Sygn. akt I ACa 382/16

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 24 listopada 2016 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Anna Kowacz-Braun
Sedziowie: SSA Jozef Wasik (spr.)
SSA Regina Kurek
Protokolant: st.sekr.sagdowy Beata Zaczyk

po rozpoznaniu w dniu 24 listopada 2016 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powodztwa(...) spolki z ograniczona odpowiedzialnosScia sp6tki komandytowo - akcyjnej z siedziba w K.
przeciwko Skarbowi Panstwa — Prezydentowi Miasta K.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 7 lipca 2015 r. sygn. akt I C 1659/13

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od strony powodowej na rzecz Skarbu Panstwa - Prokuratorii Generalnej Skarbu
Panstwa kwote 5.400 zl (pieé tysiecy czterysta zlotych) tytulem kosztéow postepowania
apelacyjnego.

SSA Regina Kurek SSA Anna Kowacz — Braun SSA Jo6zef Wasik

Sygn. akt I A Ca 382/16

UZASADNIENIE

Strona powodowa (...) spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq, spotka komandytowo — akcyjna
z siedzibag w K. (uprzednio (...)Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w K.) w pozwie skierowanym
przeciwko Skarbowi Panstwa — Prezydentowi Miasta K. wniosta o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomoéci stanowigcej: dzialki nr (...), obreb (...)jednostka ewidencyjna K., objetej
ksiega wieczysta prowadzong przez Sad Rejonowy (...)w K. IV Wydzial Ksiag Wieczystych nr (...) oraz(...) obreb



(...) jednostka ewidencyjna K., objetej ksiega wieczysta prowadzona przez Sad Rejonowy (...)w K. IV Wydzial
Ksigg Wieczystych numer (...) zaproponowana w wypowiedzeniu dotychczasowej wysokoSci oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego z dnia 26 wrze$nia 2012r. jest nieuzasadniona, a takze o zasgdzenie kosztow postepowania.

Na uzasadnienie podala, ze w dniu 1 pazdziernika 2012 r. otrzymala wypowiedzenie z dnia 26 wrze$nia 2012 r.
dotychczasowej wysokosci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, wobec ustalenia zmiany wartosci gruntu
stanowiacej podstawe do ustalenia tej oplaty. Przedstawiono takze propozycje oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci objetych ksiega wieczysta nr (...) podwyzszonej z dotychczasowej kwoty 25 857,15 zl do
189 133,41 z}. Nowa zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej zostala ustalona w oparciu o art. 77 ust. 2a ustawy o
gospodarce nieruchomosci, gdyz nowa oplata przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko§é dotychczasowej oplaty.
Podniosta, ze w jej ocenie zar6wno wypowiedzenie dotychczasowej wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego jak i oferta przyjecia jej w nowej wysoko$ci sa niezasadne, gdyz operat szacunkowy stanowigcy podstawe
zmian jest dotkniety razacymi wadami. Autor operatu szacunkowego zupelnie pominal w wycenie spos6b aktualnego
zagospodarowania dzialek nr (...), gdyz na pierwszej z nich urzadzona jest powszechnie dostepna droga, a na drugiej
plac zabaw.

Kolejno powodowa spdltka podala, iz sporzadzajacy Operat nie wskazal na jakiej podstawie ustalil przeznaczenie
nieruchomoéci, jak réwniez nie podat celu na jaki nieruchomos$é zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, co jest
niezgodne z § 28 ust. 5 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego. Sporzadzajacy operat mial rowniez przyjaé do analizy nieruchomoéci gruntowe
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng pomijajac faktyczne zagospodarowanie dzialek (...) jak
rowniez poréwnywane dzialki mialy by¢ polozone w zupelnie innej lokalizacji i mialy znacznie mniejsza powierzchnie.
Nastepnie strona powodowa podniosla, ze dzialka nr (...) wchodzaca w sktad przedmiotowych nieruchomosci stanowi
urzadzong droge, na ktora poczynione naklady w wysoko$ci 1 000 000 zl, ktore rozliczyl uzytkownik wieczysty.

Strona pozwanaSkarb Panstwa — Prezydent Miasta K. wniosla o oddalenie powddztwa w calo$ci. Podniosta,
ze w tre$ci wypowiedzenia znajduje sie oczywista omylka pisarska polegajaca na blednym oznaczeniu stawki
procentowej oplaty rocznej jako 3%, gdyz ustalona stawka procentowa oplaty wynosi 1%, a nie 3% oplaty rocznej,
jednak nowa naliczona oplata jest prawidlowa i obliczona wedlug prawidlowej stawki procentowej tj. 1% wartosci
gruntu i wynosi 189 133 41 zl (1% z kwoty 18.913. 341,00 zl warto$ci gruntu). Wskazala, ze z posiadanych przez
nig informacji wynika, iz warto$¢ nieruchomosci przeznaczonych na budownictwo wielorodzinne w obrebie (...)w

K. waha sie w granicach od 600 z}/m” do 1 400 z}/m®. Nie ulega zatem watpliwoéci, ze aktualna rynkowa wartoé¢
przedmiotowych nieruchomos$ci zdecydowanie odbiega od wartosci przyjetych do okreélenia wysoko$ci oplaty rocznej

w dotychczasowej wysoko$ci wynoszacej 106,5 z/m?. Aktualizacja oplaty rocznej byla zatem uzasadniona i powo6dztwo
powinno ulec oddaleniu

Sad Okregowy w Krakowie wyrokiem z 7 lipca 2015r:

1/ ustalil, iz zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej naleznej od uzytkownika wieczystego (...) spoki z ograniczona
odpowiedzialnoécig spotki komandytowo — akcyjnej z siedzibg w K. na rzecz strony pozwanej Skarbu Panstwa —
Prezydenta Miasta K. z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci skladajacej sie z dzialek nr (...) obreb (...)
jednostka ewidencyjna K., objetych ksiega wieczysta KW nr (...) oraz dzialki nr (...) obreb (...), jednostka ewidencyjna
K., objetej ksiega wieczysta KW nr (...) wynosi: za 2013 rok — 51.714,30 z}, za 2014 rok — 111.880,07 zl i poczawszy od
01 stycznia 2015 roku — 172.045,85 zl rocznie;

2/ oddalil pow6dztwo w pozostalym zakresie;

3/ zasadzil od strony powodowej(...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoScig sp6tki komandytowo — akcyjnej z
siedzibg w K. na rzecz strony pozwanej Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta K. kwote 170,20 zl tytulem zwrotu
kosztow procesu;



4/ zasadzil od strony powodowej (...) spdlki z ograniczong odpowiedzialno$cia sp6tki komandytowo — akcyjnej z
siedziba w K. na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa kwote 3.240 z} tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego;

5/ nakazal Sciggnaé na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Krakowie od strony powodowej (...) spotki
z ograniczona odpowiedzialnoécig spotki komandytowo — akcyjnej z siedziba w K. kwote 1.043,28 zl i od strony
pozwanej Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta K. kwote 115,92 z} tytulem zwrotu kosztow na opinie bieglego.

Za podstawe swojego rozstrzygniecia Sad przyjal nastepujacy stan faktyczny:

Strona powodowa jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomo$ci gruntowej skladajacej sie z dzialek nr (...) ( po
podziale nr (...) obreb (...) objetej ksiega wieczysta prowadzona przez Sad Rejonowy (...)w K., Wydzial IV Ksiag
Wieczystych nr (...) oraz (...) objetej ksiega wieczysta nr (...), jednostka ewidencyjna K., polozonej w K..

Pismem z dnia 26 wrze$nia 2012 r. Prezydent Miasta K. wypowiedzial stronie powodowej dotychczasowa wysoko$c
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w/w nieruchomosci wynoszaca 25 857,15 zl, oferujac nowa oplate
w wysokoéci 189 133,41 zL. Wskazano, ze nowa zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej
dwukrotnie wysoko$ci dotychczasowej oplaty, zatem zgodnie z art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomoéciami
oplata ma by¢ wnoszona w nastepujacy sposéb :

1. kwota 51 714,30 zl w terminie do dnia 31.03.2013 r. (2x dotychczasowa oplata),

2. kwota 120 423,86 z w terminie do dnia 31.03.2014 r. (2 x dotychczasowa oplata + (nowa zaktualizowana oplata
-2 x oplata dotychczasowa)/2,

3. Kwota 189 133,41 zl w terminie do dnia 31.03.2015r. (nowa zaktualizowana oplata).

Ustalenie nowej wysokoS$ci oplaty rocznej spowodowane bylo zmiang warto$ci gruntu aktualnie wynoszaca 18 913
341,00 z}. Podstawe do ustalenia wysoko$ci nowej oplaty rocznej stanowila wycena wartoSci nieruchomosci gruntowej
sporzadzona przez rzeczoznawce majatkowego W. Z..

Pismem z dnia 29 pazdziernika 2012 r. skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w K. strona
powodowa wniosla o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniona
oraz o zwrot kosztow postepowania.

Orzeczeniem z dnia 3 lipca 2013 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w K. wniosek uzytkownika wieczystego
(...)Sp. z 0.0. z siedziba w K. oddalilo, uznajac wypowiedzenie za prawidlowe zar6wno pod wzgledem formalnym jak
i merytorycznym.

Od powyzszego orzeczenia uzytkownik wieczysty w ustawowym terminie wnidsl sprzeciw, wnoszgc o ustalenie,
ze aktualizacja oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniona i powinna pozostaé¢ utrzymana na
dotychczasowym poziomie.

W sprzeciwie strona powodowa podniosla, ze sporzadzony operat szacunkowy z dnia 28.08.2012 r. jest niewlasciwy,
z uwagi na pominiecie aktualnego stanu zagospodarowania dzialek nr (...) na ktérych znajduja sie droga dojazdowa
i plac zabaw. Zarzucono réwniez brak wskazania podstawy ustalenia przeznaczenia nieruchomosci, jak réwniez
poréwnanie nieruchomosci potozonych w zupelnie innych czesciach K. i o innych wielko$ciach. W czeSci konicowej
wskazano na konieczno$¢ rozliczenia nakladéw poczynionych na nieruchomos$é bedaca w uzytkowaniu wieczystym
powodowej spolki.

Strona powoda w toku prowadzonego postepowania zostala przeksztalcona ze spolki (...) spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoécig w K. w spotke komandytowo-akcyjna pod nazwa(...)spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia



spotka komandytowo-akeyjna z siedziba w K. (odpisy KRS dotyczace powodowej spolki i komplementariusza k.108
-113).

Decyzja Prezydenta Miasta K. nr (...) zdnia 14 pazdziernika 2013r. zatwierdzono podzial nieruchomo$ci objetej ksiega
wieczysta nr (...) skltadajacej sie z dzialki nr (...) o pow. 0,3827 ha polozonej w obrebie nr (...) jedn. ew. K. na dzialki
nr (...) o pow. 0,0183 ha i (...)o pow. 0,3644 ha. Decyzja stala sie ostateczna z dniem 5 listopada 2013 roku.

Dzialki ewidencyjne nr (...) (obecnie nr (...)tworza kompleks o lacznej powierzchni 2,4279 ha, polozony na terenie
dzielnicy (...).

Dzialka ewidencyjna nr (...) stanowi droge wraz z chodnikiem urzadzone dla potrzeb obslugi osiedla mieszkalnego. Na
dzialce ewidencyjnej nr (...) zlokalizowany jest plac zabaw. Zaré6wno droga z chodnikiem jak i plac zabaw nie stanowig
oddzielnych inwestycji, lecz sg calo$cig kompleksu i infrastruktury calego osiedla. Na dzialce ew. nr (...) w stanie
aktualnym zlokalizowane sa 2 budynki wielorodzinne ( w dacie 01.01.2013 r. inwestycja byla w trakcie realizacji). Na
terenie dzialek lub w ich najblizszym sasiedztwie znajduja sie wszystkie podstawowe elementy uzbrojenia terenu (sieé
energetyczna, wodociaggowa, kanalizacyjna, cieplownicza, teletechniczna).

Na terenie przedmiotowych dzialek w dacie 1.01.2013r. jak i w chwili obecnej brak jest obowiazujacego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. W dacie 1.01.2013r. zgodnie ze Studium (...) dzialki zlokalizowane byly w
terenach o przewazajacej funkcji mieszkalno-ustugowej oznaczonych symbolem studium (...).

W stanie aktualnym zgodnie ze Studium (...) zmienionym uchwala nr (...) Rady Miasta K. z dnia 9 lipca 2014r
przedmiotowe dzialki zlokalizowane sa w terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oznaczonych symbolem
studium (...). Teren przedmiotowych dzialek stanowi obszary mieszkaniowe, na ktérych realizowana jest lub
planowana jest realizacja inwestycji mieszkaniowych wielorodzinnych. W zwigzku z powyzszym, biorac pod uwage
cel oddania nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste, wysoko$¢ stawki procentowej oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntu oraz faktyczny sposéb korzystania z nieruchomosci, dla potrzeb aktualizacji oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci przyjeto przeznaczenie przedmiotowej nieruchomosci jako tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinne;j.

Wartoéé rynkowa prawa wlasnoéci do kompleksu dzialtek ewidencyjnych nr (...) (obecnie nr (...)i(...) inr (...) o lacznej
powierzchni 2,4279 ha polozonego w K. przy ul. (...) obreb ew. nr (...) w jednostce ew. (...) (z wylaczeniem czeSci
skladowych gruntu ) wedlug stanu i z poziomu cen na dzien 01.01.2013 r. wynosila 17 204 585 zl.

Dla dzialki nr (...), znajdujacej sie obok nieruchomosci ktérej uzytkownikiem wieczystym jest powodowa spolka,
wysoko$¢ oplaty rocznej obliczana jest indywidualnie dla kazdego wspotuzytkownika wieczystego nieruchomoéci przy

przyjeciu jej wartoéci na kwote 2 824 167 zk (tj. liczac wartoéé nieruchomosci po érednio 106,50 zt za 1 m*) w oparciu o
1% lub 3% stawke procentowa w zalezno$ci od sposobu korzystania z lokalu z ktérym zwiagzany jest okre$lony udzial w
gruncie (1% dla udzialéw zwigzanych z lokalami mieszkalnymi i 3% dla lokali o innym przeznaczeniu niz mieszkalne.
Ostania aktualizacja gruntu oznaczonego obecnie jako dzialka nr (...) zostala dokonana ze skutkiem na rok 2001.

Wysokoéé 1m® ceny dla warto$ci nieruchomoéci dzialek stanowigcych wlasno$é Skarbu Panstwa lub Gminy Miejskiej
K., polozonych w promieniu ok. 1 km od dziatki nr (...) wycenionych na cele mieszkaniowe wysokiej intensywnosci,

bedacych w uzytkowaniu wieczystym w/w wynosila od 106,5 z/m? dla dzialki nr (...) (oplata aktualizowana za 2001

r.) do kwoty 1.602,8 z}/m?> dla dzialki nr (...) (oplata aktualizowana za rok 2010).

Stan faktyczny Sad ustalil przede wszystkim w oparciu o dokumenty oraz opinie pisemna i ustna bieglego dr E. H. (1),
ktoéra Sad uznal za pelna, przekonujaca, obejmujaca caloksztalt okolicznosci istotnych dla badanego zagadnienia oraz
logicznie skonstruowang. Wycena nieruchomo$ci zostala dokonana przez bieglego zgodnie z art. 151 i 154 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami oraz § 28 rozporzadzenia rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia
2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, to jest w podejsciu poréwnawczym,



metoda korygowania ceny $redniej, przy uwzglednieniu celu, na jaki nieruchomoé¢ zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste tj. cele mieszkaniowe.

Biegly wskazal przestanki swego rozumowania, ktére doprowadzily go do konkluzji, majacej odzwierciedlenie w
zebranym materiale dowodowym. Podstawe wnioskowania bieglego stanowily takze wyniki jego wlasnych badan i
obserwacji przeprowadzonych w terenie.

Sad mial na uwadze, ze biegly odniosl sie do calego materialu procesowego uzyskanego w sprawie, rozwazyt
zagadnienia przedstawione mu w postanowieniu dowodowym; wszystko to w spos6b przystepny i zrozumialy
prezentujac w treSci opinii. Wieloaspektowo$¢ dokonanych rozwazan, rzeczowe i pozbawione zbednych dywagacji
wywody opinii nie pozwalaly — zdaniem Sadu - na skuteczne zakwestionowanie jej koncowych wnioskéw. Ostatecznie,
ustalenia bieglego Sad uznal za prawidlowe, a sama warto$¢ nieruchomosci za odpowiednia, uwzgledniwszy szereg
okoliczno$ci, na ktére zwrdcono juz uwage wyzej.

Podniesione przez strone powodowa zarzuty do opinii nie wplynely na zmiane dokonanej wyzej oceny przedmiotowe;j
opinii. W ocenie Sadu wyrazone watpliwosci zostaly przez bieglego w sposéb jednoznaczny wyja$nione w ustnej opinii
uzupekiajgcej na rozprawie w dniu 23 czerwca 2015 r. (k. 294v).

Biegly wskazal wprost, ze niezasadnym jest odrebne ustalanie warto$ci dziatek na ktérych znajduje sie droga i dziatki
zabudowanej placem zabaw, gdyz w ocenie bieglego ocena wartoS$ci nieruchomosci dotyczyla wszystkich dziatek jako
calosci kompleksu w sklad ktorego wchodza w/w inwestycje i nie mozna ich oddzieli¢ od pozostalej infrastruktury
osiedla.

Ponadto ustalenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego mozna bylo dokona¢ tylko metoda poréwnawcza,
za$ z uwagi na brak podobnych nieruchomosci w dzielnicy (...) biegla przyjela do poréwna dziatki réwniez z dzielnic
(...), ktore jednak sa mniej atrakeyjne lokalizacyjnie co znalazlo wyraz w skorygowanej wartosci nieruchomoéci.

Strona pozwana przedmiotowej opinii nie kwestionowala, za§ powodowa sp6tka wnioskowala o dokonanie oceny
prawidlowosci sporzadzonej przez biegla E. H. (1) przez organizacje zawodowa rzeczoznawcdw majatkowych w trybie
art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, w szczego6lnoéci w konteksScie podniesionych przez powoda zarzutow.
Sad oddalil ten wniosek strony powodowej, gdyz biegly w sposdb wyczerpujacy i logiczny odpowiedzial na wszystkie
zarzuty do opinii pisemnej w zlozonej opinii ustnej, a okoliczno$ci sprawy zostaly juz dostatecznie wyjasnione.

Sad podkreslil, ze Sad nie jest obowigzany dazy¢ do sytuacji, aby opinia bieglego zostaly koniecznie przekonane
roéwniez strony, co zreszta najczeSciej wyklucza sie wzajemnie, gdyz opinia korzystna dla jednej strony, nie przekonuje
strony przeciwnej. Wystarczy zatem, ze opinia jest przekonujaca dla sadu, ktéry wiazaco tez ocenia, czy biegly wyjasnit
watpliwoéci zgloszone przez strone (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 19 maja 1998 r., II UKN
55/98, OSNP 1999/10/351).

Sad oddalil pozostale wnioski dowodowe strony powodowej zgloszone w piSmie przygotowawczym z dnia
08.08.2014r.(k. 174 ) izdnia 3.12.2014r. (k. 196 ), uznajac, ze istotne okolicznoéci sprawy zostaly dostatecznie ustalone
na podstawie zaoferowanych dowodéw z dokumentéw oraz opinii bieglego, z ktorych dowod Sad przeprowadzil
za$ dalsze prowadzenie postepowania dowodowego prowadziloby jedynie do niepotrzebnego przewlekania sprawy.
Ponadto zglaszane przez strone powodowa wnioski dotyczace sasiednich dzialek do nieruchomosci objetej
uzytkowaniem wieczystym nie mialy zdaniem Sadu znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

W zakresie podstawy prawnej Sad stwierdzil, co nastepuje:

Zgodnie z art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2014
r., poz. 518 ze zm.; dalej jako ,u.g.n.”) wysoko§é oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeéciej niz raz na 3 lata, jezeli wartosé tej



nieruchomoéci ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki
procentowej, od wartosci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty.

Jezeli warto$¢ nieruchomos$ci gruntowej na dzien aktualizacji oplaty rocznej bylaby nizsza niz ustalona w drodze
przetargu cena tej nieruchomo$ci w dniu oddania jej w uzytkowanie wieczyste, aktualizacji nie dokonuje sie. W
przypadku nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe przepis stosuje sie w okresie
5 lat, liczac od dnia zawarcia umowy o oddanie nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste (ust.2). W przypadku gdy
zaktualizowana wysoko§¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$é dotychczasowej oplaty roczne;j,
uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokos$ci odpowiadajacej dwukrotnosci dotychczasowej oplaty roczne;j.
Pozostala kwote ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czeéci, ktore
powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rbwna kwocie
wynikajacej z tej aktualizacji. (ust.2a).

Jak stanowi 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 okreslonej przez
rzeczoznawce majgtkowego.

Stosownie za$ do tresci art. 78 ust. 1 u.g.n. wlaSciwy organ zamierzajgcy zaktualizowaé oplate roczng z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomoséci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej
optaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajgcego, przesytajgc rownocze$nie oferte przyjecia jej nowej wysokoSci.
W wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposob obliczenia nowej wysoko$ci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o
sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o warto$ci nieruchomosci, o
ktérej mowa w art. 77 ust. 3, oraz o miejscu, w ktérym mozna zapoznac sie z operatem szacunkowym. Do doreczenia
wypowiedzenia stosuje sie przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego.

Nalezy zauwazy¢, ze pozwany Skarb Panstwa — Prezydent Miasta K. dokonujac wypowiedzenia stronie powodowej
dotychczasowej stawki oplaty rocznej dopelil wymogdéw formalnych wynikajacych z powyzej przytoczonych
przepisow prawa skladajac jej w piSmie z dnia 26 wrze$nia 2012 r. wypowiedzenie dotychczasowej wysokoSci stawki
oplaty rocznej. Strona pozwana wypowiedziala powodowej Spolce dotychczasowa oplate roczng z tytutu uzytkowania
przedmiotowych nieruchomo$ci, proponujac nowa w wysokosci 189 133,41 zl platna - przy zastosowaniu art. 77 ust.
2 u.g.n. - w ten sposob, ze: 1. kwota 51 714,30 zl stanowigca dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty miala by¢ platna w
terminie do dnia 31.03.2013 r.; 2. kwota 120 423,86 stanowigca 2 x dotychczasowa oplata + (nowa zaktualizowana
oplata -2 x oplata dotychczasowa)/2 w terminie do dnia 31.03.2014r.; 3. kwota 189 133,41 z}l stanowiaca nowg
zaktualizowana oplate w calo$ci platna w terminie do dnia 31.03.2015 .

Spoétka (...) Spoélka z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedzibg w K. (obecnie (...)spélka z ograniczong
odpowiedzialnoScig, spotka komandytowo — akcyjna z siedziba w K.) nie zaakceptowala nowej podwyzszonej oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste i ztozyta wniosek do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w K. o ustalenie, ze
ustalona oplata jest nieuzasadniona. Orzeczeniem z dnia 03 lipca 2013r. SKO w K. oddalilo wniosek powodowej spo6iki.

Spor pomiedzy stronami postepowania dotyczyt zar6wno kwestii zasadno$ci podwyzszenia oplaty za uzytkowanie
wieczyste jak i jej wysokoSci. Nalezy takze wskazaé, ze strona powodowa we wniosku o ustalenie (zastepujacym
pozew zgodnie z art. 80 ust.2 w zw. z art. 78ust.2 ) i na etapie postepowania przed Samorzadowym Kolegium
Odwolawczym wskazywala na konieczno$¢ rozliczenia nakladow na nieruchomo$¢ w ustaleniach nowej oplaty za
uzytkowanie wieczyste, za$ w toku prowadzonego postepowania dowodowego w zaden sposéb nie wykazala w oparciu
o art. 6 k.c. ani wysoko$ci poniesionych naktadow, kiedy i na jakie dokladnie urzadzenia infrastruktury technicznej je
poniosta. We wniosku o ustalenie ograniczyla sie jedynie do twierdzenia, ze uzytkownik wieczysty rozliczyl naktady w
wysoko$ci 1.000.000 zl na urzadzenie drogi polozonej na dzialce nr (...).

W toku niniejszego postepowania strona powodowa nie zaoferowata zadnych dowodéw dla wykazania faktu ich
poniesienia, wysokos$ci i okresu. Za niezasadny jest przy tym zarzut, Sad uznal, ze uzytkownik wieczysty nie zostal
poinformowany przez sporzadzajacego operat o jego sporzadzaniu i nie mial mozliwoSci zgloszenia wniosku o



rozliczenie nakladéw. Okolicznosci te mogly by¢ przedmiotem ustalen Sadu w niniejszej sprawie. Strona powodowa,
poza tym, ze nie przejawila zadnej inicjatywy dowodowej na okoliczno$¢ poniesienia nakladow, nie wnosila nawet o
rozszerzenie tezy dowodowej opinii bieglego ds. szacowania nieruchomog$ci zawnioskowanego przez pozwany Skarb
Panstwa o te okoliczno$é czy tez nie podniosta tej okolicznosci w zarzutach do opinii biegtej E. H. (zarzuty do opinii
na k. 250).

Sad podnibsl, ze rozpoznajac niniejsza sprawe Sad nie zmierzat

do ustalenia istnienia badz nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, oczywistym wszak bylo, ze strony laczyl
stosunek uzytkowania wieczystego. Sad byl natomiast wladny samodzielnie ustali¢ wysoko$¢ oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego, nie majac w tym zakresie ograniczonych uprawnien orzeczniczych w stosunku do
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 wrzesnia 2003 r., I CK 66/02,
OSNC 2004/11/177).

W toku prowadzonego postepowania ustalono, ze aktualizacja wysoko$ci oplaty rocznej nieruchomoéci okazala
sie jednak tylko w czeéci nieuzasadniona. Z przeprowadzonej przez bieglego sadowego wyceny wartoSci rynkowe;j
nieruchomosci wynika bowiem, ze jej warto$¢ wedlug stanu i poziomu cen z dnia 01.01.2013 r. wynosila 17 204 585 zk.

Sad uznat zatem, ze zaktualizowana oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci
powinna wynosi¢ kwote 172 045,85 z} rocznie, stanowigca 1% ustalonej, tacznej wartoéci tej nieruchomoéci (1% x
17 204 585 z}).

Sad podzielil poglad wyrazony w wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 28 kwietnia 2015 r., sygn.. akt I ACa
79/15, iz: ,Zwazywszy na konstytutywny charakter wyroku ustalajacego wysoko$¢ oplaty aktualizacyjnej na skutek
wypowiedzenia dotychczasowej wysokoéci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego, w sytuacji gdy zachodza podstawy
do zastosowania przepisu art. 77 ust. 2a UGN, za$ sprawa w przedmiocie oplaty aktualizacyjnej toczy sie w zwiazku ze
sprzeciwem uzytkownika wieczystego od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego, Sad okresla wysoko$¢
oplaty rocznej z konsekwencjami wynikajacymi z tego przepisu.”

Przy uwzglednieniu art. 77 ust. 2a u.g.n. oplata ta zatem wynosi: 51 714,30 zt za rok 2013 (2x dotychczasowa oplata),
111 880,07 zt za rok 2014 (2 x dotychczasowa oplata + (nowa zaktualizowana oplata -2 x oplata dotychczasowa)/2
oraz 172 045,85 zl rocznie tj. calo$¢ nowej oplaty poczawszy od 1 stycznia 2015 r.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w pkt 1 oraz 2 sentencji stwierdzajgc, ze aktualizacja oplaty rocznej
uzytkowania nieruchomoéci jest uzasadniona do powyzej wskazanej kwoty. W dalej idacym zakresie powbdztwo
podlegato oddaleniu jako bezzasadne.

Za niezasadne Sad uznal rowniez zarzuty powodowej spoiki, ze wypowiedzenie jej przez Skarb Panstwa
dotychczasowej wysokoSci oplaty rocznej stanowi naduzycie prawa przez pozwanego, narusza zasady wspolzycia
spotecznego oraz konstytucyjna zasade réwnosSci wobec prawa poprzez wybiorcza aktualizacje oplaty za uzytkowanie
wieczyste. Skarb Panstwa jako wlasciciel nieruchomosci (wskazanych wyzej) oddanych w uzytkowanie wieczyste
powodowej spoélce skorzystal z uprawnien jakie przewiduje ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoéciami i przy zaistnieniu przestanek okreslonych w tej ustawie dokonat aktualizacji wysokoSci optaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste tych nieruchomosci.

O kosztach procesu orzeczono na zasadzie art. 100 k.p.c. uznajgc strone powodowa za wygrywajaca sprawe zaledwie
w 10%.

Apelacje od tego wyroku w calo$ci - wniosla strona powodowa, zarzucajac naruszenie:

1/ 1/ art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw oraz brak
wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego skutkujace stwierdzeniem, iz:



a/ fakt, iz dzialka (...) stanowi urzadzong droge wraz z chodnikiem, a na dzialce (...) zlokalizowany jest plac zabaw,
jest okoliczno$cia irrelewantng dla ustalenia aktualnej na dzien 1 stycznia 2013 r. wartosci tych nieruchomosci, a tym
samym uznanie, iz ich warto$c¢ jest tozsama z wartoS$cig dzialek o przeznaczeniu: tereny zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej;

b/ okoliczno$¢, iz dziatka numer (...) bezposrednio sgsiadujaca z nieruchomos$cia powoda ma wg pozwanego warto$c

106,50 7zl za 1 m®, a nieruchomo$é powoda ma ponad siedmiokrotnie wiekszg wartoéé, pozostaje bez znaczenia dla
rozstrzygniecia niniejszej sprawy;

2/ art. 227 k.p.c. poprzez oddalenie wnioskéw dowodowych zlozonych przez strone

powodowa celem wykazania braku podstaw do wypowiedzenia dotychczasowej

oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego, jak rowniez wnioskow dowodowych

zmierzajgcych do oceny operatu szacunkowego sporzadzonego przez bieglego

sadowego w niniejszej sprawie (powdd wnidst w tym zakresie zastrzezenie do protokolu w trybie art. 162 k.p.c.)
wynikajace z wadliwej oceny przez Sad, iz nie maja one istotnego znaczenia w sprawie (jak réwniez, iz sprawa
zostala juz dostatecznie wyjasniona), podczas gdy przeprowadzenie tych dowod6w mialo na celu ustalenie rzeczywistej
wartoS$ci nieruchomosci bedacej w uzytkowaniu wieczystym strony powodowej, a w zwiazku z tym, iz specyfika
niniejszego postepowania polega na tym, iz glbwnym dowodem w sprawie jest opinia bieglego sadowego z zakresu
wyceny nieruchomosci, kwestionowania przez powoda opinii sporzadzonej przez biegla E. H. (1), dopuszczenie takiego
wniosku dowodowego celem wyjaénienia sprawy jest konieczne i nie prowadzi do przewloki postepowania;

3/ art. 5 k.c. oraz art. 32 ust. 1 Konstytucji RP poprzez ich niezastosowanie w niniejszej sprawie, w sytuacji
gdy z materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie jednoznacznie wynika, iz pozwany nieréwno traktuje
poszczegblnych uzytkownikéw wieczystych, bowiem sgsiadujgca z nieruchomo$cia powoda dzialka (...) ma wedlug

pozwanego wartoéé $rednio 106,50 zt za 1 m® i nie zostala do dzisiaj oplata z tytulu uzytkowania wieczystego
uzytkownikom wieczystym dzialki (...) wypowiedziana, jak rowniez takie dzialanie pozwanego powoduje, iz czyni
ze swego prawa uzytek, ktory jest sprzeczny zaré6wno ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa, jak i
przede wszystkim z zasadami wspolzycia spolecznego.

Whiosla takze o dopuszczenie i przeprowadzenie w postepowaniu apelacyjnym dowodu z oceny prawidlowosci
sporzadzenia w niniejszej sprawie operatu szacunkowego autorstwa bieglej E. H. (1) przez organizacje rzeczoznawcow
majatkowych, a to w trybie art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Wskazujac na powyzsze domagala sie zmiany zaskarzonego wyroku przez uwzglednienie powddztwa w caloSci poprzez
ustalenie, iz aktualizacja oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej: dziatki nr (...)

(o powierzchni 2.882 m' 2)), (...) (o powierzchni 3.827 m! 2)), (...) (o powierzchni 12.253 m' 2)), (...)(o powierzchni

424 m'?), obreb (...), jednostka ewidencyjna K., objetej ksiega wieczysta numer (...) (o powierzchni 4.893 m(?)

obreb 2, jednostka ewidencyjna K., objetej ksiega wieczysta numer (...), ktore to ksiegi wieczyste prowadzone sg przez
Sad Rejonowy (...)w (...), IV Wydzial Ksiag Wieczystych, zaproponowana w wypowiedzeniu z dnia 26 wrze$nia 2012r
doreczonym uzytkownikowi wieczystemu w dniu 1 pazdziernika 2012 r. jest nieuzasadniona oraz o zasadzenie od
pozwanego na rzecz powoda kosztéw procesu za obie instancje.

Sad Apelacyjny po rozpoznaniu apelacji, nie znalazl podstaw prawnych do jej uwzglednienia.

Sad I Instancji poczynit prawidlowe ustalenia faktyczne, ktére Sad Apelacyjny przyjmuje za swoje, oraz trafnie
zastosowal przepisy prawa procesowego i materialnego.

Na wstepie wskazaé nalezy, ze sad drugiej instancji rozpoznaje sprawe w granicach apelacji (art. 378 §1 k.p.c.) na
podstawie materialu zebranego w postepowaniu w pierwszej instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym (art.382
k.p.c.) z tym zastrzezeniem, ze przed sadem pierwszej instancji powinny by¢ przedstawione wyczerpujaco kwestie



sporne, zgloszone fakty i dowody, a prezentacja materialu dowodowego przed sadem drugiej instancji ma miejsce
wyjatkowo (art. 381 k.p.c.).

Zgodnie z uchwalg skladu 7 sedziéw (III CZP 49/07, OSNC 2008, nr 6, poz.55), ktérej nadano moc zasady prawnej,
sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami
dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wigza go natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego.
Te jednak powinny by¢ podniesione w apelacji wniesionej w ustawowym terminie.

Odnoszac sie do zarzutdéw apelacji nalezy wskazaé, ze prawidlowe zastosowanie prawa materialnego jest uzaleznione
od poczynienia prawidlowych ustalenn w zakresie stanu faktycznego sprawy. Temu stuzy postepowanie dowodowe
zgodnie z ktérym na podstawie art.6 k.c. i 232 k.p.c. strony zobowiagzane sa przedstawié¢ sadowi rozpoznajacemu
sprawe dowody na poparcie swych twierdzen.

Bezzasadny jest zarzut naruszenia przez Sad Okregowy zasady swobodnej oceny dowoddéw. Dla skutecznego
podniesienia zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie mozna poprzestaé¢ na stwierdzeniu, ze dokonane ustalenia
faktyczne lub ocena konkretnego dowodu sa wadliwe. W orzecznictwie ugruntowany jest poglad, iz dla skutecznego
podniesienia wymienionego zarzutu, koniecznym jest wykazanie przez skarzacego, iz sad uchybil zasadom logicznego
rozumowania lub do§wiadczenia zyciowego, gdyz tylko takie uchybienie moze by¢ przeciwstawione uprawnieniu sadu
do dokonywania swobodnej oceny dowod6w. Nie jest natomiast wystarczajace przekonanie strony o innej niz przyjat
sad doniosltosci poszczegolnych dowodow i ich odmiennej ocenie niz ocena sadu.

Pamieta¢ przy tym nalezy, iz kwestionowanie dokonanej przez sad oceny dowodoéw nie moze polegaé jedynie
na zaprezentowaniu wilasnych, zadowalajacych dla skarzacego ustalen faktéw, ustalonych na podstawie wlasnej,
korzystnej dla niego oceny materiatu dowodowego.

Strona powodowa zarzuca Sadowi naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny
dowodbéw w odniesieniu do dzialki nr (...) przez uznanie, ze fakt, iz dziatka (...) stanowi urzadzona droge wraz z
chodnikiem, a na dzialce (...) zlokalizowany jest plac zabaw, jest okoliczno$cig irrelewantng dla ustalenia aktualnej
na dzien 1 stycznia 2013 r. wartoéci tych nieruchomosci, a tym samym uznanie, iz ich warto$¢ jest tozsama z
warto$cig dzialek o przeznaczeniu: tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Zarzut nie znajduje potwierdzenia
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. Sad bynajmniej nie zbagatelizowal tej okolicznoSci ani nie uznal jej za obojetna,
lecz w §lad za opinig bieglego ustalil jej warto$¢ w ramach kompleksu mieszkaniowego w sklad ktérego wchodzi.

Sad dokonal réwniez ustalen dotyczacych wartoéci dzialki nr (...) sgsiadujacej z dzialki powoda, z ktoérych wynika,
Ze na jej ostatnig warto$é, ma to, ze ostania aktualizacja tego gruntu zostala dokonana ze skutkiem na rok 2001.
Pozostaje poza sporem, ze w tak duzym nie jest mozliwym szybkie przeprowadzenie aktualizacji wszystkich gruntow.
Na op6znieniu aktualizacji korzystala raczej strona powodowa, uiszczajac oplaty od nizszej rynkowej wartoéci, choé
z tego powodu wzrost oplaty moze wydacé sie bardzo wysoki.

Nadto wysoko§¢ oplaty rocznej obliczana jest indywidualnie dla kazdego wspoétuzytkownika wieczystego
nieruchomos$ci zatem o warto$ci mogg decydowaé skladniki nieruchomosci, ich stan i wiek.

Z tej racji nie mozna rowniez stwierdzi¢ naruszenia art. 5 k.c. oraz art. 32 ust. 1 Konstytucji RP.

Nie moze odnie$¢ skutku réwniez zarzut naruszenia art. 227 k.p.c. poprzez oddalenie wnioskow dowodowych.
Roéwniez w ocenie Sadu Apelacyjnego wniosek o dokonanie oceny opinii bieglej E. H. (1) przez organizacje
rzeczoznawcoé/w majatkowych prawidlowo zostal oddalony. Brak w apelacji wniosku strony zgloszonego w trybie art.
380 k.p.c. 0 dowdd z opinii innego bieglego czy jej uzupelienia, a w to miejsce wystapienie z wnioskiem w trybie art.
57 u.g.n. na etapie postepowania apelacyjnego nie moze odnieé¢ skutku, gdyz wiadomo$ci specjalne, ktérych wymaga
okreslenie warto$ci nieruchomosci w postepowaniu apelacyjnym nie zostana uzyskane poprzez samo zastosowanie
trybu z art. 157 u.g.n.



Zastrzezona dla sadu mozliwo$¢ skierowania opinii bieglej do oceny organizacji rzeczoznawcéw majatkowych (art. 157
ust. 3 ugn), nie oznacza obowigzku sadu i nie zwalnia sadu od oceny dowodu z opinii bieglej. Decyzja sadu uzalezniona
jest od sily argumentéw zawartych w takim wniosku. Tymczasem wniosek apelujacej nie zawiera argumentow
na okoliczno$é zasadnoSci skierowania rzeczonej opinii do oceny organizacji rzeczoznawcéw majatkowych poza
niezadowoleniem z jej wyniku.

W pozostalym zakresie Sad Apelacyjny uznaje za trafne argumenty Sadu Okregowego — zwlaszcza szeroko
rozbudowang podstawe prawng - wobec tego ich powielenie byloby pozbawione rzeczowego sensu.

W dniu poprzedzajacym rozprawe apelacyjna (23.11.2016r) wniost interwencje uboczng po stronie powodowej S. G.,
uzasadniajgc interes prawny tym, ze wspdlnie zong jest wlascicielem lokalu mieszkalnego przy ul. (...) z ktéra zwiazany
jest udzial w nieruchomos$ci wspolnej, ktora stanowi prawo uzytkowania wieczystego posadowionym na dzialce
(...) bedacej przedmiotem niniejszego postepowania. Jego zdaniem uznanie aktualizacji za uzasadniona wplynie
bezposrednio i ze skutkiem ex tunc na sfere jego praw majatkowych, gdyz bedzie placi¢ wiecej za biezace uzytkowanie
wieczyste jak i wyréwnaé Skarbowi Panstwa nalezno$¢ za lata ubiegle. Do wniosku — zawierajacego szereg wnioskow
dowodowych - dolaczyt odpis z ksiegi wieczystej. Z pisma wynikalo, iz jego autor zna termin rozprawy apelacyjne;j -
na ktora sie nie stawil.

W my$l dominujacych pogladéw w praktyce orzeczniczej sadéw oraz w doktrynie sad moze z urzedu — nie czekajac
na wniesienie opozycji — odméwié dopuszczenia podmiotu zglaszajacego do udzialu w sprawie — jezeli juz z
samej treéci pisma wynika brak interesu prawnego. Interes prawny musi mie¢ swoje zrédto w stosunku prawnym
laczacy podmiot zglaszajacy z jedna ze stron lub obiema. Nie moze to by¢ wylacznie interes majatkowy czy etyczny
(zob. prof. Malgorzata Manowska: Komentarz do kodeksu postepowania cywilnego, Wolters Kluwer 2015r, tom 1,
str.238 i przytoczone tam przyklady, orzecznictwo i poglady w doktrynie). Zglaszajacy nie uprawdopodobnil interesu
prawnego, a tylko wskazal na interes majatkowy. Nawet nie okreslil stosunku prawnego laczacego go ze strong
powodowa. Nadto nie wskazal, aby byl platnikiem przedmiotowych optat (mogl w takiej sytuacji z latwoscia dotaczyc
kopie kwitu), a przeciez adresem decyzji aktualizacyjnej jest strona powodowa. Nawet jesli powod to jeden z wlascicieli
lokalu lub lokali w tym samym budynku czy deweloper, to podwyzszenie jego oplaty nie musi sie przelozy¢ na
zglaszajacego nawet w sensie ekonomicznym.

To, ze sad jest uprawniony do badania z urzedu interesu prawnego osoby zglaszajace sie jako interwenient uboczny
w sprawie nie moze budzi¢ watpliwo$ci réwniez w Swietle wykladni celowoSciowej art. 76 k.p.c. Wszak w przypadku
wieloosobowych korporacji (np. spotek, spoldzielni) kazdy z jego czlonkdéw moglby przewlekaé postepowanie sadowe
praktycznie w nieskonczono$¢. Przeciwne zdanie niektorych teoretykow prawa nie uwzglednia celu przedmiotowej
regulacji prawne;j.

Biorac pod uwage przedstawione argumenty Sad Apelacyjny oddalil apelacje na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto w mysl zasady odpowiedzialnoSci za wynik sprawy w oparciu
o przepisy art. 98 k.p.c., 108 § 1 k.p.c. w zwiazku z art. 391 § 1 k.p.c.
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