Sygn. akt III Ca 629/14

UZASADNIENIE

W wyroku z dnia 13 lutego 2014 roku, sygn. akt II C 52/13, Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi w punkcie 1.
ustalil wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej w L. przy ul.
(...) o powierzchni 4.017 m2, oznaczonej w ewidencji gruntéow jako dzialka nr (...), stanowigcej wlasnoéé Miasta L.,
uregulowanej w prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Lodzi - Srédmieécia w Lodzi XVI Wydzial Ksigg Wieczystych
ksiedze wieczystej numer (...), ktérej wspotuzytkownikami wieczystymi sg malzonkowie H. D. i H. D. w 1/12 czeSci
poczawszy od dnia 1 stycznia 2012 roku na kwote 2.675 zl; w punkcie 2. stwierdzil, ze koszty postepowania wzajemnie
znosza sie pomiedzy stronami, a w punkcie 3. nakazal zwrdci¢ na rzecz powodéw H. D. i H. D. solidarnie ze Skarbu
Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi-Widzewa w Lodzi kwote 1.500 zt. uiszczona w dniu 23 wrzeénia 2013 roku
tytulem zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglego.

(wyrok k.104)
Podstawa rozstrzygniecia Sadu I instancji byly nastepujace ustalenia faktyczne.

Gmina M. L. jest wlaScicielem nieruchomos$ci polozonej w L., przy ulicy (...), stanowiacej dzialke gruntu oznaczong
numerem 27/18, w obrebie G-05, o powierzchni 0,4017 ha, dla ktérej Sad Rejonowy dla L.odzi — Srédmiescia w Lodzi
XVI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...). H. i H. malzonkowie D. w 1/12 cze$ci oraz inne
podmioty sa obecnie uzytkownikami wieczystymi tejze nieruchomosci. Uzytkowanie wieczyste ustanowione zostalo
do dnia 5 grudnia 2089 roku na mocy Decyzji Wojewody (...) z dnia 30 maja 1994 roku. Grunt zostal oddany w
uzytkowanie wieczyste na 99 lat, a z prawem tym zwigzane jest prawo wlasno$ci budynkéw i urzadzen znajdujacych
sie na tym gruncie.

Prezydent Miasta L. pismem z dnia 22 lipca 2011 roku wypowiedzial H. i H. malzonkom D. obowigzujaca dotychczas
oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego 1/12 czeSci dzialki gruntu numer (...), ustalajac nowa oplate w
wysokosci 5.005,18 zlotych. Podwyzszenie wysoko$ci oplaty rocznej uzasadniono zmiang wartosci gruntu. Powodowie
pismem z dnia 31 sierpnia 2011 roku zlozyli do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w L. odwolanie od ustalonej
nowej oplaty za uzytkowanie wieczyste. Orzeczeniem z dnia 19 grudnia 2011 roku wydanym w sprawie SKO. (...)
Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w L. orzeklo, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste w gruncie
polozonym w L., przy ulicy (...) jest nieuzasadniona.

Warto$¢ rynkowa gruntu dzialki numer (...), polozonej w L. przy ulicy (...), o powierzchni 0,4017 ha jako przedmiotu
prawa wlasnoS$ci wynosi 1.070.000 zlotych.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym, Sad Rejonowy uznal, ze powddztwo jest zasadne. Wskazal, ze zgodnie z art. 238
k.c.iart. 71 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomog$ciami (dalej u.g.n.), za nieruchomosci
gruntowe oddane w uzytkowanie wieczyste pobiera sie przez caly okres uzytkowania wieczystego oplaty roczne. Sad
pierwszej instancji wyjasnil, ze wysoko$¢ oplaty rocznej wyliczono w oparciu o warto$¢ rynkowa przedmiotowej
nieruchomoéci, ustalona na kwote 1.070.000 zl oraz w oparciu o zastosowanie 3% stawki oplaty za uzytkowanie
wieczyste, wynikajgcej z art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n. i przy uwzglednieniu wysoko$ci udzialu powodéw przypadajacego
im we wlasnoéci tej nieruchomoéci. Wobec tego Sad Rejonowy ustalil, ze oplata za udzial powodéw wynosi 3% x
1.070.000 zlotych x 1/12 = 2.675 zlotych, i obowigzuje od dnia 1 stycznia 2012 roku. Dokonujac powyzszych wyliczen
oraz ustalen w zakresie obowigzywania nowej oplaty, Sad kierowal sie dyspozycja art. 77 ust. 1 u.g.n. w brzmieniu
obowiazujacym na dzien dokonania wypowiedzenia dotychczasowej oplaty (bez noweli wprowadzonej ustawa z dnia
28 lipca 2011 roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektérych innych ustaw, Dz.U. 2011 1.,
Nr 187, poz. 1110, obowiazujacej od dnia 9 pazdziernika 2011 roku), art. 72 ust. 1 u.g.n. w zw. z art. 67 ust. 1 u.g.n.
iart. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n.



(uzasadnienie wyroku k. 110-114)

Apelacje od powyzszego orzeczenia wywiedli powodowie, zaskarzajac je w czesci, tj. co do punktu 1. wyroku.
Skarzacy podniesli nastepujace zarzuty:

1. naruszenia prawa procesowego, tj:

a) naruszenie art. 233 k.p.c.:

- poprzez brak wszechstronnej oceny materialu dowodowego wskutek pominiecia okoliczno$ci, ze warto$c
zaktualizowanej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej przewyzsza co najmniej
dwukrotnie warto$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, co mialo wplyw na tre§é rozstrzygniecia, poniewaz gdyby Sad
pierwszej instancji wzial pod uwage te okolicznosé, to ustalilby wartosé oplaty rocznej za 2012 rok i 2013 rok w innej
(mniejszej) niz wskazana w wyroku wysokoSci;

- poprzez brak wszechstronnej oceny materialu dowodowego wskutek pominiecia okolicznosci, ze orzeczenie SKO
zostalo wydane w dniu 19 grudnia 2011 roku, natomiast wyrok Sadu pierwszej instancji zostal wydany dopiero
w dniu 13 lutego 2014 roku, a zatem pomimo ze oé§wiadczenie o wypowiedzeniu dotychczasowej stawki oplaty
z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej zostalo zlozone w lipcu 2011 roku, postepowanie o
zaktualizowanie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nie zostalo zakoniczone przed dniem wejscia w zycie
nowelizacji u.g.n., tj. ustawy z dnia 28 lipca 2011 roku o zmianie u.g.n. oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. 2011 r.,
Nr 187, poz. 1110), ktora weszla w zycie w dniu 9 paZzdziernika 2011 roku — gdyby Sad pierwszej instancji wzial pod
uwage te okoliczno$¢, to w przedmiotowym stanie faktycznym przyjalby inne, okreSlone w art. 77 ust. 2a u.g.n. zasady
ustalania oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego za 2012 rok, 2013 rok i 2014 rok;

b) naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewyja$nienie przyczyn zastosowania art. 77 u.g.n. na dzien dokonania
wypowiedzenia dotychczasowej optaty (bez noweli wprowadzonej ustawa z dnia 28 lipca 2011 roku o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomog$ciami oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. 2011 r., Nr 187, poz. 1110), obowigzujacej od
dnia 9 pazdziernika 2011 roku)

2. naruszenie prawa materialnego, tj.:

a) naruszenie art. 77 ust. 1 u.g.n. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i przyjecie, ze w przedmiotowym stanie
faktycznym wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej winna zostac
ustalona na podstawie art. 77 ust. 1 u.g.n. w brzmieniu obowigzujacym przed wej$ciem w zycie ustawy z dnia 28 lipca
2011 roku o zmianie u.g.n. oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. 2011 r., Nr 187, poz. 1110), ktéra modyfikuje sposéb
obliczania wysokoSci oplaty rocznej w pierwszym i drugim roku od jej aktualizacji i wprowadza konieczno$é okreslenia
w wyroku wysoko$ci oplaty w kolejnych trzech latach od jej aktualizacji;

b) naruszenie art. 77 ust. 2a u.g.n. w zw. z art. 4 ustawy z dnia 28 lipca 2011 roku o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. 2011 r., Nr 187, poz. 1110) poprzez jego niezastosowanie,
tj. ustalenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w kwocie 2.675 zl poczawszy od 1 stycznia 2012 roku,
bez uwzglednienia art. 77 ust. 2a u.g.n. w brzmieniu nadanym ustawg zmieniajaca, ktory zgodnie z art. 4 ustawy
zmieniajacej powinien by¢ stosowany do postepowan wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejécia w zycie tej
ustawy w zakresie spraw dotyczacych aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.

W konkluzji powodowie wnie$li o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez ustalenie oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego zgodnie z art. 77 ust. 2 u.g.n. na kwote 2.675 zl oraz okreélenia, ze oplata ta jest platna w nastepujacy
spos6b: w 2012 roku — w kwocie 760 zl, w 2013 roku — w kwocie 1.717,50 z}, w 2014 roku i w latach nastepnych —
w kwocie 2.675 zl.



Ponadto skarzacy wnieéli o dopuszczenie dowodu z wyroku wydanego w sprawie prowadzonej przez Sad Rejonowy
dla Lodzi-Widzewa w Lodzi, sygn. akt I C 129/05 na okoliczno$¢ potwierdzenia dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego.

Skarzacy wnieSli takze o zasadzenie od pozwanego kosztdw postepowania apelacyjnego.
(apelacja k. 118-122)

Strona pozwana, w odpowiedzi na apelacje wniosla o jej oddalenie oraz zasadzenie od powodéw zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego. Podniosla, Ze art. 77 ust. 2a u.g.n. nie dotyczy ustalania zaktualizowanej oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste, lecz reguluje wykonanie zobowigzania z tytulu juz zaktualizowanej oplaty za uzytkowanie
wieczyste, za$ z zaktualizowang oplata roczna mamy do czynienia dopiero od chwili uprawomocnienia sie wyroku te
oplate ustalajacego, bowiem ma on charakter konstytutywny.

(odpowiedz na apelacje k. 132-133)
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
apelacja zaslugiwala na uwzglednienie.

Sad drugiej instancji majac obowiazek rozwazenia na nowo calego zebranego w sprawie materialu, dokonal jego
wlasnej, samodzielnej i swobodnej oceny, w nastepstwie czego nie znalazl podstaw do zakwestionowania ustalen
faktycznych poczynionych przez Sad Rejonowy. Z tego tez wzgledu ustalenia faktyczne — poczynione przez Sad
Rejonowy w oparciu o material dowodowy oceniony przezen bez przekroczenia granic swobodnej oceny dowodow i
uzyskany w niewadliwie przeprowadzonym postepowaniu dowodowym — Sad odwolawczy akceptuje i przyjmuje za
wlasne.

Zarzuty zgloszone w wywiedzionym S$rodku odwolawczym, dotyczace zar6wno naruszenia prawa materialnego,
jak i prawa procesowego, koncentrowaly sie w istocie na naruszeniu przez Sad pierwszej instancji art. 77 ust. 1
u.g.n. poprzez jego niezastosowanie w brzmieniu nadanym ustawa z dnia 28 lipca 2011 r. o zmianie u.g.n. oraz
niektérych innych ustaw, oraz na naruszeniu art. 77 ust. 2a u.g.n. wprowadzonego ustawg zmieniajaca, poprzez
jego niezastosowanie i ustalenie zaktualizowanej rocznej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci bez
wskazania, stosownie do tego przepisu, w jaki sposéb powinna by¢ ona uiszczana w poszczegblnych latach. Z tego
wzgledu nie ma potrzeby odnoszenia sie do kazdego z zarzutéw z osobna, niemniej juz w tym miejscu co do zasady
przyznaé nalezy racje skarzacym.

W pierwszej kolejnosci podkres§lenia wymaga, iz powodowie trafnie podnosza, ze w sprawie zastosowanie powinien
znaleZ¢ art. 77 ust. 1 u.g.n. w brzmieniu nadanym ustawa z dnia 28 lipca 2011 r. o zmianie u.g.n. oraz niektérych
innych ustaw, jak tez art. 77 ust. 2a u.g.n. przez te ustawe dodany. Zgodnie z art. 4 ustawy zmieniajacej w sprawach
wszczetych i niezakonczonych przed dniem jej wejécia w zycie, dotyczacych aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego, stosuje sie przepisy u.g.n. w brzmieniu nadanym ta ustawa. Omawiana nowelizacja u.g.n. weszla w zycie
w dniu 9 pazdziernika 2011 roku. Przedmiotowe postepowanie do tego dnia nie zostalo zakonczone, zatem nie ulega
watpliwo$ci, ze w niniejszej sprawie — wbrew stanowisku Sadu Rejonowego — stosowac nalezy przepis art. 77 ust. 1
u.g.n. w brzmieniu nadanym przez ustawe nowelizujaca, a ponadto dodany przez te ustawe art. 77 ust. 2a u.g.n.

Znowelizowany przepis art. 77 ust. 1 zd. 1 i 2 u.g.n. stanowi, ze wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3
lata, jezeli wartoé¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowang oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu
dotychczasowej stawki procentowej, od wartos$ci nieruchomosci okre$lonej na dzien aktualizacji oplaty”. Z kolei
art. 77 ust. 2a. zd. 1-3 u.g.n. glosi, ze w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co
najmniej dwukrotnie wysoko§¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokosci
odpowiadajacej dwukrotnosci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$é¢ dotychczasowej



oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie rowne czesci, ktére powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwdch latach.
Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. Mechanizm ustalania
oplaty na podstawie cytowanego przepisu opisany zostal przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 28 lutego 2013 r., III
CZP 110/12, OSNC 2013/10/114, w nastepujacy sposob: ,Artykul 77 ust. 2a u.g.n. reguluje wysokos¢ oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste w trzech kolejnych latach od aktualizacji. Skoro w pierwszym roku uzytkownik wieczysty
wnosi oplate roczna w wysoko$ci odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej, w trzecim za$ roku
oplata jest rowna kwocie wynikajacej z aktualizacji, to na wysokoé¢ oplaty w drugim i trzecim roku sktada sie polowa z
nadwyzki ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty. Pozostata do zaplaty kwota nowej oplaty rocznej (nadwyzka) jest
rozkladana na dwie rowne czeSci, ktére powiekszajg w kolejnych dwdch latach kwote oplaty wniesionej w poprzednim
roku. W drugim roku od aktualizacji oplata roczna stanowi sume kwoty wniesionej w pierwszym roku i kwoty
odpowiadajacej polowie nadwyzki. W trzecim roku oplata roczna stanowi sume kwoty wniesionej w drugim roku
oraz drugiej polowy nadwyzki. W ten sposéb w trzecim roku od aktualizacji oplata osiaga wysoko$¢ wynikajaca z
aktualizacji. Oznacza to, ze art. 77 ust. 2a zdanie trzecie u.g.n. jest w istocie pozbawione znaczenia normatywnego,
gdyz potwierdza to, co wynika ze zdania drugiego”.

W przedmiotowej sprawie do konca 2011 roku oplata — za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej potozone;j
w L. przy ul. (...) o powierzchni 4.017 m2, oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialka nr (...), stanowigcej wlasno§é
Miasta L., uregulowanej w prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi XVI Wydzial Ksiag
Wieczystych ksiedze wieczystej numer (...), ktorej wspéluzytkownikami wieczystymi sa malzonkowie H. D. i H. D.
w 1/12 czeSci — wynosila 380 zl, co wynika z zalaczonej przez powodéw kopii wyroku Sadu Rejonowego dla Lodzi
Widzewa w Lodzi z dnia 30 marca 2006 roku, sygn. akt I C 129/05 (kopia wyroku k. 123) oraz jej wypowiedzenia
przez Prezydenta Miasta L. w piSmie z dnia 22 lipca 2011 roku. W oparciu o opinie bieglej z zakresu szacunku
nieruchomos$ci, warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci ustalona zostala na 1.070.000 zl. Zaktualizowana oplata
roczna za uzytkowanie wieczyste przez powodbéw 1/12 czeSci tej nieruchomosci, wedlug prawidlowo zastosowanej
przez Sad pierwszej instancji stawki 3% wynikajacej z art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n., wynosi wiec 2.675 zl. Przekracza ona
zatem dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty.

Powyzsze okoliczno$ci byty miedzy stronami bezsporne, natomiast na skutek wytoczenia przez powodoéw apelacji, spor
skoncentrowal sie wokol charakteru oraz prawidlowego zastosowania art. 77 ust. 2a u.g.n. i dotyczyl tego, czy przepis
ten stanowi podstawe do ustalenia przez Sad zaktualizowanej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, czy tez
jedynie reguluje sposéb wykonania zobowiagzania z tytutu tej oplaty. Kwestia ta byla juz przedmiotem rozwazan Sadu
Najwyzszego, w ktorego orzecznictwie zarysowaly sie w tym wzgledzie dwa odmienne poglady.

Pierwszy z nich, wyrazony w wyroku z dnia 6 grudnia 2012 r. III CSK 62/2012, LexPolonica nr 5159558, glosi, ze art.
77 ust. 2a u.g.n. dotyczy sposobu uiszczania oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego i nie nalezy go utozsamiac ze
sposobem ustalania tej oplaty przez Sad. W uzasadnieniu powolanego wyroku Sad Najwyzszy wskazal, ze przepis art.
77 ust. 2a u.g.n. nie dotyczy ustalania zaktualizowanej oplaty rocznej (art. 77 ust. 1u.g.n.), a jedynie reguluje wykonanie
zobowigzania z tytulu juz zaktualizowanej oplaty za uzytkowanie wieczyste. Unormowany w art. 77 ust. 2a u.g.n.
sposéb wnoszenia przez uzytkownika wieczystego oplaty znajduje bowiem zastosowanie — jak stanowi przytoczony
przepis — w wypadku, gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko§é
dotychczasowej oplaty. W chwili zastosowania omawianego przepisu powinna zatem zachodzié przestanka w postaci
zaktualizowanej oplaty rocznej przewyzszajacej co najmniej dwukrotnie dotychczasowa wysoko$é oplaty rocznej. Taka
sytuacja nie zachodzi w chwili orzekania przez sad w sprawie o aktualizacje oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste,
poniewaz dopiero uprawomocnienie sie wyroku, ktéory ma charakter konstytutywny (por. uchwate Sagdu Najwyzszego
z dnia 23 czerwca 2005 1., III CZP 37/05), wywoluje skutek w postaci ustalenia zaktualizowanej oplaty rocznej. Za
przyjeta wykladnia przemawiac¢ majg takze uzyte w art. 77 ust. 2a u.g.n. zwroty dotyczace oplaty, jak ,wnosi oplate”,
srozklada sie”, ,jest rowna kwocie.” Argumentow wspierajacych te wykladnie dostarcza¢ ma réwniez uzasadnienie
projektu ustawy z dnia 28 lipca 2011 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami oraz niektérych innych
ustaw, w ktérym stwierdzono, ze w projekcie zaproponowano inny niz obecnie mechanizm platnosci zaktualizowanej
rocznej oplaty (druk sejmowy z dnia 7 czerwca 2011 r. (...)).



W orzecznictwie Sadu Najwyzszego przewaza jednak odmienne zapatrywanie, ze sad, w orzeczeniu ksztaltujgcym
obowiazek uzytkownika wieczystego z tytulu oplaty rocznej, powinien okresli¢é wysokos¢ jego $wiadczen w
poszczegoblnych okresach z uwzglednieniem regulacji zawartej w art. 77 ust. 2a u.g.n. Takie stanowisko Sad Najwyzszy
zajal m.in. w postanowieniu z dnia 277 czerwca 2013 r. III CZ 29/2013, LexPolonica nr 7417867 oraz w wyrokach: z dnia
21 maja 2014 r., IT CSK 451/2013, LexPolonica nr 8627712; z dnia 21 lutego 2013 r. IV CSK 430/2012, LexPolonica
nr 6713602 i z dnia 5 grudnia 2013 r. V CSK 5/2013, LexPolonica nr 8159735).

W ocenie Sadu Okregowego na uwzglednienie zasluguje drugi z przytoczonych pogladéw, natomiast pierwszy nalezy
zdecydowanie odrzuci¢. Argumentacja — ze postuzenie sie przez ustawodawce w art. 77 ust. 2a u.g.n. pojeciem
szaktualizowana wysokos$¢ oplaty rocznej” przenosi mozliwo$ci stosowania okreslonego w tym przepisie mechanizmu
ustalania oplaty dopiero na etap po ustaleniu tej oplaty w konstytutywnym wyroku — jest nietrafna. Takiemu
wnioskowi przeczy bowiem zastosowanie wykladni literalnej analizowanych przepis6w. Art. 77 ust. 1 u.g.n. dopuszcza
w okre$lonych warunkach aktualizacje oplaty rocznej, nakazujac przy tym uwzglednienie treéci art. 77 ust. 2a
u.g.n. Z dostownego brzmienia tego przepisu wynika natomiast, jaka ma by¢ wysokoé¢ oplaty rocznej w kolejnych
latach, poczawszy od roku, w ktéorym dokonano aktualizacji, w sytuacji gdy zaktualizowana oplata jest co najmniej
dwukrotnie wyzsza od oplaty dotychczasowej. Przepis ten wiec de facto rozréznia sama czynno$c¢ aktualizacji oplaty
rocznej, dokonywanej na zasadach okreSlonych w art. 77 ust. 1 u.g.n. w zw. z art. 73 u.g.n., od ustalenia wysoko$ci
poszczego6lnych oplat rocznych, ktére maja byé wnoszone od roku, w ktérym aktualizacja zacznie obowiazywaé. Wobec
tego obowiazkiem sadu w sytuacji wniesienia sprzeciwu od orzeczenia samorzadowego kolegium odwolawczego
wydanego na skutek wniosku uzytkownika wieczystego kwestionujacego wypowiedzenie dotychczasowej oplaty
rocznej, jest w przypadku, gdy wysoko§¢ nowej oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$é
dotychczasowej oplaty, ustalenie w wyroku wysokosci oplaty rocznej w zmiarkowanej wedlug zasad z art. 77 ust. 2a
u.g.n. wysoko$ci w pierwszym i drugim roku po dokonaniu aktualizacji i ustalenie oplaty rocznej w trzecim roku od
aktualizacji w kwocie wynikajacej z tej aktualizacji (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 29 maja 2013 r., I
ACa 48/2013, LexPolonica nr 7261640).

Za takim rozwigzaniem przemawia takze wzglad na to, ze wyrok ustalajacy wysoko$¢ oplaty wiaze przeciez z mocy
art. 365 § 1 k.p.c. nie tylko strony i sad, ktory go wydal, lecz rowniez inne sady oraz organy panstwowe i organy
administracji publicznej. W procesie stosowania prawa, o ile tylko to jest mozliwe poprzez instrumenty dane przez
ustawodawce, nalezy dazy¢ do jednoznacznego okreslania praw i obowiazkéw stron i wprowadzac jasne reguly tam,
gdzie moze dochodzi¢ do watpliwo$ci podmiotdéw okreslonego stosunku prawnego. Przyjecie zasady, wskazanej przez
strone pozwana w kwestii naleznych oplat z tytulu wieczystego uzytkowania, takie watpliwosci tylko by potegowalo. W
ten spos6b doszloby bowiem do sytuacji, ze tak jak w analizowanym stanie fatycznym, w wyroku ustalona bylaby oplata
w nowej wysokoSci od dnia 1 stycznia 2012 roku w kwocie 2.675 zl, ale w rzeczywisto$ci nalezna oplata za pierwsze
trzy lata bylaby nizsza i mozna by to wykazaé dopiero w procesie o zaplate. Trudno byloby pozostawi¢ wtascicielowi
nieruchomoéci decyzje w przedmiocie obnizania oplaty rocznej w pierwszym i drugim roku, skoro z wyroku Sadu
wynikaloby, ze zaktualizowana oplata obowigzuje juz od pierwszego roku, czyli w niniejszej sprawie od 2012 r. Z
drugiej strony nie mozna tez oczekiwaé, by to sam wieczysty uzytkownik — wbhrew tresci zapadlego orzeczenia — mogt
uiSci¢ mniejsza oplate. Wydaje sie, ze taki mechanizm nie byl intencja ustawodawcy i nie jest do zaakceptowania na
etapie stosowania prawa (tak tez Sad Apelacyjny w Eodzi w wyroku z dnia 29 maja 2013 r., I ACa 48/2013, LexPolonica
nr 7261640), zwlaszcza ze moglby on prowadzi¢ do wywolywania kolejnych zbednych proceséw o ustalenie wysokoéci
naleznej oplaty lub o zaplate.

W konicu zwr6ci¢ trzeba rowniez uwage na cel rozpatrywanej regulacji. Mechanizm ustalania oplaty uregulowany
w art. 77 ust. 2a u.g.n. ma bowiem za zadanie ochrone intereséw wieczystego uzytkownika przed gwaltownymi
podwyzkami oplat za korzystanie z przystugujacych mu praw do gruntu (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia
13 marca 2013 r., I ACa 1052/2012, LexPolonica nr 5844816). Przyjety w rozpatrywanym przepisie sposob okreslania
zaktualizowanej oplaty rocznej jest wyrazem 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$¢ dotychczasowej oplaty rocznej i konieczno$¢ zaplacenia od razu po jej ustaleniu,
bylaby nadmiernym obcigzeniem dla uzytkownika wieczystego. Dlatego ustawodawca wprowadzil w art. 77 ust. 2a
u.g.n. swoiste ustawowe miarkowanie zaktualizowanej oplaty rocznej. Wobec tego przyjecie pogladu, ze art. 77 ust. 2a
u.g.n. ma jedynie charakter techniczny, a pltynace z niego ustalenia nie powinny znalez¢ odbicia w sentencji wyroku
Sadu, prowadziloby do oslabienia ochrony uzytkownika wieczystego tak silnie przeciez akcentowanej w omawianej
regulacji.

Z tych wszystkich wzgledéw Sad Okregowy stoi na stanowisku, ze Sad powinien okresli¢ w orzeczeniu ksztaltujacym
obowiazek uzytkownika wieczystego z tytulu oplaty rocznej wysoko$c¢ jego Swiadczen w poszczegdlnych okresach z
uwzglednieniem regulacji zawartej w art. 77 ust. 2a u.g.n. W zwigzku z powyzszym zaskarzony wyrok na podstawie
art. 386 § 1 k.p.c. nalezalo zmieni¢ w zaskarzonej czesSci, tj. w punkcie 1 poprzez zmiane jego treéci i okreslenie
oplaty rocznej z uwzglednieniem dyspozycji art. 77 ust. 2a u.g.n. Skoro wiec w niniejszym stanie faktycznym
skutecznie wypowiedziana w 2011 roku oplata za wieczyste uzytkowanie nieruchomosci wynosila dotychczas 380 zl,
a oplata roczna ustalona w wyniku aktualizacji wynosi 2.675 zl, to w 2012 r. oplata ta wyniesie dwukrotnoé¢ oplaty
dotychczasowej, czyli 760 z1 (380 zt x 2). Pozostala nadwyzka, ponad dwukrotno$c¢ oplaty dotychczasowej, to jest kwota
1.915 zt (2.675 z1 — 760 z}) podlega rozlozeniu na dwie rowne czesci po 957,50 zt i o takg kwote powiekszona zostala
oplata stanowigca dwukrotnos$é oplaty dotychczasowej (760 zl) w nastepnym roku 2013. Oplata za 2013 rok powinna
zostaé wiec uiszczona w wysokoéci 1.717,50 zl (760 zt + 957,50 z1). Od 1 stycznia 2014 r. i w kolejnych obowigzuje
natomiast oplata w wysokoSci ustalonej w toku niniejszego postepowania, to jest w kwocie 2.675 zl, stanowiacej w
2014 r. sume oplaty za 2013 r. i polowy nadwyzki ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty (1.717,50 zt + 957,50 z}).

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., uznajac, ze skarzacy wygrali sprawe w calo$ci, wobec
czego nalezy im sie od strony przeciwnej zwrot poniesionych przez nich kosztéw postepowania. Na koszty te zlozyla
sie kwota 60 zl z tytulu wynagrodzenia dla pelnomocnika bedacego radca prawng ustalona na podstawie § 12 ust.
1 pkt 1 w zw. z § 6 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzesSnia 2002 r. w sprawie oplat za
czynnoSci radeéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jednolity: Dz. U. 2013 r. poz. 490), przy uwzglednieniu warto$ci przedmiotu
zaskarzenia okreSlonego ostatecznie przez pelnomocnika powodéw na kwote 275 zt (protokét rozprawy k. 161).



