Sygn. akt XVI C 2949/16

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 24 lutego 2017 roku

Dnia 1 paZzdziernika 2014 roku (...) S.A. z siedziba w W. (zwany dalej (...) S.A.) zlozyl do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w W. wniosek o ustalenie, iz zmiana stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej przy ul. (...) w W., stanowiacej dzialke o numerze ewidencyjnym (...),
z obrebu (...)_8. (...), o powierzchni (...), dla ktorej tut. Sad prowadzi ksiege wieczysta nr (...), poprzez okreslenie
jej nowej wysokoSci poczawszy od dnia 1 stycznia 2015 roku na 3% ceny gruntu oraz zwiagzana z tym zmiana
dotychczasowej wysokoS$ci oplaty rocznej na kwote 4.730,99 zlotych, dokonana pismem (...) W. z dnia 29 sierpnia
2014 roku - jest bezskuteczna.

W uzasadnieniu wniosku podniesiono, ze wypowiedzenie zostalo dokonane przez nieuprawniony do tego organ oraz
bez wlasciwego umocowania. Wskazano réwniez, ze (...) W. nie zastosowalo sie do tresci art. 77 ust. 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (dalej powolywana jako ,,ugn”) i zaktualizowana oplata roczna
przewyzsza trzykrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu (wniosek
k. 11-13).

Orzeczeniem z dnia 30 wrze$nia 2015 roku wydanym w sprawie o sygn. akt KOX/3871/Pc/14 Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze w W. oddalilo przedmiotowy wniosek. Nie kwestionowano w nim uprawnien zastepcoOw Burmistrza D.
M. - K. S.iW.T.,, do reprezentowania Prezydenta miasta stolecznego W. (orzeczenie k. 40-41).

Dnia 9 listopada 2015 roku (...) S.A. zlozyla do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. sprzeciw od
w/w orzeczenia zaskarzajac je w caloSci i wnoszac o ustalenie, ze zmiana stawki procentowej i zwigzana z tym
zmiana dotychczasowej wysokos$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowanie wieczystego w/w gruntu jest bezskuteczna oraz
zasgdzenie na jej rzecz od pozwanego kosztoéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych. W uzasadnieniu podtrzymano zarzuty zawarte we wniosku (sprzeciw k. 35-36). Wobec powyzszego,
stosownie do tresci art. 80 ust. 2 zd. 21 ust. 3 ugn, orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. z dnia 30
wrzeénia 2015 roku utracilo moc, za$§ wniosek (...) S.A. z dnia 1 pazdziernika 2014 roku zastapil w niniejszej sprawie
pozew.

W odpowiedzi na pozew (...) W. wnioslo o oddalenie powddztwa w caloSci oraz zasadzenie od powoda na jego rzecz
kosztoéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu wskazano,
ze zmiana procentowa stawki oplaty rocznej nastapila na podstawie art. 73 ust. 2 ugn, bowiem w wyniku zmiany
okre$lonego w umowie celu, na ktéry nieruchomo$é oddano w uzytkowanie wieczyste — nieruchomo$é oddana
zostala pierwotnie na cele mieszkaniowe ze stawka 1%, jednakze wobec ustanowienia odrebnej wlasnosSci lokalu
niemieszkalnego LU V i w konsekwencji trwalej zmiany sposobu korzystania z czeéci przedmiotowej nieruchomosci
gruntowej, stawka od 1 stycznia 2015 roku wynosi 3%. Dodatkowo podniesiono, ze czynno$¢ prawna dokonana przez
przedstawiciela w granicach umocowania pocigga za sobg skutki bezposrednio dla reprezentowanego, przy czym
umocowanie do dzialania w cudzym imieniu moze opiera¢ sie na ustawie albo na o$wiadczeniu reprezentowanego,
zatem zmiana stawki procentowej dokonana zostala przez wlaéciwy organ (odpowiedz na pozew k. 61-63).

Na rozprawie w dniu 22 lutego 2017 roku strony potrzymaly swoje stanowiska w sprawie (protokdt rozprawy k. 74).
Sad Rejonowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Na mocy aktu notarialnego z dnia 6 pazdziernika 2004 roku, zarejestrowanego w repertorium A za numerem (...),
E. W. dzialajac w imieniu W.A. 2000 sp. z 0.0. z siedziba w W. oraz L. M. dzialajac w imieniu (...) S.A. ustanowili
odrebna wlasnos$é lokalu uzytkowego nr V o powierzchni (...), usytuowanego w budynku wzniesionym przy ul. (...)
w W.. (...) S.A. nabyl od W.A. 2000 sp. z 0.0. wlasno$¢ tego lokalu wraz z zwigzanym z wlasnoécig lokalu udzialem



wynoszacym (...) czeSci we wlasno$ci wszystkich czesSci wspdlnych budynku i urzadzen, ktore nie shuza wylaczenie do
uzytku wilascicieli poszczego6lnych lokali oraz z takim samym udzialem w prawie uzytkowania wieczystego dzialki, na
ktoérej budynek zostal wzniesiony. Dla wyodrebnionego lokalu LU V Sad Rejonowy dla W. M.w W. prowadzi ksiege
wieczysta nr (...), w ktérej jako przeznaczenie tego lokalu wpisano ,lokal niemieszkalny”. (...) S.A. jest uzytkownikiem
wieczystym o, (...) czeéci nieruchomos$ci gruntowej oznaczonej jako dziatka nr ew. (...), z obrebu (...)_8. (...), o

powierzchni (...) 0 polozonej w W. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla W. M. w W. prowadzi ksiege wieczysta

or (...), zwigzanej z odrebna wlasnoscia lokalu uzytkowego LU V usytuowanego w budynku przy ul. (...) w W.. Cala
nieruchomo$¢ gruntowa stanowi wlasnos$¢ (...) W. ( okoliczno$ci bezsporne).

Pismem nr (...). (...). (...).2014. (...) z dnia 29 sierpnia 2014 roku — podpisanym przez ZastepcoOw Burmistrza D. M.
(...) W.K. S.iW. T, wskazujgcym, iz dzialajg w imieniu Prezydenta (...) W., reprezentujacego (...) W., na podstawie
pelnomocnictw Nr GP-IX. (...). (...).2012 i Nr GP-IX. (...). (...).2012 udzielonych przez Prezydenta (...) W. w dniu 18
czerwca 2012 roku oraz na podstawie art. 73 ust. 2 i 2a w zw. z art. 72 ust. 3 pkt 5 i art. 78 ust. 1 ugn ustalono, ze od
dnia 1 stycznia 2015 roku stawka z tytulu udzialu w uzytkowaniu wieczystym wyzej opisanej nieruchomosci wynosic
bedzie 3%. Pismo to zawieralo réwnoczeénie oferte nowej oplaty rocznej, obowiazujacej od dnia 1 stycznia 2015 roku w
wysoko$ci 4.730,99 ztotych. Jednoczeénie dzialajacy w imieniu wlaSciciela nieruchomosci (...) W. wyjaénili, ze zmiana
stawki z 1% na 3% wynika z ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i trwalej zmiany sposobu korzystania z czeSci
przedmiotowej nieruchomo$ci gruntowej wskazujac, Ze obecnie cze$¢ ta wykorzystywana jest na cel niemieszkalny. W
pi$mie tym dodatkowo wskazano, ze zachowana zostala dotychczasowa warto$¢ gruntu (wypowiedzenie oplaty rocznej
z dnia 29 sierpnia 2014 roku k. 48).

Dotychczasowa stawka procentowa oplaty rocznej z tytulu przystugujacego (...) S.A. prawa uzytkowania wieczystego
czesci przedmiotowej nieruchomosci, wynosila 1% i zostala ustalona z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej na cele mieszkaniowe, za$§ wysoko$¢ oplaty rocznej wynosila 1.576,99 zlotych.

We wniosku zlozonym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. w dniu 6 pazdziernika 2014 roku, (...) S.A.
odwolala sie od powyzszego wypowiedzenia stawki procentowej dokonanej w/w pismem z dnia 1 pazdziernika 2014
roku. Orzeczeniem z dnia 30 wrzesnia 2015 roku wydanym w sprawie o sygn. akt KOX/3871/Pc/14 Samorzadowe
Kolegium Odwolawcze w W. dzialajac na podstawie art. 79 ust. 3 w zw. z art. 73 ust. 2a pkt 1 ugn, oddalilo wniosek
(...) S.A. i ustalilo, ze uzytkownik wieczysty obowiazany jest od dnia 1 stycznia 2015 roku wnosi¢ oplate roczna z tytulu
udzialu w uzytkowaniu wieczystym przedmiotowej nieruchomosci gruntowej w wysokos$ci 3% wartosci gruntu.

Dnia 9 listopada 2015 roku (...) S.A. zlozyla sprzeciw od w/w orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w W. wskazujac, iz podtrzymuje wniosek o ustalenie bezskuteczno$ci zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego wyzej opisanego gruntu. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. przekazalo w/w
sprzeciw wrazz aktami sprawy w trybie art. 80 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami tut. Sadowi (okoliczno$ci
bezsporne).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wskazanych dokumentéw i ich kopii, ktérych wiarygodno$c
i autentyczno$¢ nie byla podwazana przez zadna ze stron. Réwniez sad nie znalazl podstaw, aby odmoéwi¢ im
wiarygodno$ci i mocy dowodowej, dlatego uznal je za niebudzacy watpliwosci, a przez to zastugujacy w pelni na wiare,
material dowodowy. Ponadto czyniac ustalenia faktyczne, sagd uwzglednil zgodne twierdzenia stron w trybie art. 229
kpc oraz twierdzenia strony, ktorym przeciwnik nie przeczyt w trybie art. 230 kpc.

Sad z urzedu przeprowadzit dowdd z omoéwionych wyzej pelnomocnictw Nr GP-IX. (...). (...).2012 i Nr GP-IX.
(...). (...).2012, ktére co prawda nie zostaly zlozone w niniejszej sprawie, jednakze Sad mial dostep do tych
dokumentow znajdujacych sie w innych sprawach. Z uwagi na tozsamosé w/w pelnomocnictw zlozonych
w_analogicznych sprawach toczacych sie przed tut. Sadem miedzy tymi samymi stronami i
dotyczacymi nieruchomosci przy ul. (...) w W. (np. XVI C 436/16, XVI C 439/16, XVI C 448/16), nalezalo uzna¢, ze
przeprowadzenie z nich dowodu na okolicznoéé prawidlowego umocowania organu administracyjnego, nie narusza
zasady bezposrednioSci.




Nalezy takze wskazac, iz dane co do pelnienia przez K. S. i W. T. (w przeszlo$ci) funkcji zastepcoéw Burmistrza D. M. jest
faktem powszechnie znanym — informacja publiczng. dlatego w trybie art. 228 § 1 kpc — nie wymagajacym dowodu.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie. Stosownie do przepisu art. 71 ust. 1 ustawy z dnia z dnia 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce nieruchomos$ciami (tj. Dz.U. z 2016 roku, poz. 2147 ze zm.) za oddanie nieruchomos$ci gruntowej w
uzytkowanie wieczyste pobiera sie oplaty roczne. Zgodnie z art. 72 ust. 1 ugn oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomo$ci gruntowej okreslonej zgodnie z art. 67, tj. ceny ustalonej
na podstawie wartoSci nieruchomosci. Jak natomiast stanowi przepis art. 72 ust. 3 pkt 4 i 5 ugn, wysoko$¢ stawek
procentowych oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okreslonego w umowie celu, na
jaki nieruchomo$é gruntowa zostala oddana. Za nieruchomosci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe stawka ta
wynosi 1% ceny, za$ w odniesieniu do pozostalych nieruchomosci gruntowych, tj. oddanych na cele inne niz okreslone
w pkt. 1-4a, wynosi 3%.

Nalezy rowniez wskazaé, ze zgodnie z uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 2015 roku (sygn. akt III CZP
53/15, OSNC 2016 nr 9, poz. 100, str. 35, Legalis nr 1336444), wprowadzony ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 roku o
zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niekt6érych innych ustaw (Dz.U. Nr 173, poz. 1218)
art. 73 ust. 2a pkt 1 ugn stanowi podstawe do zmiany stawki oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
gruntowej takze wtedy, gdy ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu uzytkowego w budynku wzniesionym na tej
nieruchomosci nastapito przed dniem wejécia tego przepisu w zycie.

W niniejszej sprawie stan faktyczny byl w zasadzie bezsporny. Istota przedmiotowego sporu sprowadzala sie jedynie
do kwestii tego, czy ustalenie nowej wysokos$ci stawki procentowej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego czesci
przedmiotowej nieruchomo$ci przynaleznej do lokalu uzytkowego LU V dokonal uprawniony organ, posiadajacy
do tego umocowanie, czy nastapilo to we wlasciwym trybie zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa oraz czy
w wyniku zmiany stawki procentowej z 1% na 3% i zwigzanym z tym ustaleniem nowej wysoko$ci oplaty rocznej,
przewyzszajacej dwukrotnie dotychczasowa jej wysoko$¢, zastosowanie ma art. 77 ust. 2a ugn.

Z dowoddéw zgromadzonych w sprawie bezspornie wynika, ze (...) W. zasadnie dokonalo zmiany stawki procentowej
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego udzialow w przedmiotowej nieruchomosci z 1% na 3% zgodnie
z art. 73 ust. 2a ugn. W ocenie Sadu zmiana stawki procentowej zostala dokonana przez (...) W. zgodnie z
obowiazujacymi przepisami prawa. W tym zakresie Sad w pelni podzielit argumentacje pozwanego. Zwazy¢ bowiem
nalezy, iz opisana powyzej nieruchomoé¢ polozona w W. przy ul. (...) zostala oddana w uzytkowanie wieczyste na
cele mieszkaniowe ze stawka procentowa 1%, jednakze wobec ustanowienia aktem notarialnym z dnia 6 pazdziernika
2004 roku (repertorium A nr 11884/2004) odrebnej wlasnoéci lokalu uzytkowego nr LU V usytuowanego w
budynku wzniesionym na tym gruncie i trwalej zmianie sposobu korzystania z cze$ci przedmiotowej nieruchomosci,
tj. wykorzystanie na cele niemieszkalne, zasadnym stala sie zmiana stawki oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntu na 3% wartoSci gruntu. Bezspornym miedzy stronami bylo, ze poczatkowo grunt byt oddany
na cele mieszkalne, jednak po6zniej nastapila zmiana celu wykorzystania cze$ci przedmiotowej nieruchomosci na
cele niemieszkalne. To stanowilo przyczyne zmiany dotychczasowej stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego.

Odnoszac sie zarzutow powoda wskazaé nalezy, iz zgodnie z art. 73 ust. 1 ugn, jezeli nieruchomo$¢ gruntowa zostata
oddana w uzytkowanie wieczyste na wiecej niz jeden cel, stawke procentowa oplaty rocznej przyjmuje sie dla tego
celu, ktory w umowie o oddanie w uzytkowanie wieczyste zostal okre$lony jako podstawowy. Natomiast stosownie
do ust. 2 tego artykulu, jezeli po oddaniu nieruchomo$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala zmiana
sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujgca zmiane celu, na ktéry nieruchomos$¢ zostala oddana, stawke
procentowa oplaty rocznej zmienia sie stosownie do tego celu. Zgodnie z art. 73 ust. 2a w/w ustawy powyzszy
przepis stosuje sie odpowiednio do udzialu w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, w przypadku
ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu, ktérego przeznaczenie jest inne niz cel, na ktéry nieruchomo$¢ zostala



oddana w uzytkowanie wieczyste. Przy dokonywaniu zmiany stawki procentowej stosuje sie tryb postepowania
okre$lony w art. 78-81 ugn.

Przepis art. 78 ust. 1 ugn stanowi za$, ze wladciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé¢ oplate roczng z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej
optaty do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownocze$nie oferte przyjecia jej nowej wysokosci.
W wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposob obliczenia nowej wysoko$ci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o
sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolgcza sie informacje o warto$ci nieruchomosci, o
ktbérej mowa w art. 77 ust. 3, oraz o miejscu, w ktbrym mozna zapoznac sie z operatem szacunkowym.

W sprawach dotyczacych zmiany wysokoS$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste wspomniany ,wlaéciwy organ”
powinien reprezentowaé¢ podmiot bedacy wlascicielem nieruchomosci, czyli Skarb Panstwa lub okreslong jednostke
samorzadu terytorialnego (vide: postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 8 stycznia 2009 roku, I CSK 263/08,
Legalis nr 157537). Wlasciwym organem w odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych odpowiednio wlasno$é gminy,
powiatu i wojewddztwa jest organ wykonawczy gminy, powiatu i wojewoddztwa (art. 4 ust. 9 ugn). W odniesieniu do
nieruchomosci polozonych na obszarze (...) W., ktore jest gming majaca status miasta na prawach powiatu (art. 1 ust.
1 ustawy z dnia 15 marca 2002 roku o ustroju miasta stolecznego Warszawy, tj. Dz.U. z 2015 roku, poz. poz. 1438 ze
zm.), wlaéciwym organem, o ktorym mowa w art. 4 pkt. 9 ugn, jest Prezydent (...) W.. Z kolei zgodnie z art. 6 powolanej
ustawy organem wykonawczym dzielnicy jest zarzad. Nastepnie za$ zgodnie z § 51 Statutu D. M. (...) W. (zal. nr 4 do
uchwaly Rady (...) W.nr (...) z 14 stycznia 2010 r.; Dz. Urz. Woj. M.. 2010.32.453), o§wiadczenia woli w zakresie zadan
i kompetencji przekazanych dzielnicom (...) W. do wykonywania sklada w imieniu (...) W. dwoch czlonkoéw Zarzadu
D. — na podstawie pelnomocnictw Prezydenta.

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, iz pozwany dokonujac zmiany dotychczasowej
wysokoSci stawki procentowej oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu dopemlil wymogow
formalnych, wynikajacych z wyzej przytoczonych przepisow, sktadajac powodowi pismem z dnia 29 sierpnia 2014 roku
informacje o ustaleniu stawki procentowej w nowej wysokoS$ci. Nalezy wskazaé, ze bezspornym w niniejszej sprawie
bylo, iz wlascicielem przedmiotowej nieruchomosci gruntowej jest (...) W.. To oznacza, ze organ osoby prawnej (...) W.
— Prezydent (...) W. jest ,wla$ciwym organem” w rozumieniu w/w przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami
ijest uprawniony do podejmowania za wlasSciciela czynnoéci w zakresie stosunku uzytkowania wieczystego. Przy czym
nalezy wskazaé, ze zgodnie z art. 96 k¢ umocowanie do dzialania w cudzym imieniu moze opieraé sie na ustawie
(przedstawicielstwo ustawowe) lub na o$wiadczeniu reprezentowanego (pelnomocnictwo).

Z pelmomocnictw Nr GP-IX. (...). (...).2012 i Nr GP-IX. (...). (...).2012 ewidentnie wynika, ze osoby, ktére podpisaly to
pismo, dysponowaly pelnomocnictwami, udzielonymi im przez Prezydenta (...) W. do wykonywania w jego imieniu
spraw w zakresie nieruchomos$ci do okreslania lub zmiany stawki procentowej oraz aktualizacji oplat rocznych z
tytulu uzytkowania wieczystego (§ 1 pkt 2 lit. b — k. 65v, k. 68v). Ponadto cala tre$¢ pisma, obejmujacego sporne
o$wiadczenia, a w szczegolnosci zawarte w nich informacje, pouczenia oraz powolane przepisy prawa nie pozostawiajg
zadnych watpliwosci co do tego, ze — pomimo wskazania w nagléwku tego pisma organu nieuprawnionego do
zlozenia wypowiedzenia oplat rocznych — w istocie obejmowaly one o$wiadczenie zlozone w imieniu wiasciciela
nieruchomosci dotyczace zmiany wysoko$ci stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego,
zawierajace jednocze$nie oferte przyjecia nowych wysoko$ci stawek oplat rocznych, o czym mowa w art. 78 ust. 1 ugn.
Przy czym nalezy podkreslié, ze wyraznie wskazano, iz nie zmienila sie dotychczasowa warto$¢ nieruchomoscei. Zatem
nie bylo potrzeby dolaczenia do pisma informacji o warto$ci nieruchomosci oraz nie zachodzila koniecznosé sporzadza
operatu szacunkowego i zapoznawania z nim uzytkownika wieczystego. Wobec tego w tym zakresie zarzuty powoda
nie zaslugiwaly na uwzglednienie, gdyz (...) W. we wlasciwym trybie dokonalo wypowiedzenia stawki procentowej i
pismo to zostalo dokonane przez uprawnione osoby w imieniu Prezydenta m st. W..

W przedmiocie dalszych zarzutéw powoda w zakresie naruszenia art. 77 ust. 2a ugn, sad uznal, ze do oplaty rocznej
ustalonej na skutek zmiany stawki procentowej artykul ten nie znajduje zastosowania.



Jak juz wyzej wskazano, zmiana stawki procentowej oplaty rocznej z powodu trwatej zmiany sposobu korzystania z
nieruchomo$ci nastepuje w trybie okreslonym w art. 78-81 ugn, tj. w trybie przewidzianym dla aktualizacji oplaty
rocznej. Nalezy podkresli¢, ze przepisy te dotycza tylko trybu dokonywania zmiany, a nie zasadno$ci zmiany stawki.
Bowiem generalna zasada wyrazona w art. 77 ust. 1 ugn przewiduje, ze aktualizacji oplaty rocznej w przypadku
zmiany warto$ci gruntu dokonuje sie z zastosowaniem dotychczasowej stawki procentowej tej oplaty. Chociaz do
wskazanych wyzej instytucji stosuje sie ten sam tryb postepowania, okreSlony przepisami art. 78-81 ugn, to jednak
sa to dwie odrebne instytucje. W literaturze podnosi sie, ze rézne sa podstawy prawne dokonywanych zmian, jak
tez postepowania w obu sprawach sa odrebne i oparte na innych przestankach (tak E. K.: Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami. Komentarz, Lex 2013).

Podstawowg materialng przestanka dokonania aktualizacji oplaty rocznej jest zmiana warto$ci nieruchomoéci oddane;j
w uzytkowanie wieczyste, a nie zmiana wysokoéci stawki procentowej. Odroczenie terminu platnosci pelnej wysokos$ci
oplaty rocznej odnosi sie do aktualizacji tej oplaty, w wyniku ktérej nowa jej wysoko$é przewyzsza dotychczasowa
ponad dwukrotnie. Zmiana stawki procentowej nie stanowi aktualizacji wysokoSci oplaty. Zmiana wysokoS$ci oplaty w
tym przypadku jest nastepstwem zastosowania stawki procentowej do aktualnego sposobu uzytkowania, a nie zmiany
wartos$ci nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste, tj. aktualizacji oplaty. W konsekwencji przepis art. 77
ust. 2a ugn nie znajduje zastosowania przy zmianie stawki procentowej oplaty rocznej. Wynika to rowniez wprost z
brzmienia art. 73 ust. 2a ugn w zw. z art. 73 ust. 2 ugn, ktéry przy dokonywaniu zmiany stawki odwoluje sie do trybu
postepowania okre$lonego w art. 78-81 ugn. Z trybu postepowania w sprawie zmiany wysoko$ci stawki procentowej
wylaczony jest zatem art. 77 ust. 2a ugn.

Niezaleznie od powyzszego zwrécié nalezy na cel przepisu art. 77 ust. 2a ugn. Przepis art. 77 ust. 1 ugn stanowi,
ze wysoko§¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a,
podlega aktualizacji nie cze$ciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$c¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowang
oplate roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomosci okreslone;j
na dzien aktualizacji oplaty. Zgodnie za$ z trescig art. 77 ust. 2a ugn w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$é
oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty
wnosi oplate roczng w wysoko$ci odpowiadajacej dwukrotnos$ci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad
dwukrotno$c¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie rowne czeéci, ktore powiekszaja oplate roczng w
nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.

Zasadniczym i zarazem podstawowym celem mechanizmu uregulowanego w powolanym wyzej przepisie jest ochrona
interesow wieczystego uzytkownika przed gwaltownymi podwyzkami oplat za korzystanie z przystugujacych mu
praw do gruntu (vide: wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 13 marca 2013 roku, sygn. akt I ACa 1052/12,
OSALdz 2015 nr 3, poz. 9, Legalis nr 1024539). Chroni on uzytkownika wieczystego przed konieczno$cia uiszczenia
z roku na rok oplaty wielokrotnie przewyzszajacej dotychczasowa, dajgc mu czas na wygospodarowanie $rodkéw
finansowych na pokrycie oplaty rocznej w nowej wysokos$ci. Przyjety w rozpatrywanym przepisie sposob okreslania
zaktualizowanej oplaty rocznej jest wyrazem intencji ustawodawcy w miare stopniowego dochodzenia do okreslenia
oplaty rocznej stosownie do zweryfikowanej wartoéci nieruchomosci, dopiero w trzecim roku od aktualizacji, w
sytuacji, gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$é dotychczasowe;j
oplaty rocznej i konieczno$é zaplacenia od razu po jej ustaleniu, bytaby nadmiernym obciazeniem dla uzytkownika
wieczystego. Komentowany przepis ma charakter dyscyplinujgcy dla wlascicieli nieruchomosci. Innymi stowy ma on
zacheci¢ wladcicieli do aktualizacji oplaty rocznej raz na trzy lata, bowiem w przeciwnym razie oplate o wysokosci
przewyzszajacej co najmniej dwukrotnosé dotychczasowej, otrzymaja dopiero w trzecim roku po dokonaniu tej
aktualizacji. Uzytkownik wieczysty nie moze bowiem ponosi¢ negatywnych konsekwencji zaniechan ze strony
wlasciciela.

Zdaniem Sadu ustawodawca wprowadzil w art. 77 ust. 2a ugn swoiste ustawowe miarkowanie zaktualizowanej oplaty
rocznej na skutek zamiany warto$ci nieruchomosci.



Wobec powyzszego Sad uznal, ze na gruncie niniejszej sprawy do zmiany (...) S.A. wysoko$ci dotychczasowej
oplaty rocznej nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie (...) W., uzasadniajacych przyjecie przez strone pozwang
odpowiedzialno$ci za ponad dwukrotny wzrost tej oplaty, a uregulowanej w art. 77 ust. 2a ugn. Mamy tu do czynienia
z sytuacja odwrotng. To dzialanie (...) S.A. spowodowalo, ze (...) W. musialo ustali¢ nowa stawke procentowa, co w
konsekwencji doprowadzilo do wzrostu oplaty trzykrotnie. Zwazy¢ bowiem nalezy, ze opisana wyzej nieruchomo$c
polozona w W. przy ul. (...) poczatkowo zostala oddana w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe ze stawka
procentowa 1%. Jednakze wobec ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu uzytkowego nr LU V usytuowanego w
budynku wzniesionym na tym gruncie i zmianie jego przeznaczenia na cele niemieszkalne, zasadnym stata sie zmiana
stawki oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu na 3%. Dokonujac powyzszej czynno$ci prawnej
(...) S.A. niewatpliwie musial sie liczy¢, ze wobec zmiany przeznaczenia gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste,
zmianie ulegnie rowniez stawka procentowa oplaty rocznej stanowiaca podstawe ustalania wysokosci tej oplaty.

Doda¢ przy tym nalezy, ze wypowiedzenie dotychczasowej wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego,
zlozone w imieniu Prezydenta (...) W., przez osoby do tego umocowane, nie dotyczyto zmiany wysokoSci oplaty
rocznej wskutek zmiany wartoSci przedmiotowej nieruchomosci, lecz zmiany stawki procentowej oplaty rocznej przy
niezmienionej warto$ci nieruchomoéci. Tym samym jedyna przyczyna lezaca u podstaw tej decyzji byto ustanowienie
odrebnej wlasnoéci i dokonanie zmiany celu wykorzystania tej czeSci nieruchomosci.

Majac na uwadze powyzsze okolicznosci, Sad orzekl jak w pkt I sentencji wyroku.

O kosztach postepowania (pkt II sentencji wyroku) sad orzekl na podstawie art. 98 § 1i 3 kpe, zgodnie z ktérym
strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrocié przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego
dochodzenia praw i celowej obrony. Za strone przegrywajaca sprawe — wobec oddalenia powodztwa w calosci —
nalezato uznac (...) S.A. Na poniesione przez pozwanego koszty procesu skladalo sie za$ wynagrodzenie pelnomocnika
pozwanego bedacego radca prawnym w wysokoSci 1.200 zlotych, ktérego wysoko$¢ sad ustalil na podstawie § 2 pkt
3 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwosSci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcow
prawnych (tj. Dz. U., poz. 1804 ze zm.).

Zarzagdzenie: (...)



