Sygn. akt I ACa 320/15

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 21 maja 2015 .

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Teresa Rak
Sedziowie: SSA Regina Kurek
SSA Marek Boniecki (spr.)
Protokolant: sekr.sadowy Katarzyna Rogowska

po rozpoznaniu w dniu 21 maja 2015 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powbddztwa Syndyka Masy UpadloSci Przedsiebiorstwa (...) S.A. w upadlos$ci likwidacyjnej w K.
przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta K.

z udzialem interwenienta ubocznego (...) Sp. z 0.0. w K.

o ustalenie

na skutek apelacji interwenienta ubocznego

od wyroku Sadu Okregowego w Kielcach

z dnia 7 sierpnia 2014 r. sygn. akt I C 3309/13

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie I poprzez nadanie mu tresci:

»I. ustala, ze wysokosé oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci skladajqcej
sie z dzialek gruntu polozonych w K. przy ulicy (...), oznaczonych nastepujgcymi numerami
ewidencyjnymai:

-(...)- objetych ksiegq wieczystq nr (...),
- (...)- objetych ksiegq wieczystq nr (...),
-(...)- objetych ksiegq wieczystq nr (...),
-(...)- objetej ksiegaq wieczystq nr (...),

- (...)- objetej ksiegaq wieczystq nr (...),



- (...)- objetych ksiegq wieczystq nr (...),
- (...)- objetej ksiegq wieczysta nr (...),

- (...)- objetej ksiegq H.. Nr (...)

-(...)- wynosi:

a) za 2012 rok 101 832,72 zlote (sto jeden tysiecy osiemset trzydziesci dwa zlote siedemdziesiqt dwa
grosze),

b) za 2013 rok 252 469,70 zlotych (dwiescie pieédziesiqgt dwa tysigce czterysta szesédziesiqt dziewieé
zlotych siedemdziesiqt groszy),

c¢) za 2014 rok i lata nastepne 403 106,68 zlotych (czterysta trzy tysigce sto szes¢ zlotych
sze$cédziesiqt osiem groszy);

2, oddala apelacje w pozostalej czesci;

3. zasqdza od interwenienta ubocznego (...) Sp. z 0.0. w K. na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii
Generalnej Skarbu Panstiva — kwote 5 400 zl (pieé tysiecy czterysta zlotych) tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 320/15
Uzasadnienie wyroku Sqdu Apelacyjnego w Krakowie
z dnia 21 maja 2015

W sprzeciwie od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w K. z dnia 5 czerwca 2012 r. GN- (...)
strona powodowa Przedsiebiorstwo (...) SA w likwidacji zakwestionowala w calo$ci ustalenie wobec siebie jako
uzytkownika wieczystego nowej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego wlasnoé¢ Skarbu
Panstwa, polozonego w K. przy ulicy (...), oznaczonego numerami:(...) o lacznej powierzchni 2,9165 ha, co do
ktoérych dotychczasowa oplata roczna wynosita 49522,17 zt i nr. (...)o lacznej powierzchni 0,0890 ha, co do ktorej
oplata ustalona byla w wysokoS$ci 1394,19 z} rocznie - na kwote 406.722,41 zl. Strona powodowa podwazala wycene
nieruchomodci jako zawyzona, a to z uwagi na istniejace obcigzenia, a przede wszystkim ograniczenia inwestycyjne
zwiazane z wpisaniem budynku na nieruchomosci do rejestru zabytkow oraz ogolne trendy na rynku nieruchomosci.
Zakwestionowano takze tozsamo$¢ miedzy nieruchomos$ciami bedacymi przedmiotem o$§wiadczenia zmieniajacego a
nieruchomo$ciami podlegajacymi wycenie w operacie.

Pozwany Skarb Panstwa - Prezydent Miasta K. wnibsl o oddalenie pow6dztwa, wskazujac na prawidlowo$¢ zaréwno
zmienionej wysoko$ci oplat, jak i operatu bedacego podstawa ich obliczenia.

W toku postepowania przed Sadem pierwszej instancji do sprawy jako interwenient uboczny po stronie powodowej
przystapila (...) sp. z 0.0. w K., ktora przylaczyta sie do stanowiska procesowego powodowej spotki.

Wyrokiem z dnia 7 sierpnia 2014 r. Sad Okregowy w Kielcach ustalil, ze wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste dzialek gruntu polozonych w K. przy ulicy (...), oznaczonych numerami ewidencyjnymi: (...)dla ktérych
Sad Rejonowy w Kielcach prowadzi Ksiege Wieczysta nr (...) objetej ksiega H.. nr(...)i H. (...)objetej ksiega H.. (...)
(...)dla ktérych Sad Rejonowy w Kielcach prowadzi Ksiege Wieczysta nr (...), dla ktérych Sad Rejonowy w Kielcach
prowadzi Ksiege Wieczysta nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Kielcach prowadzi Ksiege Wieczysta nr (...), dla ktorej
Sad Rejonowy w Kielcach prowadzi Ksiege Wieczysta nr (...), dla ktérych Sad Rejonowy w Kielcach prowadzi Ksiege
Wieczysta nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Kielcach prowadzi Ksiege Wieczysta nr (...) objetej ksiega H.(...)oraz



dzialki oznaczonej numerem (...), wynosi: za 2012 rok 101 832,72 zl, za 2013 rok 252 469,70 zl, za 2014 r. i lata nastepne
403 106,68 zl, a nadto orzekl o kosztach sgdowych i kosztach procesu.

Sad Okregowy ustalil, ze Przedsiebiorstwo (...) S.A., aktualnie w upadloSci likwidacyjnej jest uzytkownikiem
wieczystym nieruchomoéci polozonej w K. przy ulicy (...) w K., skladajacej sie z dzialek o numerach:(...) - lacznej
powierzchni 3,0055 ha. Wlascicielem tych nieruchomosci jest Skarb Panhstwa. Dotychczasowa oplata z tytulu
wieczystego uzytkowania gruntu ustalona zostala decyzjami z dnia 15 lutego 1999 r., 29 czerwca 1999 r., 26
pazdziernika 2000 r., 8 kwietnia 2002 r., 24 grudnia 2001 r., 20 kwietnia 2010 r. w stosunku do dzialek (...) o lacznej
powierzchni 2,9165 ha na kwote 49 522,17 zl, za§ w stosunku do dziatek nr (...) o lacznej powierzchni 0,0890 ha
-1394,19 zk. Pismem z dnia 30 czerwca 2011 r. doreczonym stronie powodowej w dniu 17 listopada 2011 r. Prezydent
Miasta K. dokonal na podstawie art. 77 i 78 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
wypowiedzenia wysoko$ci dotychczasowej oplaty rocznej za grunt oddany w uzytkowanie wieczyste ze wzgledu na
zmiane warto$ci gruntu i ustalil z dniem 1 stycznia 2012 r. nowg oplate roczna w wysokoS$ci 406.772,41 zl, platna
stosownie do tresci art. 77 ust 2a za 2012 r. w wysokoéci 101.892,72 71, za 2013 r. — 254.332,65 zl i w roku 2014 r.
406.772,59 z} do 31 marca kazdego roku z gory za dany rok na konto Urzedu Miasta K.. W dniu 17 grudnia 2012 r. strona
powodowa zlozyla do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w K. wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty za
uzytkowania wieczyste gruntu stanowigcego wlasno§é Skarbu Panistwa jest nieuzasadniona. W dniu 31 stycznia 2012 .
odbyla sie rozprawa przez Samorzagdowym Kolegium Odwolawczym w K., w czasie ktorej rzeczoznawca ustosunkowat
sie do podniesionych przez skarzacego zarzutow. Ostatecznie nie doszlo do podpisania ugody pomiedzy stronami.
Orzeczeniem z dnia 5 czerwca 2012 r., doreczonym 8 czerwca 2012 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w K.
oddalilo wniosek wieczystego uzytkownika. W dniu 26 czerwca 2012 r. Przedsiebiorstwo (...) SA w K. w likwidacji
zlozyla sprzeciw od powyzszego orzeczenia. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci niezabudowanych znajdujacej sie w
uzytkowaniu wieczystym powoda wynosi, wedlug stanu na dzien 15 listopada 2011 r. - 27.170.418,99 zl. Oplata roczna
za uzytkowanie wieczyste dzialek gruntu potozonych w K. przy ulicy (...), oznaczonych nastepujacymi numerami
ewidencyjnymi: (...)objetych ksiega wieczysta nr (...) objetej ksiega H.. nr (...) i H.. (...)objetej ksiega H.. (...), (...)
objetych ksiegg wieczysta nr (...), objetych ksiega wieczysta ksiege wieczystg nr (...), objetej ksiega wieczystg nr (...),
objetej ksiega wieczysta nr (...), objetych ksiega wieczysta nr (...), objetej ksiega wieczysta nr (...) objetej ksiega
H.. (...) oraz dzialki oznaczonej numerem (...), wynosi: za 2012 r. 101.832,72 zl, za 2013 r. 252.469,70 zl, za 2014
r. i lata nastepne 403.106,68 z&. W dniu 28 maja 2013 r. zostala zawarta umowa sprzedazy przedsiebiorstwa na
rzecz (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia. Interwenient uboczny dysponuje wiekszoScia nieruchomosci,
z jakimi zwigzany jest przedmiot procesu. Nie wszystkie nieruchomo$ci zwiazane z przedmiotem niniejszej objete
o$wiadczeniem zmieniajacym wysoko$¢ dotychczasowej oplaty znajduja sie w uzytkowaniu wieczystym interwenienta
ubocznego, np. dzialka nr (...) pozostaje w uzytkowaniu wieczystym (...) K..

W ustalonym przez siebie stanie faktycznym, po dokonaniu analizy zebranego w sprawie materialu dowodowego, Sad
Okregowy uznal za nieuzasadnione zadanie strony powodowej oparte na przepisie art. 78 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Sad wskazal, ze oplata za uzytkowanie gruntu nie byla aktualizowana od ponad 10 lat, a jak
wynikalo z opinii bieglego M. S., warto§¢ gruntu wzrosta do 27.170.418,99 zl, co uzasadnialo ustalenie aktualnej oplaty
w wysoko$ci 403.106,68 zl. Za jedyna kwestie sporng Sad uznal warto$¢ nieruchomosci, od ktorej winna by¢ naliczona
oplata z tytutu wieczystego uzytkowania na date dokonanego wypowiedzenia dotychczasowej oplaty. W tym zakresie,
Sad oparl swoje rozstrzygniecie na opinii sporzadzonej przez bieglego M. S. (2), uznajac, ze sporzadzona zostala
niezwykle rzetelnie z uwzglednieniem wszystkich okoliczno$ci majacych istotne znaczenia dla dokonania wyceny
nieruchomosci, takich jak: lokalizacja, przeznaczenie (z uwzglednieniem réwniez zakresu ochrony konserwatorskiej),
funkcje, uzbrojenie terenu, dojazd, dostepno$é¢ komunikacyjna, powierzchnia czy mozliwosci inwestycyjne. Zwrocono
tez uwage, ze poprzednie opinie rzeczoznawcdw w zblizony sposob okreslaly warto$¢ nieruchomosci.

Sad pierwszej instancji uznal takze, ze wypowiedzenie dokonane przez Prezydenta Miasta K. bylo skuteczne i zgodne
z treécig art. 78 u.g.n. W pismie wypowiadajagcym organ ten wskazal aktualng na date wypowiedzenia warto$é
nieruchomoéci bedacych w wieczystym uzytkowaniu powoda, sposob obliczenia nowej wysoko$ci oplaty, uzasadnienie



dokonanego wypowiedzenia, jak rowniez pouczenie o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Wysoko$¢ oplaty
za poszczegOlne lata zostala okre$lona na podst. art. 77 ust 2a u.g.n.

Wyrok powyzszy zaskarzyt w calosci apelacja interwenient uboczny, wnoszac o uchylenie orzeczenia i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi pierwszej instancji.

Apelujacy zarzucil majgce wplyw na wynik sprawy naruszenie przepisu art. 233 §1 k.p.c., polegajace na braku
wszechstronnej oceny zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, przekroczeniu zasady swobodnej oceny
dowodow przez ich ocene pozostajaca w sprzeczno$ci z zasadami logiki, czego przejawem w szczegélno$ci bylo:
1) nieprzeprowadzenie jakiejkolwiek poglebionej analizy zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, w
celu precyzyjnego ustalenia, jakie nieruchomosci gruntowe (nieruchomosci w znaczeniu wieczystoksiegowym) byly
przedmiotem wypowiedzenia Prezydenta Miasta K. z dnia 17 listopada 2011 r., gdyz pojecie to nie bylo tozsame z
pojeciem dzialki geodezyjnej, co skutkowalo tym, ze Sad Okregowy w ogoble nie przeprowadzil oceny skutecznosci
przedmiotowego wypowiedzenia, co wiecej, w rozstrzygnieciu zawartym w punkcie I zaskarzonego wyroku nie
okreslil w sposéb precyzyjny poszczeg6lnych nieruchomosci gruntowych, lecz w sposob sprzeczny z prawem postuzyt
sie pojeciem ,dzialek gruntu”, skutkiem ktérego to zaniechania pozostaje przede wszystkim: brak oznaczenia w
zaskarzonym wyroku, jakimi ksiegami wieczystymi sa objete dzialki nr (...), gdyz za takie oznaczenie nie moze
zosta¢ uznane lakoniczne odeslanie do blizej nieokre§lonych ksiag hipotecznych, ktoére w $wietle obowigzujacych
przepisoéw, nie maja waloru ksiag wieczystych; wskazanie w zaskarzonym wyroku nieistniejacej ksiegi wieczystej, jaka
miala by¢ objeta dzialka nr (...); brak informacji w wyroku co do tego, jaka ksiega wieczysta jest objeta dzialka nr
(...); nieokreslenie, jakie oplaty roczne, w jakiej konkretnie wysokoS$ci przypadaja na poszczegélne nieruchomosci
gruntowe w znaczeniu wieczystoksiegowym, ktore to nieruchomos$ci mialy rézne stawki procentowe, a takze rézne
wartoéci, nawet w $wietle opinii bieglego M. S. (2); 2) przyjecie, ze okolicznoécia przyznana jest to, ze wlascicielem
blizej nieokreslonych ,nieruchomosci”, czy raczej okreSlonych dzialek geodezyjnych, wchodzacych w sktad réznych
nieruchomosci gruntowych w znaczeniu wieczystoksiegowym jest Skarb Panstwa, cho¢ nawet z opinii bieglego M.
S. ten fakt nie wynikal jednoznacznie (dzialka nr (...)), za$ co do dziatki nr (...) tytul byt kwestionowany przez
powoda; 3) wyrazne uchylenie sie od przeprowadzenia poglebionej analizy zarzutéw zawartych we wniosku strony
powodowej zastepujacym pozew i brak rzeczowego odniesienia sie do nich; 4)bezkrytyczne oparcie sie na opinii
bieglego M. S., cho¢ ze wzgledu na jej braki (analogiczne jak przypadku wezesniejszych opinii) nie miala ona waloréw
uzasadniajacych uznanie jej za niebudzacy watpliwosci dowod umozliwiajacy rozstrzygniecie sprawy, gdyz nie
odnosita sie do wszystkich zarzutéw zgloszonych przez pozwanego i interwenienta, zwigzanych z blednym przyjeciem
do wyceny kompleksu nieruchomo$ci gruntowych bez wyszczegolnienia w uzasadnieniu cech i wad dla poszczegdlnych
z nich, a ponadto nie zawierala jakiegokolwiek przekonujacego uzasadnienia co do przyczyn zastosowania wskaznika
korekcyjnego K na okresSlonym poziomie, wskaznik ten nie wynikal z przepis6w powszechnie obowigzujgcego prawa
i w zaden sposdb nie niwelowal kwalifikowanej wady, jaka bylo objecie wiekszoSci nieruchomosci kwalifikowang
ochrong konserwatorska; 5) calkowite pominiecie w uzasadnieniu przez Sad pierwszej instancji dowodu z dokumentu
zalaczonego do sprzeciwu powoda wraz z bardzo precyzyjna teza dowodows, jakim bylo zaswiadczenie (...)
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow z dnia 24 sierpnia 2011 r., ktére ujawniato bardzo szeroki zakres ochrony
konserwatorskiej wobec wiekszo$ci nieruchomosci gruntowych, ktérych sprawa dotyczyla.

Apelujacy podnioést takze zarzut obrazy art. 328 §2 k.p.c., wobec braku odpowiedniej dla ztozonoSci sprawy starannosci
Sadu pierwszej instancji przy sporzadzaniu uzasadnienia zaskarzonego wyroku, ktére w tym zakresie okazuje sie
nieadekwatne do charakteru sprawy, nie zawierajac wyczerpujacego i spojnego omodwienia faktow, ktore Sad uznatl
za udowodnione, dowod6éw, na ktoérych sie oparl, przy jednoczesnym pominieciu szeregu kluczowych dowodéw,
wobec czego zaskarzony wyrok w ocenie interwenienta nie poddaje sie kontroli instancyjnej, czego przejawem
pozostaje w szczegdlnosSci: 1) brak odniesienia sie przez Sad do wszystkich zarzutéw podniesionych przez powoda
w wniosku zastepujacym pozew, w szczegbdlnoéci do zarzutu, ktory ujawnial, ze przedmiotem o$wiadczenia organu
dokonujacego wypowiedzenia z dnia 17 listopada 2011 r. nie byla nieruchomos$é gruntowa wieczystoksiegowa w
rozumieniu odpowiednich przepiséw, lec kompleks kilku nieruchomoéci gruntowych, ktére nie zostaly przez organ
bez odpowiednich podstaw prawnych potraktowane ,zbiorczo”, co uniemozliwialo ustalenie ich precyzyjnych cech i



wad, a nastepnie przeprowadzenie prawidlowego procesu wyceny poszczegblnych nieruchomoscei, przed zlozeniem
o$wiadczenia o wypowiedzeniu dotychczasowej wysokoSci oplat rocznych wobec (...) K.; 2) bledne przyjecie w
uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, ze ,jedna kwestia, ktora byta zréodlem sporu pomiedzy stronami to okreslenie
warto$ci nieruchomosci, od ktorej ustalona byla oplata z tytulu uzytkowania wieczystego na date dokonania
wypowiedzenia dotychczasowej oplaty”, cho¢ w zarzutach zawartych we wniosku zastepujacym pozew znajdowaly sie
takze zarzuty wskazujgce na bezskuteczno$é przedmiotowego wypowiedzenia z powodu jego brakéw konstrukeyjnych,
ktore to zarzuty zar6wno powdd, jak i interwenient podtrzymywali w toku calego postepowania przed Sadem
Okregowym; 3) nieokreslenie w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, ilu dzialek geodezyjnych dotyczyto postepowanie,
a takze w sklad jakich konkretnie nieruchomos$ci gruntowych w znaczeniu wieczystoksiegowym one wchodzily oraz
jakie byly cechy i wady poszczegolnych nieruchomoéci; 4) calkowite pominiecie w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku
przez Sad pierwszej instancji dowodu z dokumentu zalgczonego do sprzeciwu powoda wraz z bardzo precyzyjna
teza dowodows, jakim bylo zaswiadczenie (...) Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow z dnia 24 sierpnia 2011
r., ktére ujawnialo bardzo szeroki zakres ochrony konserwatorskiej wobec wiekszo$ci nieruchomosci gruntowych,
ktérych sprawa dotyczyla; 5) nieprzedstawienie w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku motywoéw co do tego, w jaki
sposob zostala ustalona wysoko$¢ oplat rocznych za 2012 i 2013 rok, przez opatrzenie liczb w tym zakresie tylko
adnotacjg, ktéra moze wskazywaé, ze wartosci te mogg wynika¢ z opinii bieglego M. S., co nie znajdowalo zadnego
odzwierciedlenia w tresci tej opinii.

Zarzucono tez naruszenie art. 227 k.p.c. polegajace na bezkrytycznym oparciu zaskarzonego wyroku na opinii bieglego
M. S., cho¢ podobnie jak opinie ja poprzedzajace nie byla precyzyjna i nie zawierata odpowiedniego do charakteru
sprawy uzasadnienia, uwzgledniajacego w szczegoblnosci zarzuty powoda wobec skutecznosci o§wiadczenia organu
zmierzajacego do aktualizacji oplat rocznych, co podwazalo jej walor dowodowy dla rozstrzygniecia sprawy.

W apelacji skarzacy podniost rowniez zarzuty naruszenia prawa materialnego: 1) art. 78 ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (u.g.n.) w zw. z art. 4 pkt 1 u.g.n. przez ich bledne
zastosowanie w okoliczno$ciach sprawy, w sytuacji gdy z ich tresci w spos6b nie budzacy watpliwosci wynika, ze
przedmiotem aktualizacji oplat rocznych moga byé¢ nie ,dzialki gruntu” (dziatki geodezyjne), nie ,kompleksy kliku
nieruchomosci”, lecz wylacznie konkretne ,nieruchomoéci gruntowe”, a zatem — co do zasady — nieruchomoséci w
znaczeniu wieczystoksiegowym i to wobec takich nieruchomos$ci winno zosta¢ dokonane stosowne wypowiedzenie
dotychczasowej wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, jak tez do nich powinny odnosi¢ sie
stosowne jego elementy, w tym informacja o operacie szacunkowym majacym potwierdzaé jego zasadno$c¢, a ponadto,
skoro tak rozumiana nieruchomo$¢ stanowi pewna calo$¢, to wypowiedzenie nie moze odnosic sie tylko do jej czeSci
(np. jednej z kilku dzialek), gdyz taka sytuacja skutkuje bezskutecznoscia zlozonego uzytkownikowi wieczystemu
o$wiadczenia, ktore to okolicznos$ci zostaly calkowicie pominiete przez Sad pierwszej instancji, co potwierdza m.in.
zawarte w wyroku rozstrzygniecie, ktére nie odpowiada prawu, co wiecej, ujawnia, ze przy jego wydaniu nie
rozstrzygnieto sprawy co do istoty w bardzo powaznym zakresie, pomijajac zarzuty zmierzajace do zakwestionowania
skutecznos$ci wypowiedzenia Prezydenta Miasta K. z 17 listopada 2011 r., zawarte we wniosku zastepujacym pozew; 2)
art. 78 ust. 3 zd. 2 u.g.n. — przez nieprzeprowadzenie w okolicznoSciach niniejszej sprawy odpowiednio poglebionej
analizy zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, a takze treSci wypowiedzenia inicjujacego postepowanie
oraz zarzutoOw powoda i nieuwzglednienie faktu, ze strona pozwana nie dopehila caloéci obowigzkéw dowodowych
zwigzanych ze spoczywajacym na niej ciezarem dowodu w zakresie udowodnienia zasadno$ci aktualizacji oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste szeregu nieruchomosci gruntowych objetych wypowiedzeniem, co przemawiato na
rzecz uznania wnioskow powoda i interwenienta w zakresie uznania o§wiadczenia o aktualizacji oplat za nieskuteczne
i nieudowodnione; 3) art. 77 ust. 1 u.g.n. — przez jego bledne zastosowanie i przyjecie, ze w okoliczno$ciach niniejszej
sprawy zostala udowodniona przez pozwany Skarb Panstwa zasadno$¢ dokonania aktualizacji dotychczasowych oplat
rocznych za uzytkowanie wieczyste szeregu nieruchomo$ci gruntowych na lgczna kwote 403.106,68 zl; 4) art. 77 ust.
2 a u.g.n. — przez jego bledne zastosowanie i przyjecie, ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy oplaty roczne z tytulu
wieczystego uzytkowania szeregu nieruchomosci gruntowych w 2012 r. powinna wynosi¢ 252.469,70 zl, cho¢ przy
hipotetycznym przyjeciu kwoty 403.106,68 zl za prawidlows, kwota ta winna wynosi¢ 202.469,70 zl, co wynika z
réwnania: ((403.106,68 — 101.832,72) : 2) + 101.832,72.



W odpowiedzi na apelacje strona pozwana wniosl o jej oddalenie i zasadzenie kosztoéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacja okazala sie skuteczna jedynie co do tego, ze doprowadzila do doprecyzowania objetego zaskarzonym
wyrokiem przedmiotu aktualizacji oplaty z tytulu wieczystego uzytkowania nieruchomo$ci.

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, iz Sad Okregowy prawidlowo, z poszanowaniem regul wyrazonych w przepisie
art. 233 §1 k.p.c. ustalil stan faktyczny sprawy, co sprawilo, ze Sad Apelacyjny mog} przyjaé go w zakresie istotnym
dla rozstrzygniecia za wlasny.

Dodatkowo Sad Apelacyjny na podstawie tresci ksiag wieczystych dostepnych na stronie _ (...)ustalil, ze w ksiedze
wieczystej nr (...), w ktorej jako ujawniony jest Skarb Panistwa, obok dzialek ewidencyjnych o nr.: (...) wpisane zostaly
dzialki o nr.: (...); dla dzialki nr (...) urzadzona jest ksiega wieczysta nr (...). Postanowieniem z dnia 29 czerwca 2012 .
w sprawie VIII Ns 247/11 Sad Rejonowy w Kielcach stwierdzil nabycie przez Skarb Panstwa wlasnosSci nieruchomosci,
skladajacej sie m.in. z dzialki nr (...) (postanowienie - k. 31). Decyzja z dnia 11 stycznia 1999 r. Wojewoda (...)
stwierdzil nabycie z dniem 5 grudnia 1990 r. przez poprzednika prawnego powodowej spolki prawa wieczystego
uzytkowania gruntu stanowigcego wlasno$é¢ Skarbu Panstwa, m.in. co do dzialki ewidencyjnej nr (...) (decyzja — k. 2-3
administracyjnych akt zwigzkowych).

Czyniac powyzsze ustalenia, Sad Apelacyjny nie znalaz} jakichkolwiek podstaw do zanegowania warto$ci dowodowej
powolanych wyzej dokument6ow, takze w wers;ji elektroniczne;j.

Wszelkie zarzuty apelacji, tak natury procesowej, jak i materialnoprawnej, ogniskowaly sie w istocie woko6l dwoch
zagadnien: skutecznos$ci wypowiedzenia dotychczasowych oplat oraz wartoSci nieruchomosci, ktéra w ocenie strony
powodowej i interwenienta zostala zawyzona.

Kwestia skuteczno$ci wypowiedzenia powigzana z kolei zostala z koniecznoscia zdefiniowania nieruchomosci, co do
ktorej zgodnie z art. 77178 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t. jedn. Dz. U. z 2014 1.,
poz. 518 ze zm., dalej: u.g.n.), zachodzi koniecznos¢ zaktualizowania oplaty rocznej z tytutu wieczystego uzytkowania.
Zdaniem interwenienta, definicji nieruchomosci gruntowej zawartej w art. 4 pkt 1 u.g.n. nie sposéb odczytywac¢ w
oderwaniu od przepiséw ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t. jedn. Dz. U. z 2013, poz.
707 ze zm., dalej: u.k.w.h.), w szczego6lnoSci art. 1 ust. 2. Z pogladem tym zgodzi¢ sie nie mozna. Sad Apelacyjny
podziela zapatrywanie przytoczone w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, wg ktorego pojecia nieruchomosci na gruncie
ustawy o gospodarce nieruchomoéciami nie mozna utozsamiac z definicja wystepujaca w ustawie z 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece. Zgodnie z art. 1 u.k.w.h. o tym, czy mamy do czynienia z jedna czy wieloma nieruchomos$ciami
decyduje liczba urzadzonych ksiag wieczystych. Tymczasem na gruncie art. 4 ust. 1 u.g.n. decydujace znaczenie winien
mie¢ aspekt funkcjonalny (por. orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 20 grudnia 2006 r. w sprawach o sygn. IV CSK
229/061IV CSK 283/06). W rozpoznawanej sprawie objete wypowiedzeniem dzialki gruntu, na kt6rych wybudowany
zostal dworzec autobusowy wraz z infrastruktura, stanowia jedna gospodarcza calo$é. Odrebne ich szacowanie oraz
wypowiadanie dotychczasowych oplat co do kazdej nieruchomo$ci objetej osobna ksiega wieczysta mogloby prowadzié
do znieksztalcenia wartoSci gruntu, a co za tym idzie oplat za wieczyste uzytkowanie. Przede wszystkim jednak
wymogu takiego nie stawiaja przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Przyjecie za trafne pogladu skarzacego
prowadziloby takze do catkowicie nieuprawnionego wniosku, ze w przypadku, gdy dana dzialka gruntu nie jest objeta
zadna ksiegg wieczysta, niedopuszczalne jest zaktualizowanie wzgledem niej oplaty za wieczyste uzytkowanie. Nie
przekonuje takze argument o tym, ze w przypadku zbycia jednej z ,,nieruchomoéci wieczystoksiegowych” przy tacznym
ustaleniu oplaty dla kilku z nich, nie bedzie mozliwe okreslenie oplaty przypadajacej na zbywana nieruchomosé.
Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze analogiczna sytuacja mialaby miejsce w sytuacji zbycia jednej z dzialek objetych ksiega
wieczysta. W wypowiedzeniu dokonanym przez Prezydenta Miasta K. datowanym na 30 czerwca 2011r., a doreczonym
stronie powodowej 17 listopada 2011r. (k. 56-55 akt administracyjnych), zawarte zostaly wszystkie elementy okreslone
przepisem art. 78 ust. 1 u.g.n. Przedstawiono przede wszystkim sposob obliczenia nowej stawki, wyraznie przy tym



wskazujae, w przypadku ktorych dzialek ewidencyjnych zastosowano stawke 1,5%, a ktorych 1%. Przy przyjeciu nawet,
ze w kontek$cie ww. wskazanego kryterium funkcjonalnego, przepisow art. 72 ust. 3 u.g.n. oraz faktu, ze poszczegblne
dzialki gruntu objete byly réznymi decyzjami stwierdzajacymi nabycie prawa wieczystego uzytkowania, z uwagi na
zastosowanie dwdch roznych stawek procentowych, nalezaloby méwié o wiecej niz jednej nieruchomosci, objecie
ich jednym wypowiedzeniem oraz wyceng, nie mogloby skutkowaé niewaznos$cia czy bezskutecznoscia tej czynnoci,
albowiem, jak podkre§lono wyzej, zostaly zachowane wszystkie wymogi, o ktorych mowa w art. 78 ust. 1 u.g.n. Za
nieistotng uznac takze nalezalo okolicznoé¢, ze cze$¢ nieruchomosci oznaczona jako dziatka nr (...) nie pozostaje w
wieczystym uzytkowaniu interwenienta. Na date wypowiedzenia oraz wszczecia procesu zachodzila bowiem zaréwno
tozsamo$¢ wlasciciela nieruchomoéci, jak i wieczystego uzytkownika.

Przechodzac do oceny poszczegdlnych zarzutéow apelacji, wskazac nalezy, iz zasadniczo okazaly sie one nietrafione,
a wniesiony $rodek odwolawczy doprowadzil jedynie do doprecyzowania okreslenia nieruchomosci, ktérej dotyczyto
wypowiedzenie.

Przytoczone wyzej argumenty, prowadzace m.in. do wniosku, ze dla aktualizacji oplaty rocznej dla nieruchomosci
nie jest istotne, czy objeta jest ona ksiega wieczysta, wskazuja na nieskuteczno$é zarzutéow dotyczacych obrazy
przepisu art. 233 81 k.p.c., niezaleznie od tego, czy Sad pierwszej instancji przeprowadzil we wskazywanym zakresie
poglebiong analize zebranego w sprawie materialu dowodowego. Nie miala zatem zadnego znaczenia okoliczno$¢, ze
w zaskarzonym wyroku dziatki oznaczone nr. (...)zostaly zidentyfikowane poprzez odniesienie do ksiag hipotecznych.
Niezaleznie od tego, pierwsze dwie zostaly objete ksiega wieczysta nr (...), co ustalil Sad Apelacyjny na podstawie
tredci tej ksiegi wieczystej dostepnej na stronie _(...) Z kolei dziatka nr (...) zostala opisana przez odniesienie do ksiegi
hipotecznej w postanowieniu Sadu Rejonowego w Kielcach z dnia 29 czerwca 2012 r. w sprawie VIII Ns 247/11, w
ktorym stwierdzono nabycie przez Skarb Panstwa wlasnosci m.in. tej czesci nieruchomoéci (k. 31). Odnosnie dziatki
nr (...) w zaskarzonym wyroku doszlo w istocie do oczywistej omylki pisarskiej, ktora pozostawala bez zadnego

znaczenia dla rozstrzygniecia. Co do dzialki oznaczonej nr. ewidencyjnym (...)o pow. 6 m®, w toku postepowania

przed Sadami obu instancji nie zostalo ustalone, by byla ona objeta ksiega wieczysta, co jednak, jak zauwazono juz
wezeéniej, nie mialo zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia. W zakresie zarzutu dotyczacego nieokreslenia dla kazdej
z nieruchomos$ci w znaczeniu wieczystoksiegowym odrebnych oplat za wieczyste uzytkowanie, obok przytoczonych
juz wyzej argumentéw o braku podstaw do utozsamiania poje¢ nieruchomosci na gruncie ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami i ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece, wskaza¢ nalezy, iz obowigzek taki nie wynika z
przepis6w prawa.

Odnos$nie zarzutu dotyczacego tytulu wlasnosci Skarbu Panstwa, to ten w znakomitej czeéci wynika z zapisow w
ksiegach wieczystych, ktore zostaly przywolane w wyroku Sadu Apelacyjnego. Czeé¢ nieruchomoéci stanowigca dziatke
nr (...) objeta zostala prawomocnym postanowieniem w sprawie o stwierdzenie nabycia wlasnoéci przez zasiedzenie.
Z kolei okoliczno$¢ dysponowania prawem wlasnosci przez Skarb Panstwa co do czesci nieruchomosci stanowigcej
dzialke nr (...) o pow. 6 m> wynikala z treéci decyzji administracyjnej stwierdzajacej nabycie prawa uzytkowania
wieczystego przez poprzednika prawnego powodowej spolki. Zauwazy¢ trzeba, ze wpis w ksiedze wieczystej nie
stanowi wylacznego dowodu wlasnosci, za§ w toku procesu nie ujawnila sie zadna okolicznoé¢ pozwalajaca na
zakwestionowanie prawa Skarbu Panstwa w tym zakresie.

Sad Okregowy prawidlowo ocenil opinie bieglego M. S. (2) jako miarodajna do wydania rozstrzygniecia. Wbhrew
twierdzeniom apelacji biegly odniost sie szczegbélowo do zarzutéw skierowanych przeciwko opinii na rozprawie w
dniu 30 lipca 2014 r. (k. 350-351). Wzial przy wycenie pod uwage takze zakres ochrony konserwatorskiej udzielone;j
nieruchomosci, a przedstawionej w zaswiadczeniu (...) Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw w K. z dnia 24
sierpnia 2011 r., o czym $wiadczy zapis na stronie 22 opinii (k. 300). Biegly przekonujaco takze wyjaénil przyczyne
zastosowania wspolczynnika K oraz jego zakres, a takze wyjasnil podstawy doboru nieruchomosci do poréwnania.
Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze wycena tego bieglego jest zasadniczo zbiezna z poprzedzajaca ja opinig bieglego
M. S. oraz operatem stanowigcym podstawe wypowiedzenia dotychczasowych oplat. Ani strona powodowa, ani



interwenient uboczny, nie zaoferowali z kolei nawet namiastki dowodu, ktora poddalaby w watpliwo$¢ metode,
badania, analize i wyniki obliczeh przeprowadzonych przez bieglego M. S..

Z powyzszych wzgledow nie mogly sie ostaé zarzuty wskazujace na naruszenie przepisow art. 233 §1 k.p.c. oraz art.
227 k.p.c. Nieskuteczne okazaly sie takze zarzuty obrazy art. 328 §2 k.p.c., ktore w istocie co do swej treéci pokrywaly
sie z zarzutami naruszenia art. 233 81 k.p.c. Sad Apelacyjny mial mozliwo$¢ prze$ledzenia toku rozumowania
Sadu pierwszej instancji, a zgromadzony w sprawie material dowodowy oraz prezentowane przez strony obszerne
stanowiska, pozwolily Sadowi odwolawczemu na dostrzezenie istoty sprawy oraz uzupehienie ustalen faktycznych i
wywodow prawnych, umozliwiajace w konsekwencji merytoryczne rozstrzygniecie sporu.

Sad pierwszej instancji nie dopuscit sie takze obrazy przepisow prawa materialnego. Jak zostalo podniesione na
wstepie, wypowiedzenie dotychczasowych stawek oplat za wieczyste uzytkowanie bylo skuteczne w $wietle art.
78 ust. 1 u.g.n., a to wobec braku podstaw utozsamiania pojecia nieruchomo$ci na gruncie ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami z nieruchomoscia wieczystoksiegowa. Chybione okazaly sie rowniez zarzuty naruszenia art. 78 ust.
3 u.g.n. i art. 77 ust. 1 u.g.n., albowiem ustalona oplata roczna wynika z opinii bieglego rzeczoznawey M. S., ktéra
uznana zostala za miarodajng do oparcia na niej rozstrzygniecia. Sgd Okregowy prawidtowo tez obliczyt oplaty za
rok 2012 i 2013 na podst. art. 77 ust. 2a u.g.n. Dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty rocznej byla réwna 101.832,72
z}. Rbznica miedzy nowa oplatg a dwukrotnos$cia dotychczasowej wyniosta 301.273,96 zl, z czego polowa podlegajaca
doliczeniu w roku 2013 to 150.636,98 zl. W rezultacie oplata za rok 2013 wyniosla 252.469,98 zt (101.832,72 zl +
150.636,98 z1).

Biorgc pod uwage powyzsze okolicznos$ci, Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 §1 k.p.c. orzekl jak w sentencji.

Za podstawe rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego, ktére po stronie pozwanej ograniczyly sie do
wynagrodzenia radcy Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa orzeczono na podst. art. 100 k.p.c. i art. 99 k.p.c. w
zw. z art. 391 81 k.p.c. oraz §6 pkt 7 w zw. z §13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28
wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t. jedn. Dz. U. z 2013 r., poz. 461). Zakres zmiany zaskarzonego rozstrzygniecia
uzasadnial nalozenie na strone powodowa calo$ci poniesionych przez przeciwnika kosztow.



