Sygn. akt I ACa 46/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 grudnia 2018 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Piotr Wojtowicz
Sedziowie : SA Tomasz Slezak (spr.)
SA Joanna Naczynska
Protokolant : Barbara Bialozyt

po rozpoznaniu w dniu 14 grudnia 2018 r. w Katowicach
na rozprawie
sprawy z powodztwa (...) Spoiki Akcyjnej w W.

przeciwko Skarbowi Panistwa- Krajowemu O$rodkowi (...)
wW.

o ustalenie

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Bielsku-Bialej

z dnia 30 pazdziernika 2017 r., sygn. akt I C 426/16,
1) oddala apelacje;

2) zasadza od powddki na rzecz pozwanego 4 050 (cztery tysiace piecdziesiat) zlotych z tytulu kosztoéw postepowania
apelacyjnego.

SSA Joanna Naczyniska SSA Piotr Wojtowicz SSA Tomasz Slezak

I ACa4q6/18

UZASADNIENIE



Agencja (...) Oddzial Terenowy w O. w dniu 20.10.2015 r. wypowiedziala (...) Spotka Akcyjna w W. dotychczasowa
oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki o nr (...) o pow. 4,1229 ha, polozonej w J. - w wysokosci 75
542,40z}, oferujac przyjecie nowej stawki w wysoko$ci: 151 084,80zt poczawszy od 1 stycznia 2016r.; 174 986,74z}
poczawszy od 1 stycznia 2017r.; 198 888,69z} poczawszy od 1 stycznia 2018r.

W uzasadnieniu podano, ze nowa oplate naliczono na podstawie aktualnej warto$ci rynkowej nieruchomosci,
okre$lonej przez rzeczoznawce majatkowego na kwote 6 629 623z1; wysoko$é oplaty wynosi 3% wartosci
nieruchomogci.

Whioskiem dat. 16.11.2015r. (...) Spotka Akcyjna w W. wniosta do Samorzadowego (...) w B. o ustalenie, ze aktualizacja
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci.,
podwazajac w uzasadnieniu operat szacunkowy rzeczoznawcy M. S., ktory byt podstawa do naliczenia nowej oplaty.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w B. orzeczeniem z dnia 27.06.2016 r. nr (...) ustalilo, ze aktualizacja oplaty
rocznej jest nieuzasadniona, powolujac sie w uzasadnieniu na ocene Komisji Opiniujacej (...) Stowarzyszenia (...)
w K., wedlug ktorej operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce M. S. nie powinien stanowi¢ podstawy dla
okreslenia wartoSci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci dla potrzeb aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste. Agencja (...) Oddzial Terenowy w O. w dn. 14.07.2016r. zlozyta sprzeciw od powyzszego orzeczenia
Samorzadowego (...), wnoszac o ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej w wysokoSci jak w pisémie dat. 20.10.2015r.
aktualizujgcym jej wysoko$c. Wniesienie sprzeciwu spowodowalo przekazanie sprawy do Sadu Rejonowego w Bielsku-
Bialej, ktory postanowieniem z dn. 09.09.2016r. przekazal sprawe do rozpoznania Sagdowi Okregowemu w Bielsku-
Bialej.

Wystepujacy jako powdd (...) w W., a po zmianie firmy z dniem 07.10.2016r. - (...) Sp6lka Akcyjna w W., domagala sie
ustalenia niezasadnos$ci wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Pozwany Krajowy O$rodek
(...) w W. - nastepca prawny Agencji (...) w W., po jej likwidacji, wniést o oddalenie powo6dztwa.

Wyrokiem z dnia 30 pazdziernika 2017 roku Sad Okregowy w Bielsku-Bialej ustalil wysoko§¢ oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste dzialki numer (...) polozonej w J. przy ul. (...) o powierzchni 4,1229 ha obj. KW nr (...),
stanowigcej wlasno$¢ Skarbu Panstwa, a bedacej w uzytkowaniu wieczystym powoda: poczawszy od 1 stycznia 2016r w
wysoko$ci 151.084,80 zlotych; poczawszy od 1 stycznia 2017r w wysokoSci 170.042,60 zlotych i poczawszy od 1 stycznia
2018r w wysoko$ci 189.000,00 zlotych, a w pozostalym zakresie powodztwo oddalil i orzekt o kosztach procesu.

Sad pierwszej instancji ustalil, ze Agencja (...) Oddzial Terenowy w O. pismem dat. 20.10.2015r. wypowiedziala (...)
Spotka Akcyjna w W. dotychczasows oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego dziatki o nr (...) o pow. 4,1229
ha, polozonej w J. - w wysokoSci 75 542,40z, oferujac przyjecie nowej stawki w wysokosci: 151 084,80z} poczawszy
od 1 stycznia 2016r.; 174 986,74zt poczawszy od 1 stycznia 2017r. i 198 888,69zt poczawszy od 1 stycznia 2018r. W
uzasadnieniu podano, ze nowa oplate naliczono na podstawie aktualnej wartoSci rynkowej nieruchomosci, okre$lonej
przez rzeczoznawce majatkowego na kwote 6 629 623z wysoko$¢ oplaty wyniosta 3% warto$ci nieruchomosci. Operat
szacunkowy dat. 07.07.2015r. sporzadzil rzeczoznawca majatkowy M. S.. Przedmiotowa dziatka o nr (...) polozona w
J. obj. Kw nr (...) na dziefi 01.01.2016r. stanowila wlasno$¢ Skarbu Panstwa - Agencji (...), oddana w uzytkowanie
wieczyste (...) Spotka Akcyjna w W.. Wnioskiem dat. 16.11.2015r. (...) Spotka Akcyjna w W. wnidst do Samorzadowego
(...) w B. o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniona albo jest
uzasadniona w innej wysoko$ci., podwazajac w uzasadnieniu operat szacunkowy rzeczoznawcy M. S., ktory byl
podstawa do naliczenia nowej oplaty. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w B. orzeczeniem z dnia 27.06.2016
r. nr (...) ustalilo, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona, powolujac w uzasadnieniu na ocene Komisji
Opiniujacej (...) Stowarzyszenia (...) w K. dat. 20.05.2016r., wedlug ktorej operat szacunkowy sporzadzony przez
rzeczoznawce M. S. nie powinien stanowi¢ podstawy dla okreélenia warto$ci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci
dla potrzeb aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste. Agencja (...) Oddzial Terenowy w O. w dn.
14.07.2016r. zlozyla sprzeciw od powyzszego orzeczenia Samorzadowego (...), wnoszac o ustalenie wysokoSci oplaty



rocznej w wysokoéci jak w piSmie dat. 20.10.2015r. aktualizujacym jej wysoko§é. Warto$¢ rynkowa przedmiotowej
nieruchomoéci na dzien 1 stycznia 2016 r. wynosila 6 300 000 zl.

Sad Okregowy uznal, powolujac przepisy art. 77 ust.11 ust. 2a, art. 78 oraz art. 72 ust. 11 art. 67 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, ze wysoko§¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste w okoliczno$ciach tej sprawy powinna
wynosic: od 1 stycznia 2016 r. 151.084,80 zlotych, od 1 stycznia 2017 r. 170.042,60 zlotych i od 1 stycznia 2018 r.
189.000 zlotych, wskazujac na sposéb wyliczenia tych oplat.

W apelacji od tego wyroku powodka zarzucita:

-naruszenie prawa materialnego, tj. przepisu art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami przez jego nieprawidlowe zastosowania i ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego od
dnia 1 stycznia 2016 r., gdy tymczasem, ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego wynika, ze nie uplynat
przewidziany w tym przepisie trzyletni termin pomiedzy dokonang przez Sad I instancji, wyrokiem z dnia 30
pazdziernika 2017 r., aktualizacjg oplaty (jej ustaleniem), a aktualizacja oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
dotychczas obowiazujaca, ustalona w 2015 roku, ze skutkiem na 1 stycznia 2016 r. - na podstawie ostatecznego
orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w B. z dnia 23 czerwca 2015 r. sygn. (...);

- naruszenie prawa materialnego, art. 156 § 1 UGN poprzez jego bledne zastosowanie oraz uznanie przez Sad I
instancji, ze opinia bieglego J. B. stanowi podstawe do ustalenia warto$¢ nieruchomosci cho¢ nie ma formy operatu
szacunkowego;

- naruszenie przepisu kodeksu postepowania cywilnego, art. 233 § 1 KPC poprzez oparcie orzeczenia w zakresie
ustalenia warto$ci nieruchomo$ci na niepelnym materiale dowodowym tj. na opinii bieglego sadowego J. B.
zakwestionowanej przez strone powodows, ktéra to opinia nie ma waloru operatu szacunkowego i nie moze
stanowi¢ podstawy do ustalenia warto$¢ nieruchomosci, bowiem opinia ta nie jest opinia o warto$ci nieruchomosci
w rozumieniu art. 156 § 1 UGN tj. sporzadzona na piSmie przez rzeczoznawce majatkowego opinie o wartoSci
nieruchomosci w formie operatu szacunkowego i w konsekwencji dowolnym ustaleniu przez Sad I Instancji wartosci
nieruchomoéci oraz wysoko$ci oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego

- naruszenie przepiséw kodeksu postepowania cywilnego, tj. art. 328 § 2 KPC poprzez sporzadzenie uzasadnienia
wyroku niespelniajacego wymogdw sprecyzowanych w w/w przepisie, w szczegblno$ci nie odniesienie sie przez Sad
do twierdzen oraz zarzutéw strony powodowej (w szczegblnosci tych dotyczacych braku spelnienia przestanki uptywu
3 lat pomiedzy aktualizacjami i dowodéw na potwierdzenie tego faktu), a takze niewskazanie przyczyn, dla ktérych
odmowil wiarygodnosci i mocy dowodowej twierdzeniom wskazanym w pismach przygotowawczych powoda.

W oparciu o te zarzuty powddka wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci i ustalenie, ze aktualizacja oplaty
z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci bedgcej przedmiotem postepowania jest nieuzasadniona lub o
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi I instancji.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wniosl o jej oddalenie i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.

Na uwzglednienie zaslugiwaly jedynie te zarzuty apelacji, ktére wskazuja na niewlaSciwa forme opinii bieglego
wydanej w tej sprawie, ktorej przedmiotem byla wycena nieruchomosci dla potrzeb ustalenia czy wypowiedzenie
dotychczasowej wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego bylo uzasadnione i wyliczenia nowej
oplaty. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze prawidlowe ustalenie wartosci nieruchomosci mialo w tej sprawie kluczowe
znaczenie, a wynika to wprost z ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ktéra w art. 77 ust. 3 przewiduje, iz
aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu lub na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej,
na podstawie wartoéci nieruchomosci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego, a art. 156 ust. 1
tej ustawy stanowi, ze rzeczoznawca majatkowy sporzadza na pi$mie opinie o warto$ci nieruchomos$ci w formie



operatu szacunkowego. Opinia bieglego J. B. (2) sporzadzona na zlecenie Sadu pierwszej instancji nie zawierata
stwierdzenia ze ma forme operatu szacunkowego i te wadliwo$¢ nalezalo usunaé, bez potrzeby sporzadzania nowej
opinii albowiem merytoryczna zawarto$¢ opinii nie budzi zastrzezen. Sad Apelacyjny podziela ocene opinii dokonang
przez Sad Okregowy. Dlatego postepowanie dowodowe zostalo uzupetnione przez dopuszczenie z urzedu dowodu
z opinii bieglego sadowego J. B. (2) w celu okreslenia warto$ci nieruchomosci bedacej przedmiotem postepowania
sporzadzonej w formie operatu szacunkowego. Opinia w tej formie zostala sporzadzona i wskazuje na tozsama warto$¢
nieruchomoéci, ktéra stata sie podstawg wyliczenia oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste przez Sad Okregowy.

W tym miejscu odnies¢ sie nalezy do wnioskéw strony powodowej zgloszonych po wydaniu opinii w formie operatu
szacunkowego w postepowaniu apelacyjnym. Przede wszystkim podkre§lenia wymaga, na co juz wyzej zwrdcono
uwage, ze jest to ta sama opinia sporzadzona jedynie we wlaéciwej formie. Strona powodowa po wydaniu opinii przed
Sadem pierwszej instancji zglaszala zarzuty do opinii, biegly J. B. (2) do zarzutow tych sie szczegdtowo odniost w opinii
uzupekiajacej oraz skladajac ustne wyjasnienia opinii na rozprawie pierwszoinstancyjnej 29 wrze$nia 2017 r., i przed
zamknieciem rozprawy 18 pazdziernika 2017 r. strona powodowa nie zglosila juz zadnych wnioskow dowodowych, a
Sad nie wyrazil zgody na zlozenie pisma procesowego, o co wnosil pelnomocnik powo6dki po zamknieciu rozprawy,
uznajac ten wniosek za sp6zniony. Tym bardziej zatem spdznione s3 twierdzenia i wnioski dowodowe strony
powodowej zgloszone w postepowaniu apelacyjnym, dlatego wnioski te zostaly przez Sad Apelacyjny pominiete (art.
381 k.p.c.), powodka mogla bowiem je powola¢ w postepowaniu przed Sadem pierwszej instancji, a potrzeba ich
powolania nie wynikla p6Zniej opinia, poza forma, wszak jest tej samej tre$ci. Doda¢ przy tym nalezy, na co juz takze
zwrocono uwage, ze Sad Apelacyjny w pelni podziela ocene merytoryczng opinii dokonang przez Sad Okregowy. Sad
ten, wbrew zarzutowi apelacji, sporzadzil uzasadnienie wyroku w sposéb odpowiadajacy wymogom z art. 328 § 2
k.p.c., a do sp6znionych twierdzen i zarzutow strony powodowej nie mial obowiazku sie odnosic.

Gdy chodzi natomiast o zarzut naruszenia art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, to jest on
nieuzasadniony, wbrew argumentom apelujacej w tym zakresie bowiem, orzeczenie Samorzadowego (...) w B.zdnia 23
czerwca 2015 roku nie stanowi aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci dotychczas obowiazujacej,
a zatem od ustalenia ostatniej oplaty minely ponad trzy lata. Oplata w dotychczasowej wysokoS$ci zostala ustalona
w grudniu 2008 roku i jej aktualizacja zostala dokonana dopiero zaskarzonym wyrokiem. Wczeéniejsze proby
wypowiedzenia dotychczasowej wysoko$ci oplaty rocznej i zaproponowania oplaty w nowej wysokoéci podejmowane
przez poprzednika prawnego strony pozwanej byly nieskuteczne. Agencja (...) w W. pismem z dnia 3 czerwca
2014 roku, w zwigzku z podzialem dzialki, wypowiedziala dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej za wieczyste
uzytkowanie wynoszaca dla calej dzialki 109 704,33 zlote (dla dziatki bedacej przedmiotem tego postepowania, po
podziale o numerze geodezyjnym (...) 542,40 zlote) i zaproponowala przyjecie nowej oplaty rocznej w wysokosci
212 951,91 zlotych od dnia 1 stycznia 2015 roku. Nastepnie po zlozeniu przez uzytkownika wieczystego odwolania
Samorzadowe Kolegium Odwolawcze, powolywanym w apelacji orzeczeniem z dnia 23 czerwca 2015 roku ustalilo, ze
aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona. Nie doszlo wiec, co nalezy podkresli¢, do aktualizacji oplaty roczne;j.
Wynika to takze z uzasadnienia tego orzeczenia. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze wydalo to orzeczenie nie
wskazujac, ze dotychczasowa oplata jest prawidlowa co do wysokoSci bo nie zmienila sie warto$¢ nieruchomosci
lecz ze operat szacunkowy sporzadzony w tym postepowaniu nie powinien stanowié¢ podstawy do aktualizacji, nie
dokonujac merytorycznej oceny tego operatu pod katem przyjetej wartosci nieruchomosci, ani nawet nie wymieniajac
tej wartoSci. Ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona nastgpito wiec z przyczyn $cisle formalnych,
bez szerszego uzasadnienia tych przyczyn, poza powolaniem sie na ocene Komisji Opiniujacej (...) Stowarzyszenia
(...). Trudno zatem przyjaé, ze doszlo do aktualizacji oplaty. Dopiero kolejna préba wypowiedzenia dotychczasowej
oplaty i ustalenia nowej, po wyczerpaniu drogi postepowania administracyjnego, znalazla swéj final w sadzie i stanowi
przedmiot niniejszego postepowania. Dodac nalezy, ze gdyby przyjac¢ argumentacje strony powodowej, o przerwaniu,
takim jak orzeczenie Samorzadowego (...) z dnia 23 czerwca 2015 roku rozstrzygnieciem, biegu terminu trzyletniego
przewidzianego w art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, w skrajnych przypadkach aktualizacja optaty
rocznej nie moglaby nastapié w razie zmiany warto$ci nieruchomosci.



Z tych wzgledow Sad Apelacyjny, na podstawie art. 385 k.p.c. oddalit apelacje, o kosztach postepowania apelacyjnego
orzekajac w oparciu o art. 98 § 11 3 k.p.c., art. 99 k.p.c. i § 2 pkt 6 oraz § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra

Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoSci radcoéw prawnych, zmienionego rozporzadzeniem z dnia 3 pazdziernika
2016 1. (Dz. U. 2016, poz. 1667).

SSA Joanna Naczynska SSA Piotr Wojtowicz SSA Tomasz Slezak



