Sygn. akt I ACa 666/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 czerwca 2011 T.

Sad Apelacyjny w Gdansku — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Ewa Giezek (spr.)
Sedziowie: SA Maryla Domel-Jasiniska
SA Maria Sokolowska
Protokolant: sekretarz sadowy Malgorzata Narog - Kaminska

po rozpoznaniu w dniu 29 czerwca 2011 r. w Gdansku na rozprawie
sprawy z powbdztwa (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w G.
przeciwko Skarbowi Pafistwa - Prezydentowi Miasta G.

o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 7 grudnia 2009 r. sygn. akt I C 538/07

uchyla zaskarzony wyrok w punkcie I (pierwszym) i w tym zakresie przekazuje sprawe Sadowi Okregowemu w
Gdansku do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego i apelacyjnego.

Na oryginale wlaéciwe podpisy.
Sygn. akt I ACa 666/11

UZASADNIENIE

Powdd (...)' spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia w G. wnidst pozew przeciwko Skarbowi Panstwa- Prezydentowi
Miasta G. o ustalenie ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu, polozonego w G.
przy ulicy (...), dzialka nr (...). dokonana wypowiedzeniem z dnia 25 pazdziernika 2006 r.. jest nieuzasadniona
albo jest uzasadniona w innej wysoko$ci. Twierdzil, iz nie mozna zgodzi¢ sie wysokoScia nowej oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego w kwocie 278.681.04 zl, platnej od dnia 1 stycznia 2007 r. poniewaz warto$é tej
nieruchomosci zostala w operacie szacunkowym znacznie zawyzona. Ponadto zakwestionowat legitymacje Prezydenta
Miasta G. do dokonania tego wypowiedzenia, gdyz wlascicielem nieruchomogci jest Skarb Panstwa. W toku procesu



zakwestionowal rowniez zmiane stawki procentowej oraz zarzucil, iz pozwany nie wykazal przeslanek aktualizacji
oplaty roczne;.

Pozwany Skarb Panstwa- Prezydent Miasta G. wnidsl o oddalenie pow6dztwa. Wskazal, ze zgodnie z ustawa o
samorzadzie powiatowym organem wilasciwym do dokonania wypowiedzenia byl Prezydent Miasta G., dzialajacy
w imieniu Skarbu Panstwa. Ponadto podnidsl, iz na obecnym etapie postepowania na powodzie spoczywa ciezar
wykazania kwestionowanych okoliczno$ci, dotyczacych wypowiedzenia oplaty rocznej

Sad Okregowy w Gdansku wyrokiem z dnia 7 grudnia 2009 r. ustalil, Ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej, polozonej w G. przy ul (...) I. oznaczonej jako dziatka gruntu nr (...) o powierzchni 23.458 nr.
dla ktorej jest prowadzona ksiega wieczysta (...), wynosi od dnia I stycznia 2007 r. 200.637 zt. przy przyjeciu wartosci
nieruchomosci réwnej 6.687.900 zl i wysokoSci stawki procentowej réwnej 3%. zasadzil od pozwanego na rzecz
powoda kwote 6.786.73 zt tytulem zwrotu kosztow sadowych, znidst wzajemnie miedzy stronami koszty zastepstwa
procesowego oraz nakazal §ciggna¢ od pozwanego kwote 361.54 zl tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

Sad Okregowy ustalil, ze w dniu 15 grudnia 2000 r. pozwany oddat (...) Klubowi Sportowemu (...) w G. w uzytkowanie
wieczyste na okres 99 lat zabudowang dzialke nr (...) o obszarze 6.9731 ha. potozong w G. przy ul

Zawodnikéw, objeta ksiega wieczysta KW nr (...). z przeznaczeniem na prowadzenie dzialalnoSci sportowej i
wychowawczej niezwigzanej z dzialalnoécig zarobkowa. Strony ustalily pierwsza oplate za uzytkowanie wieczyste
nieruchomoéci, przy zastosowaniu bonifikaty w wysoko$ci 99%. na kwote 4.288.46 zl. Stawka procentowa oplaty
rocznej zostala okreslona na 0.3% warto$ci gruntu.

Nastepnie w dniu 8 listopada 2005 r. (...) Klub Sportowy (...)" w G. sprzedal powodowi prawo uzytkowania
wieczystego dzialki nr (...) o powierzchni 2.3458 ha (powstala w wyniku podzialu dzialki nr (...)) oraz stanowigce
odrebne nieruchomosci budynki polozone na tej dzialce za cene 6.866.987 zl. W zwiazku z nabyciem tego prawa
pozwany pismem z dnia 9 marca 2006 r. poinformowal powoda, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
gruntu wynosi 2.885.33 zl. przy przyjeciu warto$ci nieruchomosci rownej 961.778 zl i stawki procentowej w wysokosci
0.3%.

Wedlug ustalen Sadu Okregowego pismem z dnia 25 pazdziernika 2006 r., pozwany dokonat wypowiedzenia
dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w/w gruntu, wskazujac, iz nowa oplata roczna od
dnia 1 stycznia 2007 r. wyniesie 278.681,04 zl przy przyjeciu wartoéci nieruchomos$ci réwnej 9.289.368 zt i stawki
procentowej 3%. Ustalona przez Sad Okregowy warto$¢ nieruchomosci na chwile wypowiedzenia wynosita 6.687.900
zk.

W dniu 22 listopada 2006 r. powdd wniost do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. (SKO) o ustalenie,
ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu, dokonana powyzszym
wypowiedzeniem, jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokoéci, kwestionujac legitymacje Prezydenta
Miasta G. do dokonania tego wypowiedzenia oraz przyjeta warto§¢ nieruchomosci jako znacznie zawyzona.
Orzeczeniem z dnia 18 kwietnia 2007 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w G. oddalilo w/w wniosek powoda
jako nieuzasadniony.

Sad I instancji ustalil ponadto, iz pismem z dnia 7 sierpnia 2008 r. powo6d zwrécilt sie do pozwanego z wnioskiem
o potwierdzenie istniejacego stanu faktycznego i wyrazenia opinii w przedmiocie sposobu korzystania ze spornej
nieruchomos$ci, powolujac sie na zainteresowanie francuskiej spo6lki, zajmujacej sie hotelarstwem, nabyciem lego
gruntu, ktore uzaleznila od dokonania zmian w umowie uzytkowania wieczystego co do sposobu korzystania z
nieruchomosci Natomiast w dniu3 grudnia 2008 r. powod zlozyl do pozwanego wniosek o zmiane tre$ci umowy o
oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste powotujgc sie na tozsama argumentacje jak w pi$émie z dnia 7 sierpnia 2008
r. W dniu 16



kwietnia 2009 r. strony zawarly umowe o zmianie treSci umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste i
sprzedazy, na mocy ktorej zmienily przeznaczenie nieruchomosci na prowadzenie dzialalnoéci ustugowej, handlowej,
rekreacyjnej, turystycznej, hotelowej i sportowe;j.

Sad Okregowy wskazal, ze powyzszy stan faktyczny ustalil na podstawie dowodoéw z dokumentéw, zgromadzonych
w aktach Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w G. i aktach, dotyczacych przedmiotowej nieruchomoéci oraz
operatu szacunkowego i dokumentéw, ztozonych przez powoda, ktore uznal za wiarygodne.

Poza tym Sad I instancji uwzglednil dowod z opinii bieglej 1. O. (1), wskazujac, iz rozstrzygniecie sprawy wymagalo
sporzadzenia opinii z zakresu szacowania warto$ci nieruchomosci, gdyz powod powolal sie na zawyzenie wartosci
spornej nieruchomosci w operacie szacunkowym, sporzadzonym na zlecenie pozwanego. Sad Okregowy uznat opinie
bieglej 1. O. (1) za wiarygodna, stwierdzajac, ze zarzuty powoda do tej opinii nie zaslugiwaly na uwzglednienie.
Ostatecznie powod kwestionowal opinie wylacznie w zakresie oceny lokalizacji spornej nieruchomosci, dokonanej
przez biegla, ale na rozprawie biegla przekonujaco wyjasnita to zagadnienie.

Sad Okregowy stwierdzil, iz powyzszy stan faktyczny w zasadzie nie byl sporny miedzy stronami, wobec czego
nalezalo rozstrzygnac zagadnienie prawne, tj. ustali¢, czy aktualizacja oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
przedmiotowego gruntu, dokonana wypowiedzeniem z dnia 25 pazdziernika 2006 r. byla nieuzasadniona albo
uzasadniona w innej wysokoSci.

Sad I instancji uznal argumentacje powoda za uzasadniong jedynie cze$ciowo. Przede wszystkim Sad ten nie
uwzglednil zarzutu braku legitymacji pozwanego do wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
spornej nieruchomosci, poniewaz Prezydent Miasta G. na mocy przytoczonych blizej w pisemnym uzasadnieniu
wyroku przepisow wykonywal w imieniu pozwanego Skarbu Panstwa co do spornej nieruchomosci zadanie z zakresu
administracji rzadowej. W konsekwencji zarzut braku uprawnien Prezydenta Miasta G. do dokonania aktualizacji
oplaty z tytan: uzytkowania wieczystego by i bezpodstawny.

Zwazyt Sad Okregowy, ze aktualizacja oplaty rocznej moze nastgpi¢ zardbwno z uwagi na trwala zmiane sposobu
korzystania z nieruchomosci, jak i z uwagi na zmiane wartoéci nieruchomosci. Taka sytuacja miala miejsce w niniejszej
sprawie, gdyz pismem z dnia 25 pazdziernika 2006 r. pozwany dokona! na podstawie art. 78 ust. 1 ugn wypowiedzenia
dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu.

wskazujac, ze nowa oplata roczna od dnia i stycznia 2007 r. wyniesie 278.681.04 z! przy przyjeciu wartoSci
nieruchomosci w kwocie 9.289.368 zl i stawki procentowej 3%.

Nadto Sad Okregowy wskazal, ze to na powodzie spoczywal ciezar udowodnienia, ze nie istnialy przestanki do
aktualizacji oplaty, albowiem art. 78 ust. 3 ugn odnosi sie jedynie do postepowania przed Samorzadowym Kolegium
Odwolawczym.

W oparciu o powyzsze rozwazania Sad i instancji uznal, iz powod jedynie cze$ciowo sprostal wymogom dowodowym
w przedmiotowej sprawie, a mianowicie przedstawi! dowody na poparcie twierdzenia o zawyzeniu warto$ci spornej
nieruchomo$ci w wypowiedzeniu dokonanym przez pozwanego w pazdzierniku 2006 r. Z opinii bieglej I. O. (1) wynika
bowiem, ze warto$¢ tej nieruchomogci na dzien 25 pazdziernika 2006 r. wynosila 6.687.900 zl. a zatem byla nizsza
od przyjetej przez pozwanego w spornym wypowiedzeniu.

Nastepnie Sad ten stwierdzil, ze pow6d nie podwazyl skutecznie przyjetej przez pozwanego w wypowiedzeniu stawki
oplaty rocznej w wysoko$ci 3%. poniewaz nie przedstawil materialu dowodowego, ktéry uzasadnialby przyjecie,
iz nie nastapila trwala zmiana sposobu korzystania z przedmiotowej nieruchomosci. Z przedlozonych przez niego
dokumentéw w sposéb posredni wynikalo, ze dazyl on do zmiany umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste w celu potwierdzenia istniejacego stanu faktycznego polegajacego na niewykonywaniu swego prawa



zgodnie z pierwotng umowa, ktéra obejmowala prowadzenie dzialalnoSci sportowej i wychowawczej niezwiazanej z
dzialalno$cia zarobkowa.

Z tych przyczyn Sad Okregowy na mocy art, 6 kc. art. 238 kc oraz art. 71. art. 73. art. 77. art 78 i art. 80 ust. I ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami (t.j. Dz. U. z 2004 r. Nr 261. p6z. 2603 ze zm) ustalil, Ze oplata
roczna z tytutu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci od dnia 1 stycznia 2007 r. wynosi 200.637 zt.
przy przyjeciu warto$ci nieruchomoséci w kwocie 0.687.900 zt i stawki procentowej w wysokoSci 3%.

O kosztach postepowania Sad I instancji orzekl na podstawie art. 100 kpc uznajac, ze powod wygral sprawe w
polowie, poniewaz uwzglednione zostaly jego zarzuty co do wartoéci nieruchomosci, natomiast zarzuty w zakresie
zmiany stawki procentowej oplaty rocznej nie znalazly oparcia w zaproponowanym przez niego materiale dowodowym
Ponadto na podstawie art. 100 kpc zni6st wzajemnie miedzy stronami koszty zastepstwa procesowego oraz na mocy
art. 1 13 ust. I ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (Dz. U. Nr 167. p6z. 1398 ze
zm.) nakazal §ciagnac od pozwanego kwote 361.54 z! tytulem nieuiszczonej czeéci kosztow sadowych.

Powyzszy wyrok zostal zaskarzony przez obie strony.

Powod wnidst apelacje, w ktorej zaskarzyl ustalenie wysokoéci oplaty rocznej na kwote 200.637 zl oraz orzekajacej o
kosztach procesu (punkty I - ITIT wyroku). A. zarzucit Sadowi I instancji:

1) naruszenie prawa materialnego, tj art 78 ust 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami
i art. 6 ke przez bledne przyjecie, ze spoczywal na nim ciezar wykazania okolicznoS$ci, uzasadniajgcych aktualizacje
wysokoSci oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania, pomimo ze wypowiedzenia jej dotychczasowej wysokos$ci
dokona! pozwany.

a ponadto z ostrozno$ci

2) naruszenie prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 kpc przez bledna ocene, iz nie wykazal, ze nie doszlo do
trwatej zmiany sposobu korzystania z przedmiotowej nieruchomosci, przy czym to naruszenie pozostaje w zwigzku z
naruszeniem prawa materialnego, a mianowicie art. 73 ust. 2 ugn przez jego zastosowanie wskutek pominiecia, iz w
tym przepisie nie chodzi tylko o trwalg zmiane sposobu korzystania z nieruchomoéci, ale o taka trwala zmiane, ktéra
prowadzi do zmiany celu, na jaki nieruchomos$¢ zostala oddana w wieczyste uzytkowanie.

3) naruszenie prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. przez bledng ocene zebranego materialu dowodowego,
prowadzaca do przyjecia, ze warto$é przedmiotowej nieruchomoéci wynosi 6.687.900 zl. a nie 5.806.768.80 zl.

4) naruszenie prawa materialnego, a mianowicie art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n. przez niezastosowanie stawki 1% do czesci
nieruchomosci, ktéra zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego i opartej na nim opinii bieglej
jest przeznaczona na dzialalno$¢ sportows.

Na tych podstawach pow6d domaga! sie zmiany wyroku w zaskarzonej czeci przez ustalenie, iz oplata roczna z tytutu
uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci odpowiada od dnia I stycznia 2007 r. kwocie i 7.420.30
z} lub 20.063.70 z! albo t 14.232.14 z! i zasadzenie od pozwanego na jego rzecz kosztéw procesu za obie instancje
wedlug norm przepisanych, ewentualnie uchylenia wyroku w zaskarzonej czesci i przekazania sprawy do ponownego
rozpoznania.

Pozwany wnio6st zazalenie na zawarte w zaskarzonym wyroku rozstrzygniecia u kosztach procesu i kosztach sagdowych,
domagajac sie zmiany tego orzeczenia przez zasadzenie od powoda na jego rzeczlacznie kwoty 7.800 zl tytulem zwrotu
kosztow procesu i nakazanie $ciggniecia od powoda nieuiszczonych kosztow sadowych lub z ostroznoSci procesowej-
przez stosunkowe rozliczenie kosztow procesu miedzy stronami przy

uwzglednieniu tego. ze pozwany wygrat sprawe w 72%. Pozwany zarzucal naruszenie art 100 kpc przez jego wadliwe
zastosowanie wskutek przyjecia, ze powod wygral sprawe w polowie.



Wyrokiem z dnia 24 marca 2010 r. Sad Apelacyjny w Gdansku w sprawie I ACa 156/10 oddalil apelacje (pkt 1), zasadzit
od powoda na rzecz pozwanego kwote 5.400 z} tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego (pkt 2): zmienit
zaskarzony wyrok w punkcie 11 w ten sposdb, ze zasadzil od pozwanego na rzecz powoda tytulem zwrotu kosztow
procesu kwote 474.56 zl zamiast kwoty 6.786.73 zt (pkt 3a). w punkcie II przezjego t 3b) i w punkcie IV w ten sposdb, iz
nakazal Sciagnac na rzecz Skarbu Panstwa-Sadu Okregowego w Gdansku tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych:
od powoda kwote 260.31 zl. a od pozwanego kwote 10i,23 zl zamiast kwoty 361.54 zl (pkt 3c); oddalit zazalenie w
pozostalej czeSci (pkt 4) i znidst wzajemnie miedzy stronami kosztéw postepowania zazaleniowego (pkt 5).

W ocenie Sadu Apelacyjnego apelacja powoda byla bezzasadna. Rozklad ciezaru dowodéw przewidziany w art. 78 ust.
3 zd. 2 ugn obowiazuje, zdaniem tego Sadu, tylko w postepowaniu administracyjnym przed samorzadowym kolegium
odwolawczym i tylko na tym etapie postepowania aktualizacyjnego strona pozwana musi wykaza¢ istnienie przestanek
do aktualizacji oplaty roszczonej. Natomiast juz w postepowaniu sgdowym kwestie ciezaru dowodéw reguluje art. 6
ke, wobec czego to powod musi wykazaé okolicznosci, z ktérych wywodzi skutki prawne. W ocenie Sadu Apelacyjnego
kwestia rozkladu ciezaru dowodow nie miala decydujacego znaczenia w razie sporu co do warto$ci nieruchomosci,
bowiem ostateczne jego rozstrzygniecie wymaga skorzystania z opinii bieglego.

Nadto, w ocenie Sadu Apelacyjnego rowniez na powodzie spoczywal ciezar wykazania, ze korzysta z nieruchomosci w
dotychczasowy sposdb, zgodnie z celem przewidzianym w umowie. Z powyzszych wzgledéw Sad Apelacyjny oddali!
apelacje jako bezzasadna.

W skardze kasacyjnej opartej na pierwszej podstawie strona powodowa zarzucila naruszenie art. 78 ust. 1 w zw.
z art. 73 ust. 2 ugn oraz art. 6 kc w zw z art. 78 ust. 3 ugn i art. 189 kpc przez niewlasciwe zastosowanie w
wyniku przyjecia, ze w postepowaniu sagdowym doi\czac\m aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste ciezar
dowodu istnienia przestanek do aktualizacji oplaty nie obcigza juz wlasciwego organu, lecz uzytkownika wieczystego,
ktory powinien wykazac, iz brak podstaw do aktualizacji oplaty; art. 73 ust. 2 ugn przez niewlasciwe zastosowanie w
wyniku pominiecia. Ze zastosowanie tego przepisu uzasadnione jest tylko w sytuacji, gdy dojdzie zaré6wno do trwalej
zmiany sposobu

korzystania z nieruchomosci, jak i wynikajacej z tego zmiany celu. na jaki nieruchomo$¢ zostata oddana wuzytkowanie
wieczyste: art. 72 ust. 3 pkt 5 w zw. z art. 72 ust. 3 pkt 4 i 4a ugn przez bledng wykladnie i niewlaéciwe zastosowanie
w wyniku przyjecia stawki oplaty rocznej w wysokoéci 3% takze do czeéci przedmiotowej nieruchomosci, co do ktorej
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego okreslono, ze jest przeznaczona na dzialalno$é sportowa, a
w umowie uzytkowania wieczystego wskazano, iz wykonanie prawa uzytkowania wieczystego ma nastapi¢ w oparciu
o zapisy takiego planu.

Wyrokiem z dnia 7 kwietnia 2011 r. Sad Najwyzszy w sprawie IV CSK 427/10 uchylil zaskarzony wyrok w czeSci
oddalajacej apelacje (pkt 1) i orzekajacej o kosztach postepowania apelacyjnego (pkt 2) i w tym zakresie przekazal
sprawe Sadowi Apelacyjnemu w Gdansku do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania
kasacyjnego.

Sad Najwyzszy zwazyl, ze w postepowaniu sadowym to strona pozwana powinna udowodni¢ istnienie obu podstaw
zmiany wysokoSci oplaty rocznej wskazanych w ofercie z dnia 25 pazdziernika 2006 r. a wiec zaréwno to, ze warto$é
przedmiotowej nieruchomosci wzrosta do kwoty wskazanej w tej ofercie, jak i to, ze nastapila trwala zmiana sposobu
korzystania przez strone powodowa z nieruchomosci, powodujaca zmiane celu. na ktéry nieruchomo$¢ zostala
oddana. Sad Najwyzszy podzielil rowniez zarzut naruszenia art. 73 ust. 2 ugn i wskazal, Ze przy ocenie, czy nastapita
trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci powodujaca zmiane celu. na ktory nieruchomosé zostala oddana i
uzasadniajgca zmiane stawki procentowej oplaty rocznej, decydujace znaczenie ma. zachowanie samego uzytkownika
wieczystego i to w jaki sposéb faktycznie wykorzystuje nieruchomo$é i jaka faktycznie dziatalno$¢ na niej prowadzi.
To jak faktycznie uzytkownik wieczysty wykorzystuje nieruchomos$é oraz czy jest to trwala zmiana sposobu jej
wykorzystania, ma decydujace znaczenie dla oceny, czy w wyniku takiej zmiany nastapita zmiana okre$lonego w



umowie uzytkowania wieczystego celu. na jaki nieruchomo$c zostala oddana, przy czym cel ten nie moze by¢ sprzeczny
z przeznaczeniem nieruchomosci przewidzianym w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Zdaniem Sadu Najwyzszego, dopdki nie zostanie ustalony aktualny cel uzytkowania nieruchomosci (lub jej czesci)
osiagniety w wyniku trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomo$ci, dopdty rozwazania czy wlasciciel
w propozycji zmiany stawki zaproponowal wlasciwa, w $wietle art. 72 ust. 3 ugn stawke przedmiotowa, sa
bezprzedmiotowe.

Biorac wszystko to pod uwage Sad Najwyzszy na podstawie art. 39815 kpc uchylit zaskarzony wyrok i przekazal sprawe
Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego (art. 108 § 2 w zw. z art. 391 § I i art 398>' kpc).
Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda byla zasadna, w zakresie w jakim skutkowala uchyleniem zaskarzonego wyroku w punkcie i
(pierwszymi.

W mniejszej sprawie zasadniczy spér miedzy stronami sprowadzal sie do tego. na kim spoczywa ciezar udowodnienia
przestanek uzasadniajacych aktualizacje oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci polozonej w G. przy
ul. (...). dokonanej przez pozwanego w oparciu o przepis art. 77 ust. 11 art. 73 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U. z 2010 r., Nr 102, poz. 65! ze zrn.- dalej jako ugn).

Zgodnie z art. 3 9 8 *° kpe Sad, ktéremu sprawa zostala przekazana, zwigzany jest wykladnia prawa dokonang w tej
sprawie przez Sad Najwyzszy.

W pierwszej kolejno$ci zatem wskazaé nalezy, ze w wyroku z dnia 7 kwietnia 2011 r. w sprawie IV CSK 427/10, po
rozpoznaniu skargi kasacyjnej powoda od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 24 marca 2010 r.. sygn. akt I
ACa 156/10, Sad Najwyzszy przesadzil, ze w oparciu o przepis art. 78 ust. 3 ugn w postepowaniu sgdowym to strona
pozwana powinna udowodni¢ istnienie obu podstaw zmiany wysokoSci oplaty rocznej wskazanych w ofercie z dnia 25
pazdziernika 2006 r.. a wiec zaréwno to, ze warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci wzrosta do kwoty wskazanej w tej
ofercie, jak i to. ze nastapila trwata zmiana sposobu korzystania przez strone powodowa z nieruchomosci, powodujaca
zmiane celu. na ktéry nieruchomo$é zostala oddana w wieczyste uzytkowanie.

Na obecnym etapie postepowania, udowodnienie wskazanych przestanek zmiany wysokosci optaty dotyczy juz tylko w
zasadzie wykazania drugiej z nich. albowiem warto$¢ nieruchomosci zostala prawidtowo ustalona w oparciu o dowody
przeprowadzone w niniejszej sprawie. Dlatego tez. na uwzglednienie nie zaslugiwal zarzut naruszenia art 733 § 1 kpe
przez bledna ocene materialu dowodowego prowadzaca do przyjecia, ze warto§¢ nieruchomos$ci wynosi 6.687 900
z}. a nie 5.806.768.80 z! W tym zakresie Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu Okregowego, ze opinia bieglego
sadowego- 1. O. (1) zaslugiwala w calo$ci na uwzglednienie Powod w apelacji nie przedstawil skutecznych zarzutow
ja podwazajacych. Nie ulega watpliwosci, ze ustalenie wartoéci przedmiotowej nieruchomo$ci wymagalo posiadania
wiadomosSci specjalnych. Zarzuty dotyczace

oszacowania warto$ci nieruchomosci w kontekscie jej potozenia powdd przedstawial juz w toku postepowania przed
Sadem I instancji. Biegla I. O. (1) na rozprawie w dniu 19 stycznia 2009 r. szczegdlowo do zarzutéw powoda w tym
zakresie sie odniosla, podtrzymujac w ustnej opinii uzupekiajacej ocene lokalizacji przedmiotowej nieruchomo$ci,
czego powod juz nie kwestionowal. Nadto zauwazy¢ trzeba, ze strona powodowa réwniez nie zglosila zastrzezen w
trybie art.162 kpc ani nie zlozyla wniosku o uzupekienie opinii lub tez sporzadzenie opinii przez innego bieglego.
Wobec powyzszego, zarzuty, niepoparte nadto zadnymi dowodami, w tym zakresie, oceni¢ nalezy jako spdznione i
stanowiace jedynie polemike z prawidlowym ustaleniem dokonanym przez Sad I instancji. Z. powyzszych wzgledow,
zarzut nieprawidlowego okres$lenia wartosci nieruchomo$ci nie zastlugiwal na uwzglednienie.



Pozostale zarzuty apelacji, w $wietle wigzacej wykladni dokonanej przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 7 kwietnia
2011 1., 53 zasadne.

Wobec brzmienia art. 78 ust. 3 ugn. zgodnie z ktérym ciezar udowodnienia, ze istnieja przestanki do aktualizacji oplaty,
spoczywa na wlaSciwym organie (pozwanym), ktory zamierza zaktualizowaé te oplate za uzytkowanie wieczyste, a
takze wobec wigzacej wykladni Sadu Najwyzszego przedstawionej w powolanym wyroku, trafny jest przede wszystkim
najdalej idacy zarzut apelacji, dotyczacy naruszenia prawa materialnego, tj. art. 78 ust. 3 ugn w zw. z art. 6 kc. Blednie
bowiem Sad Okregowy przyjal, ze to powod powinien wykazagé, ze nie zaistnialy przestanki do zmiany wysoko$ci oplaty
rocznej od uzytkowania wieczystego.

W konsekwencji, wobec wiazacej wykladni Sadu Najwyzszego, podzieli¢ nalezy takze zarzut apelacji, ze Sad Okregowy
przy wydawaniu zaskarzonego orzeczenia naruszyt rowniez przepis art. 233 kpe w zw. z art. 73 ust. 2 ugn, w zakresie
w jakim uznal, ze powo6d nie wykazal, ze nie doszlo do trwalej zmiany sposobu uzytkowania wieczystego.

Wedlug art. 73 ust. 2 ugn jezeli po oddaniu nieruchomo$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwata zmiana
sposobu korzystania z nieruchomoé$ci, powodujaca zmiane celu, na ktéry nieruchomos$é zostala oddana, stawke
procentowa oplaty rocznej zmienia sie stosownie do tego celu.

Abstrahujac juz od lego. ze w tym zakresie to na pozwanym spoczywal ciezar dowodu, to przede wszystkim,
przedmiotem postepowania dowodowego powinno by¢ to. czy cel na jaki nieruchomo$¢ zostata oddana w uzytkowanie
wieczyste zmienil sie po tym jak nabyt ja powod, oraz czy cel len nie jest sprzeczny z przeznaczeniem nieruchomosci
przewidzianym w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. To natomiast, czy

powdd uzytkuje nieruchomo$¢ w spos6b odmienny od wskazanego w pierwotnej umowie o ustanowieniu uzytkowania
wieczystego na rzecz (...) Klubu Sportowego (...) w G., nie ma w tym zakresie znaczenia. Za Sadem Najwyzszym
powtdrzyc trzeba, ze istotne jest wykazanie przez pozwanego, ze nastgpila rzeczywista i trwala zmiana sposobu
wykonywania uzytkowania wieczystego, w wyniku ktérego nastgpila rowniez zmiana okreSlonego w umowie celu.
na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, za$ cel ten jest sprzeczny z przeznaczeniem
nieruchomoéci przewidzianym w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Przy ocenie, czy nastapila trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomos$ci powodujaca zmiane celu, na ktory
nieruchomo$¢ zostala oddana w wieczyste uzytkowanie i uzasadniajaca zmiane staw/ki procentowej oplaty rocznej,
decydujace znaczenie ma zachowanie samego uzytkownika wieczystego i to w jaki sposob faktycznie wykorzystuje
nieruchomoéci i jaka faktycznie dzialalnoéc na niej prowadzi. W ocenie Sadu Apelacyjnego natomiast. Sad meriti w
ogole nie prowadzil postepowania dowodowego w kierunku ustalenia, czy wla$nie taka przedmiotowa zmiana celu
oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, okre§lonego w umowie, rzeczywisécie miala miejsce.

W tym miejscu wskazaé nalezy, ze jak wynika z o§wiadczen stron zawartych w akcie notarialnym umowy sprzedazy
z dnia 8 listopada 2005 r. nieruchomo$¢ oddana w uzytkowanie wieczyste jest objeta planem zagospodarowania
przestrzennego strefa 002-33, tj. uslugi, w tym w czeéci wylacznie ushugi sportu i rekreacji i turystyki. Nadto
operat szacunkowy z dnia 14 wrzeSnia 2006 r. w opisie nieruchomo$ci nie zawiera zadnych zapiséw o zmianie
sposobu uzytkowania nieruchomosci po zawarciu umowy sprzedazy, za$ zgodnie z jego trescia budynki- tj. pawilony
handlowe byly w trakcie rozbiorki. Sama wycena byta dokonywana przy zalozeniu, ze nieruchomos$é bedzie nadal
wykorzystywana zgodnie z aktualnym sposobem jej uzytkowania.

Dokonanie ustalen we wskazanym zakresie jest niezbedne, albowiem wypowiedzenie dotychczasowej stawki oplaty za
uzytkowanie wieczyste, dokonane decyzja z dnia 25 pazdziernika 2006 r. i ustalenie oplaty na wyzszym poziomie nip
zostalo poprzedzone dokonaniem wcze$niejszych ustalen co do sposobu uzytkowania i Swiadczacymi i zmianie celu. na
jaki nieruchomoé¢ zostata oddana do uzytkowania Réwniez w toku postepowania administracyjnego kwestia zmiany
sposobu uzytkowania nieruchomosci nie byla przedmiotem badania, pozwany wowczas w ogole nie formulowal



zarzutu trwaloSci zmiany sposobu korzystania z nieruchomos$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste prowadzacej do
zmiany celu. na ktéry ustanowiono uzytkowanie wieczyste.

Wobec powyzszych okoliczno$ci, konieczne bedzie zbadanie przez Sad Okregowy, czy rzeczywiScie w niniejszej sprawie
doszlo do trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomos$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste, prowadzacej do
zmiany celu na jaki nieruchomoéci zostala oddane w wieczyste uzytkowanie. Uwzgledni¢ w tym zakresie nalezy
roéwniez oS§wiadczenie powoda, ze obecnie nabyte dzialki nieruchomosci nie sa wykorzystywane w jakimkolwiek celu
oraz ze sa przeznaczone do dalszej odsprzedazy wraz z nowo powstalymi obiektami

Zwazy¢ w tym miejscu nalezy, iz calo§¢ postepowania dowodowego prowadzonego przez Sad meriti dotyczyla
w zasadzie ustalenia warto$ci nieruchomos$ci. Na te okoliczno§é w sprawie przestuchano swiadka- H. Z. oraz
dopuszczono dowdd z opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci. Biegla I. O. w opinii nie czynila ustalen
odnoénie sposobu korzystania z nieruchomo$ci w dacie wypowiedzenia dotychczasowej stawki oplaty rocznej, tj.
w dniu 25 pazdziernika 2006 r. Biegla jedynie ustalila na potrzeby sporzadzenia opinii, ze nieruchomo$c¢ jest

przeznaczona na funkcje ushugi (pod zabudowe uslugowa) w czeéci i pow. 9.532 m", a o pow. 13.926 m” przyjeto
przeznaczenie- ustugi sportu, turystyki i rekreacji, czyli sposob korzystania zgodny z planem zagospodarowania, a nie

rzeczywisty.

Podzieli¢ rowniez nalezy zarzut apelacji, iz niezasadnie Sad I instancji przyjal, ze z

wniosku powoda o zmiane treSci umowy o oddanie w uzytkowanie wieczyste na prowadzenie

dzialalno$ci zarobkowej, w szczego6lnosci ustugowej, handlowej, rekreacyjnej, turystycznej,

sportowej i hotelowej, wynikala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci. Tre$¢ wniosku

Swiadczyla raczej o zamiarach przyszlego nabywcy nieruchomosci, nie za$ o rzeczywistym

sposobie uzytkowania nieruchomosci przez powoda. W $wietle wykladni Sadu Najwyzszego,

wigzacej w niniejszej sprawie, aktualizacje oplaty za uzytkowanie wieczyste uzasadnia

jedynie faktyczna i trwala zmiana sposobu uzytkowania wieczystego. Sam zatem wniosek

pozwanego o zmiane tre$ci umowy, czy tez tre$¢ umowy z dnia 16 kwietnia 2009 r.. ktéra

zmieniono umowe uzytkowania wieczystego w zakresie przeznaczenia nieruchomosci

zgodnie z wnioskiem- na dzialalno$¢ ustugowsa, handlowa, rekreacyjna, turystyczna, sportowa

1 hotelowa. nie oznaczal, ze nastapila rzeczywista i trwala zmiana sposobu uzytkowania wieczystego prowadzaca do
zmiany celu tegoz uzytkowania wieczystego.

Nie dowodzil rowniez tego. ze powdd w sprzeczny niz okreslony w pierwotnej umowie lub w planie zagospodarowania
przestrzennego sposob, uzytkuje przedmiotowa nieruchomos¢

Podobnie, w $wietle wyktadni Sadu Najwyzszego, nie mial znaczenia dowod z Krajowego Rejestru Sadowego (k.218),
ze w zakres dzialania powodowej spdlki nie zaliczalo sie prowadzenie dzialalno$ci wychowawczej. Jak juz bowiem
wyjaéniono, istotne jest czy

dzialalno$é, ktora powdd faktycznie wykonuje jest sprzeczna z celem, dla ktérego nieruchomo$é oddano w
uzytkowanie wieczyste. Podobnie oceni¢ nalezalo wnioski dowodowe zgloszone przez pelnomocnika pozwanego w
piSmie procesowym z dnia 27 czerwca 2011 r. i podtrzymanych na rozprawie apelacyjnej w dniu 29 czerweca 2011 r
Wskaza¢ bowiem nalezy, iz nie dotyczyly one tego. jaka w rzeczywisto$ci powdd prowadzi dzialalno$é gospodarczg na
terenie nieruchomoéci oddanej w uzytkowanie wieczyste Nadto w §wietle art. 381 kpc byly one sp6znione, gdyz wbrew
stanowisku pozwanego, nie dotyczyly okoliczno$ci podnoszonych przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 7 kwietnia
201 1 .. za$ pozwany nie wykazal, ze nie mogl ich powolaé¢ na etapie postepowania przed Sadem I instancji.

Reasumujgc, w Swietle wigzacej wykladni dokonanej przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 7 kwietnia 2011 r.
co do rozkladu ciezaru dowodow, konieczne bylo uchylenie zaskarzonego wyroku Sadu Okregowego w zakresie
rozstrzygniecia zawartego w punkcie 1 i przekazania sprawy w tej cze$ci do ponownego rozpoznania. Sad Apelacyjny
wydajacy niniejsze orzeczenie mial na wzgledzie poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w uchwale z dnia 19 kwietnia
2007 r. (IIT CZP 162/06. OSNC 2008/5 poz. 47), zgodnie z ktérym wykladnia prawa dokonana przez Sad Najwyzszy



(art. 3 9 8 *° kpc) moze uzasadnia¢ powolanie przez strone nowych faktéw i dowodéw. Z pisemnych motywéw
orzeczenia Sadu Najwyzszego w sprawie IV CSK 427/10 wynika konieczno$é przeprowadzenia postepowania
dowodowego w zakresie ustalenia aktualnego i rzeczywistego celu uzytkowania nieruchomosci. Dopiero wowczas
mozliwa bedzie subsumcja powolanych w sprawie przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wedlug
wykladni wskazanej przez Sad Najwyzszy.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Okregowy winien ponownie zobowigzaé strony, na podstawie art. 207
§ 3 kpc do przedstawienia wszelkich twierdzen i wnioskéw dowodowych, na okoliczno$é, ze nastapila rzeczywista
i trwala zmiana sposobu korzystania przez strone powodowa z nieruchomoséci, powodujaca zmiane celu. na ktory
nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, majac na uwadze, ze ciezar dowodu spoczywaé bedzie na
pozwanym. Nastepnie w zaleznos$ci od ustalen poczynionych w tym zakresie przez Sad Okregowy niezbedna bedzie
ocena prawidlowoSci zastosowanej przez pozwanego stawki oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci.
Wobec powyzszego, na obecnym etapie postepowania przedwczesne byloby rozwazanie zarzutu apelacyjnego
naruszenia art. 72 ust. 4 pkt 4 ugn poprzez bledne ustalenie wysoko$ci stawki w wysokos$ci I % oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste cze$ci nieruchomosci przeznaczonej na cele sportowe.

Kierujac sie przedstawionymi motywami. Sad Apelacyjny w Gdansku, na podstawie art. 386 § 4 kpc. uchyli! zaskarzony
wyrok w punkcie 1 (pierwszym) i przekazal sprawe Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o
kosztach postepowania (arti 08 § 2 kpc).



