste;.
Nieruchomo$¢ jest zatem wykorzystywana na cele turystyczne w zwigzku z czym podlega przewidzianej w art. 72 ust.



3 pkt 4 a) ustawy o gospodarce nieruchomosciami stawce 2 %. Stawka ta powinna zostaé zastosowana przez urzad
dokonujacy wypowiedzenia ,,z urzedu", bez jakichkolwiek dzialan ze strony uzytkownika wieczystego. Powdd powotal
sie dalej na rozstrzygniecia w sprawach wszczetych przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym w W., dotyczacych
wysokoSci oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoséci gruntowych, na ktérych posadowione sa
stanowiace jej wlasno$é budynki hotelowe, w ktorych dokonano zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z 3% na
2 %. Przedstawil takze wyroki sadow we W., w W. i w K., ktore odnosily sie do podnoszonej kwestii stosowania
odpowiedniej, wynikajacej z obowiazujacych przepisow prawa stawki procentowej przy wypowiadaniu przez urzedy
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntéw, na ktorych sa posadowione hotele wnioskodawcey. Zdaniem
powoda

potwierdzily one ugruntowana, jednolita linie orzecznictwa w omawianej kwestii.

Orzeczeniem z dnia 10.06.2013 r., SKO. (...), Samorzadowe Kolegium Odwolawcze we W. ustalilo oplate roczna z tytulu
uzytkowania wieczystego obowiazujaca od dnia 01.01.2013 r. w kwocie 358 674, 81 zl uznajac za nadal obowiagzujaca
stawke oplaty w wysokosci 3 %.

Odpis orzeczenia SKO zostal doreczony pelnomocnikowi powoda w dniu 29.07.2013 1.

W dniu 09.08.2013 r. powdd zlozyt sprzeciw od orzeczenia SKO z dnia 10.06.2013 r., wobec czego sprawa zostala
przekazana Sadowi Okregowemu we Wroclawiu.

W odpowiedzi na pozew Skarb Panstwa — Prezydent Miasta W. wniost o odrzucenie pozwu lub ewentualnie o oddalenie
powodztwa w calosci a takze o zasadzenie kosztoéw postepowania.

Pozwany kwestionujac zadanie pozwu wskazal, Ze podstawa prawna wypowiedzenia wysoko$ci oplaty rocznej
powolana w piSmie z dnia 13.12.2012 r. byl przepis art. 78 ust. 1 w zw. z art. 11 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
a zakres wypowiedzenia odnosil sie jedynie do wysoko$ci oplaty rocznej. W zwigzku z tym nieuprawnione jest
stanowisko powoda, iz w ramach aktualizacji oplaty rocznej zainicjowanej wypowiedzeniem zmianie ulec powinna
takze stawka procentowa oplaty rocznej z 3 % na 2 %. Stawka oplaty rocznej nie byta bowiem przedmiotem
wypowiedzenia. Pozwany wywodzil, ze zmiana stawki procentowej jest sprawg odrebna od aktualizacji oplaty,
bedacej skutkiem zmiany wartoSci nieruchomosci. Jak bowiem wynika z tresci art. 73 ust. 2 zd. 2 ugn, przy
dokonywaniu zmiany stawki procentowej stosuje sie tryb postepowania okreSlony w art. 78-81 ugn i identyczna
regulacja zawarta jest takze w jej art. 221 tej ustawy. Tryb ten przewidziany jest niezaleznie od tego, czy mamy do
czynienia ze zmiang stawki procentowej oplaty rocznej wobec zmiany ustawowej czy tez zmiana na skutek zmiany
sposobu korzystania z nieruchomosci. Pozwany powolat dalej teze wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 06.12.2007
r., IV CSK 326/07, w ktorej wskazano, ze jezeli postepowanie dotyczy aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste tylko ze wzgledu na zmiane warto$ci nieruchomosci, to na etapie postepowania sgdowego niedopuszczalne
jest rozszerzenie zadania i objecie tym postepowaniem takze zmiany stawki procentowej tej oplaty. Obowigzek
uprzedniego wyczerpania etapu postepowania przed samorzgdowym kolegium odwolawczym takze w kwestii
zmiany stawki procentowej sprawia, ze wystepuje tu przypadek czasowej niedopuszczalnoSci drogi sadowej, ktory
uzasadnia odrzucenie takiego zadania. Jednoczesne rozpoznawanie aktualizacji oplaty rocznej z przyczyny zmiany
obu tych czynnikow ksztaltujacych oplate jest mozliwe tylko w dwoch przypadkach: kiedy od poczatku postepowanie
aktualizacyjne ich dotyczy, lub kiedy postepowania zostaly wszczete odrebnie, ale na etapie postepowania sadowego
polaczono je do wspdlnego rozpoznania na podstawie art. 219 kpc. W zwiazku z tym pozwany podnio6st czasowa
niedopuszczalno$¢ drogi sadowej (co powinno skutkowaé odrzuceniem pozwu), albowiem wypowiedzenie z dnia
13.12.2012 r. nie obejmowalo swoim zakresem wypowiedzenia wysokoéci stawki procentowej oplaty, a tym samym
ten element oplaty rocznej nie moze by¢ przedmiotem rozpoznania sagdu bez uprzedniego wyczerpania procedury
aktualizacyjnej co do zmiany stawki procentowej oplaty rocznej. Dodat takze, ze w tej sprawie Samorzadowe
Kolegium Odwolawcze we W. nie zaakceptowalo stanowiska powoda uznajac, iz brak jest podstaw, aby w ramach
postepowania w sprawie aktualizacji przedmiotowej oplaty zmieniaé stawke procentowa, bowiem rozpatrywany przez
Kolegium wniosek dotyczyt wypowiedzenia, ktére nie zostalo dokonane na podstawie art. 221 ust 1 w zw. z art.



78-81 ugn, czyli przepisu stanowigcego punkt wyjscia dla postepowania w sprawie zmiany stawki oplaty z powodu
ustawowej korekty ich dotychczasowej stratyfikacji. Pozwany podkreslil, ze skoro regulacje art. 78-81 ugn stosuje sie
odpowiednio do zmiany wysokos$ci stawki procentowej (art. 221 ust. 1) powodowa spo6tka posiadala takze inicjatywe
dotyczaca zmiany wysoko$ci stawki procentowej oplaty za uzytkowanie wieczyste, z ktorej jednak nie skorzystala.
Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wskazuja ze obie strony stosunku cywilnoprawnego, jakim jest
umowa uzytkowania wieczystego, sa rownorzedne w zakresie inicjatywy wszczecia postepowania aktualizacji oplaty
rocznego co do wysokos$ci jak i co do stawki oplaty rocznej. Zalozeniem przyjetego trybu zmiany oplat z tytulu
oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste bylo uznanie, ze uzytkowanie wieczyste ma charakter uprawnienia typowo
cywilnoprawnego, uregulowanego umowg. Nalezy zatem przyjac, ze ustawodawca recypowal na potrzeby umowy o
oddanie nieruchomo$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste, instytucje wypowiedzenia zmieniajacego i zabieg ten
honoruje umowny charakter ksztaltowania wzajemnych praw i obowiazkéw stron umowy. W zwigzku z powyzszym
brak jest podstaw do uwzglednienia zadania sp6lki o ustalenie jako obowigzujacej od 01.01.2013 r. 2 % stawki oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci.

W pi$mie z dnia 08.01.2014 r. powdd podtrzymal wyrazone wezeéniej stanowisko w sprawie. Dodal, ze we wniosku
do SKO oraz w sprzeciwie od jego orzeczenia wskazywal, ze zastosowano niewlasciwa stawke procentowa (3 %
zamiast 2 %) a takze ze obowigzujaca na podstawie art. 72 ust. 3 pkt. 4 a ugn stawka powinna zosta¢ zastosowana z
urzedu przy wypowiedzeniu wysokoéci oplaty rocznej. Powolal sie takze na poglady orzecznictwa, ktore jednoznacznie
przesadzaly sporna kwestie. I tak, w wyroku z dnia 08.05.2008 r., V CSK 569/07, Sad Najwyzszy wskazal, ze w
razie zbiegu aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste z ustawowg obnizka stawki procentowej tej oplaty,
wlasciwy urzad powinien najpierw wypowiedzie¢ dotychczasowa stawke, a dopiero potem dokonaé aktualizacji samej
oplaty. Jezeli wbrew temu najpierw wszczeta zostala procedura aktualizacji oplaty, nalezy z urzedu zastosowac
nowa, nizsza stawke procentowa, przewidziang w ustawie. W uzasadnieniu tego wyroku wyrazono takze stanowisko,
ze (organ) mial obowigzek przeprowadzenia zmiany stawki przez jej obnizenie z dotychczasowych 3 do 2 %
po zastosowaniu trybu wypowiedzenia z art. 78-81 ustawy. Reakcja sadu mogla by¢ dwojaka. Oceniajac sprawe
wylgcznie w kategoriach formalnych mozna twierdzi¢, ze w przypadku, gdy zadna ze stron nie dokonata skutecznego
wypowiedzenia dotychczasowej stawki 3 % oplaty rocznej od przedmiotowej nieruchomosci na wprowadzong przez
ustawe nowg stawke 2 %, to stawka dotychczasowa obowigzuje. Oznaczaloby to, ze kwestionowanie dokonanej przez
organ aktualizacji oplaty jest nieuzasadnione, a tym samym, ze powddztwo powinno podlega¢ oddaleniu. Drugie
wyjScie jest takie, ze skoro nowa stawka procentowa ustalona zostala w znowelizowanej ustawie, to dokonujac
aktualizacji oplaty rocznej, nalezalo z urzedu zastosowa¢ stawke nowa, przewidziang w ustawie, tak zeby ostateczny
wynik aktualizacji oplaty byl zgodny z prawem. Sad Najwyzszy przychylil sie ku drugiemu rozwigzaniu wyja$niajac, ze
wykladnia ta nie ogranicza sie bowiem tylko do literalnego brzmienia ustawy, lecz — w sposob racjonalny — uwzglednia
takze materialnoprawne skutki stosowania prawa. Przyjecie pierwszego wariantu interpretacyjnego prowadzitoby w
rezultacie do premiowania niewlasciwego postepowania pozwanego przez przyznanie mu uprawnienia do poboru
zawyzonej oplaty rocznej, co jest tym bardziej niedopuszczalne, ze chodzi o niezgodne z ustawa dzialanie organu
Skarbu Panstwa. Powolany przez pozwanego wyrok SN z dnia 06.12.2007 r. dotyczy innego stanu prawnego, poniewaz
uzytkownik wieczysty wystapil o zmiane stawki dopiero na etapie postepowania sagdowego a nie jak w tej sprawie juz
we wniosku do SKO.

Sad ustalil w sprawie nastepujqcy stan faktyczny.

Skarb Panstwa jest wlaScicielem nieruchomoéci gruntowej polozonej we W. przy ul. (...), oznaczonej geodezyjnie
jako dziatka nr (...), obreb P. o pow. 23.771 m2, objetej ksiega wieczysta nr (...) prowadzong przez Sad Rejonowy dla
Wroclawia - Krzykéw we Wroclawiu.

Nieruchomos¢ ta stanowi przedmiot prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego powodowi (...) S.A. w W..
Decyzja z dnia 09.07.1993 r., (...). (...), Wojewoda (...) stwierdzit nabycie z mocy prawa z dniem 05.12.1990 .
przez Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) w W. prawa uzytkowania wieczystego na okres 99 gruntu zabudowanego
stanowiagcego wlasno$¢ Skarbu Panstwa polozonego we W. przy ul. (...), oznaczonego jako dziatka nr (...), o pow. 23771



m?, oraz prawa wlasnoéci budynkéw i innych urzadzen znajdujacych sie na wskazanym gruncie na podstawie art. 2
ustawy z dnia 29.09.1990 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce gruntami, art. 40 i 43 ugg oraz przepis6w wykonawczych.
Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) zostalo przeksztalcone w jednoosobowa spdtke Skarbu Panstwa dnia 17.12.1990 .

Dzialka ma ksztalt szerokiego wielokata. Znajduje sie na niej kompleks budynkéw hotelowych w zabudowie
wolnostojgcej oraz zwartej.

Powod prowadzi na tej nieruchomoé¢ Hotel (...).

Teren, na ktérym polozona jest nieruchomoé¢, nie posiada miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Wedlug Studium (...) przyjetego uchwalg nr (...) Rady Miejskiej W. z dnia 20.05.2010 r., s to tereny oznaczone jako
(...) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna. Zapisy studium przewiduja, ze elementami struktury
funkcjonalno-przestrzennej zespoléw urbanistycznych mieszkaniowych jednorodzinnych beda:

1) osiedla zabudowy willowej,

2) osiedla zabudowy jednorodzinnej,

3) osiedla zabudowy kameralnej,

4) lokalne osrodki ustugowe,

5) kompleksy obiektow ustugowych poza osrodkami ustugowymi,

6) kompleksy sportowo-rekreacyjne,

iinne.

Wartoé¢ nieruchomosci przy ul. (...) na dzien 04.12.2012 r. wynosita 12 585 081, 00 zl.
/ dowod: wydruk elektronicznej KW nr (...) — k 20-27; operat szacunkowy
rzeczoznawcy majatkowej M. R. — k. 4-25 akt nieruchomosci; decyzja w
aktach nieruchomosci /

Pismemz13.12.2012r., (...), Prezydent W. na podstawie art. 78 ust 1 w zw. z art. 11 ugn zlozyl powodowi o§wiadczenie w
przedmiocie wypowiedzenia dotychczasowej, obowigzujacej od 2004 r. wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci w kwocie 158 792, 67 zl, proponujac jednoczeénie przyjecie oplaty w wysokoséci 377 552,
43 z} stanowiacej 3 % warto$ci nieruchomosci ustalonej na podstawie operatu szacunkowego na kwote 12 585 081,
00 zk. Ponadto poinformowal powoda o mozliwosci zlozenia w terminie 30 dni od daty doreczenia wypowiedzenia
wniosku do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego we W. o

ustalenie, ze podwyzszenie oplaty jest nieuzasadnione lub uzasadnione w innej wysokosci.
Pismo to zostalo doreczone powodowi w dniu 17.12.2012 1.

/ dowdd: wypowiedzenie wysokoéci oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania gruntu — k.
17-18 oraz k. 1 akt nieruchomo$ci; zwrotne poswiadczenie odbioru — k. 2 akt

nieruchomosci /

Sad zwazyl, co nastepuje.



Powodztwo zastuguje na uwzglednienie.

Powo6d dochodzil ustalenia, ze aktualizacja rocznej oplaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomo$ci gruntowej
potozonej we W. przy ul. (...) dokonana przez Prezydenta W. w drodze wypowiedzenia z dnia 13.12.2012 r. na kwote
358 674, 81 zl jest uzasadniona w nizszej wysokosci, tj. w kwocie 251 701, 62 zl.

Zgodnie z art. 77 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoé$ci gruntowej moze byé aktualizowana nie cze$ciej niz raz w roku, jezeli jej warto$¢ ulegnie zmianie.
Zaktualizowana oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartoéci
nieruchomo$ci okre$lonej na dzien aktualizacji oplaty. Aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie na podstawie warto$ci
nie-ruchomo$ci gruntowej okres§lonej przez rzeczoznawce majgtkowego.

Zgodnie z art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, organ zamierzajacy zaktualizowa¢ oplate roczna,
powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysokos¢ dotychczasowej oplaty do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego,
przesylajac rownoczesénie oferte przyjecia jej nowej wysokosci. Uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia
otrzymania wypowiedzenia, ztozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce
potozenia nieruchomo$ci, wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w
innej wysokoSci.

Taki tez byl przebieg postepowania w sprawie pomiedzy (...) SA w W. a Skarbem Panstwa.

Na skutek wniosku powoda — ktéry zgodnie z art. 80 ust. 2 ugn zastepuje pozew — Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze orzeklo w dniu 10.06.2013 r., Ze aktualizacja oplaty za uzytkowanie wieczyste dokonana przez pozwanego
pismem z dnia 13.12.2012 1. jest uzasadniona w cato$ci.

Od orzeczenia SKO pozwany Skarb Panistwa — Prezydent W. wniost sprzeciw.

Zgodnie z art. 78 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ciezar dowodu, Ze istnieja przestanki do aktualizacji
oplaty, spoczywa na wlaSciwym organie. Dokonujac wypowiedzenia wysoko$ci oplaty rocznej pismem z dnia
13.12.2012 1. Prezydent W. dysponowat operatem szacunkowym sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego M.
R.. Wedlug tego dokumentu na dzien 04.12.2012 r. warto$é nieruchomosci wynosita 12 585 081, 00 zl.

Powod nie kwestionowal tejze warto$ci. Podwazal natomiast zastosowanie w wypowiedzeniu stawki procentowej
oplaty rocznej w wysokos$ci 3 % zamiast 2 %.

Zatem samo ustalenie warto$ci nieruchomoéci nalezy uzna¢ za niesporne pomiedzy stronami, co oznacza, iz
dokonanie aktualizacji oplaty rocznej przez Prezydenta W. dzialajacego na rzecz Skarbu Panstwa co do zasady
bylo usprawiedliwione. Podstawa do jej dokonania jest bowiem stwierdzenie wzrostu wartosci nieruchomo$ci, ktoére
niewatpliwie nastapilo. Poprzednio oplata wynosita 158 792, 67 zl, czyli warto$¢ nieruchomos$ci musiala wzrosnaé
ponad dwukrotnie.

Przyjmujac wyliczenie dokonane przez rzeczoznawce M. R. nalezalo ustali¢ warto$¢ nieruchomosci przy ul. (...) na
kwote 12 585 081, 00 zL. Warto$¢ ta stanowi podstawe do wyliczenia zaktualizowanej oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste gruntu.

Sad Okregowy podziela w caloéci stanowisko powoda w zakresie ustalenia wymiaru stawki rocznej oplaty za
uzytkowanie wieczyste gruntu przy ul. (...).

Zgodnie z art. 72 ust. 3 pkt 4a ustawy o gospodarce nieruchomos$ci obowiazujacym od dnia 22.09.2004 r., wysoko$¢
stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okreslonego w umowie celu,
na jaki nieruchomos$¢ gruntowa zostala oddana, i wynosi za nieruchomosci gruntowe na dziatalno$¢ turystycznag - 2 %.



Nieruchomo$¢ pozostaja w uzytkowaniu wieczystym powoda zabudowana jest kompleksem budynkéw hotelowych, a
hotel (...) funkcjonuje tam nieprzerwanie od lat 70-tych, co jest wiadome powszechnie wszystkim mieszkaficom W..

Wykorzystanie gruntu jest w peli zgodne z zapisami obowigzujacego Studium (...). Teren zostal oznaczony jako
przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng. Studium dopuszcza jednakze w obszarze tej zabudowy
rowniez lokalne oérodki uslugowe, kompleksy obiektow ustlugowych poza o$rodkami ustlugowymi, kompleksy
sportowo-rekreacyjne, a zatem faktyczne przeznaczenie nieruchomoséci odpowiada przeznaczeniu przewidzianemu w
przepisach prawa miejscowego.

Dzialalno$é¢ hotelarska jest dzialalno$cia turystyczng w rozumieniu przywolanego art. 72 ust. 3 pkt 4a ugn.

Poniewaz zgodnie z art. 221 ust. 1 ugn, przepisy art. 72 ust. 3 stosuje sie odpowiednio do nieruchomosci gruntowych
oddanych w uzytkowanie wieczyste przed dniem 01.01.1998 r. (tj. przed wejSciem w zycie ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami), za$ uzytkowanie wieczyste na rzecz powoda powstalo z mocy prawa z dniem 05.12.1990 r.,
nieruchomo$¢ przy ul. (...) podlega zatem stawce oplaty rocznej w wysokos$ci 2 % wartoS$ci nieruchomosci gruntowe;j.

Zgodnie z art. 221 ust. 1 zd. drugie ugn zmiany wysoko$ci stawek procentowych oplat rocznych dokonujg wlasciwe
organy stosuja tryb postepowania okre$lony w art. 78-81.

Pozwany Skarb Panstwa — Prezydent W. nie dokonal we wskazanym trybie aktualizacji stawki procentowej oplaty
rocznej. Nie wystepowal o to réwniez powdd. Nie oznacza to jednakze braku mozliwosci kontroli wysoko$¢ oplaty
poprzez kontrole wysoko$ci stawki procentowej tejze oplaty, w tym kontroli sadowe;j.

Sad Okregowy w skladzie rozpoznajacym sprawe podziela w pelni stanowisko wyrazone wezeéniej przez Sad Okregowy
w wyroku z dnia 12.04.2007 r. w w sprawie I C 49/07, z powbddztwa (...) SA w W. przeciwko Skarbowi Panstwa
— Prezydentowi W. o ustalenie aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci polozonej przy
ul. (...) zabudowanej budynkiem hotelu (...) (k. 35-39). Sad Okregowy uznat wowczas, ze pozwany winien byl
zastosowac z urzedu stawke dla 2 % przy dokonywaniu aktualizacji oplaty rocznej w 2005 r., zwlaszcza, ze dokonat
takiej aktualizacji z prawidlowa stawka 2 m-ce pdzniej. Stanowisko zajete przez Sad Okregowy znalazlo pelng
akceptacje Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu w wyroku z dnia 09.08.2007 ., I ACa 706/07 (k. 40-46). Sad Apelacyjny
zauwazyl, ze pozwany zaniechal dokonania z urzedu obnizenia wysokoSci procentowej stawki rocznej, podczas gdy
nie moze unika¢ aktualizacji oplaty polegajacej na obnizeniu z urzedu stawki oplaty rocznej, gdy zmiana wynikata z
przepiséw ustawy. Z kolei stanowisko Sadu Apelacyjnego zostalo zaaprobowane przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
08.05.2008 1., V CSK 569/07 (k. 47-53). Sad Najwyzszy potwierdzil, ze pozwany mial obowiazek przeprowadzenia
zmiany stawki przez jej obnizenie z dotychczasowych 3 % do zgodnych ze znowelizowanymi przepisami 2 %. Wskazal,
ze art. 77 ust. 1 ugn nakazuje aktualizowanie oplaty rocznej w stosunku do wartosci okre§lonej na dzien aktualizacji
przy zastosowaniu stawki zgodnej ze stawkami przewidzianymi w ustawie, inaczej bowiem caly proces aktualizacji
oplaty mijalby sie z celem, gdyz przynosilby wynik sprzeczny z prawem.

Sprawa I C 49/07 toczyla sie pomiedzy tymi samymi stronami w identycznej sytuacji faktycznej i prawnej. Nie ma
zadnego racjonalnego powodu, aby w odmienny sposdb traktowac¢ dwie rézne nieruchomosci stanowigce wlasnosé
pozwanego Skarbu Panstwa i pozostajace w uzytkowaniu wieczystym powoda. Mozna dodaé, ze w sprawie I C 49/07
pozwany kwestionowal wykorzystanie calej nieruchomo$ci przy ul. (...) na cele dzialalnosci turystycznej, gdyz budynek
hotelowy zajmuje jedynie cze$¢ gruntu, a pozostala moze zosta¢ wykorzystana na inne cele. Natomiast, jak wynika
cho¢by z mapy zalaczonej do operatu z dnia 04.12.2012 1., dziatka nr (...) jest rbwnomiernie zabudowana kompleksem
hotelu (...), a zatem w caloéci wykorzystywana jest na cele dzialalnoéci turystyczne;j.

Nie sposob zgodzi¢ sie z twierdzeniem pozwanego, iz ewentualna zmiana stawki procentowej oplaty rocznej moglaby
nastgpi¢ w odrebnym postepowaniu majacym na celu aktualizacje oplaty tylko poprzez inne okreslenie stawki.
Skoro pozwany zainicjowal postepowanie aktualizacyjne, to winno ono zmierza¢ do ustalenia prawidlowej, zgodne;j
z przepisami oplaty rocznej uwzgledniajacej wszelkie wymagane przepisami czynniki wplywajace na wymiar oplaty,



tj. aktualng warto$¢ rynkowa nieruchomogci oraz aktualng przewidziang ustawowo stawke procentowa. Jak wynika z
przywolanych wyzej orzeczen, pozwany zobowigzany byl zastosowaé wlasciwa stawke 2 % z urzedu.

Zakwestionowane przez powoda wypowiedzenie oplaty rocznej z dnia 13.12.2012 r. jest niewazne w czeSci, w jakiej
wykracza poza stawke 2 %.

Zgodnie z art. 58 § 11 3 ke niewazna jest czynno$¢ prawa sprzeczna z bezwzglednie obowigzujgcymi przepisami
prawa. Niewazno$c¢ bezwzgledna czynnosSci prawnej sad bierze pod uwage z urzedu w graniach materiatu dowodowego
przedstawionego przez strony procesu — postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 19.12.1984 r., III CRN 183/84,
uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 17.06.2005 r., III CZP 26/05, OSNC 2006/4/63.

Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w zakresie ustalania procentowej stawki oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste sa przepisami bezwzglednie obowiazujacymi. Strony umowy uzytkowania wieczystego, a takze
strony stosunku prawnego uzytkowania wieczystego powstalego z mocy samego prawa, nie moga ustali¢ innej stawki
oplaty rocznej niz stawka przewidziana ustawowo dla okre§lonego przeznaczenia, celu i sposobu wykorzystywania
nieruchomoéci, ani jako stawki wyzszej, ani jako stawki nizszej od ustawowe;j.

W sytuacji przewidzianej przepisami art. 77 i nast. ugn, tj. w ramach procedury aktualizowania oplaty rocznej,
aktualizacja nastepuje w drodze wypowiedzenia oplaty dotychczasowej ze wskazaniem nowej wysokoSci oplaty, a
zatem poprzez zlozenie uzytkownikowi wieczystemu przez wlasciwy organ (dzialajgcy w imieniu wlasciciela gruntu
— Skarbu Panistwa lub jednostki samorzadowej), czyli druga strone stosunku prawnego uzytkowania wieczystego,
cywilnoprawnego o$wiadczenia woli zmierzajacego do modyfikacji tresci laczacego strony stosunku prawnego.
Oswiadczenie woli o wypowiedzeniu oplaty rocznej podlega — w trybie art. 78-81 ugn — ocenie z punktu widzenia
jego zasadnoSci, czyli prawidlowo$ci materialnej, tj. istnienia podstawy w postaci wzrostu warto$ci nieruchomosci
gruntowej oddanej w uzytkowanie wieczyste, oraz z punktu widzenia jego prawidlowo$ci formalnej, tj. wladciwej
redakcji wypowiedzenia, oznaczenia w nim podstawy oszacowania i sposobu obliczenia oplaty. Nie oznacza to jednak,
iz takie o$wiadczenie woli nie moze by¢ oceniane w aspekcie wazno$ci lub niewaznoSci wyniklej ze sprzecznosci z
przepisami prawa.

Sad podziela zatem stanowisko powoda, ze dokonane przez pozwanego wypowiedzenie oplaty jest sprzeczne z
przepisem art. 72 ust. 3 pkt 4a ugn poprzez przyjecie stawki 3 % zamiast przewidzianej we wskazanym przepisie stawki
2 %.

Nie ma znaczenia, ze powdd uiszczal oplate w dotychczasowej wysokoSci wyliczonga wedlug stawki 3 %. Fakt
niewystepowania powoda o zmiane stawki powoduje tylko taki skutek, ze nie moze on domagac sie ewentualnie zwrotu
tej czedci oplaty, ktora przekraczalaby stawke 2 % jako $wiadczenia nienaleznego, co do ktérego powdd wiedzial, ze
nie byl zobowiazany.

Zgodnie z art. 58 § 3 ke niewaznoScia czynnoSci prawnej moze by¢ objeta tylko czesé tej czynnosci. Sad uznal zatem, ze
wypowiedzenie oplaty z dnia 13.12.2012 r. jest niewazne w zakresie, w jakim wskazana w nim wysoko$¢ oplaty rocznej
przekracza 2 % wartoSci nieruchomosci.

Przy ustaleniu warto$ci nieruchomos$ci na 12 585 081, 00 zl, oplata roczna w wymiarze 2 % wynosi 251 701, 62 zl.

W tym zakresie wypowiedzenie bylo wazne, a powod nie zakwestionowal okreélenia oplaty rocznej w tej wlaénie
kwocie, gdyz od ostatniego ustalenia wymiaru oplaty w 2004 r. warto$é nieruchomosci ulegla zmianie, co zgodnie z
art. 77 ugn uzasadnia podwyzszenie dotychczasowej oplaty.

Majac powyzsze okoliczno$ci na wzgledzie sad ustalil, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste

nieruchomoéci gruntowej potozonej we W. przy ul. (...) — dzialki gruntu nr (...), obreb P., o pow. 23 771 m(?, objetej
ksiega wieczysta nr (...) prowadzong przez Sad Rejonowy dla Wroctawia — Krzykow, dokonana przez Prezydenta



W. wypowiedzeniem z dnia 13.12.2012 r., znak (...), jest uzasadniona do kwoty 251 701, 62 zl, poczynajac od dnia
01.01.2013 T.

Wobec uwzglednienia zadania pozwu w calo$ci powodowi jako wygrywajacemu sprawe przystuguje zgodnie z art. 98
kpc zwrot kosztéw procesu obejmujacych oplate od pozwu — 6 293 zt oraz wynagrodzenie pelnomocnika procesowego
ustalone zgodnie z § 6 ust. 6 rozporzadzenia MS z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych
— 3 600 zl wraz z oplatg skarbowa od pelnomocnictwa — 17 zl, tj. lacznie 9 910 zl.

Majac powyzsze okolicznoéci na uwadze sad podjal rozstrzygniecia zawarte w sentencji wyroku.



