Niniejszy dokument nie stanowi doreczenia w trybie art. 15 zzs? ust. 2 ustawy COVID-19 (Dz.U.2021, poz. 1842)

Sygn. akt I ACa 552/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 grudnia 2021 .

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w sktadzie:
Przewodniczacy: SSA Stawomir Jamrog
Protokolant: st. sekretarz sadowy Krzysztof Malinowski

po rozpoznaniu w dniu 3 grudnia 2021 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoécia spotki komandytowej w K.
przeciwko Skarbowi Pafistwa — Prezydentowi Miasta K.

o ustalenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 15 stycznia 2020 r. sygn. akt I C 1555/18

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze nadaje mu tresé:

»I. ustala, ze oplata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej
przy ul. (...) w K., stanowiqgcej dzialke ewidencyjng nr (...) o powierzchni 7.044 m2, objetej ksiega
wieczystaq nr (...), wynosi:

- w 2018 r. kwote 32.069,92 zl (trzydziesci dwa tysiqgce szes$édziesiqt dziewieé zlotych
dziewieédziesiqt dwa grosze),

- w 2019 r. kwote 62.174,96 zl (sze$édziesigat dwa tysiqgce sto siedemdziesiqt cztery zlote
dziewieédziesiqt szesé groszy),

- w 2020 r. kwote 92.280 zl (dziewieédziesiqt dwa tysiqgce dwiescie osiemdziesiqt zlotych);
II. oddala powédztwo w pozostalej czesci;

III. zasqgdza od strony pozwanej Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta K. na rzecz strony
powodowej (...) spolka z ograniczonqg odpowiedzialnosciq spotki komandytowej

w K. kwote 3.154,79 zl (trzy tysiqce sto piecdziesiqt cztery zlote siedemdziesiqt dziewie¢ groszy),
tytultem kosztow procesu;



IV. nakazuje sciggnagé od(...) spotka

z ograniczong odpowiedzialnoscia spoélki komandytowej w K. na rzecz Skarbu Panstwa -
Sqdu Okregowego w Krakowie kwote 1.390,98 zl (jeden tysiqc trzysta dziewieédziesiqt zlotych
dziewieédziesiqt osiem groszy), tytulem kosztow sqdowych.”;

2, oddala apelacje w pozostalej czesci;

3. zasqdza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 3.440,08 zl (trzy tysiqce czterysta
czterdziesci zlotych osiem groszy), tytulem kosztow postepowania apelacyjnego;

4. pozostalymi kosztami obciqza Skarb Panstwa.
SSA Slawomir Jamrog

Sygn. akt I ACa 552/20

UZASADNIENIE

Strona powodowa (...) Spdtka z ograniczona odpowiedzialno$cia Spotka komandytowa z siedzibg w K., wniosta o
ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest w caloSci nieuzasadniona, a takze
o zasadzenie kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa adwokackiego, wedlug norm przepisanych. Sprawe
prowadzono przed Sadem powszechnym wobec przekazania w dniu 21 sierpnia 2018 roku przez Samorzadowe
Kolegium Odwolawcze w K. sprzeciwu (k. 14-19) zlozonego przez (...) Spolke z ograniczona odpowiedzialno$cia Spotke
Komandytowa z siedziba w K. od orzeczenia SKO w K. z dnia 11 lipca 2018 roku, sygn. akt: (...) wydanego w sprawie
z wniosku wymienionej spolki z udzialem Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta K. o ustalenie, Ze aktualizacja oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest niezasadna —.

Uzasadniajac zadanie strona powodowa podala, ze pismem z dnia 10 listopada 2017 r. Prezydent Miasta K. dokonal
wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej oznaczonej
jako dzialka nr (...) obreb (...) jedn. ewid. (...), wynoszacej 16.034,96 zl i zaoferowal nowa oplate roczng w wysokoéci
155.886,54 zl. Strona powodowa podala, ze zlozyla do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wniosek o ustalenie,
ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomo$ci jest nieuzasadniona.. Orzeczeniem z dnia 11
lipca 2018 r. SKO w K. oddalito wniosek Spoiki (...) Sp. z 0.0. Sp.k..

Strona powodowa zakwestionowala zasadno$é wypowiedzenia oplaty rocznej. Podniosla, iz operat szacunkowy
przeczy stanowi faktycznemu, za§ wydane na jego podstawie wypowiedzenie obowigzujacej stawki nalezy uznaé
za wadliwe. W ocenie strony powodowej operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce K. J. nie zawiera
uzasadnienia wyboru metody badawczej, wskazania rodzaju okreslanej nieruchomos$ci i wyboru podejscia oraz
metody i techniki szacowania, a katalog poréwnywanych nieruchomosci nie zostal dobrany we wlasciwy sposob,
bowiem nieruchomosci te nie spelniaja kryteriéw nieruchomosci podobnych.

Strona pozwana Skarb Panstwa — Prezydent Miasta K. w odpowiedzi na pozew (k. 44-48) wniost o oddalenie
powbdztwa w caloSci i zasadzenie od strony powodowej kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego sprawowanego przez Prokuratorie Generalng Rzeczypospolitej Polskie;j.

Wyrokiem z dnia 15 stycznia 2020 roku sygn. akt I C 1555/18 Sad Okregowy w Krakowie ustalil, ze oplata
roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej przy ul. (...) w K., stanowigcej dzialtke
ewidencyjna nr (...) o powierzchni 7044 m2, objetej ksiega wieczysta nr (...), wynosi:

- w 2018 r. kwote 32.069,92 z} (trzydziesSci dwa tysigce szeS¢dziesiat dziewiec zlotych dziewieédziesiat dwa grosze),

- w 2019r. kwote 93.978,23 7zl (dziewiectdziesiat trzy tysiace dziewieéset siedemdziesiat osiem zlotych dwadziescia trzy
groszy),



- od 2020r. kwote 155.886,54 zl (sto piecdziesiat piec tysiecy osiemset osiemdziesigt sze$§¢ zlotych pietdziesiat
cztery grosze) (pkt I), zasadzil od (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoécig Spotki komandytowej z siedziba w
K. na rzecz strony pozwanej Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej kwote 5.400 zi
tytulem zwrotu kosztow procesu (pkt IT), nakazal §ciaggna¢ na rzecz Skarbu Panistwa — Sagdu Okregowego w Krakowie
tytulem wydatkow pokrytych tymczasowo ze Srodkéw Skarb Panstwa od strony powodowej (...) Spdlki z ograniczong
odpowiedzialno$cia Spotki komandytowej z siedziba w K. kwote 2.495,96 z} (pkt III).

Podstawe tego rozstrzygniecia stanowil nastepujacy stan faktyczny:

Skarb Panstwa jest wlascicielem nieruchomosci gruntowej potozonej w K., w rejonie ul. (...), oznaczonej jako dziatka
ewidencyjna nr (...), obreb (...), jednostka ewidencyjna P., o lacznej powierzchni 0,7044 ha, objetej ksiega wieczysta nr
(...), prowadzona przez Sad Rejonowy dla K.w K., za$ stronie powodowej przystuguje prawo uzytkowania wieczystego
tej dzialki od dnia 9 listopada 1992 r. W decyzji z dnia 22 czerwca 1992 r. ((...) o oddaniu dotyczacej oddania
nieruchomoé$ci w uzytkowanie wieczyste wskazano, iz nieruchomo$c ta jest oddana na cele przemyslowe.

Pismem z dnia 10 listopada 2017 r.(...)Prezydent Miasta K. wypowiedzial stronie powodowej dotychczas obowigzujaca
wysoko$é oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w/w nieruchomosci gruntowej wynoszaca 16.034,96 zl,
proponujac jednocze$nie nowg wysoko$¢ oplaty: w kwocie 32.069,92 zt w 2018 r., w kwocie 93.978,23 zl w 2019r.
oraz w kwocie 155.886,54 z w 2020 r. i w latach nastepnych (do czasu kolejnej aktualizacji). W pi§mie znalazlo sie
tez pouczenie, ze uzytkownik wieczysty moze w terminie 30 dni zlozy¢ bezpos$rednio do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w K. wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona lub jest uzasadniona w innej
wysokoSci — z zastrzezeniem, iz brak wniosku w w/w terminie bedzie uwazany za przyjecie nowej wysokos$ci oplaty.

Strona powodowa w ustawowym terminie zlozyla do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w K. wniosek o
ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w K. orzeczeniem z dnia 11 lipca 2018 r. oddalilo wniosek sp6tki. W uzasadnieniu
odwolano sie do wyceny rzeczoznawcy majatkowego K. J. , ktéry okreslit warto$¢ rynkowa prawa wlasnoéci 1 m2
przedmiotowej nieruchomosci na kwote 737,68 zl, a warto$¢ rynkowa prawa wlasno$ci calej nieruchomosci gruntowej
na kwote 5.192.218,00 z&. W tym stanie rzeczy SKO wyrazilo poglad, ze Prezydent Miasta K. wykazal w sposob
prawem przewidziany, iz istniejg przestanki do podwyzszenia oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego, jednocze$nie
dajac wiare ustaleniom zawartym w operacie szacunkowym, sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego przy
uwzglednieniu wiadomo$ci specjalnych z zakresu szacowania nieruchomo$ci.

W dniu 24 lipca 2018 r. strona powodowa zlozyla w Samorzadowym Kolegium Odwolawczym w K. sprzeciw
od w/w orzeczenia z dnia 11 lipca 2018 r., oddalajacego wniosek dotyczacy aktualizacji oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego, zarzucajac, iz operat szacunkowy, na podstawie ktérego dokonano wypowiedzenia, przeczy
rzeczywistemu stanowi faktycznemu.

Sad Okregowy ustalil nadto, ze dzialtka nr (...) obr.,(...), polozona jest przy drodze wlotowej, znajduje sie na terenie
wyrdznionym w planach zagospodarowania, a tereny takie nie sa traktowane jako tereny przemyslowe. Najblizsze
otoczenie nieruchomoéci stanowi: od strony pdinocnej - zabudowa jednorodzinna z ustugami, od strony wschodniej
- ulica (...) o duzym natezeniu ruchu i od strony poludniowej - ul. (...), za nia teren parku z dworkiem i siedziba
(...). W okolicy znajduje sie pelna infrastruktura handlowa, socjalna i ustugowa. Wjazd na nieruchomos$é odbywa sie
od ul. (...). Dzialka jest $wietnie eksponowana na droge o duzym natezeniu. Dostepno$¢ komunikacyjna jest dobra,
w odleglosci do 50 m zlokalizowane sa przystanki komunikacji autobusowej. Ze wzgledu na duzy ruch tranzytowy,
wzdluz ul. (...) lokujg sie liczne salony samochodowe. Dzialka zabudowana jest halg warsztatowa, wiatg i budynkiem
salonu. Dzialka jest uzbrojona, cze$ciowo ogrodzona. Na nieruchomosci urzadzone sa drogi dojazdowe i parkingi,
na pozostalym terenie zalozona zielen w postaci trawnikéw, a od strony poélnocnej przy granicy dzialki znajduja sie
wysokie drzewa — jedno od frontu. Dzialka ma ksztalt nieregularny. Front od ul. (...) wynosi 111 m, od ul. (...) 86 m.
Teren nieruchomoéci ze spadkiem w kierunku p6inocno- zachodnim.



Na nieruchomo$ci znajduje sie warsztat samochodowy oraz salon sprzedazy samochodow. Sad wskazal, ze
zgodnie z uchwalg (...) Rady Miasta K. z dnia 19 lutego 2014 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru (...), przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje sie na terenie, ktorego
podstawowym przeznaczeniem jest zabudowa uslugowa, oznaczona na planie symbolem U. W §. 20 planu wskazano,
iz przeznaczeniem podstawowym terenu U jest zabudowa ustugowa wraz z zielenig towarzyszaca, a jako przeznaczenie
uzupehiajace terenu wskazano obiekty malej architektury, niewydzielone na rysunku planu drogi , dojazdy i
dojécia, miejsca postojowe, obiekty, sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej, wielopoziomowy parking. Sposéb
korzystania z nieruchomosci jest zgodny z przeznaczeniem zapisanym w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Plan obowiazuje od 13 marca 2014 r.

Nadto Sad pierwszej instancji na podstawie operatu bieglego J. C. (1) ustalil warto$¢ nieruchomosci skladajacej
sie z dzialki ewidencyjnej nr (...) wedlug stanu nieruchomosci i cen wlasciwych w dacie dokonania wypowiedzenia
dotychczasowej oplaty rocznej tj. w dacie 10 listopada 2017 r. na kwote 5.435.000,00 zt co jest zbiezne z wycena
rzeczoznawcy majatkowego K. J. .

Drzewa znajdujace sie na dzialce zlokalizowane s3 tuz przy ogrodzeniu i nie wplywaja na mozliwo$¢ zabudowy.

Sad oddalil wniosek pelnomocnika strony powodowej o opinie uzupeliajaca, wobec kompletno$ci opinii oraz
wyczerpujacych i spdjnych ustnych wyjaénien biegltego sadowego J. C. (1).

Przy tym stanie faktycznym Sad pierwszej instancji odwolal sie do art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jedn. Dz.U.2020.65 t.j., ; dalej jako ,u.g.n.”) i wskazal, ze powddztwo
rozpoznawane na podstawie przepisu art. 80 u.g.n. ma charakter powddztwa o uksztaltowanie prawa. Sad doszedt do
przekonania, iz Prezydent Miasta K. prawidlowo okreslit warto$¢ nieruchomosci i zastosowatl do obliczenia stosownej
oplaty stawke 3% wartoSci gruntu (art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n.). Przyjecie stawki 1% mozliwe byloby w sytuacji,
gdyby przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste na cele rolne (art. 72 ust. 2 pkt 3a
u.g.n.), zostalby na niej posadowiony garaz lub stanowiska postojowe niewykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej albo bylaby przeznaczona na te cele (art. 72 ust. 3 pkt 3b u.gn.) lub bylaby wykorzystywana na cele
mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej i innych celéw publicznych oraz dzialalno$c sportowa
(art. 72 ust. 2 pkt 4). Tymczasem, z opinii bieglego J. C. wynika, iz zgodnie z uchwalg (...) Rady Miasta K. z dnia
19 lutego 2014 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru (...), ktéra
zostala ogloszona w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa (...) z dnia 26 lutego 2014 r., przedmiotowa nieruchomosé
znajduje sie na terenie, ktérego podstawowym przeznaczeniem jest zabudowa ustlugowa. Skoro zatem dziatka nr (...)
przeznaczona jest pod zabudowe ustugowa oraz niewatpliwie jest od wielu lat wykorzystywana na cele handlowo-
ustugowe (sprzedaz i naprawa samochod6w) i nic nie wskazuje na to, ze stan ten w najblizszym czasie ulegnie zmianie,
to odmowa przyznania uzytkownikowi wieczystemu oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego w wysokosci 1%
stawki jest uzasadniona. W ocenie sadu niezasadny byl zarzut strony pozwanej, co do nieuwzglednienia przy wycenie
nieruchomosci celu na jaki nieruchomo$¢ zostala przeznaczona, ktéry wynika z umowy oddania w uzytkowanie
wieczyste. Nieruchomo$ci przeznaczone na cele przemyslowe réznia sie cena od nieruchomosci przeznaczonych
na cele uslugowe, a czynnikiem determinujacym taki stan rzeczy jest ich polozenie na terenach peryferyjnych,
natomiast wyceniana nieruchomo$c¢ jest potozona przy gléwnej drodze wylotowej o bardzo duzej intensywnosci ruchu
samochodowego, ktbra nie stanowi terenu peryferyjnego, a nadto jest prowadzona jest na niej od wielu lat dzialalno$c
ustugowo- handlowa. W planie zagospodarowania przestrzennego ujeto, iz podstawowym przeznaczeniem terenu, na
ktérym znajduje sie nieruchomosé jest zabudowa uslugowa, a spos6b wykorzystania nieruchomo$ci jest zgodny z tym
kryterium. Zgodnie z art. 239 par. 1 ke sposob korzystania z gruntu Skarbu Panhstwa (...) przez wieczystego uzytkownika
powinien by¢ okre$lony w umowie. W przepisie mowa wiec o sposobie korzystania a nie celu. W art. 72 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, gdzie w zaleznoéci od celu nieruchomosci wskazane sg stawki
procentowe oplaty nie ma wskazanego jako wyszczegolnionego celu przemystowego. Sam cel nie determinuje sposobu
korzystania z nieruchomosci i doboru nieruchomoéci podobnych. Przy wycenie nieruchomosci podobne dobiera sie ze



wzgledu na polozenie, sposob korzystania i pozostale atrybuty wskazanego przez bieglego w opinii. Spos6b korzystania
zreszta nie zmienial sie od przekazania gruntu w uzytkowanie wieczyste i mial ustugowy charakter.

Wobec powyzszego, po przeprowadzeniu postepowania dowodowego we wskazanym kierunku, Sad uznal, ze
zaktualizowana oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomos$ci powinna wynosié
— stosownie do dyspozycji art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n. — kwote 155.886,54 zl, stanowigca 3% ustalonej wartosci
tej nieruchomosci (3% x 5.169.218,00 z1), poczawszy od 2020 r. Natomiast uwzgledniajac art. 77 ust. 2a ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami w 2018 r. oplata ta winna wynosi¢ 32.069,92 zl, czyli dwukrotno$§¢ oplaty
dotychczasowej (2 x 16.034,96 z1), a w 2019 r. — 93.978,23 zl, tj. oplate roczng stanowiaca dwukrotno$¢ oplaty
dotychczasowej powiekszonej o polowe nadwyzki pomiedzy wysokoScig oplaty zaktualizowanej, a dwukrotnoS$cia
oplaty dotychczasowej [tj. 155.886,54 zt — 32.069,92 = 123.816,62 z}; 123.816,62 z1/2 = 61.908,31 z} (nadwyzka);
32.069,92 zt + 61.908,31 zt = 93.978,23 zl] i — jak wskazano wyzej - od 2020 r. w wysoko$ci 155.886,54 zl.

W punkcie II Sad zasadzil od strony powodowej na rzecz strony pozwanej Skarbu Panstwa — Prokuratorii
Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej kwote 5.400 zl tytulem kosztéw zastepstwa procesowego na podstawie § 2 pkt
6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie
(Dz. U. 2018.265) w zw. z art. 99 k.p.c.

Jako podstawe rozstrzygniecia o kosztach sadowych powolano art. 83 ust. 2 w zw. z art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28
lipca 2005 r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U.2019.785 t.j.).

Apelacje od tego wyroku wniosla strona powodowa zaskarzajac orzeczenie w calosci, zarzucajac:

1. naruszenie przepisoOw prawa materialnego, a to art. 72 ust. 3 u.g.n. poprzez jego bledna wykladnie i przyjecie, iz
wysoko$¢ stawek procentowych oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego zalezna jest od faktycznego sposobu
uzytkowania nieruchomo$ci oraz od obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru,
w sytuacji gdy uzalezniona jest ona od okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomosé zostala oddana,

2. naruszenie przepisdw prawa procesowego, ktére moglo miec¢ istotny wplyw na wynik sprawy, ato art. 233 § 1i 2 k.p.c.

wzw. z art. 227 k.p.c. w zw. 2 235> § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 k.p.c. poprzez oddalenie zgloszonego prawidlowo dowodu
z uzupelniajacej opinii bieglego J. C., w sytuacji gdy istniala konieczno$¢ sporzadzenia opinii z uwzglednieniem celu,
w jakim zostala oddana nieruchomosé, tj. celu przemystowego.

Strona powodowa wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa w calo$ci i ustalenie, ze
aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej dokonana wypowiedzeniem.
przez Prezydenta Miasta K. pismem z dnia 10 listopada 2017 r., na kwote 155.886,54 z jest w caloéci nieuzasadniona,
ewentualnie | uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania,
oraz o zasadzenie od Pozwanego na rzecz Powddki kosztoéw procesu za obie instancje, w tym kosztow zastepstwa
procesowego, wedlug norm przepisanych strona powodowa wniosla o postanowienia oddalajacego wniosek o
uzupekienie opinii oraz o przeprowadzenie tego dowodu przez Sad II instancji na podstawie art. 382 k.p.c.

Strona pozwana wniosta o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw na rzecz Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa
uznajac, ze wyrok jest prawidlowy poprzedzony wnikliwym postepowaniem dowodowym i poglebiona analiza.
Zdaniem pozwanej cel przemyslowy jest historyczny realizowany przez pierwotnego uzytkownika wieczystego i ma
wymiar historyczny , strona powodowa natomiast prowadzi dzialalno$¢é handlowo-ustugows, co jest zgodne z planem
zagospodarowania przestrzennego. Zdaniem strony powodowej ocena dowodow z tej opinii byla prawidlowa. Opinia
jest rzetelna ilogiczna. Strona powodowa podniosla tez , ze nie przedlozono decyzji z ktorej wynikal cel przemystowy .
Cel ten ma tylko charakter uzupelniajacy oszacowanie i nie moze zastepowaé kryteriow ustawowych

Rozpoznajac apelacje Sad drugiej instancji uznal za wlasne ustalenia Sadu Okregowego, z ta zmiang, ze nieco inaczej
oceniajac atrakcyjno$¢ nieruchomogci ustalil, Ze warto$¢ nieruchomosci gruntowej pol. w K. jedn. ewid. (...)obj. KW
nr (...) skladajacej sie z dzialki (...) o pow. 7044 m2 wynosi 3.076.000 z}



/dowdd opinia bieglego J. C. (1) z dnia 30 stycznia 2001r. / k.283/,

W niniejszej sprawie uzytkownik wieczysty tj. (...)Sp. z 0. Spétka Komandytowa w K. zloZyla w dniu 14 grudnia 2017r.
do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wniosek o ustalenie, Ze dokonana wobec niego z urzedu aktualizacja
oplaty rocznej przedmiotowej nieruchomosci jest niezasadna. Wobec wniesienia sprzeciwu wniosek o ustalenie
niezasadnoéci oplaty wieczystej (k.7 akt (...) zastepuje w niniejszej sprawie pozew. Zakres kognicji w zakresie
ustalania oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego wynika z art. 77 — 80 u.g.n. ). Stlusznie Sad Okregowy odwolywal
sie w podstawach orzekania do przepisu art. 77 ust. 1 u.g.n. jak i zasadnie wskazywal na ksztaltujacy charakter
rozstrzygniecia, choé tu nalezy zwroci¢ uwage, ze przy przyjetych przez Sad pierwszej instancji ustaleniach dotyczacych
wartosci, samo wypowiedzenie byloby w caloéci zasadne, a wowczas nie istnialby interes w uksztaltowaniu oplaty
w sposéb dokladnie odpowiadajacy wypowiedzeniu. Zgodnie bowiem z art. 79 ust. 4 u.g.n. , ktéry stosuje sie
odpowiednio w postepowaniu sadowym (art. 79 ust. 8 u.g.n.): w przypadku oddalenia wniosku /pozwu,/ obowigzuje
wysoko$é oplaty zaoferowana zgodnie z art. 78 ust. 1. Wymagalno$¢ tej oplaty natomiast zalezna od prawomocnosci
orzeczenia. Potrzeba za$ uksztaltowania w tre$ci wyroku nastepuje natomiast jezeli wypowiedzenie nie jest zasadne
lub jest zasadne w czesci.

Pomiedzy stronami postepowania pozostawalo bezsporne co do zasady, ze stronie pozwanej przystlugiwala jako
wlascicielowi mozliwo$é¢ dokonania z urzedu aktualizacji oplaty rocznej, a takze to, Ze wypowiedzenie dotychczasowej
wysoko$ci oplaty zostalo od strony proceduralnej dokonane w sposéb prawidlowy. Spér miedzy stronami dotyczyt
przede wszystkim sposobu okre§lenia warto$ci nieruchomosci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego. Strona
powodowa zakwestionowala tez wysoko$¢ stawki procentowej oraz warto$¢ nieruchomosci .

Podniesiony przez apelujgca zarzut naruszenia art. 223811 2 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. i w zw.

z art. 235°81 k.p.c. oraz art. 278 k.p.c. byt zdaniem Sadu drugiej instancji zasadny.

Okreslenie warto$ci nieruchomo$ci nastepuje na podstawie art. 149 i nast. u.gn. Wyboru wlasciwego podejscia oraz
metody i techniki szacowania rynkowej warto$ci nieruchomoéci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w
szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci
oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych ( art. 154 ust. 1 u.g.n.). Regulacja
ta jest sprecyzowana w § 28 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego ( Dz.U.2021.555 t.j.). Z powyzszego rozporzadzenia (§28.5)
wprost wynika, ze nalezalo uwzglednic cel, na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. Stan
nieruchomoéci- to jej cechy fizykalne, takie jak: polozenie, dostepnoé¢ komunikacyjna czy powierzchnia. Przepis art.
4 pkt 17 u.g.n. okreéla , ze stan nieruchomosci to stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy,
stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielko$¢,
charakter i stopiefi zurbanizowania miejscowosci, w ktorej nieruchomosé jest polozona. Przeznaczenie w planie
miejscowym jest osobng cecha nieruchomosci (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika 2014 r., V CSK
1/14LEX nr 1552154). Jakkolwiek wiec przeznaczenie w planie pod ushugi i stan fizyczny wskazujgcy na wykorzystanie
pod budynek handlowo- uslugowy to elementy istotne, to jednak nie mozna pominaé celu oddania nieruchomoéci
w uzytkowanie wieczyste, skoro norma prawna wprost wymienia go jako czynnik, ktéry powinien by¢ uwzgledniony
przy wycenie dokonywanej na potrzeby aktualizacji oplaty. Cel oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste,
pozwala uzytkownikowi gruntu na wykorzystanie go w okreslony sposob, jezeli nie jest to sprzeczne z planem
zagospodarowania. Oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste na okreslony cel, ktérego niedotrzymanie moze
skutkowac rozwigzaniem umowy uzytkowania wieczystego, bedzie zatem wplywalo na jej warto$§é. Przy ustaleniu
stawki oplaty rocznej uwzglednia sie wiec takze cel, na jaki nieruchomoé¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste.

Niezrozumialy jest zarzut pozwanej, ze nie przedlozono decyzji wskazujacej na cel przemystowy, w sytuacji gdy
kserokopia decyzji z dnia 22 czerwca 1992 (...) , ktérej prawdziwo$ci nie kwestionowano, znajduje sie w aktach sprawy
(k 114-116).



Trzeba zwroci¢ uwage, ze biegly wyja$nieniach ustnych ztozonych przed Sadem Okregowym sugerowal jednoznacznie,
ze nieruchomo$ci przeznaczone na cele przemyslowe moga réznic¢ sie cena od nieruchomoéci przeznaczonych
wylgcznie na cele ustugowe (protokol elektroniczny z dnia 8 stycznia 2020r.). Tre$¢ opinii przeprowadzonej przed
Sadem Okregowym i wyjaénien nie daje podstawy do uznania, ze biegly na etapie postepowania przed Sadem
Okregowym brat w operacie pod uwage rowniez cel wskazany w umowie. Oddalenie wiec wniosku u uzupelnienie
opinii, nie bylo prawidlowe. Strona powodowa zlozyla odpowiednie zastrzezenie, stad Sad Apelacyjny dopuscil dowod
z opinii uzupelniajacej , ktorej wynik uwzglednial obok przeznaczenia terenu i sposoby uzytkowania , takze cel na jaki
oddano grunt w uzytkowanie wieczyste.

Przeznaczenie nieruchomoéci moze zostaé okre$lone w rbézny sposéb w umowie/ decyzji o oddaniu gruntu w
uzytkowanie wieczyste/. OkreSlenie tego celu moze nastapi¢ bardzo precyzyjnie i woéwczas moga zosta¢ temu
podporzadkowane szczegolne obowigzki uzytkownika wieczystego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 lipca
2002 r., I CKN 891/00, LEX nr 75260). Te obowiazki oraz ograniczenia z tym wiazane moga znaczgco oddzialywac
na warto$¢ nieruchomosci. Dopuszczalne jest tez jednak okreélenie przeznaczenia nieruchomosci w sposéb ogolny,
przez nazwanie tylko pewnego rodzaju zagospodarowania nieruchomosci a zatem takze przez uzycie okreslenia ,,cel
przemystowy” , ktory nie ma jednoznacznego normatywnego zdefiniowania (por. takze wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 18 czerwca 2010 r sygn. akt V CSK 414/09. LEX nr 630179). Wyraz przemyst oznacza produkcje
ale tez szeroko rozumiang wytworczo$c. Jakkolwiek strona powodowa nie produkuje samochodéw to jednak z
faktycznym przeznaczeniem nieruchomos$ci na cele przemyslowe nie zostaly powiazane w tym przypadku zadne
skonkretyzowane obowigzki lub specjalny sposoéb korzystania, stad nie mozna przyjaé by wykorzystanie pod
warsztat mechaniczny i pawilon handlowo- ustugowy jest w sposob oczywisty sprzeczne z planem zagospodarowania
przestrzennego i trwale zmienia cel oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste. Fakt jednak prowadzenia warsztatu
samochodowego i rodzaj przedmiotu sprzedazy zdaniem Sadu Apelacyjnego nie stanowi o zwiekszeniu atrakcyjnos$ci
gruntu. Zarzuty wiec Skarbu Panstwa kwestionujace zalozenie oszacowania nieruchomosci przy uwzglednieniu
celu uzytkowania wieczystego nie sa zasadne. Z opinii uzupelniajacej wynika, ze tereny stricte przemystowe sie
kurcza i traca na znaczeniu (k. 277) , cho¢ taki cel wskazany w decyzji moze mie¢ (ograniczony) wplyw na
warto$¢ nieruchomosci. Wymagalo to wiec dodatkowego wyjasnienia bieglego. Uzupekienie opinii wskazuje jednak,
ze ograniczenia wynikajace z celu przemyslowego nie wplywaja ostatecznie w tym przypadku w sposéb istotny
na warto$¢ albowiem ewentualny nabywca bedzie mogl bez ryzyka rozwigzania uzytkowania wieczystego nadal
wykorzystywac nieruchomo$¢ na cele ustugowe. Wbrew jednak stanowisku Skarbu Panstwa charakter ustug duzej
firmy motoryzacyjnej jest blizszy celom stricte przemyslowym niz typowo handlowym. Odwolywanie sie wiec do
cen nieruchomoéci przeznaczonych wylacznie na cele handlowe nie jest adekwatne w odniesieniu do przedmiotowe;j
nieruchomoéci. Hala i pawilony serwisu oraz sprzedazy samochodéw to raczej obiekty o charakterze przemystowym.
Uslugi zwiazane z naprawami samochodéw lacza sie z ucigzliwo$cia, cho¢ oczywiscie znajdujaca sie na nieruchomosci
hala warsztatowa nie stanowi typowego obiektu produkeyjnego, co mogloby wplynaé na bardzo powazne zmniejszenie
warto$ci nieruchomos$ci np. z uwagi na obowiazki zwiazane z obowiazkiem rekultywacji czy zagospodarowania
odpaddéw poprzemystowych. Oczywiscie nie mozna pomingé, ze na nieruchomosci prowadzona jest takze sprzedaz
samochodow. To jednak biegly uwzglednit takze w opinii uzupeliajace;j.

Whbrew stanowisku pozwanej do$wiadczenie zyciowe wskazuje, ze prowadzenie serwisu samochodowego az tak
bardzo nie zwieksza atrakcyjnosci handlowej gruntéw na danym terenie. Oczywiste wiec dla Sadu Apelacyjnego
jest, ze z uwagi na profil dzialalno$ci prowadzonej nie jest to az tak atrakcyjny teren jak inne typowo handlowo —
ustugowe tereny, szczegdlnie w bezposrednim zapleczu duzych centréw handlowych. Tego typu za$ nieruchomosci
zostaly wybrane do poréwnania w opiniach przeprowadzonych na etapie postepowania przed SKO i na etapie
postepowania przed Sadem Okregowym. W opinii uzupelniajacej przeprowadzonej w postepowaniu odwolawczym
biegly odpowiednio skorygowal swa wczesniejsza wycene, uwzgledniajac specyfike lokalizacyjna przedmiotowe;j
nieruchomoé$ci. Podobne nieruchomosci to nieruchomoéci wprawdzie komercyjne, jednak wbrew ocenie Sadu
Okregowego znajdujgce sie w pewnym oderwaniu od ciaggéw handlowo — ustugowych i to w duzej odleglosci od
centrum miasta , ale przy tym dobrze skomunikowane (w rejonie drég wylotowych). Moze nie sa to zupelne
peryferia K., ktorego granice przestrzenne powiekszaja sie regularnie, jednak(...)to juz okolice znacznie oddalone



od centrum. Dobre skomunikowanie to oczywiscie zaleta. Jednak bardzo bliskie polozenie obok ulicy wylotowej
(...) jak i czesto zakorkowanej ul. (...), oznacza takze duze natezenie ruchu, powodujace halas i zanieczyszczenia,
co rOwniez zmniejsza atrakcyjno$¢. Przyjecie w opinii z dnia 15 lipca 2019r. do poréwnania transakcji dotyczacej
nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) o najwyzszej cenie 1 m2 (kg4) nie byto zdaniem Sadu Apelacyjnego adekwatne.
Wprawdzie teren ten znajduje sie w podobnej odlegloéci od centrum, w rejonie drég wylotowych z podobnymi
obiektami, niemniej okolice ul. (...) to rejon duzych skupisk centrow handlowych. Podobnie ul (...) , jest rowniez
(jak ul. (...)) ulicg wylotowa z miasta, jednakze z uwagi na dlugos$é tych ulic, atrakcyjnosé terenéw polozonych w ich
rejonie bedzie zréznicowana w zaleznoS$ci od odleglosci od centrum jak i w zaleznosci od otoczenia. W odniesieniu
do ulicy (...) duzo atrakcyjniejsze sa tereny polozone w bliskim rejonie placu targowego i w poblizu budynkow
wielomieszkaniowych (tj blizej tzw. ,starej” cze$ci mieszkalnej N.stad wysoka cena (jak na 2016r.), dotyczaca
nieruchomodéci (...) uwzglednionej w poréwnaniu w poprzedniej opinii (k.94). W tym za$ przypadku w bezpo$rednim
otoczeniu takich obiektéw brak. Centrum (...) z weztem komunikacyjnym B. znajduje sie z stosunkowo duzej odlegloéci
400-500 m na poludnie, blizej centrum miasta. Przede wszystkim za$ przedmiotowa nieruchomos$é znajduje sie
poza glownymi szlakami handlowymi w tamtej okolicy i jest odseparowana od obiektéw handlowych B.. Mimo wiec
pozornego podobienstwa innych nieruchomosci znajdujacych sie w poblizu szlakéw komunikacyjnych, ceny metra
kwadratowego takich nieruchomosci moga by¢ znacznie zréznicowane, co obrazuje zreszta zestawienie cen réznych
transakcji przedstawionych przez bieglego w wyja$nieniach zlozonych do zarzutow (k.126).

Z kolei zarzut strony powodowej, ze nieruchomo$¢ jest objeta spadkiem terenu nie moze by¢ decydujaca albowiem
spadek ten nie byl przeszkoda do zagospodarowania i zabudowy terenu przez pozwana pawilonami i halg.
Dzialka znajdujaca sie w uzytkowaniu wieczystym strony powodowej ma stosunkowo duzg powierzchnie i mimo
nieregularnego ksztaltu, dobre proporcje do zabudowy. Nieregularno$¢ wynikajaca z ukladu ul. (...) nie ma az tak
duzego znaczenia, szczegélnie z uwagi na sposéb zagospodarowania pod parking. Takze niezasadny jest zarzut o
utrudnionym wjezdzie skoro o powszechnie dostepne sa informacje , ze prawoskretem wjezdzaja na (...) z (...)
autobusy miejskie linii (...)co $§wiadczy o swobodnym dostepie od tej strony ( (...) oraz street view (...)

(..
(..

(...) Wbrew tez zarzutom powo6dki dzialka jest uzbrojona (k.270). Skrzyzowanie za$ ul. (...) umozliwia zaré6wno bardzo
latwy wjazd na obwodnice miasta poprzez ul. (...) tj w kierunku wschodnim czy tez (...) w kierunku poludniowym
jaki(...) w kierunku S.. Sama za$ ulica (...) to jedna z gléwnych ulic m. K.. Lokalizacja przedmiotowej nieruchomosci
w rejonie dréog ma jednak wieksze znaczenie dla obecnego profilu dzialalno$ci strony powodowej (dealera
samochodowego) niz dla typowej dzialalnosSci ustugowo-handlowej znajdujacej sie blizej skupisk mieszkalnych. Rejon
nieruchomos$ci pozwanej to zabudowa jednorodzinna i do tego rozproszona oraz park, ktoéry nie jest powszechnie
dostepny. Obiekty zas strony powodowej nie znajduja sie w ukladzie ciaggow handlowych na tamtym terenie. W ocenie
Sadu Apelacyjnego przyjecie w poprzedniej opinii warto$ci byly zbyt wysokie z uwagi na fakt, ze w poréwnaniu przyjeto
nieruchomoéci o duzo wiekszej atrakcyjnos$ci handlowej. Opinia z dnia 30 stycznia 2021 uwzgledniala ponadto
bardziej precyzyjnie polozenie przedmiotu oszacowania, co byto prawidlowe. Z tych wzgledéw dla okreslenia oplaty
rocznej przyjeto warto$¢ z opinii uzupelniajacej 3.076.000 zk.

Niezasadnie strona powodowa kwestionuje stawke oplaty. Zgodnie z art. 77 ust. 1 zd. 2 u.g.n. oplate roczna ustala sie,
przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji
oplaty, stad zarzut naruszenia art. 72 ust. 3 u.g.n. nie byl zasadny tym bardziej, ze trzyprocentowa stawka jest zgodna
z faktycznym sposobem uzytkowania, przeznaczeniem w planach ale takze i celem rozumianym w ww sposob, co
odpowiada treéci art. 72 ust. 5 u.g.n.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny uznal, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytutu uzytkowania jest uzasadniona
ale w innej wysoko$ci niz wskazano to w aktualizacji. Aktualna oplata powinna wynosié 92.280zt .



Przy ustalaniu wysokoSci oplaty nalezalo réwniez wzia¢ pod uwage tre§¢ art. 77 ust. 2a u.g.n. , zgodnie z
ktorym w przypadku, gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$c
dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokosci odpowiadajacej dwukrotnos$ci
dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie
na dwie rowne czesci, ktore powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od
aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy wysoko$¢ ustalonej
oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty (92.280zt > 2 x 16.034,96 z}), a
zatem powolana regulacja znajduje zastosowanie.

W tym stanie rzeczy nalezalo uznaé, ze wysoko$¢ oplaty rocznej za rok 2018 wynosila tak jak przyjal Sad Okregowy 32
069,927} (2 x 16.034,96 zl z1). Nadwyzke ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty rozklada sie na dwie rowne czeéci,
ktore powiekszaja tak ustalang oplate roczna w nastepnych dwdch latach. Wykladnia w.w. o przepisu zostala zawarta
uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 28 lutego 2013 r., III CZP 110/12 OSNC 2013, Nr 10, poz. 114 i wyrokach Sadu
Najwyzszego z dnia 21 maja 2014 r. IT CSK 451/13 LEX nr 1493915 oraz z dnia 26 lutego 2016 r. IV CSK 238/15LEX
nr 2023785 . Wysoko$é¢ oplaty za rok 2019 wynosi wiec sume kwoty okre$lonej dla 2018r. tj 32 069,92z} i kwoty
odpowiadajacej polowie nadwyzki tj 30.105,04 z} [ V2x (92.280 zt — 32 069,92z1]. Suma ta wynosi 62.174,96zt. Z
kolei wysoko$¢ oplaty rocznej za 2020r. r. wynosi juz 92.280z [62.174,96 7zl + 30.105,04 z} czyli Y2 x (92.280 7zl — 32
069,9271 ]. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest wiec rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.

Z tych wzgledéw Sad Apelacyjny w czeSciowym uwzglednieniu apelacji zmienil na podstawie art. 385 k.p.c. w zw.
z art. 15 zzs" ust. 1 pkt 4 ustawy dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdzialaniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaZnych oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych
(Dz. U. poz. 1842, z p6ézn. zm.)i w zw. z art. 6 ust.1 i 2 ustawy z dnia 28 maja 2021 r. o zmianie ustawy - Kodeks
postepowania cywilnego oraz niektorych innych ustaw (Dz.U.2021.1090) zaskarzony wyrok i obnizyl okreslone w
zaskarzonym orzeczeniu oplaty za 2019r i 2020r. odpowiednio do kwot 62.174,96z} i 92.280z1, oddalajac w pozostalej
czesci powddztwo.

Orzeczenie o kosztach znajduje uzasadnienie w przepisie art. 100 k.p.c., Rdznica pomiedzy oplata okreslong w
wypowiedzeniu a dotychczas placonga wynosi 139851,58z1 ( o takg kwote strona pozwana chciala podwyzszy¢ oplate).
Réznica pomiedzy oplata zaktualizowana a dotychczas placona wynosi 76.246zt ( o taka kwote oplate podwyzszono).
Powdd jest wiec przegrywajacym w ok.54, 52%. Ponidst on jednak nieco wyzsze koszty procesu (optata od pozwu
6.993z} + zaliczka w kwocie 1.000zl + wynagrodzenie pelnomocnika z oplata skarbowa od pelnomocnictwa 5.417z}.
Pozwana za$ poniosla koszty zastepstwa 5.400z1 Powod powinien ponie$¢ 54,52 % a pozwana 45,48% z lacznych
kosztow procesu wynoszacych 18.810zt (69932 1000zt+5417z1+5400z1). Pozwana winna wiec poniesc z tego tytutu
8.554, 79z}, a poniosta 5400zl}. Z tych wzgledow zasadzono od Skarbu Panstwa -Prezydenta Miasta K. na rzecz strony
powodowej tytutem kosztow procesu kwote 3.154,79z}.

Strone powodowa obciazaja tez koszty sagdowe w kwocie j 1390,98z1 (art. 100 k.p.c. w z. z art. 113 u.k.s.c.).
Dalej idaca apelacje oddalono w oparciu o art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w oparciu o art.100 k.p.c. w zw. z art. 39181 k.p.c. oraz §2 pkt 6 i
§10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci
adwokackie (Dz.U. 2015r. poz. 1800 ze zm.).

Strona powodowa poniosla oplate od apelacji 6993zl , zaliczke na koszt dowodu 2.500zl i wynagrodzenie
pelnomocnika 4.050z}, pozwana poniosla koszty zastepstwa 4.050z}. Ze Skarbu Panstwa wylozono tez tymczasowo
wylozona, brakujaca czeS¢ wynagrodzenia przyznanego bieglemu w wysoko$ci 19,26z1. Powdd powinien ponie$c
54,52% z lacznej kwoty kosztéw 17.612,26z1 tj 9.602,20z1 a poniost 13.043zL. Strona pozwana winna wiec zwrécié
powodowi 3.440,08z}. W pozostalym zakresie koszty obcigzaty Skarb Panstwa.
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