Sygn. akt I ACa 1165/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 listopada 2019 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Robert Jurga
Sedziowie: SSA Teresa Rak
SSA Jozef Wasik (spr.)
Protokolant: Iwona Mrazek

po rozpoznaniu w dniu 5 listopada 2019 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powoddztwa Zakladu (...) sp6lki z ograniczona odpowiedzialno$cig w R.
przeciwko(...)Osrodkowi (...) w W.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 5 lipca 2018 r. sygn. akt I C 1202/15

1. oddala apelacje;

2. zasqgdza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 4.050 zl (cztery tysiqgce
pieédziesiqt zlotych) tytulem kosztéow postepowania apelacyjnego.

SSA Teresa Rak SSA Robert Jurga SSA Jozef Wasik

Sygn. akt A Ca 1165/18

UZASADNIENIE

Pismem z dnia 12 listopada 2014 r. Agencja Nieruchomos$ci Rolnych w W. Oddzial Terenowy w R. wypowiedziala
uzytkownikowi wieczystemu Zakladowi (...) Spélka z o0.0. z siedzibg w R. dotychczasowa wysokosé oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcej dzialki ewidencyjne o numerach: (...) o powierzchni 40

(2)

800 m"~, obreb A., gm. (...)objetej ksiega wieczysta nr (...) oraz nieruchomosci gruntowej oznaczonej jako dzialki nr

(...) o lacznej powierzchni 99 458 m' 2), obreb (...) gm. (...), powiat (...), wynoszaca 19.748,50 zl i ustalila nowa oplate
roczng w wysokoSci 1 % wartoSci nieruchomosci w wysokoéci 98 219,68 zl, przy czym zgodnie z art. 77 ust. 2a ustawy



o gospodarce nieruchomo$ciami miata by¢ ona wnoszona w 2015 r. w kwocie 39 497 z} w 2016 r. 68 858,34 zt., a od
2018 r. 98 219,68 zl.

W ustawowym terminie Zaklad (...) Spotka z o.0. z siedziba w R., zlozyt do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w K. wniosek, w ktorym domagal sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
jest uzasadniona w nizszej wysokoéci, ktory to wniosek zostal oddalony.

W dniu 13 lipca 2015 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w K. przestalo do tut. Sadu akta sprawy toczacej
sie pod sygn. (...)dotyczacej ustalenia oplaty rocznej naleznej od Agencja Nieruchomos$ci Rolnych w W. Oddzial
Terenowy w R. z tytulu uzytkowania wieczystego w/w nieruchomoéci wraz ze sprzeciwem wniesionym przez spotke od
orzeczenia SKO z dnia 25 maja 2015 r., co jest rbwnoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do rozpoznania sagdowi
powszechnemu wlasciwemu ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomo$ci.

W sprzeciwie z dnia 3 lipca 2015 r. powodowa spotka domagala sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci skladajacej sie z dziatek ewidencyjnych o numerach: (...) o powierzchni 40

(2)

800 m*~, obreb A., gm. (...), objetej ksiega wieczysta nr (...) oraz nieruchomosci gruntowej oznaczonej jako dzialtki

nr (...) o lacznej powierzchni 99 458 m' 2), obreb B., gm. (...), powiat (...), jest uzasadniona w nizszej wysokoSci oraz
wniosla o zasgdzenie na jej rzecz kosztéw postepowania sadowego wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko powodowa spdtka podtrzymata swoje zarzuty dotyczace sposobu sporzadzenia operatu
szacunkowego, na podstawie ktorego Agencja Nieruchomosci Rolnych w W. Oddzial Terenowy w R. okreslila warto$¢
przedmiotowej nieruchomosci, a w konsekwencji ustalila wysoko$§¢ nowej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego,
wskazujac na bledny zaréwno w ustaleniu stanu prawnego nieruchomoéci, jak i ich przeznaczenia. Powolujac sie
na szczegOlowe zestawienie dzialek wycenionych wraz z ich dokladna lokalizacja oraz przeznaczeniem w planie
miejscowym, strona powodowa wskazala, ze operat nie moze stanowi¢ podstawy do ustalenia oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego. Strona powodowa stwierdzita, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego powinna
wynie$¢ kwote 19.748,50 zl

Strona pozwana (...) Orodek (...) - Oddzial Terenowy w R. nastepca prawny Agencji Nieruchomos$ci Rolnych w W.
wniodst oddalenie pow6dztwa w catoSci oraz ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
dokonana przez strone pozwana byla zasadna, ustalenie wysoko$ci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego oraz
zasadzenie od strony powodowej na jej rzecz kosztoOw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu, wskazala, ze dokonano prawidlowego wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego, co potwierdzito orzeczenie SKO. Z uwagi na kwestionowanie przez powodowa spoélke zasadnoSci
zaktualizowanej oplaty, wniosla o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego na okolicznos$é obliczenia wartoéci
przedmiotowej nieruchomogci.

Sad Okregowy w Krakowie zaskarzonym wyrokiem:

1/ ustalil, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci skladajacej sie z dzialek
ewidencyjnych: nr (...) polozonej w obrebie(...)gmina (...) oraz nr(...) w udziale (...) poloznych w obrebie (...) gmina
(...) — dokonana zawiadomieniem Agencji Nieruchomoéci Rolnych Oddzial Terenowy w R. z dnia 12 listopada 2014
roku nr (...)— jest nieuzasadniona;

2/ zasadzil od strony pozwanej (...)O$rodka (...) w W. na rzecz strony powodowej Zakladu (...) Sp. z 0.0. z siedziba w
R. kwote 8041,00 zt (osiem tysiecy czterdziesci jeden zlotych 00/100) tytulem zwrotu kosztéw procesu;

3/ nakazal pobra¢ od strony pozwanej(...) OSrodka (...) w W. na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Krakowie
kwote 4775,28 zt (tytulem brakujacej czeSci wynagrodzenia bieglej sadowe;j.

Za podstawe faktyczng wyroku Sad przyjal nastepujacy stan faktyczny:



Nieruchomo$¢, skladajaca sie z dzialek ewidencyjnych o numerach: (...) o powierzchni 40 800 m'?, obreb A., gm. (...),
objetej ksiega wieczysta nr (...) oraz nieruchomosci gruntowej oznaczonej jako dziatki nr (...) o lacznej powierzchni

99 458 m! 2), obreb B., gm. (...), powiat (...). Przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste
Zakladowi (...) Spotka z o.0. z siedzibg w R..

Pismem z dnia 12 listopada 2014 r. Agencja Nieruchomo$ci Rolnych w W. Oddzial Terenowy w R. wypowiedzial
uzytkownikowi wieczystemu Zakladowi (...) Spdlka z o.0. z siedzibg w R. dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej dziatki ewidencyjne o numerach:(...) o powierzchni 40

800 m' 2), obreb (...) gm. (...), objetej ksiega wieczysta nr (...) oraz nieruchomosci gruntowej oznaczonej jako dzialki nr

(...) o tacznej powierzchni 99 458 m'?), obreb(...), gm. (...), powiat (...), wynoszaca 19.748,50 zl i ustalila nowa oplate
roczna w wysoko$ci 1% warto$ci nieruchomoséci w kwocie 98 219,68 zl, przy czym zgodnie z art. 77 ust. 2a ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami miala by¢ ona wnoszona w 2015 r. w kwocie 39 497 zt w 2016 r. 68 858,34 zl.,, a od
2018 .98 219,68 zl.

W ustawowym terminie Zaklad (...) Spétka z 0.0. z siedziba w R., zlozyl do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w K. pismo, w ktérym domagala sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
jest uzasadniona w nizszej wysokoSci, ktory to wniosek zostal oddalony.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w K. orzeczeniem z dnia 25 maja 2015 roku oddalilo wniosek powodowej spotki.

Nieruchomos¢ skladajgca sie z dzialek ewidencyjnych o numerach:(...)o powierzchni 40 800 m(?, obreb A., gm.
(...), objetej ksiega wieczysta nr (...), polozonej w odlegloéci 12,9 km w linii prostej na zachdd od centrum K. oraz

nieruchomos$ci gruntowej oznaczonej jako dziatki nr (...) o lacznej powierzchni 99 458 m' 2), obreb B., gm. (...),
powiat (...), polozonych w odleglosci ok. 10,0 km w linii prostej na pdélnocny zachéd od centrum K.. Dzialka
ewidencyjna nr (...) charakteryzuje sie nieregularnym ksztaltem, na przewazajacym obszarze dzialki znajduje sie staw,
w pozostalej czesci dzialka jest porosnieta jest roslinnoéciag trawista. Otoczenie nieruchomosci stanowi zabudowa
mieszkalna jednorodzinna i gospodarcza oraz tereny niezabudowane. W promieniu ok. 1 km na potudniowy wschod
od dzialki znajduje sie lotnisko B.. Dzialka ewidencyjna nr (...) charakteryzuje sie nieregularnym ksztaltem i
stosunkowo plaskim uksztaltowaniem terenu. Dzialka zabudowana jest budynkami produkcyjnymi, handlowymi,
magazynowymi, pomiedzy budynkami urzadzone sa drogi dojazdowe i dojscia. Otoczenie nieruchomosci stanowi
zabudowa mieszkalna jednorodzinna i gospodarcza, produkeyjno - magazynowa oraz tereny niezabudowane. Dziatka
ewidencyjna nr (...) charakteryzuje sie regularnym ksztaltem, jest plaska oraz utwardzona. Dzialka zabudowana
jest budynkami produkcyjnymi. Dziatka ewidencyjna nr (...) posiada dostep komunikacyjny do drogi publicznej
poprzez stluzebno$¢ gruntowa polegajaca na prawie przejazdu i przechodu przez dzialke (...). W czeéci wschodniej
dzialka zabudowana jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym. Dzialka ewidencyjna nr (...) charakteryzuje sie
nieregularnym ksztaltem, jest stosunkowo plaska i cze$ciowo utwardzona. Dzialka posiada dostep komunikacyjny do
drogi publicznej przez stuzebnosé gruntowa polegajaca na prawie przejazdu i przechodu przez dzialke (...), na dzialce
posadowiony jest budynek mieszkalny wielorodzinny. Rynek nieruchomos$ci w zakresie analizowanego obszaru i
rodzaj rynku jest bardzo slabo rozwiniety. Zmiany cen na powyzszym rynku nieruchomosci w okresie od roku 2011
do listopada 2014 wykazaly spadek na poziomie 3,2% w skali roku.

Dowod:pisemna opinia bieglego rzeczoznawcy majatkowego (k. 346-396), opinia uzupehiajaca (k. 415-4171 k. 436)

Warto$¢é rynkowa prawa wlasnos$ci nieruchomoéci sktadajacej sie z dzialek ewidencyjnych skladajacej sie z dzialek
ewidencyjnych o numerach: (...) o powierzchni 40 800 m(?, obreb A., gm. (...), objetej ksiega wieczysta nr (...) oraz

nieruchomosci gruntowej oznaczonej jako dzialki nr (...) o lacznej powierzchni 99 458 m(?), obreb B., gm. (...), na
dzien 12 listopada 2014 r. wynosi 1 104 244 zlotych.

Dowod:pisemna opinia bieglego rzeczoznawcy majatkowego (k. 346-396), opinie uzupehiajace (k. 415-4171k. 436)



Dzialki te przeznaczone sa na cele rolnicze i w taki tez sposob w przewazajacym zakresie sa uzytkowane do dzisiaj.
Dzialki stanowia cze$¢ zakladu doswiadczalnego. W 2014 roku iloé¢ doswiadczen zostala zmieniona, kilka budynkow
zostalo wynajetych, magazynowane byly nawozy, maszyny do obrébki roslinnosci. Wlascicielem spolki jest Instytut
(...). Obecnie na nieruchomos$ci sa silosy zbozowe, wiata magazynowa, jest jeden magazyn z maszynami rolniczymi
i nawozami, mieszalnia pasz, ferma trzody chlewnej. Na jednej z dzialek sg wszystkie budynki wynajete. Umowy
najmu budynkoéw zawierane bylty wlatach 2015 — 2016. W 2014 roku nieruchomosé rowniez byla uzytkowana rolniczo,
dzialala i dziala ferma trzody chlewnej, mieszalnia pasz, budynek gdzie byly prowadzone doswiadczenia na zwierzeta.
Obecnie ten budynek jest przeznaczony do rozbiorki. W 2014 roku byla wynajmowana znikoma czeé¢ budynkow tj.
wynajete byly dwa male magazyny po 300 m2 - stolarnia i sklad budowlany. Wynajety tez byt plac przy silosach
na jednej z dzialek. Umowa najmu objeta tez byta hurtownia §rodkéw chemicznych, ale umowa szybko wygasla.
Reszta budynkow albo stala pusta albo byla wykorzystywana pod wzgledem rolniczym. Nadto, nie caly jeden budynek
byt wynajmowany przez hurtownie odziezowa. Ta cze$¢ terenu, ktéra oddana byla w najem na pewno stanowila
ponizej 10% powierzchni calej nieruchomosci. Aktualnie pozwany w dalszym ciagu w zdecydowanie przewazajacej
czesci wykorzystuje teren do prac polowych i magazynowania plonéw. Istnieje duze prawdopodobienstwo Ze pozwany
powrdci do prowadzonych weze$niej badan na skale taka jak mialo to miejsce do 2014r.

Dowod: przestuchanie strony powodowej (k.486-7), zestawienie najemcédw za rok 2015, dokument z v30 listopada
2015t., arkusze z dnia 21 grudnia 2015r., stany magazynowe trzody za ro 2016, umowy najmu z dnia 31 grudnia 2015t.
oraz za lata 2016 i 2017 (k. 444 - 480)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie pisemnej opinii bieglej rzeczoznawcy majatkowej wraz z
jej uzupehiajgcymi pisemnymi wyjaénieniami. Kwestia sporng byl pomiedzy stronami sposoéb wykorzystania
nieruchomoéci, a w konsekwencji warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego. Z uwagi
na fakt, ze wyjasnienie tej kwestii wymaga wiadomosci specjalnych Sad zasiegnal w tym przedmiocie opinii biegtego
sadowego w zakresie szacowania warto$ci nieruchomos$ci. W ocenie Sadu przedmiotowa opinie nalezalo ocenié jako
pelna, jasng, przekonujaca oraz logiczng. W pelni odpowiadala ona przy tym na zadane przez Sad pytanie dotyczace
warto$ci w/w nieruchomosci. Zostala ona sporzadzona przez podmiot fachowy, przy wykorzystaniu specjalistycznej
wiedzy. Biegla w sposob rzetelny wykonala swoja prace, poprzedzajac wydanie opinii przeprowadzeniem wizji lokalnej
na terenie nieruchomosci, badaniem ksiegi wieczystej oraz akt sadowych i notarialnych. Biegla w sposéb wyczerpujacy
opisala przy tym przyjeta przez siebie metode wyceny. Zastosowana zostala w tym wypadku metoda poréwnawcza —
poréwnywanie parami, w konsekwencji czego opinia zostala sporzadzona zgodnie z art. 151 oraz 154 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami oraz § 28 w zw. z § 4 ust. 2 i 3 rozporzadzenia Rady Ministrow z
dnia 21 wrzeénia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego. Przy oszacowaniu
wartoSci nieruchomodci biegla positkowala sie danymi z lat 2011- grudnia 2014. W opinii ustnej biegla w calosci i w
spos6b wyczerpujacy odniosta sie do argumentéw przedstawianych przez strony. Wskazala ona, ze szacujac warto$c
nieruchomoé$ci wzieta pod uwage, ze nieruchomo$¢ przeznaczona zostala na cele zwigzane z terenami zielonymi —
czyli grunty o przeznaczeniu nie inwestycyjnym. Ponadto podniosla, ze w analizowanych dokumentach oraz aktach
sadowych brak bylo decyzji zmieniajacej stawke procentowa oplat za uzytkowanie wieczyste oraz decyzji zmieniajacej
cel oddania w uzytkowanie wieczyste. Odpowiadajac na zarzuty strony powodowej podala, ze obliczenia zostaly
przeprowadzone w sposob prawidlowy, zgodnie z przyjetymi dla danych dzialek cenami. Po otrzymaniu wyjasnieni do
opinii strona powodowa nie wniosta do niej zadnych zastrzezen. W drugiej opinii uzupekiajacej biegla wskazala, ze
linia trendu zmiany cen nieruchomosci wykazuje spadek na poziomie 3,2%, co w ocenie bieglej wynika z obserwacji
cen rynkowych i jest zgodne z jej doswiadczeniem zawodowym. Dalsze zarzuty pozwanego do opinii bieglego stanowig
jedynie polemike z prawidlowymi ustaleniami bieglego. Ustalajac sposéb wykorzystania nieruchomosci na date
zlozonego przez strone pozwana wypowiedzenia jak i obecnie, Sad oparl sie na niekwestionowanych przez strony
dokumentach prywatnych oraz przestuchaniu strony powodowe;j.

W ocenie Sagdu Okregowego zadanie ustalenia, ze aktualizacja oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci

(2)

oznaczonej jako dzialki o numerach:(...) o powierzchni 40 800 m*' ; obreb (...)gm. (...), objetej ksiega wieczysta nr



(...) oraz nieruchomosci gruntowej oznaczonej jako dzialki nr (...) o tacznej powierzchni 99 458 m(?, obreb (...) gm.
(...) jest nieuzasadniona zastugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 238 k.c. wieczysty uzytkownik uiszcza przez czas trwania swego prawa oplate roczna, ktorej zasady
ustalania okre§lono w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomog$ciami (dalej u.g.n.). Jak stanowi
art. 71 ust. 11 4 u.g.n. Za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwsza oplate
i oplaty roczne. Oplaty roczne wnosi sie przez caly okres uzytkowania wieczystego, w terminie do dnia 31 marca
kazdego roku, z gbéry za dany rok. Oplaty rocznej nie pobiera sie za rok, w ktéorym zostalo ustanowione prawo
uzytkowania wieczystego. WlaSciwy organ, na wniosek uzytkownika wieczystego zlozony nie p6Zniej niz 14 dni przed
uplywem terminu platnos$ci, moze ustali¢ inny termin zaplaty, nieprzekraczajacy danego roku kalendarzowego. W
my$] natomiast art. 72 ust. 1 u.g.n. oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej
od ceny nieruchomoéci gruntowe. W tym wypadku bedzie to 1 % warto$ci nieruchomosci, zgodnie z art. 72 ust. 3
pkt 4 u.g.n., gdyz nieruchomosé zostala oddana w uzytkowanie wieczyste na cele rolne. Oplata z tytutu uzytkowania
wieczystego podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na trzy lata, o ile warto$¢ nieruchomosci ulegnie zmianie, o czym
stanowi art. 77 ust. 1 u.g.n. Stosownie do art. 78 ust. 11 2 u.g.n. organ zamierzajacy zaktualizowa¢ oplate roczna z tytulu
uzytkowania wieczystego powinien w oznaczonym czasie wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty,
przesylajac rownoczesnie oferte nowej wysokosci oplaty wraz ze wskazaniem sposobu jej obliczenia i informacja o
wysokosci oszacowania stanowigcego podstawe zadania nowej oplaty. Uzytkownik wieczysty moze w terminie 30 dni
zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona
albo jest uzasadniona w innej wysokoéci. Zgodnie z art. 78 ust. 3 u.g.n., jezeli nie dojdzie do ugody, kolegium wydaje
orzeczenie o oddaleniu wniosku lub ustaleniu nowej oplaty. Od orzeczenia SKO strony moga wnie$¢ sprzeciw, co jest
rownoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do sadu wlasciwego dla miejsca polozenia nieruchomosci, wniosek o
ustalenie zastepuje pozew, a w razie skutecznego wniesienia sprzeciwu orzeczenie SKO traci moc (art. 80 u.g.n.).

Nie ulega watpliwoéci, ze w realiach niniejszej sprawy Agencja Nieruchomos$ci Rolnych w W. Oddzial Terenowy w
R. dokonala wypowiedzenia oplaty za uzytkowanie wieczyste i ustalenia nowej zgodnie z powyzsza procedura, co
nie bylo takze kwestionowane przez powodowa spolke. Sporna pomiedzy stronami pozostawal spos6b wykorzystania
przedmiotowej nieruchomoéci i jej warto$c, ktora determinuje wysoko$é oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego.

Postepowanie sadowe nie stanowi kontynuacji postepowania administracyjnego, a sagd na nowo ustala warto$c
nieruchomo$ci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego na dzien wypowiedzenia dotychczasowej oplaty
rocznej i w oparciu o te dane weryfikuje zasadnoé¢ ustalonej uprzednio oplaty rocznej. Sad nie jest wiec zwigzany
dowodami przeprowadzonymi w postepowaniu administracyjnym i samodzielnie dokonuje ustalen, nie wylgczajac
mozliwo$ci dopuszczenia dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego. Uwzglednienie powodztwa wyraza
sie wydaniem orzeczenia ustalajacego (art. 189 k.p.c.), ze aktualizacja jest nieuzasadniona, ewentualnie, ze jest
uzasadniona, ale w innej, okreslonej przez sad, wysokoéci, przy czym istnieje w takim wypadku mozliwo$c¢ orzekania
tylko w granicach stawek wskazywanych przez strony procesu, o czym stanowi art. 321 § 1 k.p.c. W przeciwnym
wypadku sad oddala powddztwo.

Sad ustalil , iz nieruchomo$¢ oddana zostala w uzytkowanie wieczyste na cele rolne i tak tez w przewazajacym
zakresie byla wykorzystywana w 2014r. w dacie wypowiedzenia jak i obecnie. Skoro w dniu wypowiedzenia stawki
oplaty za uzytkowanie wieczyste jedynie ok. 10% nieruchomo$ci byto oddane w najem, a na pozostalym obszarze
prowadzona byta dzialalno$¢ rolna, to nie doszlo na tamta chwile do trwalej zmiany wykorzystania nieruchomosci,
a ta kwestia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy ma znaczenie zasadnicze. Na marginesie nalezy podniesc, iz przy
oddaniu nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste na rézne cele, procentowa stawke dla ustalenia oplaty wyznacza sie
w oparciu, o cel dominujacy.

Ustalajac warto$¢ nieruchomosci Sad opart sie na opiniach bieglej rzeczoznawcy majatkowego, ktora zostala ocenione
jako rzetelna, a strony nie dokonaly skutecznego zakwestionowania wyplywajacej z nich wnioskow. W konsekwencji,
Sad przyjal ze warto$¢ nieruchomosci na dzien 12 listopada 2014 r. wynosila 1 104 244,00 zlotych. Jak wskazano to



juz powyzej, wysoko§é oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego wyniesie w tym wypadku 1 % jej warto$ci zgodnie z
72 ust. 3 pkt 4 u.g.n., tj.:11 042,44 zk.

O kosztach procesu orzeczono w pkt II wyroku, na zasadzie art. 98 k.p.c.
Apelacje od tego wyroku wniosla strona pozwana, zarzucajac:

1/ naruszenie prawa materialnego to jest art. 77 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (tj. Dz.U. 2018.121), zwanym
dalej ugn, przez bledna subsumpcje, iz do stanu faktycznego zaistnialego w niniejszej sprawie zastosowanie ma wyzej
wskazany artykul a nie art. 17 b ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa (tj. Dz.U. 2018.91);

2/ naruszenie prawa materialnego to jest art. 72 ust.3 ugn przez bledng subsumpcje, iz do okreslenia stawki
procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci zastosowanie ma art.72
ust.3 ugn a nie art. 17 b ust.1 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa (tj. Dz.U. 2018.91);

3/ nierozpoznanie istoty sprawy w rozumieniu art.386 § 4 kpc polegajace na braku ustalenia, czy wypowiedzenie
dotychczasowej oplaty rocznej z dnia 12.11.2014r. dokonane zostalo przez pozwanego w sposéb uzasadniony w §wietle
art.17 b ust.1 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (tj.
Dz.U. 2018.91);

4/ istotne naruszenie przepisOw procesowych, to jest art.233 § 1 kpc poprzez przekroczenie swobodnej oceny dowodéw
i ustalenie, ze ze zgromadzonych w toku postepowania dowodéw wynikalo, iz nie nastgpila zmiana przeznaczenie
nieruchomoéci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego przez powoda.

Na tej podstawie wniosla o zmiane wyroku poprzez oddalenie powodztwa w caloéci i zasgdzenie kosztow procesu,
w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych za pierwsza i drugg instancje, ewentualnie o
uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpatrzenia przez sad pierwszej instancji.

Powdd wnibst o oddalenie apelacji i zasadzenie na jego rzecz kosztoéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny po rozpoznaniu apelacji, nie znalazl podstaw prawnych do jej uwzglednienia.

Sad I Instancji poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne, ktore Sad Apelacyjny przyjmuje za swoje, oraz co do zasady
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.

Odnoszac sie do zarzutdéw apelacji nalezy wskazaé, ze prawidlowo$¢ zastosowania prawa materialnego nalezy odnosic¢
do stanu faktycznego ustalonego przez Sad I Instancji, a nie do stanu postulowanego przez apelujacego. W przypadku
podniesienia przez skarzgcego zaréwno zarzutdow dotyczacych ustalonego stanu faktycznego (w tym oceny dowodow)
jak i zarzutobw naruszenia prawa materialnego w pierwszym rzedzie nalezy rozpozna¢ te pierwsze.

Nie moze odnie$¢ skutku zarzut naruszenia przez Sad Okregowy zasady swobodnej oceny dowodow. Dla skutecznego
podniesienia zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie mozna poprzestaé¢ na stwierdzeniu, ze dokonane ustalenia



faktyczne, w tym przypadku dotyczace ustalenia, ze nie nastgpila zmiana przeznaczenia nieruchomosci bedacych
przedmiotem uzytkowania wieczystego powoda 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 sagdu do dokonywania swobodnej oceny dowodoéw. Nie jest natomiast
wystarczajace przekonanie strony o innej niz przyjal sad doniosto$ci poszczegolnych dowoddéw i ich odmiennej ocenie
niz ocena sadu.

Pamieta¢ przy tym nalezy, iz kwestionowanie dokonanej przez sad oceny dowodéw nie moze polegaé jedynie
na zaprezentowaniu wlasnych, zadowalajacych dla skarzacego ustalen faktow, ustalonych na podstawie wlasnej,
korzystnej dla niego oceny materialu dowodowego.

Strona powodowa zarzuca Sadowi naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny
dowodu z opinii bieglego sadowego dr E. H., odno$nie stwierdzenia w uzasadnieniu opinii o zmianie sposobu
korzystania z nieruchomosci, ktora to okoliczno$¢ wobec braku zmiany stawki procentowej oplaty rocznej (w aktach
sprawy brak takiej decyzji czy innego dowodu na te okoliczno$é) pozostaje bez znaczenia dla sprawy.

Sad Okregowy prawidlowo wskazal, Zze kwestia sporng byl pomiedzy stronami sposéb wykorzystywania
nieruchomoéci, a w konsekwencji warto$¢ nieruchomosci, bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego. W
celu rozstrzygniecia tego sporu, Sad powotlal bieglego, ktéry dokonal wyceny nieruchomosci, przyjmujac jako
nieruchomosci poréwnawcze nieruchomosci przeznaczone na cele zwigzane z terenami zielonymi, czyli grunty o
przeznaczeniu nie inwestycyjnym, przy czym dane pochodzily z lat 2011-2014.

Sad Okregowy przeprowadzil wszystkie dowody wnioskowane przez strony na okoliczno$é¢ ustalenia jaki byl spos6b
wykorzystywania spornej nieruchomosci w listopadzie 2014 r., a wiec wowcezas gdy dokonywane bylo wypowiedzenie
wysoko$ci oplaty rocznej. Natomiast zawarte w opinii bieglej stwierdzenie o trwalej zmianie sposobu uzytkowania
odnosilo sie do stanu z daty sporzadzania opinii, co zostalo potwierdzone przez biegla. Niezaleznie od r6znicy dat,
w zdaniem Sadu Apelacyjnego bieglej chodzilo raczej o zmiane przeznaczenia przedmiotowych gruntéw polozonych
wszak w niedalekiej odlegloSci od K. i Portu Lotniczego w B. a nie faktyczne ich uzytkowanie przez powoda Instytut.

Ostatecznie nalezy mie¢ na uwadze, ze po wyjasnieniu tej kwestii przez biegla, Sad przeprowadzil dowody z
dokumentéw oraz z przestuchania strony powodowej, na okoliczno$é sposobu wykorzystywania nieruchomosci z
listopadzie 2014 r. Zarébwno dowody z dokumentéw, w tym umowy najmu oraz zrédtowe dokumenty ksiegowe,
jak i zeznania Prezesa Zarzadu powodowej spotki potwierdzily, ze w listopadzie 2014 r. nieruchomos$é ta byla
prawie w calo$ci wykorzystywana rolniczo, a na inne cele przeznaczone bylo mniej niz 10% jej powierzchni. Nalezy
podkreslié, ze strona pozwana nie kwestionowala tych dokumentéw i zeznan, jak rowniez nie przestawita zadnych
dowodow przeciwnych. Zgromadzony w sprawie material dowodowy - na ktéry oprocz opinii bieglego sadowego
zlozyly sie réwniez umowy najmu, dokumenty ksiegowe oraz zeznania strony powodowej - jednoznacznie wskazal, izw
listopadzie 2014 r., sporna nieruchomo$¢ byta wykorzystywana rolniczo, a warto$¢ nieruchomosci o poréwnywalnym
przeznaczeniu byla nawet nizsza niz wynikajaca z zawiadomienia o wypowiedzeniu oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste.

W konsekwencji Sad Okregowy przeprowadzil postepowanie dowodowe na okoliczno$¢, sposobu uzytkowania spornej
nieruchomos$ci w listopadzie 2014 r., a zatem nie oparl zaskarzonego wyroku na marginalnym stwierdzeniu bieglej
odnoszacym sie braku decyzji zmieniajgcej cel uzytkowania jako przesadzajacej o mozliwosci zaprzestania traktowania
jej jako nieruchomosci rolnej. Ostatecznie zadaniem bieglej bylo ustalenie wartoéci nieruchomosci na date zmiany
dokonanej przez poprzednika pozwanego, a w tym zakresie opinia bieglej ustalajaca warto$é spornej nieruchomosci
poprzez poréwnanie z nieruchomoéciami rolnymi, a nie inwestycyjnymi jest trafna i nasuwa zastrzezen mimo
polozenia nieruchomo$ci w ramach aglomeracji (...).

Wobec braku skutecznego podwazenia zasadniczych faktow, nie moga odnie$é skutku zarzuty naruszenia prawa
materialnego. Przepis art. 17b ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panistwa stanowi w ust.



1, Ze z zastrzezeniem ust. 2, oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego wynosi w odniesieniu do nieruchomogci
Zasobu wykorzystywanych: na cele obronnoSci panstwa, w tym ochrony przeciwpozarowej 0,1%, na cele rolne 1%,
na cele mieszkaniowe, realizacje urzadzen infrastruktury technicznej oraz innych celéw publicznych 1%, a na inne
cele 3%. Jednocze$nie zgodnie z art. 17b ust. 2a o ustaleniu nowej albo zmianie dotychczasowej wysokosci oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, o ktérej mowa w ust.l, Dyrektor Generalny (...) Osrodka (poprzednio
Agencja Nieruchomosci Rolnej) zawiadamia na piSmie uzytkownika wieczystego. Do obu rodzajow zawiadomien
stosuje sie odpowiednio przepisy o gospodarce nieruchomo$ciami, dotyczace postepowania w razie wypowiedzenia
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej. Z przepisu tego wynika, ze Agencja
Nieruchomosci Rolnych, pismem z dnia 12 listopada 2014 r. wypowiedziala dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej
nie zmieniajac stawki oplaty tj. stawki 1% jaka obowigzuje dla gruntéw rolnych. W pkt. 2 zawiadomienia jest bowiem
jednoznacznie powiedziane, ze ,,Od dnia 01.01.2015 r. ustala nowa oplate roczna w kwocie 98.219,68 zl (....) co
stanowi 1% warto$ci nieruchomosci okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego. ". Chybiony jest zatem jest zarzut
naruszenia przez Sad Okregowy art. 72 ust. 3 ugn poprzez bledng subsumcje, iz do okre$lenia stawki procentowej
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci zastosowanie ma art. 72 ust. 3 ugn, a
nie art. 17b ust. 1 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa
albowiem kwestia stawki procentowej oplaty rocznej w ogole nie byla przedmiotem sporu pomiedzy stronami.
Wobec jednoznacznej tresci wypowiedzenia dokonanego pismem z dnia 12 listopada 2014 r., przedmiotem sporu
jest wylacznie warto$¢ nieruchomosci, stanowigcej podstawe naliczenia oplaty rocznej w stawce 1%. Jak wynika z
art. 17b ust. 2a ustawy o gospodarowaniu nieruchomog$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, do postepowania wszczetego
zawiadomieniem Pozwanej z dnia 2 listopada 2014r. stosuje sie przepisy o gospodarce nieruchomos$ciami, dotyczace
postepowania w razie wypowiedzenia oplaty rocznej, a wiec roOwniez przepis art. 77 tej ustawy. Przepis ten reguluje
bowiem tryb postepowania w razie aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego i z tego wlasnie
powodu zostal powolany w treSci zawiadomienia z dnia 12 listopada 2014 r. W zawiadomieniu tym stwierdzone
zostalo, ze ,,0ddzial Terenowy w R. Agencji Nieruchomo$ci Rolnych dzialajac na podstawie art. 17b ust.li 2 ustawy o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U. 2012 r. poz. 1187 z pdZniejszymi zmianami) oraz
art. 77 ust. 2a i 3178 ust.1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami zawiadamia, ze (...) ".

Zatem zarzut naruszenia przez Sad I instancji prawa materialnego, polegajacy na zastosowaniu w sprawie przepisu
art. 77 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami - ktérego konieczno$é zastosowania wynika jednoznacznie zar6wno z
art. 17b ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panistwa, jak i z tresci zawiadomienia skierowanego
przez pozwana Agencje do powoda pismem z dnia 12 listopada 2014 r. —jest bezzasadny.

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

Majac na uwadze przedstawione argumenty apelacje oddalono w oparciu o art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu wyrazong w
art. 98 § 1k.p.c. wzwiazku z § 2 10 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie
oplat za czynnos$ci radcéw prawnych (Dz.U.2015 poz. 1800 zm. 27.10.2016 ze zm.).

SSA Teresa Rak SSA Robert Jurga SSA Jozef Wasik



