Sygn. akt I ACa 387/15

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 6 sierpnia 2015 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Hanna Nowicka de Poraj (spr.)
Sedziowie: SSA Teresa Rak
SSA Jerzy Bess
Protokolant: sekr.sagdowy Katarzyna Rogowska

po rozpoznaniu w dniu 6 sierpnia 2015 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powodztwa (...)(...)sp. k. w W.

przeciwko Gminie Miejskiej K. i Skarbowi Panistwa - Prezydentowi Miasta K.
o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

na skutek apelacji obu stron pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 2 grudnia 2014 r. sygn. akt I C 1724/13

1. oddala apelacje strony pozwanej Gminy Miejskiej K.;

2. zasqdza od strony pozwanej Gminy Miejskiej K. na rzecz strony powodowej (...)(...)sp. k. w W.
kwote 5 400 zl (pieé tysiecy czterysta zlotych) tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego;

3. odrzuca apelacje strony pozwanej Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta K. w czesci dotyczacej
orzeczenia zawartego w punkcie I zaskarzonego wyroku a w pozostalej czesci apelacje tej strony
pozwanej oddala;

4. zasqdza od strony pozwanej Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta K. na rzecz strony powodowej
(...)(...)sp. k. w W. kwote 5 400 zl (pieé tysiecy czterysta zlotych) tytulem kosztéow postepowania
apelacyjnego.

SSA Jerzy Bess SSA Hanna Nowicka de Poraj SSA Teresa Rak

I ACa 387/15



UZASADNIENIE

Powéd - (...) (...))sp. k. w W. domagal sie ustalenia, iz podwyzszenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego dzialki nr (...), o pow. 3.9299 ha, obr. (...)jednostka ewidencyjna K., objetej ksiega wieczysta nr (...),
prowadzong przez Sad Rejonowy dla K., stanowiacej przedmiot wspotwlasnos$ci Skarbu Panstwa oraz Gminy Miejskiej
K., jest niezasadne.

Powod wywiodl, ze Prezydent Miasta K., dwoma odrebnymi pismami datowanymi na dzieh 19 grudnia 2012 r,
wypowiedzial wysoko$c¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego dziatkinr (...) i zaproponowat
nowa wysoko$é stawki oplaty. Konieczno$¢ aktualizacji oplaty zostala uzasadniona zmiang wartoSci oddanej w
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci, co zostalo poparte operatem szacunkowym przedmiotowej nieruchomosci,
sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego.

Wypowiedzenie dokonane przez Prezydenta Miasta K. w imieniu Gminy Miejskiej K. zostalo powodowi doreczone w
dniu 27 grudnia 2012 r, natomiast wypowiedzenie dokonane imieniem Skarbu Panstwa zostalo powodowi doreczone
w dniu 21 grudnia 2012 T.

Uzasadniajac zadanie, powod wskazal na liczne wady operatu szacunkowego, na podstawie ktorego wyliczono
proponowang nowa wysoko$¢ oplaty rocznej. Przedlozyl ocene prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego,
wykonang przez (...) Towarzystwo (...), ktora wskazywala na bledy i uchybienia zawarte w operacie i okreslala
go jako nieprawidlowy. Ponadto powod zarzucil, ze na przedmiotowa nieruchomo$¢ poczynit naklady, ktére winny
zosta¢ zaliczone na poczet r6znicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowana, czego nie dokonano.
Przede wszystkim jednak powo6d podnidsl, iz podjeta przez pozwanych proba podwyzszenia oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci, dokonana zostala z naruszeniem art. 77 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2014 poz. 518 j.t.), stosownie do ktérego wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$é
tej nieruchomosci ulegnie zmianie.

Zdaniem powoda, od poprzedniej aktualizacji oplaty rocznej nie uplynelo 3 lata,. W dniu 20 grudnia 2010 r. Prezydent
Miasta K. dokonal wypowiedzenia oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, o ktérej mowa
w pozwie, w nastepstwie czego powdd wystapil do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w K. o ustalenie,
ze przedmiotowe wypowiedzenia byly nieuzasadnione. W konsekwencji tych wnioskéw Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze w K. orzeczeniami z dnia 24 maja 2012 r. sygn. akt (...)oraz (...) (...) stwierdzilo, Ze oplaty roczne z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci pozostaja w dotychczasowej wysoko$ci. Poniewaz zaden z pozwanych nie
wnibst od w/w orzeczen sprzeciwdw, doszlo do skutecznej aktualizacji oplaty rocznej dokonanej tymi orzeczeniami
SKO, ze skutkiem na dzien 1 stycznia 2011 r. w przypadku Skarbu Panstwa oraz na dzien 1 stycznia 2012 r. w
przypadku Gminy K. (réznica wynikata w faktu, ze wypowiedzenie Gminy K., cho¢ datowane na grudzieh 2010 r.
zostato uzytkownikowi wieczystemu doreczone dopiero w styczniu 2011 r.). Aktualizacja ta polegala na ustaleniu,
ze wysoko$¢ oplat rocznych pozostaje w dotychczasowej wysokoSci. W zwiazku z powyzszym ponowna aktualizacja
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, dokonana na podstawie wypowiedzen Prezydenta Miasta
K. (dzialajacego w imieniu Skarbu Panstwa oraz Gminy K.) w grudniu 2012 r., ze skutkiem na 1 stycznia 2013 r.
zostala dokonana z naruszeniem art. 77 ust. 1 u.g.n., zgodnie z ktérym wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej podlega aktualizacji nie czeéciej niz raz na trzy lata.

Pozwani Gmina Miejska K. i Skarb Panstwa — Prezydent Miasta K. wnieéli o oddalenie pow6dztwa. Wskazali,
ze nowa warto$¢ gruntu — bedaca podstawa aktualizacji oplaty — zostala ustalona w oparciu o operat szacunkowy,
sporzadzony przez uprawnionego rzeczoznawce majatkowego. Jako ze warto$¢ nieruchomosci ulegla zmianie, zaszly
podstawy do aktualizacji oplaty.

Odnoénie zarzutu niedopuszczalnos$ci kolejnej aktualizacji oplaty przed uplywem trzech lat od poprzedniej aktualizacji
pozwani podniesli, ze przedmiotowe ograniczenie dotyczy tylko sytuacji gdy poprzednia aktualizacja byla skuteczna,



tj. doprowadzila do zmiany wysokos$ci optaty rocznej. Jako ze aktualizacja oplaty z 2 grudnia 2010 r. ostatecznie
nie doprowadzila do zmiany wysokosci oplaty, termin 3 letni nie wigze organu i mozliwe jest podjecie aktualizacji
wezedniej.

Wyrokiem z dnia 2 grudnia 2014 r, sygn. akt IC 1724/13, Sad Okregowy w Krakowie: I/ ustalil, Ze aktualizacja
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego udzialu wynoszacego 47/756 czeéci we wspodlwlasnosci nieruchomosci
skladajacej sie z dzialki numer (...), obreb(...)jedn. ewid. K. dokonana przez Gmine Miejska K. pismem z dnia 19
grudnia 2012 r. jest nieuzasadniona; II/ ustalil, Ze aktualizacja oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego udzialu
wynoszacego 709/756 czeSci we wspotwlasnosci nieruchomoéci skladajacej sie z dzialki numer (...), obreb (...)jedn.
ewid. K. dokonana przez Skarb Panistwa — Prezydenta Miasta K. pismem z dnia 19 grudnia 2012 r. jest nieuzasadniona;
III/ w pozostalej cze$ci powddztwo oddalil, IV/ zasadzil na rzecz powoda od pozwanego Skarbu Panstwa — Prezydenta
Miasta K. kwote 107.217,00 zl tytulem kosztow procesu; V/ zasadzil na rzecz powoda od pozwanej Gminy Miejskiej
K. kwote 25.468,00 zl, tytulem kosztéw procesu.

Rozstrzygniecie to zostalo poprzedzone nastepujacymi ustaleniami faktycznymi.

W dniu 21 grudnia 2012 r. powodowi zostalo doreczone wypowiedzenie dotychczasowej wysokoSci oplaty z
tytulu uzytkowania wieczystego gruntu, dokonane przez Skarb Panstwa w stosunku do posiadanego udzialu w
tej nieruchomosci, wynoszacego 709/756 czeSci. Wypowiadajac dotychczasowa wysoko$é oplaty zaproponowano
jednocze$nie jej nowa wysokosé.

W dniu 24 grudnia 2012 r. zostalo doreczone powodowi wypowiedzenie dotychczasowej wysokoSci oplaty z
tytulu uzytkowania wieczystego gruntu, dokonane przez Gmine Miejska K. w stosunku do posiadanego udzialu
w tej nieruchomoéci, wynoszacego 47/756 czeSci. Wypowiadajgc dotychczasowa wysoko$¢ oplaty zaproponowano
jednocze$nie jej nowa wysokosé.

Od obu wypowiedzen wysoko$ci oplaty rocznej zostaly zlozone przez powoda wnioski do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w K. o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona.

Wysoko§¢ zaproponowanej powodowi oplaty rocznej zostala ustalona w oparciu o operat szacunkowy sporzadzony
przez uprawnionego rzeczoznawce majatkowego W. Z.. Operat ten zostal poddany ocenie, dokonanej przez (...)
Towarzystwo (...), w wyniku ktorej zostal on uznany za nieprawidlowy, zawierajacy bledy i uchybienia.

Orzeczeniami z dnia 20.08.2013 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w K. stwierdzilo, ze powolane wypowiedzenia
sq bezzasadne. Orzeczenia SKO zostaly nastepnie zaskarzone sprzeciwem przez Skarb Panistwa i Gmine Miejska K..

Poprzednia procedura aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci
podjeta zostala w grudniu 2010 r. W grudniu 2010 r. doreczono powodowi (uprzednio (..) Sp. z 0.0. W
W.) wypowiedzenie wysokosci dotychczasowej oplaty wystosowane przez Skarb Panstwa, a w styczniu 2011 r.
wypowiedzenie wysoko$ci dotychczasowej oplaty wystosowane przez Gmine Miejska K.. Od przedmiotowych
wypowiedzen zlozono wnioski do SKO o ustalenie ze wypowiedzenia te byly nieuzasadnione. SKO wydalo w tym
przedmiocie orzeczenia w dniu 24 maja 2012 r. sygn. akt (...) (...) stwierdzajac w obu przypadkach, ze oplata roczna
z tytulu uzytkowania wieczystego w/w nieruchomosci pozostaje w dotychczasowej wysokoSci. Poniewaz ani Gmina
Miejska K. ani Skarb Panstwa nie wniosly od w.w. orzeczen sprzeciwow, wysoko$¢ ustalonej w ten sposob oplaty
rocznej orzeczeniami SKO obowiagzywala ze skutkiem na dzien 1 stycznia 2011 r. w przypadku Skarbu Panistwa oraz
na dzien 1 stycznia 2012 r. w przypadku Gminy K..

Oceniajac powyzsze ustalenia faktyczne Sad Okregowy uznal powddztwo za uzasadnione.

Zdaniem Sadu Okregowego, kluczowe znaczenie w sprawie mial najdalej idacy, a zarazem zasadniczy dla
rozstrzygniecia, zarzut powoda odnoszacy sie do zasadnoSci aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego spornej nieruchomosci dotyczyl kwestii dopuszczalno$ci aktualizacji ze wzgledu na trzyletni termin



okres§lony w art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (t. jednol. Dz.U. z
2014 r. poz. 518) — dalej u.g.n. Przepis ten stanowi, ze wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci gruntowej podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie
zmianie. Zaktualizowang oplate roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci
nieruchomoéci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty.

Poprzednia procedura aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci
podjeta zostala w grudniu 2010 r, kiedy to doreczono powodowi wypowiedzenie wysoko$ci dotychczasowej oplaty
wystosowane przez Skarb Panstwa, a w styczniu 2011 r. wystosowane przez Gmine Miejska K..

Spoér pomiedzy stronami dotyczyt interpretacji zawartego w ustawie sformulowania odnoszacego sie do aktualizacji
wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej nie czeSciej niz raz na 3 lata.
W ocenie powoda przez aktualizacje oplaty nalezy rozumieé orzeczenie organu administracji publicznej (SKO) w
przedmiocie ustalenia wysoko$ci oplaty, wydane na skutek wniosku o ustalenie, ze aktualizacja oplaty byla niezasadna,
niezaleznie od okoliczno$ci, czy dojdzie do ustalenia wysoko$ci nowej stawki oplaty. Dla ustalenia, ze doszlo do
aktualizacji oplaty nie ma znaczenia wysoko$¢ stawki oplaty ustalona przez SKO (choéby byla na tym samym poziomie,
ktory obowiazywal uprzednio). W ocenie pozwanych zas, jesli orzeczenie kolegium o ustaleniu nowej wysokoéci oplaty
jest tego rodzaju, ze wysoko$¢ oplaty faktycznie nie ulega zmianie w stosunku do obowigzujacej poprzednio, to nie
mozna uznaé, iz nastgpila aktualizacja oplaty bowiem aktualizacja winna skutkowaé zmiang wysokoSci oplaty w
stosunku do dotychczasowe;.

Sad Okregowy podzielil poglad prezentowany przez powoda, uznajac go za majacy umocowanie w literalnej
treSci ustawy. Proces aktualizacji stawki oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci rozpoczyna
wypowiedzenie dotychczasowej stawki oplaty, ktére odnosi skutek z poczatkiem kolejnego roku kalendarzowego.
Zatem od 1 stycznia kolejnego roku uzytkownik wieczysty jest obowigzany do uiszczania oplaty w nowej, wskazanej
w wypowiedzeniu, wysokoSci, chyba ze zakwestionowal wypowiedzenie skladajac w terminie wniosek do SKO o
ustalenie, iz wypowiedzenie bylo niezasadne lub bylo zasadne w innej wysoko$ci. Procedure aktualizacji konczy albo
uplyw terminu do zlozenia wniosku, w przypadku gdy wypowiedzenie i nowa wysoko§é stawki nie sg kwestionowane,
albo orzeczenie organu administracji lub sadu powszechnego, w zaleznoSci od tego z jakich Srodkow zaskarzenia
skorzystano w sprawie.

W przypadku zlozenia wniosku o ustalenie, iz wypowiedzenie bylo niezasadne lub bylo zasadne w innej wysokoSci,
ustawodawca przewidzial dwa rodzaje orzeczen mozliwych do wydania przez SKO na skutek rozpoznania wniosku.
Orzeczenie oddalajgce wniosek (w razie stwierdzenia jego bezzasadno$ci) oraz orzeczenie o ustaleniu nowej wysokos$ci
oplaty. Wobec powyzszego jesli SKO wniosku nie oddali, to obligatoryjnie ustala nowa wysokos$¢ oplaty. Ustawodawca
nie wskazuje na czym ma polegaé ustalenie nowej wysokoSci oplaty, czy ustalenie to musi polega¢ na zmianie
wysoko$ci oplaty dotychczasowej, czy tez mozliwe jest ustalenie tej oplaty na niezmienionym poziomie. W ocenie
Sadu Okregowego, przyjecie iz oplata nie moze zosta¢ ustalona na dotychczasowym poziomie wydaje sie byé
nadinterpretacja, a nawet moze byé w pewnych sytuacjach uznane za wykladnie conta legem, np. gdy nowo
oszacowana warto$¢ nieruchomosci bedzie sie pokrywaé z wartoScia poprzednia, albo réznié jedynie nieznacznie.
Przyjecie, iz aktualizacja oplaty zawsze musi prowadzi¢ do zmiany jej wysoko$ci — bowiem w przeciwnym wypadku
nie mamy do czynienia z aktualizacja — nie jest zasadne, bowiem gdyby ustawodawca uwazal, ze aktualizacja oplaty
winna zakonczy¢ sie zmiang jej wysokosci, zapewne wyrazil by to w tresci ustawy.

Zgodnie z przepisami u.g.n., nowa wysoko$¢ oplaty rocznej obowigzuje uzytkowania wieczystego od 1 stycznia
roku nastepujacego po roku, w ktérym organ zlozyl uzytkownikowi wieczystemu oswiadczenie o wypowiedzeniu
dotychczasowej oplaty rocznej. Powyzsza zasada ma zastosowanie rowniez w sytuacji gdy SKO ustali, ze aktualizacja
oplaty rocznej jest nieuzasadniona i ustali nowa wysoko$§¢ oplaty rocznej na dotychczasowym poziomie. Sad
podkresdlil, Zze zgodnie z art. 79 ust. 5 u.g.n., ustalona na skutek prawomocnego orzeczenia kolegium lub w wyniku
zawarcia przed kolegium ugody nowa wysoko$¢ oplaty rocznej obowiazuje poczawszy od dnia 1 stycznia roku
nastepujacego po roku, w ktorym wypowiedziano wysoko$¢ dotychczasowej oplaty. Przepis wyraznie wskazuje, ze



orzeczenie kolegium ustala ,nowa wysoko$¢” oplaty rocznej, nie wskazujge, czy ma ona sie r6zni¢ od wysokosci
poprzedniej, przez co mozliwe jest ustalenie tej oplaty na dotychczasowym poziomie. Zgodnie z ust. 8 art. 79 u.g.n.
nowa wysoko$¢ oplaty rocznej obowigzuje poczawszy od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po roku, w ktérym
wypowiedziano wysoko$¢ dotychczasowej oplaty takze w przypadku, gdy sprawe rozstrzygnieto prawomocnym
wyrokiem sadu lub zawarto ugode sadowa, w nastepstwie wniesienia sprzeciwu od orzeczenia SKO. Tym samym,
w ocenie Sadu Okregowego, zaréwno orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego, jak i orzeczenie sadu
powszechnego zawsze bedzie mialo charakter aktualizacyjny, ustalajacy nowa wysoko$é oplaty roczne;.

Biorgc powyzsze za podstawe Sad Okregowy uznal, ze orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego z dnia 24
maja 2012 r. sygn. akt (...) (...) — stwierdzajace, w obu przypadkach, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, o ktérej mowa w pozwie pozostaje w dotychczasowej wysoko$ci — nalezy traktowaé jako orzeczenia
aktualizujgce dotychczasowa wysoko$é oplaty. Poniewaz aktualizacja ta dokonana zostala orzeczeniami SKO ze
skutkiem na dzien 1 stycznia 2011 r. w przypadku Skarbu Panistwa oraz na dzien 1 stycznia 2012 r. w przypadku Gminy
K., ponowna aktualizacja mozliwa jest nie weze$niej niz po uplywie 3 lat. Zatem proéba kolejnej aktualizacji oplaty,
rozpoczeta wypowiedzeniem dotychczasowej stawki oplaty majacym miejsce w grudniu 2012 r. jako sprzeczna z art.
77 ust. 1 u.g.n. nie byla dopuszczalna. W konsekwencji przedmiotowa optata pozostaje na dotychczasowym poziomie.
Powdd, pismem z dnia 27 pazdziernika 2014 r, domagal sie takze ustalenia niedopuszczalno$ci wypowiedzen oplaty.
Wobec faktu, iz kwestia ta podlegala badaniu jako przestanka rozstrzygniecia, Sad okregowy uznal, ze powodztwo w
tej czeSci podlega oddaleniu.

Wskazal tez Sad Okregowy, ze przy przyjetej koncepcji rozstrzygniecia zbedne bylo odnoszenie sie do pozostalych
podnoszonych przez strony zarzutéw prowadzanie postepowania dowodowego w pozostalym wnioskowanym przez
strony zakresie. Z tych tez przyczyn Sad ten pominat pozostale wnioski dowodowe stron (art. 217 §3 k.p.c.).

Jako podstawe rozstrzygniecia o kosztach procesu Sad Okregowy wskazal przepisy art. 98 §11i 31 art. 99 k.p.c.
Wyrok Sadu Okregowego zaskarzyly apelacjami obie strony pozwane.
I/ Apelacja Gminy Miejskiej K.:

Pozwana Gmina zaskarzyta wyrok Sadu Okregowego co do rozstrzygniecia zawartego w punkcie I, tj. w zakresie w
jakim Sad Okregowy ustalil, ze aktualizacja oplaty za uzytkowanie wieczyste udziatu 47/756 czesci nieruchomosci,
szczegOlowo opisanej w wyroku oraz w punkcie V, to jest w czeSci orzekajacej o kosztach procesu zasadzonych od tej
strony pozwanej, zarzucajac:

1/ naruszenie art. 77 ust. 1 u.g.n. przez bledna jego wykladnie, polegajaca na uznaniu, ze aktualizacja, w rozumieniu
tego przepisu, moze polegaé na ustaleniu optaty rocznej na dotychczasowym poziomie; zatem ponowna aktualizacja
mozliwa jest nie wezeSniej niz po uplywie trzech lat od nieskutecznego wypowiedzenia dotychczasowej oplaty przez
organ;

2/ naruszenie art. 79 ust. 5 w zw. z art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, przez jego bledna
wykladnie, polegajaca na przyjeciu, ze orzeczenie SKO stwierdzajace, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci pozostaje w dotychczasowej wysokoSci, ma charakter aktualizacyjny , ustalajacy nowa
oplate obowigzujaca poczawszy od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po roku, w ktérym wypowiedziano wysoko$¢
dotychczasowej oplaty.

3/ niewyjasnienie wszystkich okolicznosci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, wskutek naruszenia art.
217 § 3 k.p.c. w zw. ze zgloszonym w trybie art. 162 k.p.c. zastrzezeniem do protokotu przez bezzasadne oddalenie
wniosku pozwanej (...) o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego na okoliczno$¢ ustalenia warto$ci rynkowej
prawa wlasnoéci nieruchomosci gruntowej, stanowiacej dziatke nr (...), obreb (...) jednostka ewidencyjna K., wudziale
wynoszacym 47/756 czedci, na dzien wypowiedzenia dotychczasowej wysoko$ci oplaty rocznej dokonanej przez (...),
pismem z dnia 19 grudnia 2012 r.



Podnoszac powyzsze zarzuty pozwana wniosla o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.

II/ Apelacja pozwanego Skarbu Panstwa.

Pozwany zaskarzyl wyrok Sadu I instancji, co do istoty sprawy w caloéci, tj. co do rozstrzygnie¢ zawartych w punktach
IiII, za$ w czeSci obejmujacej orzeczenia o kosztach postepowania, w punkcie IV, zarzucajac:

1/ naruszenie prawa materialnego — art. 77 ust. 1 u.g.n. przez bledng wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze orzeczenie
samorzadowego kolegium odwolawczego, jak i orzeczenie sadu powszechnego zawsze bedzie mialo charakter
aktualizacyjny, ustalajacy nowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, podczas gdy aktualizacja
oplaty rocznej nastepuje jedynie w przypadku, gdy stawka tej oplaty ulega zmianie, a tym samym aktualizacja nie
nastepuje w przypadku orzeczenia, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego pozostaje w dotychczasowej
wysokos$ci oplaty; ta bledna wykladnia prawa materialnego doprowadzita w konsekwencji do naruszenia norm
procesowych, a to:

2/ naruszenie art. 227 w zw. z art. 278 k.p.c. przez niedopuszczenie zgloszonego prawidlowo w odpowiedzi na
pozew Skarbu Panstwa wniosku o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu szacowania
nieruchomoéci, na okoliczno$¢ ustalenia warto$ci nieruchomosci szczegbélowo opisanej wyzej, wedlug jej stanu na i
cen na grudzien 2012 r, tj na date zlozenia wypowiedzenia oplaty w dotychczasowej wysokoSci, podczas gdy dowod ten
dotyczy wypadku wymagajacego wiadomosci specjalnych oraz okolicznoéci majacych dla sprawy istotne znaczenie i
jego przeprowadzenie bylo obowigzkiem Sadu I instancji.

Podnoszac powyzsze zarzuty pozwany wnosil u zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie powodztwa ewentualnie
o uchylenie wyroku w zaskarzonej cze$ci i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania. W
kazdym razie pozwany wnosil o zasadzenie od powoda na jego rzecz kosztéw postepowania apelacyjnego.

SAD APELACYJNY ZWAZYE CO NASTEPUJE.
Zadna z apelacji nie zashuguje na uwzglednienie.

Ustalenia faktyczne Sadu I instancji sa prawidlowe i wystarczajace dla rozstrzygniecia. Dotycza przebiegu postepowan
aktualizacyjnych i tresci orzeczen zapadlych w ich toku. Zawarte w obu apelacjach zarzuty naruszenia prawa
procesowego — przez pominiecie dowodu z opinii bieglego sadowego — na okoliczno$¢ ustalenia wartoéci spornej
nieruchomoéci, odniosltyby skutek, tylko wtedy, gdyby Sad Apelacyjny nie podzielil prawnej koncepcji rozstrzygniecia,
ktora legla u podstaw zaskarzonego wyroku. Poniewaz Sad Apelacyjny koncepcje te podziela — zarzuty te sa
bezprzedmiotowe.

Istota niniejszego sporu, rOwniez na etapie postepowania apelacyjnego, jest problem materialno prawny dotyczacy
wykladni przepisu art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t. jednol. Dz.U.
z 2014 r. poz. 518), ktéry stanowi, ze wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej (...) podlega aktualizacji nie cze$ciej niz raz na trzy lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie.

W ocenie apelujgcych literalne brzmieniem tego przepisu jednoznacznie wskazuje, ze z aktualizacja optaty mamy do
czynienia jedynie wtedy gdy konsekwencji wdrozonego postepowania administracyjnego badz sadowego wartos¢ ta
ulegnie zmianie. Powyzsze wynika juz stad, ze w/w przepis ustanawia jako przeslanke aktualizacji zmiane wartosci
nieruchomoéci, czego Sad I instancji nie uwzglednit.

W ocenie Sadu Apelacyjnego poglad ten nie wytrzymuje krytyki. Wykladnia jezykowa art. 77 ust. 1 nie jest tak oczywista
jak wywodzi to apelujacy, zwlaszcza jesli weZmie sie pod uwage tres¢ pozostalych przepiséw u.g.n. regulujacych
procedure aktualizacji oplat za uzytkowanie wieczyste. W pierwszej kolejnoéci, nalezy zgodzié sie z powodem, ktory w
odpowiedzi na apelacje zwraca uwage na to, ze samo sformulowanie ,aktualizacja” nie musi oznacza¢ zmiany. Trafnie
zauwazyt Sad Okregowy, ze ustawodawca nie wprowadzil legalnej definicji tego pojecia, nalezy wiec kierowa¢ sie



jego potocznym rozumieniem. Potocznie stowo ,,aktualizacja” oznacza ,czynienie aktualnym” ,uwspoélcze$nienie” . W
niniejszej sprawie aktualizacja oplaty oznacza uczynienie jej adekwatna do aktualnej wartoSci nieruchomosci — co nie
musi oznaczaé¢ zmiany wysoko$ci (obnizenia badz podwyzszenia) oplaty ale rowniez — o ile warto$¢ nieruchomosci nie
ulegla zmianie — pozostawienie jej na dotychczasowym poziomie.

Niezaleznie od tego, nie mozna dokonywa¢ wykladni przepisu art. 77 ust. 1 u.g.n. w oderwaniu od przebiegu
calej procedury aktualizacyjnej (wykladnia systemowa). Poczatkiem procedury prowadzonej z urzedu jest skuteczne
doreczenie uzytkownikowi wieczystemu pisemnego wypowiedzenia dotychczasowej oplaty wraz z oferta przyjecia jej
w nowej (innej) wysoko$ci. Aktualizacja konczy sie wraz z momentem ustalenia nowej oplaty rocznej, okreslanej
mianem oplaty zaktualizowanej. Moment ten moga wyznaczaé¢ rézne zdarzenia prawne, w zaleznosci od etapu
postepowania aktualizacyjnego. W przypadku gdy etapem tym jest postepowanie wypowiedzeniowe, to momentem
tym moze by¢ uplyw 30-dniowego terminu na wniesienie przez uzytkownika wieczystego wniosku do SKO o
uznanie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona lub uzasadniona w innej wysokos$ci. Brak zlozenia do
SKO wniosku powoduje, ze w sytuacji gdy wypowiedzenie bylo skuteczne, strony uzytkowania wieczystego wigze
oplata zaproponowana w ofercie organu reprezentujgcego wlasciciela . W tym wypadku oplata zaktualizowana
bedzie zawsze innej wysokoSci niz oplata dotychczasowa. Do zmiany wysokoSci oplaty nie musi doj$¢ jesli wskutek
niezaaprobowania przez uzytkownika wieczystego nowej wysoko$ci oplaty, oplata zaktualizowana zostanie ustalona
po przeprowadzeniu postepowania administracyjnego, badz administracyjnego i sadowego. Na etapie postepowania
przed SKO momentem jego zakonczenia moze by¢ ugoda lub merytoryczne orzeczenie. Jak wynika z treéci art. 79 ust. 3
o.w.u. w razie braku ugody, kolegium wydaje orzeczenie o oddaleniu wniosku uzytkownika o ustalenie, ze aktualizacja
oplaty jest nieuzasadniona lub uzasadniona w innej wysoko$ci albo ustala nowa wysokos¢ oplaty. W zaleznosci od
tego orzeczenia obowiazuje: 1/ w przypadku uznania wypowiedzenia za uzasadnione w calo$ci — oplata okreSlona w
wypowiedzeniu (wyzsza od dotychczasowej), 2/ w przypadku uznania wypowiedzenia za nieuzasadnione w catoSci
— oplata dotychczasowa, 3/ w przypadku uznania, ze wypowiedzenie jest uzasadnione w czeéci - oplata ustalona
przez orzeczenie SKO (inna niz dotychczasowa i inna niz zawarta w wypowiedzeniu). Kazda z tych oplat to oplata
zaktualizowana — oplata ktora podlegala aktualizacji w rozumieniu art. 77 ust. 1 u.g.n.

Orzeczona w ten sposob oplata roczna obowiazuje, jesli organ reprezentujgcy wiasciciela lub uzytkownik wieczysty
nie zlozy w terminie sprzeciwu od tego orzeczenia. W przypadku zlozenia sprzeciwu od orzeczenia SKO, przestaje ono
obowiazywag, a aktualizacji w wyzej rozumianym znaczeniu dokonuje sad powszechny.

Nie ma racji pozwana Gmina o ile zarzuca, iz rozstrzygniecia SKO z dnia 24 maja 2012 r, sygn. akt(...). (...) —
stwierdzajace, w obu przypadkach, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci pozostaje w
dotychczasowej wysokoéci — nie moze by¢ uznane za orzeczenie aktualizacyjne, gdyz ma ono charakter formalny i
dotyczy innej nieruchomosci, niz bedaca przedmiotem niniejszego postepowania. Jak wynika z tre$ci orzeczenia SKO
(k. 53-63) wypowiedzenie skierowane przez Prezydenta do poprzednika prawnego powoda rzeczywiécie bylo bledne,
tzn. obejmowalo oprocz dzialki (...) rowniez dzialke (...), ktéra 6wczednie nie byla juz w uzytkowaniu wieczystym
poprzednika powoda. Nie mozna jednak zaprzeczyé¢, ze tamto postepowanie dotyczylo réwniez aktualizacji oplaty za
uzytkowanie wieczyste dzialki nr (...). Jak wynika z treéci uzasadnienia decyzji SKO, podstawg ustalenia bezzasadno$ci
wypowiedzenia, bylo nieudowodnienie przez organ przeslanki wzrostu wartosci nieruchomosci, co wynikalo stad, ze
przedstawiony przez organ operat uniemozliwial dokonanie takiej oceny w odniesieniu wylacznie do dzialki nr (...),
gdyz w opracowaniu tym ,nie dokonano pod zadnym katem oceny (wyceny) w/w dzialek, jednej w oderwaniu od
drugiej” a organ nie przedstawil innego dowodu na okoliczno$¢ wzrostu wartos$ci nieruchomosci.

Jak wynika z treéci art. 78 ust. 3 u.g.n. ciezar dowodu, ze istnieja do aktualizacji oplaty, spoczywa na wlasciwym
organie. Pozwani mieli mozliwo$¢é w tamtym postepowaniu skorygowa¢ wadliwo$¢ wypowiedzenia, tak by ograniczy¢
postepowanie wylacznie do tej dzialki (nr ew. (...)ktéra nieodmiennie pozostawala w uzytkowaniu wieczystym
poprzednika prawnego powoda. Pozwani nie uczynili tego, nie przedstawili tez dowodu na okoliczno§é wzrostu
wartoSci dzialki nr (...). Pozwani mieli mozliwo$¢ przedstawienia ewentualnych dowodéw w postepowaniu sadowym,
jednakze nie zaskarzyli orzeczen kolegium. Orzeczenie kolegium mialo niewatpliwie merytoryczny charakter.
Merytoryczna przestanka aktualizacji, czyli warto$¢ nieruchomosci, byla przedmiotem badania Kolegium, ktore



stwierdzilo, ze brak jest podstaw do przyjecia, ze nastapil wzrost wartoSci nieruchomoéci. Nie jest istotne to, czy
wniosek taki wyplywal z przedlozonej przez organ opinii sprawdzajacej operat dolaczony do wypowiedzenia, czy tez z
biernosci procesowej organu, tj. zaniechania przedlozenia dowodu na to, ze wypowiedzenie bylo uzasadnione, tj. na
to, ze ulegla zmianie warto$¢ nieruchomosci.

Jak wynika z dotychczasowych rozwazan pozwani blednie interpretujg charakter orzeczen SKO z dnia 24 maja 2012
r. Maja one charakter aktualizacyjny i powoduja, ze to od daty ich uprawomocnienia sie biegnie termin trzyletni z
art. 77 ust. 1 u.g.n. Sad Okregowy trafnie przyjal, ze aktualizacja dotychczasowej stawki, dokonana przez pozwanych
pismami dnia 19 grudnia 2012 r jest nieuzasadniona, z uwagi na nieuplyniecie w/w terminu.

Na koniec wskaza¢ nalezy, ze roczna optata z tytulu uzytkowania wieczystego ma charakter Swiadczenia wynikajacego
ze stosunku prawa cywilnego, jakim jest uzytkowanie wieczyste. Pewnos¢ obrotu cywilnoprawnego wymaga mozliwie
najbardziej stabilnych warunkéw wykonywania umowy i nie angazowania uzytkownika wieczystego w dlugotrwale
i kosztowne procedury czeSciej, niz to konieczne we wzglednie stabilnych warunkach ekonomicznych. Taki byl
m.in. cel nowelizacji art. 77 wprowadzony ustawa z dnia 28 lipca 2011 r, (DZ. U. nr 187, poz. 1110), ktora
dotychczas obowiazujacy przy wypowiadaniu oplaty za uzytkowanie wieczyste roczny termin, zastgpiono terminem
trzyletnim. Zatem réwniez wykladnia celowos$ciowa art. 77 ust. 1 u.g.n. wskazuje na prawidlowo$¢ rozumowania Sadu
Okregowego, a nie stron pozwanych, skladajacych apelacje.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad Apelacyjny oddalit apelacje pozwanej Gminy K. w calo$ci, jako bezzasadna,
w oparciu o przepis art. 385 k.p.c. Apelacja pozwanego Skarbu Panstwa zostala w oparciu o ten sam przepis
oddalona w cze$ci, w jakiej objeto zaskarzeniem rozstrzygniecie zawarte w punkcie II zaskarzonego wyroku. Na
zasadzie art. 373 k.p.c. w zw. z art. 370 k.p.c. odrzucono apelacje tego pozwanego w zakresie, w jakim zaskarzono
rozstrzygniecie dotyczace oplaty za uzytkowanie wieczyste udzialdow w nieruchomosci nalezacych do drugiego z
pozwanych, Gminy Miejskiej K. (punkt I zaskarzonego wyroku). Brak jest gravamen w zaskarzeniu przez Skarb
Panstwa orzeczenia, ktorym pokrzywdzony zostal inny podmiot prawa. Rowniez interes publicznym nie wymaga
merytorycznego rozpoznania tego Srodka zaskarzenia (tak: uchwala (7 — zasada prawna) Sadu Najwyzszego z dnia 15
maja 2014 r, III CZP 88/13, OSNC 2014/11/108).

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Apelacyjny rozstrzygnal na zasadzie art. 98 § 1i3 k.p.c. w zw. z art. 108
§1k.p.c.
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