Sygn. akt: I ACa 1067/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 pazdziernika 2014 .

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Tomasz Szabelski
Sedziowie: SSA Joanna Walentkiewicz - Witkowska (spr.)
SSO del. Dariusz Limiera
Protokolant: st. sekr. sagdowy Julita Postolska

po rozpoznaniu w dniu 9 pazdziernika 2014 r. w Lodzi
na rozprawie

sprawy z powodztwa T. K.

przeciwko Miastu E.

o ustalenie wysoko$ci oplaty za wieczyste uzytkowanie
na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 12 czerwca 2013r. sygn. akt IT C 24/13

I. zmienia zaskarzony wyrok na nastepujacy :

,»1. ustala, Ze wysoko$§¢ oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania nieruchomoéci, potozonej w L. przy alei (...),

oznaczonej jako dzialka numer (...), o powierzchni 5.916 m*, stanowigcej wlasnoéé Miasta L. i bedacej w wieczystym
uzytkowaniu T. K., dla ktérej w Sadzie Rejonowym dla Lodzi Srédmiescia w Lodzi prowadzona jest ksiega wieczysta
KW Nr (...) wynosi :

a) kwote 29.964 (dwadziescia dziewiec tysiecy dziewiecset szeSédziesiat cztery) zlote za rok 2012;
b) kwote 55.482 (pietdziesiat pieé tysiecy czterysta osiemdziesiat dwa) ztote za rok 2013 ;
¢) kwote 81.000 (osiemdziesiat jeden tysiecy) zlotych, poczynajac od dnia 1 stycznia 2014 roku;

2. oddala powbdztwo w pozostalej czescei ;



3. zasadza od Miasta L. na rzecz T. K. kwote 2.399,02 (dwa tysiace trzysta dziewieédziesiat dziewie¢ i 02/100) ztotych
tytulem kosztéw procesu;

4. nakazuje pobraé na rzecz Skarbu Panstwa—Sadu Okregowego w Lodzi :
a) od powoda T. K. kwote 110,61 (sto dziesiec i 61/100) zlotych

b) od Miasta L. kwote 839,61(osiemset trzydzie$ci dziewie¢ i 61/100) zlotych tytulem wydatkéw pokrytych
tymczasowo ze Skarbu Panstwa.”

II. oddala apelacje w pozostalej czeéci;

III. zasadza od Miasta L. na rzecz T. K. kwote 5.047,32 (piec¢ tysiecy czterdziesci siedem i 32/100) zlotych tytutem
kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 1067/13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 12 czerwca 2013 roku Sad Okregowy w Lodzi w sprawie z powddztwa T. K. przeciwko
Miastu L. o ustalenie wysokosci oplaty za uzytkowanie wieczyste w punkcie 1. ustalil, ze wysoko$¢ oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej w L. przy alei (...), stanowigcej dziatke numer

(...) o powierzchni 5.916 m”® i warto$ci 4.315.000,00 zlotych, stanowigcej przedmiot wlasno$ci Miasta L., dla ktorej
Sad Rejonowy dla Lodzi Srodmieécia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) wynosi od dnia 1 stycznia 2012
roku 129.450,00 zlotych, w punkcie 2 oddalil powbddztwo w pozostalej czesci, uznajgc ze aktualizacja jest uzasadniona
do kwoty, o ktérej mowa w punkcie 1 wyroku, w punkcie 3 zasadzit od T. K. na rzecz Miasta L. kwote 3.065,50
zlotych tytulem cze$ciowego zwrotu kosztoéw procesu, za$ w punkcie 4. nakazal pobraé na rzecz Skarbu Panstwa Sadu
Okregowego w Lodzi od T. K. kwote 1.393,75 zlotych, za$§ od Miasta L. kwote 285,47 zlotych tytulem nieuiszczonych
kosztéw, odpowiednio, od oddalonej i uwzglednionej czeSci powodztwa.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo na tle nastepujacego stanu faktycznego sprawy, weryfikowanego nastepnie co do
warto$ci prawa wlasnosci nieruchomosci przez Sad Apelacyjny :

T. K. (a wcze$niej zmarly A. K.) jest uzytkownikiem wieczystym gruntu, polozonego w L. przy al. (...) o pow. 5916
m2, oznaczonego jako dzialka nr (...), w obrebie S-6, stanowigcego wlasnoé¢ pozwanego. Dla tej nieruchomosci Sad
Rejonowy dla FLodzi-Srédmieécia prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Prawo uzytkowania wieczystego nieruchomoéci
zostalo nabyte przez A. K. od (...) Sp6tki Akcyjnej w L. na mocy umowy sprzedazy sporzadzonej w formie aktu
notarialnego w dniu 22 grudnia 1999 r. przed notariuszem M. R. Anr (...). Poprzednik prawny A. K. (noszacy woéwczas
nazwe Zaklady (...)) nabyl z dniem 5 grudnia 1990 r. prawo uzytkowania wieczystego gruntu przy al. (...) w £. na mocy
decyzji Urzedu Wojewodzkiego w L. z dnia 30 czerwca 1993r. znak GG.IIL. (...).

(...) Spotka Akcyjna w L. - uiszczala oplate roczna w kwocie 14.982 zt wg stawki 3 %, ustalonej wyrokiem Sadu
Rejonowego dla Lodzi - Srédmieécia w Lodzi z dnia 14 lutego 2005 roku, wydanego w sprawie I C 1157/01 od warto$ci
gruntu wyrazajacej sie kwota 499.400 zl. (nieruchomo$¢ zostata oddana na realizacje innych cel6w anizeli wymienione
w art. 72 ust. 3 pkt 1-4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami).

Pismem z dnia 20 lipca 2011 r. Prezydent Miasta L. wypowiedzial obowigzujaca dotychczas oplate roczng z tytulu
uzytkowania wieczystego i ustalil nowa w wysokos$ci 152.366,58 zl, jako obowigzujgcg od 1 stycznia 2012 roku,
wyliczona od wartoSci nieruchomosci w kwocie 5.078.886 z} .

Zespot dawnej Fabryki (...) i W., usytuowany przy al. (...), wzniesiony w konicu XIX wieku figuruje w Ewidencji (...)
L. ipodlega ochronie konserwatorskie;j.



Na mocy aktu notarialnego sporzadzonego w dniu 18 maja 2007 przez notariusza J. R. A nr (...) pomiedzy A. K.
a (...) Spolka Akcyjna w L. A. K., na nalezacym do niego prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci, objetej
ksiega LD1 (...), ustanowil na czas nieograniczony na rzecz kazdoczesnego wlasciciela badz uzytkownika wieczystego
nieruchomoé$ci oznaczonej jako dzialki gruntu nr (...) , objetej ksiega wieczysta na LD1 (...) stuzebno$¢ gruntowa
polegajaca na:

+ doprowadzeniu na dzialce gruntu nr (...), objetej ksiega LD1 (...) - wody goracej przez wybudowang podziemna
sie¢ cieplownicza na odcinku dlugosci 38,43 m i szerokosci pasa ochronnego 2,55 m poprzez zajecie pasa gruntu
ze strefag ochronng o powierzchni 98 m2 oraz na odcinku o dlugo$ci 35 m i szerokoSci pasa ochronnego 2,40 m
poprzez zajecie pasa gruntu ze strefa ochronna o powierzchni 84 m,

+ na prawie nieograniczonego dostepu do wybudowanej na nieruchomoéci sieci wodnej w celu wykonywania
konserwacji, remontéw i modernizacji sieci oraz usuwania jej awarii, za jednorazowym wynagrodzeniem w
kwocie 50.000 zl.

Na dzien 20 lipca 2011 r. dla terenu, na ktérym zlokalizowana jest przedmiotowa dzialka gruntu nie bylo
obowiazujacego planu zagospodarowania przestrzennego. Nie ma go takze obecnie. W ,Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania Miasta L." nieruchomo$¢ polozona jest na terenie oznaczonym symbolem SZ - tereny
zabudowy $rédmiejskiej - zlokalizowane w szczeg6lnosci w strefie centralnej i w obszarze Srddmiescia funkcjonalnego.
Cecha tych teren6w jest ich wielofunkcyjno$é, obejmujaca gtéwnie funkcje mieszkaniowa i ustugowa, zar6wno w
ukladach jednorodnych oraz jako obiekty funkcyjne. Funkcje produkcyjne i magazynowe powinny by¢ ograniczone do
obiektow istniejacych z prawem do ich przebudowy i modernizacji. Nieruchomos$é polozona jest w centralnej strefie
S., jest atrakcyjnie skomunikowana z reprezentacyjnym odcinkiem ul. (...) poprzez pasaz al. (...). Teren jest uzbrojony
we wszystkie sieci infrastruktury technicznej. W sasiedztwie nieruchomosci znajduja sie kamienice z przelomu XIX
i XX wieku w zwartej zabudowie z przewazajacg funkcja mieszkaniowa i biurowa, ustugami i handlem w parterach
budynkéw. W otoczeniu znajduja sie liczne sklepy, o$rodki ré6znorodnych ustug, w tym gastronomiczne, rozrywkowe,
finansowe i biurowe.

Aleja (...) stanowi element systemu szybkiego transportu zbiorowego na terenie L. ( (...) Tramwaj (...)) o bardzo duzym
natezeniu ruchu. Ulica (...) jest jednokierunkowa, takze o bardzo duzym natezeniu ruchu. Nieruchomo$¢ znajduje sie
w strefie platnego parkowania wzdluz Al. (...) i ul. (...). Dojécie i dojazd do nieruchomosci jest nieograniczony od strony
Al. (...), od strony ulicy (...) - z uwagi na szeroko$¢ bramy przejazdowej, ograniczony jest do samochodéw osobowych
iruchu pieszego.

Nieruchomo$¢ zabudowana jest ponad 100-letnimi pofabrycznymi obiektami zaadaptowanymi do funkcji ustugowo -
biurowej. Znajduja sie w nich lokale uzytkowe, wynajmowane firmom i osobom fizycznym, prowadzacym dzialalnoéc
gospodarcza. Obcigzajaca grunt shuzebnosé zajmuje poéinocno-wschodni naroznik dziatki wzdluz al. (...). Wartoéé
rynkowa dzialki gruntu nr (...), jako przedmiotu prawa wlasnoéci na dzien 20 lipca 2011 roku wynosi 4.315.000 zl,
przy czym wycena uwzglednia przeznaczenie uzytkowania wieczystego, warto$¢ obciazajacej ja stuzebno$ci oraz fakt
zabytkowego charakteru budynkéw na niej posadowionych, ograniczajacych gospodarowanie .

A. K. zmarl w dniu 27 wrze$nia 2012 r. Na podstawie aktu poswiadczenia dziedziczenia sporzadzonego w dniu 9
pazdziernika 2012 r., spadek po nim, na podstawie ustawy, nabyl w calosci syn T. K..

Warto$¢é nieruchomosci Sad Okregowy ustalil na podstawie opinii biegltego ds. szacowania nieruchomosci B. L.,
ktora wbrew zarzutom powoda uznal za pelna, rzetelna, wyczerpujaco uzasadniona, ktéra stanowi miarodajne zrédlo
ustalen faktycznych. Dlatego tez Sad oddalit wniosek powoda o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego bieglego.

Narozprawie w dniu 12 kwietnia 2013 r. Sad oddalil takze wniosek powoda o dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadkoéw
B.G. (1)iE. D. (1) - pracownikow Administracji (...) al. (...) (k. 309 odw.) na okoliczno$¢ aktualnego przeznaczenia i



zagospodarowania nieruchomosci przy al. (...) . Istotne jest bowiem przeznaczenie gruntu w Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, a nie rzeczywisty sposéb wykorzystywania nieruchomosci.

Odwolujac sie do uregulowan zawartych w przepisach art. 7, 72 ust. 1i ust. 3 pkt.5, art. 77 ust. 1, 21 3 oraz art. 78 u.g.n.
Sad Okregowy stwierdzil, ze na skutek zmiany warto$ci rynkowej nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste
zaistnialy podstawy do dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Ustalil przy tym, ze
warto$¢ nieruchomosci wynosila w dniu 20 lipca 2011 roku, przy uwzglednieniu ustanowionej stuzebnosci, 4.315.000
z}. Dotychczasowa stawka procentowa oplaty rocznej wynosila 3%, a zatem kwota zaktualizowanej od dnia 1 stycznia
2012 r. oplaty wynosi¢ powinna 129.450 zk.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., dokonujac ich stosunkowego rozdzielenia.

Na koszty procesu po stronie powoda w lacznej kwocie 11.595,31 zlotych zlozyly sie:- oplata od pozwu : 7.619 zlotych,
koszty zastepstwa procesowego: 3.600 zlotych, zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglego : 176,36 zlotych i 200
zlotych. Pozwany poniost koszty zastepstwa procesowego (3.600 zlotych) oraz zaliczki na poczet wynagrodzenia
bieglego w kwotach: 2.000 i 468,31 zlotych - lacznie 6.068,31 zlotych.

Lacznie koszty procesu wyniosly 17.663,62 zlotych.

Powod wygral sprawe w 17 %, poniewaz zadal ustalenia, ze zaproponowana przez pozwanego nowa oplata za
uzytkowanie wieczyste wysokoéci 152.366,58 zlotych jest nieuzasadniona (do tej pory uiszczana byla oplata w
wysoko$ci 14.982 zlotych), a sad ustalil ja na kwote 129.450 zlotych. (129.450 zlotych - 14.982 zlotych = 114.468
zlotych - o tyle podwyzszenie oplaty okazalo sie uzasadnione). Warto$¢ przedmiotu sporu wynosi zatem 137.785
zlotych (152.366,58 zlotych - 14.982 zlotych). Pozwany przegral proces w 17 %, a zatem powinien ponie$¢ koszty
procesu w kwocie 3.002,80 zlotych, lecz w toku postepowania wylozyl juz kwote 6.068,31 zlotych, a zatem do
zasgdzenia od powoda na rzecz pozwanego pozostala kwota 3.065,50 zlotych.

Skarb Panstwa w toku procesu wylozyt tymczasowo kwote 1679,22 zlotych. Biorac pod uwage, ze pozwany przegral
proces w 17 % , powinien ponieé¢ ciezar nieuiszczonych kosztow sagdowych w wysokosci 285,47 zlotych, za§ powod
- 1393,75 zlotych.

Powyzsze rozstrzygniecie zaskarzyl powod apelacja w czeéci, a mianowicie w zakresie objetym pkt 1, 3 i 4a, zarzucajgc:

« naruszenie art. 278 § 1 kpc w zwigzku z art. 286 kpc poprzez odmoéwienie dopuszcezenia dowodu z opinii innego
bieglego, pomimo istnienia istotnych i uzasadnionych watpliwosSci co do prawidlowosci i logiki wywodu opinii
bieglej B. L.;

« naruszenie art. 227 kpc przez oddalenie wniosku o przestuchanie B. G. i E. D., mimo ze wnioski te dotyczyly
okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy,

ktére to naruszenia skutkowaly niepelnymi i przez to wadliwymi ustaleniami faktycznymi, przyjetymi za podstawe
wydania zaskarzonego wyroku.

Wskazujac na powyzsze apelujacy wnidst o przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego ds. szacowania
nieruchomosci oraz dopuszczenie dowodu z zeznan B. G. i E. D., domagajac sie rownocze$nie uchylenia zaskarzonego
wyroku oraz przekazania sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad I instancji z pozostawieniem temu Sadowi
orzeczenia o kosztach procesu za postepowanie apelacyjne .

Sad Apelacyjny w toku rozprawy w dniu 11 lutego 2014 roku oddalit wniosek powoda o dopuszczenie dowodu z zeznan
w/w Swiadkdéw, uznajac zarzut apelacji w tym zakresie za niezasadny, zwlaszcza ze zar6wno sposob zagospodarowania,
jak i przeznaczenie nieruchomoéci zostaly objete zakresem opinii bieglego. Podzielajac za$ zastrzezenia do opinii i
uwzgledniajac kolejny zarzut apelacyjny Sad Apelacyjny dopuscil na wniosek powoda dowdd z opinii bieglego d/s
szacowania nieruchomosci, ktéremu zlecil opracowanie operatu szacunkowego dla nieruchomosci, polozonej w L.



przy alei (...) wg cen na dzieh dokonania wypowiedzenia dotychczasowej oplaty z tytutu wieczystego uzytkowania -
po uwzglednieniu wszystkich niezbednych cech w tym : rodzaju nieruchomosci, jej potozenia, sposobu uzytkowania,
przeznaczenia, zaopatrzenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stanu zagospodarowania.

Sad Apelacyjny, na podstawie wydanej przez bieglego ds. szacowania nieruchomos$ci opinii, odmiennie niz Sad
Okregowy ustalil warto$¢ rynkowa nieruchomosci, jako przedmiotu prawa wlasnoéci w podej$ciu poréwnawczym,
metoda poréwnywania parami wg stanu nieruchomosci i cen rynkowych na date aktualizacji oplat na kwote
2.670.000 zlotych. Szacowana nieruchomo$¢é ma bardzo dobrg lokalizacje ( ok. 1,2 km od centrum miasta i 1 km
od drogi wojewodzkiej nr (...)), uwarunkowania planistyczne sg nieokre§lone z uwagi na brak miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i brak decyzji o warunkach zabudowy, potencjal inwestycyjny nieruchomosci
jest duzy z uwagi na mozliwo$c realizacji wiodacej funkcji uslugowej, wynikajacej ze Srdédmiejskiej lokalizacji
wspierajacego otoczenia, powierzchnia dziatki pozwala przyjaé¢ ceche z tym zwigzana jako dobra, za$ ograniczenia
w zagospodarowaniu nalezy oceni¢ jako $rednie z uwagi na zabudowe sasiednich dzialek w ostrych granicach, sie¢
cieplownicza o charakterze przesylowym, przebiegajaca przez teren dzialki oraz fakt, ze teren jest objety ochrong
konserwatorska. Dzialka ma dostep do wszystkich podstawowych sieci infrastruktury technicznej i bezposredni dostep
do drogi publicznej oraz do komunikacji miejskiej. W sgsiedztwie nieruchomosci znajduja sie kamienice z przelomu
XIXiXX wieku w zwartej zabudowie z przewazajaca funkcja mieszkaniowa i biurowa, ustugami i handlem w parterach
budynkéw. W otoczeniu znajduja sie liczne sklepy, osrodki r6znorodnych ustug, w tym gastronomiczne, rozrywkowe,
finansowe i biurowe.

Przez teren dzialki w jej péinocno-wschodnim fragmencie przebiega sie¢ cieptownicza o charakterze przesytowym,
ktéra wprowadza ograniczenia z zakresie mozliwoSci zagospodarowania gruntu. Z uwagi na fakt, ze z treéci aktu
notarialnego o ustanowieniu stuzebnoéci gruntowej z dnia 18 maja 2007 roku wynika, ze stuzebno$¢ ta ustanowiona
zostala na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci, objetej ksiega wieczysta Nr (...) shuzebnoé¢ ta nie zostala
uwzgledniona jako prawne ograniczenie mozliwo$ci zagospodarowania nieruchomosci, natomiast w procesie wyceny
gruntu, jako przedmiotu prawa wlasnoéci uwzgledniono ograniczenia w zagospodarowaniu gruntu, wynikajace z faktu
przebiegu przez teren dzialki sieci cieplowniczej o charakterze przesylowym.

Przy szacowaniu warto$ci prawa wiasno$ci nieruchomos$ci niezabudowanej decyduja w kolejnoSci: zalozenia
planistyczne, warunki zabudowy, studium i faktyczny sposéb uzytkowania, a takze cel na jaki nieruchomo$é
zostala oddana w wieczyste uzytkowanie. Dla szacowanej nie ruchomosci najbardziej trafnym jest przyjecie
przemystowo-ustlugowego charakteru nieruchomosci, a wylaczenie charakteru handlowego i mieszkaniowego.
Lokalizacja nieruchomosci jest tylko jedna z cech branych pod uwage przy dokonywaniu szacunku, nie ma
decydujacego znaczenia, wiec przyjecie do poréwnania transakcji, dotyczacych nieruchomo$ci polozonych poza
centrum L. nie naruszalo w zadnej mierze zasad szacunku. Zabudowa nieruchomosci pochodzi z konca XIX w. i
objeta jest jedynie gminng ewidencja zabytkow, a nie jest wpisana do rejestru zabytkéw. Konserwator chroni jedynie
strukture zabudowy, a nie sprzeciwia sie zmianie funkcji, jaka nieruchomos¢ spekia. ( pisemna opinia bieglego ds.
szacowania nieruchomo$ci dr inz. Z. T. k-378-380, k-382v-393, pisemna opinia uzupelniajaca k- 431 akt, ustna opinia
zlozona w dniu 9 pazdziernika 2014 roku -k- 447 - 00:06:00- 00:22:00 ).

Opinia wydana przez bieglego ds. szacowania nieruchomo$ci w toku postepowania apelacyjnego nie zostala
ostatecznie zakwestionowana przez zadna ze stron, watpliwoSci wynikajace z opinii pisemnej zostaly szczegdtowo
wyjasnione zar6wno w pisemnej opinii uzupelniajacej, jak tez opinii ustnej w toku rozprawy w dniu 9 pazdziernika
2014 roku. Opinia ta uznana przez Sad Apelacyjny za rzetelna, szczegblowa, opracowang zgodnie ze standardami
szacowania nieruchomosci stanowila podstawe dla ustalenia warto$ci nieruchomosci, a nastepnie podstawe orzekania
co do wysokosci naleznej, podwyzszonej na skutek zmiany okoliczno$ci oplaty z tytulu wieczystego uzytkowania.

Sad Apelacyjny zwazyl :

Uwzglednienie zarzutu zawartego w apelacji, dotyczacego bezzasadnej odmowy dopuszczenia dowodu z opinii
innego bieglego ds. szacowania nieruchomosci, mimo istnienia istotnych watpliwosci co do prawidtowosci szacunku



opracowanego przez biegla B. L. skutkowalo uzupehlieniem materialu dowodowego, dokonaniem ponownego
szacunku nieruchomosci i zmiana wyroku na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. adekwatnie do wynikéw postepowania
dowodowego.

Apelacja koncentruje sie na zarzutach dotyczacych naruszenia procedury i nimi Sad Apelacyjny jest zwigzany. W
zakresie stosowania prawa materialnego zachowuje pelna swobode, mimo ze apelacja wprost nie nawiazuje do
naruszenia przez Sad Okregowy prawa materialnego.

Zgodnie z art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomog$ciami (tekst jednolity Dz.U. z
2014 poz.518) w brzmieniu obowigzujacym na dzien skladania o§wiadczenia o wypowiedzeniu dotychczasowej oplaty,
wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej moze by¢ aktualizowana, jednak
nie czeSciej niz raz w roku, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie, przy czym- z zastrzezeniem art. 77 ust.
2 u.g.n.- zaktualizowang oplate roczng ustala sie przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej od warto$ci
nieruchomoéci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty.

W Swietle treSci art. 77 ust. 3 u.g.n. aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek
uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie wartosci nieruchomosci gruntowej okres$lonej przez
rzeczoznawce majatkowego. Art. 78 ust. 1 u.g.n. stanowi, ze wladciwy organ zamierzajacy zaktualizowac oplate
roczng z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na pi$émie wysoko$é
dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownocze$nie oferte przyjecia jej nowej
wysokoSci.

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

Przenoszac powyzsze uwagi na grunt rozpoznawanej sprawy stwierdzi¢ nalezy, iz na skutek zmiany wartoSci rynkowe;j
nieruchomoéci oddanej w uzytkowanie wieczyste zaistnialy podstawy do dokonania aktualizacji oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego. W wypowiedzeniu dokonanym w pi$mie z dnia 20 lipca 2011 roku powolano
sie na sporzadzong przez rzeczoznawce majatkowego wycene, z ktorej wynikalo, ze aktualna warto$é rynkowa
nieruchomoéci wynosi 5.078.886 zl. Warto$¢ ta zostala poddana weryfikacji w toku postepowania zar6wno przed
Sadem Okregowym , jak i Apelacyjnym, w wyniku czego podwyzka oplaty okazala sie uzasadniona czeSciowo. Sad
Apelacyjny ustalajac warto$¢ nieruchomosci opart sie na opinii bieglej Z. T. i ustalil, ze warto$é ta wynosila na dzien
dokonania wypowiedzenia 2.670.000 zlotych.

Przepis art. 77 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami, dodany przez art. 1
pkt. 2 lit. b ustawy z dnia 28 lipca 2011 roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami i niektorych innych
ustaw ( Dz. U. z 2011 Nr 187 poz. 1110) obowiazuje od 9 pazdziernika 2011 roku i stanowi, ze w przypadku, gdy
zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$é dotychczasowej oplaty rocznej,
uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokos$ci odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty roczne;j.
Pozostalg kwote ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty rozklada sie na dwie réwne czeéci, ktére powiekszajg
oplate roczna w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej
z tej aktualizacji. Na mocy art. 4 ustawy zmieniajacej w sprawach wszczetych i niezakoniczonych przed dniem
wejscia w zycie ustawy, dotyczacych aktualizacji oplat z tytutu uzytkowania wieczystego stosuje sie przepisy ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami w brzmieniu nadanym ustawa zmieniajaca. Przepis art. 4 ustawy zmieniajacej z
dnia 28 lipca 2011 roku, nakazujacy stosowac przepis art. 77 ust. 2a u.g.n. stanowi o wszczetych i niezakonczonych
sprawach ,,dotyczacych aktualizacji oplat” bez precyzyjnego odniesienia do kolejnych etapéw postepowania. Oznacza
to, ze dotyczy wszystkich etapow, na jakich sie toczy — w tym takze etapu po wniesieniu sprzeciwu od orzeczenia
samorzadowego kolegium odwolawczego.



W orzecznictwie Sadu Najwyzszego ugruntowal sie poglad, ze sad powinien okresli¢ o w orzeczeniu ksztaltujgcym
obowiazek uzytkownika wieczystego z tytulu oplaty rocznej wysoko$c¢ jego Swiadczen w poszczegdlnych okresach z
uwzglednieniem regulacji zawartej w art. 77 ust. 2a u.g.n. ( vide postanowienie z dnia 27 czerwca 2013 roku III CZ
29/13 nie publ oraz wyroki : z dnia 21 lutego 2013 w sprawie IV CSK 430/12 nie publ. i z dnia 5 grudnia 2013 w sprawie
V CSK 5/13 nie publ., a takze z dnia 21 maja 2014 roku w sprawie II CSK 451/13 nie publ.)

Zaktualizowana wysoko$¢ oplaty w relacji do warto$ci nieruchomogci, jako prawa wlasnoSci wynosi 81.000 zlotych,
przy stawce 3%. Poprzednia oplata wynosila 14.982 zlote, zatem oplata zaktualizowana przewyzsza ponad dwukrotnie
wysoko$¢ dotychczasowej oplaty. W zwiazku z tym w pierwszym roku po dokonaniu wypowiedzenia oplaty (2012)
nowa wysoko$¢ winna zamknac sie kwota 29.964 zlote, w nastepnym roku (2013)- winna wynosi¢ dwukrotnosé oplaty
dotychczasowej + potowa nadwyzki [ 29.964 + (81.000- 29.964):2] . Dopiero od 1 stycznia 2014 roku powo6d winien
uiszczact z tytulu wieczystego uzytkowania gruntu kwote 81.000 zlotych.

Wobec tego Sad Apelacyjny zmienil wyrok Sadu Okregowego i ustalil, ze wysoko$é oplaty rocznej z tytulu u wieczystego
uzytkowania nieruchomoéci, polozonej w L. przy alei (...), oznaczonej jako dziatka numer (...), o powierzchni 5.916 m”

, stanowiacej wlasno$¢ Miasta L. i bedacej w wieczystym uzytkowaniu T. K., dla ktérej w Sadzie Rejonowym dla Lodzi
Srédmieécia w Lodzi prowadzona jest ksiega wieczysta KW Nr (...) wynosi :

d) kwote 29.964 zlote za rok 2012;
e) kwote 55.482 zlote za rok 2013 ;
f) kwote 81.000 zlotych, poczynajac od dnia 1 stycznia 2014 roku,

Jednocze$nie oddalil powddztwo w pozostalej czesci, bowiem powod nie zdolal dowie$é w toku procesu, ze aktualizacja
oplaty z tytulu przyslugujacego mu wieczystego uzytkowania nieruchomosci nie byla uzasadniona w zadnej czesSci.

O kosztach postepowania przed sadem I instancji Sad Apelacyjny orzekl na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c., dokonujac
ich stosunkowego rozdzielenia.

Powdd zadal ustalenia, ze zaproponowana nowa oplata za uzytkowanie wieczyste w wysoko$ci 152.366,58 zlotych jest
nieuzasadniona (do tej pory uiszczana byla oplata w wysokosci 14.982 zlotych), a sad ustalil ja na kwote 81.000 zlotych.
(81.000 - 14.982 zlotych = 65.118 zlotych - o tyle podwyzszenie oplaty okazalo sie uzasadnione). Warto$§é przedmiotu
sporu ustalona przez Sad Okregowy wynosita 137.785 zlotych (152.366,58 zlotych - 14.982 zlotych). Pozwany przegrat
proces w okolo 50%. Na koszty procesu po stronie powoda w lacznej kwocie 11.595,31 zlotych zlozyly sie:- oplata od
pozwu : 7.619 zlotych, przy czym oplata nalezna, podlegajaca rozliczeniu to kwota 6890 zlotych, koszty zastepstwa
procesowego: 3.600 zlotych, zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglego : 176,36 ztotych i 200 zlotych. Pozwany poniost
koszty zastepstwa procesowego (3.600 zlotych) oraz zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglego w kwotach: 2.000 i
468,31 zlotych - lacznie 6.068,31 zlotych. Lacznie podlegajace rozliczeniu koszty procesu wyniosly 16.934,67 zlotych.

Wobec tego Sad Apelacyjny zasadzil z tego tytulu od Miasta L. na rzecz T. K. kwote 2.399,02 zlotych. ( (...),33 - (...),31).

Skarb Panstwa w toku procesu wyltozyl tymczasowo kwote 1679,22 zlotych. Biorac pod uwage, ze i powdd i pozwany
przegrali proces w 50%, powinni ponie$¢ ciezar nieuiszczonych kosztow sadowych w wysokoSci 839,61 zlotych, z tym
ze na rzecz powoda podlegala zwrotowi kwota 729 zlotych tytulem nadplaconej oplaty od pozwu, wobec czego nalezalo
pomniejszy¢ nalezno$¢ podlegajaca Sciagnieciu od powoda o te wlasnie kwote. ( art. 113 ust. 11 2 pkt. 2 oraz art. 80 ust.
1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych — tekst jednolity Dz.U. 2014 poz.1025).

W pozostalym zakresie apelacja podlegala oddaleniu na podstawie przepisu art. 385 k.p.c., bowiem powdd nie zdolal
wykazaé ostatecznie, ze nie bylo co do zasady podstaw do dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytulu wieczystego
uzytkowania .



O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl na podstawie przepisu art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw. z art. 108 §1 k.p.c.
Powod wygrat apelacje w 50%. Koszty przez niego poniesione obejmuja 6.473 zlote — oplata od apelacji, zaliczki na
bieglego: 3000 + 381,59 + 240,05 zl , koszty zastepstwa procesowego 2700 zlotych. Strona pozwana poniosta koszty
zastepstwa procesowego w kwocie 2700 zlotych. Lacznie koszty postepowania apelacyjnego wyniosly 15.494,64 zlote.
Strona pozwana winna je pokry¢ do kwoty 7.747,32 zlote, wobec czego na rzecz powoda przypadala kwota 5.047,32
zlote, ktéra Sad Apelacyjny zasadzit w punkcie III wyroku. Wynagrodzenie pelnomocnikéw stron zostato ustalone na
podstawie § 6 ust. 1 pkt. 6 oraz § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrze$nia 2002
roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz zasad ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t. jedn. Dz. U. z 2013 poz. 461) oraz na podstawie § 6 pkt. 6 w zw. z § 12
ust. 1 pkt. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (t. jedn. Dz. U.2013 p0z.490).



