Sygn. akt: I ACa 40/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 listopada 2019 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku I Wydziat Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Marek Machnij (spr.)
Sedziowie: SA Ewelina Jokiel

SA Malgorzata Idasiak — Grodzinska

Protokolant: sekr. sad. Lazar Nota

po rozpoznaniu w dniu 25 listopada 2019 r. w Gdansku
na rozprawie

sprawy z powodztwa C. — (...) Spolki Akcyjnej w S.
przeciwko Gminie M. (...)

o ustalenie

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 17 pazdziernika 2016 r. sygn. akt XV C 51/15
1) zmienia zaskarzony wyrok:

a) w punkcie I (pierwszym) w ten sposob, ze ustala, ze oplata roczna za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
gruntowej, potozonej w S. przy ul. (...), obejmujacej dzialki gruntu o numerach: (...) o facznej powierzchni 1,5638 ha,
dla ktorej Sad Rejonowy w Sopocie prowadzi ksiege wieczysta nr (...), wynosi — w miejsce dotychczasowej oplaty w
wysokoSci 37.190,04 7} (trzydziesci siedem tysiecy sto dziewiecdziesiat zlotych i cztery grosze) — za 2013 r. 74.380,08
7z} (siedemdziesiat cztery tysiace trzysta osiemdziesiat ztotych i osiem groszy), za 2014 r. 270.258,54 zl (dwiesScie
siedemdziesiat tysiecy dwieécie pie¢dziesiat osiem zlotych i pieédziesiat cztery grosze), za 2015 r. 12016 r. po 466.137
z} (czterysta sze$cdziesiat szesc tysiecy i sto trzydziesci siedem zlotych), a od dnia 1 stycznia 2017 r. — 155.379 z} (sto
piecdziesiat piec tysiecy trzysta siedemdziesiat dziewieé zlotych) oraz oddala w pozostalym zakresie wniosek powoda
o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej, dokonana przez pozwang wypowiedzeniem z dnia 2 lipca 2012 r., jest
nieuzasadniona,

b) w punkcie II (drugim) w ten sposdb, ze zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 3.285,08 zl (trzy tysiace
dwiescie osiemdziesiat piec zlotych i osiem groszy) tytulem zwrotu kosztow procesu,

¢) w punktach IIT (trzecim) i IV (czwartym) w ten sposob, ze nakazuje $ciagnaé na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu
Okregowego w Gdansku tytulem zwrotu wydatkow od powoda kwote 670,83 zl (sze$éset siedemdziesigt zlotych i
osiemdziesiat trzy grosze), a od pozwanej kwote 102,02 zl (sto dwa zlote i dwa grosze),



2) oddala obie apelacje w pozostalym zakresie,

3) zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 22.148,23 7zl (dwadzieScia dwa tysiace sto czterdzieci osiem ztotych
i dwadzie$cia trzy grosze) tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego,

4) nakazuje $ciggnaé na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Gdansku tytulem zwrotu nieuiszczonych
wydatkéw, poniesionych w postepowaniu apelacyjnym, od powoda kwote 926,28 zl (dziewieéset dwadzieScia sze$é
zlotych i dwadzieScia osiem groszy), a od pozwanej kwote 320,56 z} (trzysta dwadzieécia zlotych i pie¢dziesiat szesé
groszy).

SSA Malgorzata Idasiak — Grodzinska SSA Marek Machnij SSA Ewelina Jokiel

Sygn. akt: I ACa 40/17

UZASADNIENIE

Powod C. — (...) S.A. w S. Oddzial w G. we wniosku do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. (dalej: SKO)
domagal sie ustalenia, ze dokonana przez pozwang Gmine M. (...) na mocy oéwiadczenia z dnia 2 lipca 2012 r., opartego
na operacie szacunkowym z czerwca 2012 r., aktualizacja oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie niezabudowanej
nieruchomo$ci gruntowej, polozonej w S. przy ul. (...), oznaczonej jako dzialki nr (...), o lacznej powierzchni 1,5638
ha, dla ktorej Sad Rejonowy w Sopocie prowadzi ksiege wieczysta nr (...), jest uzasadniona w innej wysokosci.

SKO orzeczeniem z dnia 16 grudnia 2014 r. sygn. akt 3714/12 ustalilo, ze w stosunku do powoda obowigzuje
dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomosci.

Pozwana Gmina M. (...) w sprzeciwie od w/w orzeczenia SKO domagala sie ustalenia, ze powyzszy operat szacunkowy
zostal sporzadzony zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (aktualnie
t. jedn. Dz. U. z 2020 r., poz. 65 z pdzn. zm., powolywanej dalej w skrocie jako ,u.g.n.”) oraz rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U.
Nr 207, poz. 2109), w zwigzku z czym moze on stanowi¢ podstawe ustalenia nowej wysoko$ci oplaty rocznej, poniewaz
pozwana wykazala, ze warto$¢ spornej nieruchomosci wzrosta do kwoty 19.140.912 zl, wobec czego oplata roczna od
dnia 1 stycznia 2013 r. powinna wynosic¢ 574.227,36 zl.

Sad Okregowy w Gdansku wyrokiem z dnia 17 pazdziernika 2016 r. ustalil, Ze oplata roczna od dnia 1 stycznia 2013
r. za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej, polozonej w S. przy ul. (...), stanowiacej dzialki gruntu nr
(...) o lacznej powierzchni 1,5638 ha, dla ktorej Sad Rejonowy w Sopocie prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...),
wynosi 209.145,65 zl, zasadzit od pozwanej na rzecz powoda kwote 19.194,09 zt tytulem zwrotu kosztow procesu i
nakazal §ciggnaé na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Gdansku tytutem nieoptaconej cze$ci wynagrodzenia
bieglego: od powoda kwote 301,41 zl, a od pozwanej kwote 471,44 zt.

Z uzasadnienia powyzszego wyroku wynika, ze nieruchomos$é gruntowa, polozona w S. przy
ul. (...), obggmujaca dziatki nr (...) o lgacznej powierzchni 1,5638 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w
Sopocie prowadzi ksiege wieczystq KW nr (...), stanowi wlasnosé pozwanej gminy. Nieruchomosé
ta w dniu 17 listopada 1992 r. zostala oddana powodowi w uzytkowanie wieczyste na 99 lat z
przeznaczeniem na budownictwo wielorodzinne o niskiej intensywnosci zabudowy o powierzchni

4.000 m” i osrodek sportowo — rekreacyjny publicznie dostepny.

Pismem z dnia 2 lipca 2012 r. pozwana wypowiedziala dotychczasowa oplate roczna z tytutu uzytkowania wieczystego
w/w nieruchomosci i przedstawila oferte przyjecia od dnia 1 stycznia 2013 r. nowej wysokosci oplaty rocznej w
kwocie 574.227,36 zl, obliczonej jako 3 % warto$ci nieruchomoéci ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego w opinii
szacunkowej z dnia 21 czerwca 2012 r. na kwote 19.140.912 zl. Na skutek wnio-sku powoda SKO orzeczeniem z dnia
16 grudnia 2014 r. ustalilo, ze obowiazuje dotychczasowa wysoko$c¢ oplaty roczne;j.



Ze sporzadzonej w toku niniejszego postepowania opinii bieglego Z. B. (1) wynika, ze warto$¢ rynkowa prawa wlasnoéci
przedmiotowej nieruchomosci gruntowej na dzien 21 czerwca 2012 r. wynosila wraz z nakladami 22.479.722 zl, a
bez nakladéw 20.914.565 zl. Warto$¢ rynkowa nakladéw poniesionych przez powoda na poszczego6lne dzialki gruntu
wynosila 1.565.158 zl.

Sad Okregowy uznal, Ze w niniejszej sprawie spelnione zostaly przestanki do aktualizacji oplaty rocznej na podstawie
art. 77 i art. 78 u.g.n. Zgodnie z art. 72 ust. 1 u.g.n. wysoko$¢ oplaty rocznej jest uzalezniona od ustalonej stawki
procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej, okreslonej zgodnie z art. 67 u.g.n., czyli od ceny nieruchomosci
ustalonej na podstawie jej wartos$ci. Z art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n. wynika, ze wysoko$c¢ stawki procentowej oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego dla przedmiotowej nieruchomosci wynosi 1 % ceny.

Warto$¢é rynkowa przedmiotowej nieruchomosci — po potraceniu nakladow powoda okreslonych w art. 77 ust. 41 6
u.g.n. — wynosi kwote 20.914.565 z}. Nieruchomo$¢ ta zostala oddana w uzytkowanie wieczyste z przeznaczeniem
na budownictwo wielorodzinne o niskiej intensywnosci zabudowy i o$rodek sportowo — rekreacyjny publicznie
dostepny. Skoro zatem strony w umowie wyraznie okreslily cel ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego i jest nim
rowniez prowadzenie dzialalno$ci sportowej, to nalezy stosowac preferencyjna stawke procentowa przewidziang dla
dzialalnoSci sportowej. Przepis art. 221 ust. 1 u.g.n. — w brzmieniu wprowadzonym nowela z dnia 7 stycznia 2000 r. 0
zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz innych ustaw (Dz. U. Nr 6, poz. 70) — nakazuje bowiem stosowac
art. 72 ust. 3 u.g.n. odpowiednio do nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste przed dniem 1
stycznia 1998 r. z wyjatkiem nieruchomosci, dla ktérych stawki procentowe oplat rocznych zostaly ustalone powyzej 3
%. Art. 221 ust. 1 u.g.n stanowi podstawe prawng do zmiany stawki procentowej obowiazujacej przed wejSciem w Zycie
tej ustawy, jak rowniez do pdzniejszych zmian stawek procentowych oplat rocznych wprowadzonych moca ustawy.

Nie ulega takze watpliwo$ci, ze naklady poczynione przez wieczystego uzytkownika na budowe urzadzen
infrastruktury technicznej na uzytkowanej nieruchomosci zwiekszaja jej warto$¢ rynkowa. Jezeli w wyniku
spowodowanego w ten sposéb wzrostu wartoéci nieruchomo$ci dochodzi do aktualizacji oplaty rocznej i jej
podwyzszenia, shuszny interes wieczystego uzytkownika przemawia za obowigzkiem zaliczenia warto$ci nakladéw na
poczet réznicy w wysokoSci oplaty. Zasady dokonywania zaliczenia takich nakladéw zostaly okre$lone w art. 77 ust. 4
i 6 u.g.n.izgodnie z nimi biegly dokonat ustalenia wartoSci rynkowej prawa wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci.

W konsekwencji Sad Okregowy uznal, Zze — uwzgledniajac, ze stawka procentowa oplaty rocznej w stosunku do
przedmiotowej nieruchomo$ci zgodnie z art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n. powinna wynosi¢ w 2012 r. 1 % — kwota
zaktualizowanej oplaty od dnia 1 stycznia 2013 r. wynosi 209.145,65 zl. Ponadto orzek! o kosztach postepowania na
podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c., uznajac, ze powod wygral sprawe w 61 % (warto$¢ przedmiotu
sporu wynosila 537.038 zl, ustalona oplata — 209.145,65 z}).

Powyzszy wyrok zostal zaskarzony apelacjami przez obie strony.

Powdd zaskarzyl wyrok w calo$ci, zarzucajac naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez dowolng ocene dowodéw, polegajaca
na uznaniu opinii bieglego sadowego Z. B., sporzadzonej w formie operatu szacunkowego i jego pisemnej opinii
uzupelniajacej oraz jego ustnych wyjasnien na rozprawie, za logiczne, fachowe i rzetelne. W konsekwencji wniost
o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania ze wzgledu na nierozpoznanie
istoty sprawy i konieczno$¢ przeprowadzenia postepowania dowodowego w calo$ci. Ponadto wnosil o zasadzenie od
pozwanej na jego rzecz kosztow procesu za obie instancje wedtug norm przepisanych.

Pozwana zaskarzyla wyrok co do kwoty 418.292 zl, tj. co do ustalenia wysoko$ci oplaty rocznej od dnia 1 stycznia 2013
r. wedlug 1 % stawki. Pozwana zarzucila:

1) blad w ustaleniach faktycznych, majacy wplyw na tre$¢ zaskarzonego wyroku, polegajacy na uznaniu, ze
zaktualizowana oplata roczna za uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomosci, zostala ustalona w oparciu
0 1 % stawke i obowiazuje od dnia 1 stycznia 2013 r., podczas gdy powdd zgodnie ze zgromadzonym materialem



dowodowym nie zlozyl w tym czasie wniosku o zmiane stawki procentowej z 3 % na 1 % i nie wykazal, ze nastapila
trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomo$ci,

2) naruszenie art. 78 — 80 u.g.n., polegajacego na przyjeciu przez Sad bez zadnego uzasadnienia prawnego, ze zmiana
stawki procentowej moze odbyc¢ sie wraz z aktualizacja oplaty rocznej, mimo ze powdd nie zlozyt takiego wniosku, a
brak jest jakichkolwiek przestanek do stosowania zmienionej stawki procentowej od dnia 1 stycznia 2013 r. z urzedu,
tym samym Sad Okregowy naruszyt procedure zmiany stawki procentowej oplaty rocznej, ktéra nastepuje w trybie
okres§lonym w art. 78 — 81 u.g.n., w ktérym dokonuje sie aktualizacji oplaty rocznej,

3) naruszenie art. 221 u.g.n., ktéry stanowi, ze art. 72 ust. 2 u.g.n. stosuje sie odpowiednio do nieruchomosci
gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste przed dniem 1 stycznia 1998 r. z wyjatkiem nieruchomosci, dla
ktérych stawki procentowe oplat rocznych zostaly ustalone w wysokoSci ponad 3 % oraz ze zmian wysoko$ci stawek
procentowych oplat rocznych dokonuja wlaéciwe organy, stosujac tryb postepowania uregulowany w art. 78 — 81
u.g.n., wskutek czego doszlo do naruszenia w/w przepisOw przez przyjecie, ze ustalony przez strony w umowie o
oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste cel, okreslony jako prowadzenie o§rodka sportowo — rekreacyjnego,
determinuje zastosowanie z dniem 1 stycznia 2013 r. stawki 1 % jak dla dzialalnos$ci sportowe;j.

W konsekwencji pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku przez ustalenie, ze oplata roczna za uzytkowanie
wieczyste przedmiotowej nieruchomosci wynosi od dnia 1 stycznia 2013 r. 627.436,95 zl, a od dnia 1 stycznia 2017
r. wynosi 209.145,65 zl, platna w nastepujacy sposob: za 2013 r. w wysokosci 74.380 zl, za 2014 r. w wysokosci
350.908,47 zl, za 2015 1.1 2016 r. w wysoko$ci 627.436,95 zl, za 2017 r. w wysoko$ci 209.145.65 zL. Ponadto domagata
sie zasadzenia od powoda na jej rzecz kosztow procesu za obie instancje wedlug norm przepisanych.

Strony wzajemnie wniosty o oddalenie apelacji przeciwnika i zasadzenie od niego kosztéw postepowania wedtug norm
przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Obie apelacje zastlugiwaly na cze$ciowe uwzglednienie.

Na wstepie wyjasni¢ nalezy, ze nie bylo podstaw do przedstawienia Sadowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia
zagadnienia prawnego, o ktérym mowa w pi$émie procesowym powodki z dnia 30 stycznia 2019 r. (k. 344 — 347).
Wziaé bowiem trzeba pod uwage, ze przedmiotem oceny w niniejszej sprawie bylo wylacznie to, czy wypowiedzenie
dotychczasowej wysokoS$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci, ktére
zostalo dokonane przez pozwang o$wiadczeniem z dnia 2 lipca 2012 r., nie bylo — jak twierdzi powod — w
ogole uzasadnione lub — jak twierdzi pozwana — bylo uzasadnione w caloéci. Poniewaz dokonana na mocy tego
wypowiedzenia zmiana wysoko$ci oplaty rocznej miata obowigzywa¢ od dnia 1 stycznia 2013 r., wiec oceny zasadnoSci
stanowisk stron nalezy dokona¢ przede wszystkim wedlug 6wczesnego stanu faktycznego i prawnego.

Pézniejsze zdarzenia, takie jak: zmiana stawki procentowej z 3 % na 1 %, dokonana kolejnym wypowiedzeniem
pozwanej ze skutkiem na dzien 1 stycznia 2017 r., ktore zostalo zaakceptowane przez powoda lub tez zrzeczenie sie
przez powoda w 2018 r. prawa uzytkowania wieczystego co do jednej z dzialek wchodzacych w sklad przedmiotowej
nieruchomos$ci, nie powoduja, ze przestaje istnie¢ lub zmienia sie powyzszy przedmiot niniejszego postepowania.
Moga one natomiast mie¢ wplyw na tre§¢ wydanego orzeczenia, ktore zgodnie z art. 316 § 1 k.p.c. musi uwzgledniaé
stan rzeczy istniejacy w chwili zamkniecia rozprawy (odpowiednio takze przed sadem apelacyjnym). W szczegoélnosci
gdyby ta ostatnia okoliczno$¢, zwigzana ze zrzeczeniem sie jednej z dzialek, nie mogla zostaé uwzgledniona przy
ustalaniu wysokoSci oplaty rocznej, poczawszy od 2018 r., w sposéb przewidziany przez ustawodawce w art. 71
ust. 6 u.g.n., tj. przez proporcjonalne zmniejszenie ustalonej w niniejszym orzeczeniu wysokoSci oplaty rocznej,
zwlaszcza z uwagi na to, ze takie proporcjonalne zmniejszenie nie byloby adekwatne do wartoSci pozostalej czesci
nieruchomoéci ze wzgledu na istotny wplyw zrzeczenia na cechy lub parametry pozostalej czeSci nieruchomosci, to
— jak zresztg trafnie zauwaza w swoim wniosku pelnomocnik powoda — taka ewentualna zmiana warto$ci pozostalej
czesci nieruchomos$ci moglaby zostaé uwzgledniona w drodze kolejnego wypowiedzenia wysoko$ci oplaty roczne;.



Wplyw zmiany warto$ci nieruchomosci na wysoko§¢ oplaty rocznej nie wymaga wiec wyjasnienia przez Sad Najwyzszy,
poniewaz takie zagadnienie jest uregulowane wprost w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Oznacza to, ze powyzsza okoliczno$¢ nie jest ani istotna, ani nie powstala przy rozstrzyganiu o wniesionych
przez strony $rodkach odwolawczych, a tym samym nie jest konieczne jej rozstrzygniecie przez Sad Najwyzszy
przed wydaniem orzeczenia przez Sad Apelacyjny. Podkresli¢ nalezy, ze w zasadzie w tej sprawie chodzi o ocene
prawidlowosci ustalenia wysokoSci oplaty rocznej wedlug stanu na dzien 1 stycznia 2013 r. (i oczywiscie w kolejnych
latach), ale w oparciu o wypowiedzenie z dnia 2 lipca 2012 r. Nie wyklucza to jednak mozliwosci dokonania w
p6zniejszym okresie kolejnych zmian, uwzgledniajacych nowe okoliczno$ci wplywajgce czy to na wysokosé stawki
procentowej, czy to na warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci. Inaczej rzecz ujmujac, ustalenie wysokoSci oplaty
rocznej wedlug stanu na dzien 1 stycznia 2013 r. nie wyklucza mozliwoéci jej pézniejszej zmiany w trybie art. 77 —
80 u.g.n. Wobec tego pdzniejsze okoliczno$ci nie moga wpltywaé na rozstrzygniecie odnoszace sie do stanu z chwili
dokonywania spornego wypowiedzenia, wywolujacego skutki od dnia 1 stycznia 2013 r.

W tym stanie rzeczy aktualnie istotne dla rozstrzygniecia byly w gruncie rzeczy jedynie dwie okolicznoSci: warto$é
nieruchomosci wedlug stanu z chwili zlozenia przez pozwana o$wiadczenia z dnia 2 lipca 2012 r. 0 wypowiedzeniu
dotychczasowej wysokoSci oplaty rocznej oraz wysoko$é stawki procentowej z tytulu oplaty roczne;j.

Jesli chodzi o warto§é przedmiotowej nieruchomosci, Sad Apelacyjny — odmiennie niz Sad pierwszej instancji
— uznal, ze nie mozna bylo calkowicie odmoéwié powodowi racji w zakresie, w jakim kwestionowal on opinie
bieglego Z. B., na ktérej oparl sie ten Sad przy wydawaniu zaskarzonego wyroku. Nie negujac profesjonalizmu i
obiektywizmu tego bieglego, wzia¢ trzeba pod uwage, ze przedstawil on, a nastepnie bronil przed zastrzezeniami
powoda, wycene przedmiotowej nieruchomoséci wedlug przyjetych przez siebie zalozen oraz wybranych przez niego
dzialek, ktére uwazal za podobne do przedmiotowej nieruchomosci. Poniewaz istota watpliwoSci i zastrzezen powoda
sprowadzala sie wlasnie do doboru przez bieglego zalozen i dzialek podobnych, wiec z jednej strony nie moze
zostaé¢ uznane za wystarczajace to, ze biegly podczas swoich zeznan na rozprawie w pelni podtrzymywal swoje
stanowisko, a z drugiej strony nie mozna wykluczy¢, ze ewentualny inny dobor zalozen lub nieruchomosci podobnych
moglby prowadzi¢ w istotnym zakresie do odmiennych wnioskéw co do wartoSci przedmiotowej nieruchomosci.
W zwigzku z tym nie tyle podwazajac tre$¢ opinii bieglego Z. B., co chcac upewnié sie co do jej prawidlowosci,
celowe bylo uwzglednienie wniosku powoda o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego. Podkresli¢ nalezy, ze
ustalenie wartoSci przedmiotowej nieruchomoéci mialo decydujgce znaczenie dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy,
wiec ogdlnikowe stwierdzenie, ze powdd bezpodstawnie kwestionowal bieglego Z. B. nie moze zosta¢ uznane za
satysfakcjonujace.

W konsekwencji Sad Apelacyjny dopuscil w toku postepowania odwolawczego dowdd z opinii innego bieglego, ktéra
ostatecznie sporzadzila w formie operatu szacunkowego biegla E. D. (1) (zob. k 308 — 331). Powyzsza opinia zostata
sporzadzona zgodnie z treScia postanowienia Sadu Apelacyjnego oraz zostala obszernie i logicznie uzasadniona.
W zwiagzku z tym zostala uznana za rzetelng i wiarygodng. Zauwazy¢ przy tym trzeba, ze w ogole nie zostala ona
zakwestionowana przez strony, ktore nie zglosily do niej w wyznaczonym terminie jakichkolwiek uwag lub zastrzezen.
Wobec tego Sad Apelacyjny uznal, ze moze oprze¢ sie przy orzekaniu na treéci tej opinii, z ktérej wynika, ze wartosé
rynkowa prawa wlasno$ci niezabudowanego terenu, obejmujacego dzialki o nr (...), polozone w S. przy ul. (...), wedlug
stanu na 2012 r. wynosi 15.537.900 zl.

Jednocze$nie z w/w opinii wynika, Ze po dniu 1 stycznia 1997 r., kiedy dokonano poprzedniej aktualizacji wysokoS$ci
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci (zob. kopie postanowienia SKO z dnia
1 lipca 1997 r. o zatwierdzeniu zawartej przez strony ugody, ustalajacej wysoko$¢ oplaty rocznej z dniem 1 stycznia
1997 r. na kwote 37.356,27 zl — k. 333), powod, jako uzytkownik wieczysty, nie dokonal na tej nieruchomosci zadnych
nowych nakladéw, okres§lonych w art. 77 ust. 4 lub 6 u.g.n., ktérych warto$¢ moglaby zostaé zaliczona na poczet réznicy
miedzy dotychczasowa warto$cig tej oplaty a jej warto$cig zaktualizowana, tj. ustalona przez sady po przeprowadzeniu
postepowania w niniejszej sprawie (k. 316). Takze w tej czeSci opinia nie zostala zakwestionowana przez strony,
zwlaszcza powoda, ktory byl zainteresowany ustaleniem takiej okolicznoéci, a tym samym mial obowigzek jej



udowodnienia. W zwiazku z tym nalezalo uznaé, ze ta okoliczno$¢ jest dostatecznie wyjaéniona i ze powod nie
dokonal nakladéw, ktére podlegalyby uwzglednieniu w niniejszej sprawie (mogly i powinny byé¢ one ewentualnie
uwzglednione podczas poprzedniej aktualizacji, a jak wynika z w/w postanowienia SKO strony porozumialy sie wtedy
co do rozliczenia tych naktadéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego przed 1997 r.).

Prowadzi to do wniosku, ze za podstawe rozstrzygniecia przyja¢ nalezy warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci
w kwocie 15.537.900 zl, ustalonej przez biegla E. D.. W zwigzku z tym cze$ciowo zasadna okazala sie apelacja
powoda, ktéry kwestionowal przyjeta przez Sad pierwszej instancji warto$¢ tej nieruchomosci w kwocie 20.914.565
zl wynikajacej z opinii bieglego Z. B., jak rowniez warto$¢ przyjeta przez pozwana w o$wiadczeniu z dnia 2 lipca
2012 r. w kwocie 19.140.912 zl. Niemniej cze$ciowo nie mozna bylto jednak odméwic racji rowniez apelacji pozwanej,
ktéra kwestionowala stanowisko Sadu Okregowego co do wysokos$ci stawki procentowej z tytulu oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste powyzszej nieruchomogci.

Odno$nie do wysokosSci stawki procentowej z tytulu tej oplaty wzigé bowiem trzeba pod uwage w ujeciu
chronologicznym okolicznoSci zwigzane z ustanowieniem prawa uzytkowania wieczystego przedmiotowej
nieruchomos$ci i ze zmianami wysoko$ci oplaty rocznej, w tym jej stawki procentowej. Otéz z kserokopii aktu
notarialnego Rep A. 5128/1992, dolaczonej do operatu szacunkowego sporzadzonego w celu zlozenia przez pozwanag
o$wiadczenia o aktualizacji oplaty rocznej (znajdujacego sie w dolaczonym do akt sprawy skoroszycie) wynika,
ze w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste z dnia 17 listopada 1992 r. w ogdle nie okreSlono
stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, lecz podano ja kwotowo, Niemniej jeszcze
przed wejSciem w zycie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami strony — w zwigzku z
o$wiadczeniem pozwanej z dnia 5 grudnia 1996 r. o aktualizacji wysoko$ci tej optaty — zawarly w dniu 1 lipca 1997
r. ugode przez SKO, w ktorej nie tylko okreslity wysokoé¢ oplaty rocznej w kwocie 37.356,27 zl, ale takze wysokosé
stawki procentowej za poszczegdlne dzialki wechodzace w sklad przedmiotowej nieruchomosci (1 % za dzialke nr (...)
w udziale do 30/240 cze$ci oraz 3 % za dzialke nr (...)) — zob. k. 8 — 9 w powyzszym skoroszycie.

Oznacza to, ze w chwili wejScia w zycie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, w
szczegblnosci art. 221 tej ustawy w pierwotnym brzmieniu, tj. w dniu 1 stycznia 1998 r., nie mogl mieé zastosowania
ust. 3 art. 221 u.g.n., zgodnie z ktorym jezeli przy oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nie
zostal okreSlony cel, na ktory nieruchomos$¢ byla oddana, stawke procentowg oplaty rocznej przyjmuje sie stosownie
do celu wynikajacego ze sposobu korzystania z nieruchomosci. Strony przed wejsciem w zycie tej ustawy okreslily
bowiem w ugodzie z dnia 1 lipca 1997 r. stawki procentowe oplaty rocznej za poszczegblne dzialki odpowiednio do ich
przeznaczenia lub sposobu korzystania.

W tej sytuacji nie mogl miec tez zastosowania art. 221 ust. 2 u.g.n. (ani w pierwotnym, ani w aktualnym brzmieniu), po
mys$li ktorego jezeli przy oddaniu nieruchomoéci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nie zostala okreslona wysoko$é
stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, wlasciwy organ okresli wysoko$¢ tej stawki, z
wylaczeniem przypadkéw, o ktérych mowa w art. 2121 art. 217 ust. 1, w terminie roku od dnia wejécia w zycie ustawy. W
tym wypadku — pomijajac kwestie, ze okreslenie wysoko$ci stawki procentowej byloby dokonane w trybie okre$§lonym
w przepisach art. 78 — 81 u.g.n., czyli w drodze zlozenia stosownego o$wiadczenia przez uprawniony organ, czyli
pozwang — wzigé trzeba pod uwage, ze w dniu wejScia w zycie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami byta juz ustalona
stawka procentowa oplaty rocznej, wiec nie byto ani podstaw, ani koniecznoéci do jej ustalenia na mocy tego przepisu.

W konsekwencji ewentualne dostosowanie wysokoéci stawek procentowych, wynikajacych z ugody z dnia 1 lipca 1997
r., do przepis6w ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami mogloby nastapic jedynie na podstawie art. 221 ust. 1 u.g.n.
Wzigé jednak trzeba pod uwage, ze zmiana wysoko$ci stawki procentowej na podstawie tego przepisu, aczkolwiek
byla obowiazkiem wla$ciwego organu, nie nastepowala z mocy prawa, lecz wymagata zachowania trybu okreslonego
w przepisach art. 78 — 81 u.g.n., czyli zlozenia oSwiadczenia o wypowiedzeniu dotychczasowej wysokoSci stawki
procentowej. Odmienny wniosek nie wynika z powolanych przez Sad pierwszej instancji orzeczen Sadu Najwyzszego
(wyrok z dnia 11 maja 2011 r. sygn. akt I CSK 397/10 i wyrok z dnia 30 stycznia 2013 r. sygn. akt V CSK 113/12),
poniewaz Sad Najwyzszy nie wypowiadal sie w tych orzeczeniach co do trybu zmiany stawki procentowej w oparciu o



art. 221 ust. 1u.g.n., lecz co do istnienia podstaw jej zmiany w okolicznoéciach faktycznych istniejgcych w konkretnych
sprawach, ktorych dotyczyly te orzeczenia.

W tym konteksScie zwrocic trzeba uwage, ze podstawowa przestanka zmiany wysokoS$ci stawki oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego jest zmiana przeznaczenia lub sposobu korzystania z danej nieruchomosci. Okoliczno$c¢ taka
moze by¢ sporna miedzy stronami i podlega¢ udowadnianiu, a w zalezno$ci od wyniku postepowania dowodowego
moze skutkowa¢ zmiana lub odmowa zmiany wysoko$ci stawki procentowej. W konsekwencji uwzglednié nalezy,
ze juz po zlozeniu przez pozwang ocenianego w tej sprawie oSwiadczenia z dnia 2 lipca 2012 r. o wypowiedzeniu
dotychczasowej wysokoSci oplaty rocznej pozwana w kolejnym o$wiadczeniu z dnia 18 sierpnia 2016 r. (k. 193)
wypowiedziala dotychczasowa stawke procentowa dla przedmiotowych dzialek i zaproponowala powodowi z dniem
1 stycznia 2017 r. stawke procentowa w wysokoSci 1 %. Niesporne jest przy tym, ze powod zaakceptowat te oferte i
nie kwestionowal powyzszego wypowiedzenia w trybie przewidzianym w art. 78 i nast. u.g.n. Oznacza to, ze nowa
wysoko$¢ stawka procentowej obowigzuje miedzy stronami dopiero od dnia 1 stycznia 2017 1.

Podkresli¢ przy tym trzeba, ze nie zostala ona ustalona na podstawie art. 221 ust. 1 u.g.n., tj. w celu jej dostosowania
do przepisow przewidujacych nizsza stawke procentowa, lecz na podstawie art. 73 ust. 2 u.g.n., tj. w zwiazku z
trwala zmiang sposobu korzystania z nieruchomo$ci, ktoéra nastapila po oddaniu przedmiotowej nieruchomosci w
uzytkowanie wieczyste, powodujacg zmiane celu uzytkowania wieczystego. Zauwazy¢ ponadto nalezy, ze z wnioskiem
o zmiane celu uzytkowania wieczystego, skutkujaca zmiang stawki procentowej, mogl wystapié¢ nie tylko wladciwy
organ (czyli pozwana), ale takze uzytkownik wieczysty (czyli powdd), z czym wiazala sie jednak oczywiscie konieczno$éc
wykazania okoliczno$ci S$wiadczacych o trwalej zmianie sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujacej zmiane
celu uzytkowania wieczystego. Nie chodzilo zatem o dostosowanie wysokoSci stawki procentowej do zmienionych
przepisow, lecz do zmienionego stanu faktycznego (trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujacej
zmiane celu uzytkowania wieczystego).

Wobec tego pozwana zasadnie kwestionowala w swojej apelacji stanowisko Sadu pierwszej instancji, ktory przyjal, ze
zmiana wysoko$ci stawki oplaty rocznej mogla zosta¢ uwzgledniona z mocy prawa bez zachowania trybu okre$lonego
w art. 78 — 81 u.g.n., czyli bez jej uprzedniego wypowiedzenia przez pozwana lub nawet przez samego powoda, jesli
uwazal, ze przyjmowana przez pozwang wysoko$¢ stawki procentowej stala sie nieadekwatna do aktualnego sposobu
korzystania z przedmiotowej nieruchomosci.

Reasumujgc, wbrew powodowi istnialy podstawy do zlozZenia przez pozwang o$wiadczenia z dnia 2 lipca 2012 1. 0
wypowiedzeniu dotychczasowej wysokoéci oplaty rocznej, ktéra zostala ustalona w w/w ugodzie z dnia 1 lipca 1997
r. na kwote 37.356.27 zl, i zaproponowania nowej wysokosci tej oplaty, jednak nie mogla ona zostaé ustalona ani
na podstawie wartoSci nieruchomosSci przyjetej przez pozwana na podstawie operatu szacunkowego sporzadzonego
przez rzeczoznawce J. C. w kwocie 19.140.912 zl, ani na podstawie zaakceptowanej przez Sad pierwszej wartosci
nieruchomoéci ustalonej przez bieglego Z. B. w kwocie 20.914.565 zl, lecz na podstawie niekwestionowanej przez
strony opinii bieglej E. D., sporzadzonej w toku postepowania apelacyjnego, zgodnie z ktora warto$é przedmiotowe;j
nieruchomos$ci wynosi 15.537.900 zl. Nota bene, na tym etapie postepowania nie jest kwestionowane przez powoda,
ze po dokonaniu poprzedniej aktualizacji z 1997 r. nie ponidst kolejnych nakladéw na sporng nieruchomosé, ktore
powinny zosta¢ uwzglednione przy obecnej aktualizacji.

Oznacza to, ze wysoko$§¢ zaktualizowanej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej
nieruchomoéci powinna wynosi¢ od dnia 1 stycznia 2013 r. 466.137 zt przy uwzglednieniu stawki procentowej w
wysoko$ci 3 % i warto$ci nieruchomosci wynoszacej 15.537.900 zl, a od dnia 1 stycznia 2017 r. — 155.379 zt z uwagi
na zmiane stawki procentowej na 1 % na mocy wypowiedzenia z dnia 18 sierpnia 2016 r. Dodatkowo wyjas$ni¢ nalezy,
ze dotychczasowa wysoko$¢ powyzszej oplaty wynosila 31.190,04 zl. Wziaé bowiem trzeba pod uwage, ze w ugodzie
z dnia 1 lipca 1997 r. wysoko$¢ tej oplaty zostala ustalona na kwote 37.356,27 zl, ale obejmowalo to rowniez udzial

do 30/240 cze$ci w dzialce nr (...) o powierzchni 1.127 m® przy ustaleniu w odniesieniu do tej dzialki ceny 118 zl/

m?i stawki 1 %. W konsekwencji czeéé oplaty przypadajaca na udzial 30/240 odpowiadala kwocie 166,23 zt wedlug



nastepujacego wyliczenia: 1.127 m® x 118 z1/m® x 0,01 (tj. 1 %) x 30/240. Poniewaz miedzy stronami jest niesporne, ze
powyzsza dzialka zostala odlaczona z przedmiotowej nieruchomoséci, natomiast dziatka (...) o powierzchni 15.692 m*

ulegla podzialowi na dzialki (...) o lacznej powierzchni 15.638 m?, wiec po odjeciu kwoty 166,23 zt od kwoty 37.356,27
z} wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej nalezalo ustali¢ na kwote 37.190,04 zl.

Ustalenie wysokoS$ci dotychczasowej oplaty rocznej ma istotne znaczenie w $wietle art. 77 ust. 2a u.g.n., poniewaz
zaktualizowana wysoko§¢ oplaty rocznej nie moze w pierwszym roku po aktualizacji przekracza¢ dwukrotnosci
wysokosci dotychczasowej wysokoéci, a w kolejnym roku wysoko$ci dotychczasowej oplaty i polowy nadwyzki miedzy
ta oplata a oplata zaktualizowana i dopiero w trzecim roku po aktualizacji wysoko$¢ oplaty jest rowna kwocie
wynikajacej z aktualizacji. W konsekwencji wysoko$¢ oplaty rocznej za 2013 r. nalezato ustali¢ na kwote 74.380,08
z} (dwukrotnos$é 37.190,04 zl), za 2014 r. — na kwote 270.258,54 7} (37.190,04 zt + polowa z kwoty 466.137 zl, czyli
233.068,50 zl), a dopiero za 2015 r.i 2016 r. w pelnej kwocie 466.137 zl, a nastepnie od dnia 1 stycznia 2017 r. w kwocie
155.379 zt z uwagi na zmiane stawki procentowej na 1 % dokonana kolejnym wypowiedzeniem z dnia 16 sierpnia
2016 r. Oznacza to, ze w pozostalej czesci wniosek powoda o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej, dokonana przez
pozwang wypowiedzeniem z dnia 2 lipca 2012 r., jest nieuzasadniona, podlegal oddaleniu.

W §lad za zmiang orzeczenia co do istoty zmianie podlegaly takze rozstrzygniecia o kosztach procesu i kosztach
sadowych za pierwsza instancje.

Jedli chodzi o koszty procesu, wziaé trzeba pod uwage, ze warto$¢ przedmiotu sporu wynosila 537.038 zl (réznica
miedzy zaproponowang przez pozwana oplata roczng w kwocie 574.227,36 zt a dotychczasowa oplata w kwocie
37.190,04 zt wynosila 537.037,32 zl). Poniewaz wysoko$¢ oplaty rocznej zostala ostatecznie ustalona — pomijajac
niezwigzana ze spornym wypowiedzeniem zmiane stawki procentowej z dniem 1 stycznia 2017 r. na 1 % oraz zrzeczenie
sie przez powoda w 2018 r. uzytkowania wieczystego jednej z dzialek — na kwote 466.137 zl, wiec przyja¢ nalezy,
ze powod wygral sprawe tylko w 13,20 %, a pozwana — w 86,80 %. Na koszty procesu poniesione przez powoda
w kwocie 34.069 zt sklada sie oplata od pozwu w kwocie 26.852 7zl i wynagrodzenie pelnomocnika procesowego
wraz z oplata skarbowa w kwocie 7.217 zl. Przysluguje mu zatem od pozwanej zwrot kwoty 4.701,52 zt (13,20 % z
34.069 z1). Z kolei pozwana poniosta koszty w kwocie 9.200 zl (2.000 zt zaliczka na bieglego i 7.200 zl wynagrodzenie
pelnomocnika procesowego). Przystuguje jej wiec od powoda zwrot kwoty 7.986,60 zt (86,80 % z 9.200 zI). Wobec tego
po wzajemnym rozrachunku tych kwot nalezalo zasadzi¢ na rzecz pozwanej od powoda réznice w kwocie 3.285,08 zl.

Analogicznie rozliczono pozostala cze$é nieuiszczonych kosztow sadowych w kwocie 772,85 zl, na ktore skltadala sie
wynagrodzenie bieglego Z. B., ktore nie zostalo pokryte z w/w zaliczki wplaconej przez pozwang. W rezultacie powdd
zostat obcigzony tymi kosztami w kwocie 670,93 zl (86,80 %), a pozwana — w kwocie 102,02 z} (13,80 %).

W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny na mocy art. 386 § 1 k.p.c. zmienit zaskarzony wyrok jak w punkcie pierwszym
sentencji swojego wyroku, a w pozostalym zakresie oddalil obie apelacje na podstawie art. 385 k.p.c. (punkt drugi

wyroku).

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 109 k.p.c. oraz art. 98 §
1i3 k.p.c.iart. 99 k.p.c. W tym zakresie uwzgledniono, ze powdd, ktory w catoéci kwestionowal podwyzszenie oplaty,
chociaz wprawdzie czeSciowo miat racje, jesli chodzi o zawyzenie wartosci przedmiotowej nieruchomosci przez Sad
pierwszej instancji, to ostatecznie de facto w ogdle nie uzyskal obnizenia ustalonej przez ten Sad wysokoSci oplaty,
ale wynikalo to z jednoczesnego uwzglednienia apelacji pozwanej, ktora zasadnie zakwestionowala przyjecie nizszej
stawki procentowej, poczawszy juz od 2013 r. Biorac zatem pod uwage podang przez powoda warto$¢ przedmiotu
zaskarzenia w kwocie 209.146 zl, uzna¢ nalezy, ze powinien od zwrdci¢ pozwanej w zakresie swojej apelacji koszty
procesu w kwocie 8.100 zt odpowiadajace wynagrodzeniu pelnomocnika procesowego.

Natomiast pozwana z podanej przez nia wartoéci przedmiotu zaskarzenia w wysokos$ci 418.292 z} przegrata co do
kwoty 161.100 zl, czyli w 38,50 % (natomiast wygrala w 61,50 %). Twierdzita bowiem, Ze zaktualizowana oplata roczna
od dnia 1 stycznia 2013 r. powinna wynosi¢ 627.436,95 zl (k. 185), podczas gdy uzasadniona okazala sie ona tylko do



kwoty 466.137 zk. Poniewaz w zakresie swojej apelacji poniosta ona koszty w wysokoSci 29.015 z} (20.915 oplata od
apelacjii 8.100 zl wynagrodzenie pelnomocnika procesowego), wiec przystuguje jej od powoda zwrot kwoty 17.844,23
z} (61,50 % x 29.015 z}). Z kolei powdd ponidst w tym zakresie koszty zwigzane z udzialem jego pelnomocnika (8.100
z}) i uiszczeniem zaliczki na bieglego (1.500 z1), czyli lacznie 9.600 zl, z czego przystuguje mu zwrot kwoty 3.696 zl
(38,50 % x 9.600 zl). W konsekwencji na korzy$¢ pozwanej przystuguje réznica w kwocie 14.148,23 zt (17.844,23 zi
—3.696z}).

Ostatecznie w postepowaniu apelacyjnym — w zakresie obu apelacji — powod powinien zatem zwrdcic¢ pozwanej kwote
22.148,23 7z} (8.100 7} od swojej apelacji i 14.148,23 z} od apelacji pozwanej), o czym orzeczono w punkcie trzecim
wyroku.

Jesli chodzi o nieuiszczong cze$é kosztow sagdowych za postepowanie apelacyjne, obejmujace cze$¢ wynagrodzenia
bieglej, ktora nie znalazla pokrycia w uiszczonej przez powoda zaliczce, 1j. co do kwoty 1,246,84 zl, Sad Apelacyjny
wzial pod uwage, ze dowdd ten mial istotne znaczenie dla obu apelacji, w zwigzku z czym na potrzeby ustalenia
wyniku sprawy zsumowal warto$¢ przedmiotu zaskarzenia z obu apelacji, uzyskujac w ten sposéb kwote 627.438
zl, a nastepnie wzigl pod uwage, ze wartoé¢ zaktualizowanej oplaty rocznej zostala ustalona na kwote 466.137 zl, co
oznacza, ze powod wygral sprawe w tej instancji w 25,71 %, a pozwana w 74,29 %. W tej sytuacji pow6d powinien
zosta¢ obcigzony nieuiszczonymi kosztami sgdowymi w kwocie 926,28 zt (74,29 %), a pozwana w kwocie 320,56 zl
(25,71 %), o czym orzeczono w punkcie czwartym wyroku stosownie do art. 113 ust. 1 u.k.s.c.
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