Sygn. akt IT Ca 295/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 maja 2013 r.

Sad Okregowy w Kielcach IT Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Magdalena Bajor - Nadolska
Sedziowie: SO Slawomir Buras

SR (del.) Malgorzata Wojciechowska

Protokolant: protokolant sadowy Iwona Cierpikowska

po rozpoznaniu w dniu 25 kwietnia 2013 r. w Kielcach

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Skarbu Panstwa - Starosty K.

przeciwko Przedsiebiorstwu (...) Sp. z 0.0.
w K.

o zaplate
na skutek apelacji powoda
od wyroku Sgdu Rejonowego w Kielcach

z dnia 12 grudnia 2012 r., sygn. VIII C 1168/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w calo$ci i zasadza od Przedsiebiorstwa (...) Sp. z 0.0.w K.na rzecz Skarbu Panstwa -
Starosty (...)kwote 1853,22 (jeden tysigc osiemset pietdziesigt trzy 22/100) ztotych z ustawowymi odsetkami od dnia
1 kwietnia 2009 roku do dnia zaplaty, a w pozostalej czeSci powddztwo oddala; zasadza od Przedsiebiorstwa (...) Sp. z
0.0.w K.na rzecz Skarbu Panistwa - Starosty K. kwote 295,75 (dwieicie dziewiecdziesiat pie¢ 75/100) zlotych tytulem

kosztoéw procesu;

II. oddala apelacje w pozostalym zakresie i zasadza od Skarbu Panstwa - Starosty K. na rzecz Przedsiebiorstwa (...)
Sp. z 0.0.w K.kwote 75 (siedemdziesiat piec) zlotych tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego;

III. nakazuje pobraé od Przedsiebiorstwa (...) Sp. z 0.0.

w K.na rzecz Skarbu Panhstwa — Sadu Rejonowego w K. kwote 150 (sto piec¢dziesiat) zlotych tytulem kosztéw sadowych

za obie instancje.

Sygn. akt II Ca 295/13

UZASADNIENIE



Skarb Panstwa —Starosta (...) dochodzit od Przedsiebiorstwa (...) Sp. z o0.0. zasgdzenia kwoty 2.470,95 zl. wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia 1 kwietnia 2009 roku do dnia zaplaty, stanowiacej cze$¢ oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego.

Wyrokiem z dnia 12 grudnia 2012 roku, po rozpoznaniu sprzeciwu pozwanego od nakazu zaplaty w postepowaniu
upominawczym z dnia 18 kwietnia 2012 roku (sygn. akt (...) 543/12) Sad Rejonowy w Kielcach oddalil pow6dztwo
oraz orzekl o kosztach procesu.

Swoje rozstrzygniecie Sad Rejonowy opart na nastepujacych ustaleniach faktycznych:

Skarb Panstwa jest wlaScicielem, za$ Przedsiebiorstwo (...) Sp. z 0.0.w K.uzytkownikiem wieczystym nieruchomo$ci
polozonej w C., oznaczonej jako dzialki gruntu numer: (...), (...), (...), (...), (...), (...), (...)o lacznej powierzchni 5,2141
ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Kielcach Wydzial VI Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta (...). Pismem z
dnia 8 pazdziernika 2007 roku Starosta (...)wypowiedzial Przedsiebiorstwu (...) Sp. z 0.0.w K.wysoko$¢ oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste wskazanej nieruchomosci poczawszy od dnia 1 stycznia 2008 roku na kwote 9.266,07 zl.,
ustalonej jako iloczyn stawki procentowej 3% i wartoSci nieruchomo$ci ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego
J. S.na kwote 308.869 zl.

W dniu 8 listopada 2007 roku pozwana spoétka zlozyla wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty za uzytkowanie
wieczyste jest nieuzasadniona w calo$ci. We wniosku spoétka zglosila szereg zarzutow co do prawidtowosci wyceny
nieruchomoédci przez rzeczoznawce majatkowego. Rzeczoznawca na piSmie odniosla sie do zarzutéw, uznajac je
za niezasadne i podtrzymujac wycene nieruchomo$ci dokonang w operacie szacunkowym. Na rozprawie przed
Samorzagdowym Kolegium Odwolawczym w K.w dniu 14 grudnia 2007 roku, na ktéra nie stawila sie rzeczoznawca
majatkowy, uzytkownik wieczysty podtrzymal swo6j wniosek, jak rowniez zarzuty co do operatu szacunkowego,
kwestionujac warto$é nieruchomo$ci ustalong w operacie szacunkowym oraz proponujac obnizenie zaproponowanej
oplaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomos$ci. Przedstawiciel Starosty K. o§wiadczyla wowcezas, ze z uwagi na
podniesione zarzuty proponuje obnizenie oplaty rocznej o 25 %, ostatecznie za§ o$wiadczyla, ze z uwagi na
charakter nieruchomosci oraz nieuwzglednienie przez rzeczoznawce wspolczynnika korygujacego w powierzchni
nieruchomo$ci, proponuje obnizenie oplaty rocznej o 40%, to jest do kwoty 5.559,65 zl. Uzytkownik wieczysty wyrazil
zgode na zawarcie ugody na wskazanych warunkach.

W zawartej ugodzie strony ustalily, ze oplata roczna za uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomosci wynosi
5.559,65 zk.

Pismem z dnia 18 grudnia 2007 roku Przedsiebiorstwo (...) Sp. z 0.0.w K.zwrdcila sie do Starostwa Powiatowego w K.z
wnioskiem o aktualizacje stawki procentowej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci polozonej w C.oznaczonej jako
dzialki gruntu numer: (...), (...), (...), (...), (...), (...), (...), poprzez obnizenie dotychczasowej stawki 3% na 2%, wskazujac,
Ze nastapila trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, na ktorej prowadzona jest dzialalnoé¢ turystyczna.
Pismem z dnia 11 stycznia 2008 roku Starostwo poinformowalo spétke o pozostawieniu tego wniosku bez rozpatrzenia,
z uwagi na brak dokumentow potwierdzajacych wykorzystanie nieruchomosci pod dzialalno$c¢ turystyczng. Pismem z
dnia 20 maja 2008 roku spétka zlozyla ponowny wniosek o zmiane stawki procentowej z 3% na 2%.

Pismem z dnia 18 czerwca 2008 roku Starostwo Powiatowe w K. dokonalo wypowiedzenia wysokosSci stawki
procentowej za uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomosci z 3 % na 2 %, wskazujac jednoczeénie, ze od
dnia 1 stycznia 2009 roku oplata roczna za uzytkowanie wieczyste wynosié¢ bedzie 6.177,38 zl. co stanowi 2% wartosci
nieruchomo$ci, wynoszacej 308.869 zl.

Pismem z dnia 24 czerwca 2008 roku pozwana spolka wskazala, iz ugoda z dnia 14 grudnia 2007 roku warto$¢
nieruchomosci okre§lona zostala na kwote 185.321,67 zl., zatem oplata roczna przy stawce procentowej wynoszacej
2 % powinna wynosi¢ 3.706,43 zI. W odpowiedzi Starostwo Powiatowe w K. wskazalo, ze ugoda zawarta w dniu
14 grudnia 2007 roku dotyczyla wylgcznie oplaty rocznej, nie za§ wartosci gruntu, bowiem obecny na rozprawie



przedstawiciel Starosty upowazniony byl jedynie do podpisania ugody dotyczacej ustalenia oplaty rocznej, nie mial
natomiast uprawnienl do zmiany warto$ci nieruchomosci.

W dniu 10 wrze$nia 2008 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w K. umorzylo postepowanie toczace sie przed
Kolegium, a to wobec wniosku uzytkownika wieczystego.

Pozwana spolka uiScila tytulem oplaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci za 2009 rok kwote 3.706,43 zl.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad I instancji uznal, ze zasadnicza kwestia wymagajaca rozstrzygniecia
jest interpretacja ugody zawartej przez strony w dniu 14 grudnia 2007 roku przed Samorzadowym Kolegium
Odwolawczym, bowiem kazda ze stron wywodzila z niej odmienne wnioski co do warto$ci nieruchomoéci.

Majac na uwadze kryteria wykladni o§wiadczenn woli, wskazane w art. 65 ke, zatem zaré6wno doslowne brzmienie
ugody, jak i okoliczno$ci, w jakich o$wiadczenia woli zostaly zlozone, Sad Rejonowy doszedl do przekonania, ze
uprawiona jest taka wykladnia zawartej przez strony ugody, zgodnie z ktéra poprzez ustalenie wysokoSci oplaty
strony posrednio ustalily warto$¢ nieruchomosci. W toku rozprawy przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym
w K. pelnomocnik Skarbu Panstwa uznal bowiem zarzuty uzytkownika wieczystego co do operatu szacunkowego
rzeczoznawcy majatkowego. Zaréwno Skarbowi Panstwa, jak i uzytkownikowi wieczystemu znany byl przepis art. 72
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, stanowiacy, iz oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug
stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej, tj. oplata stanowi iloczyn stawki procentowej (wowczas 3%)
i wartoéci gruntu.

W konkluzji Sad Rejonowy stwierdzil, iz od dnia 1 stycznia 2009 roku pozwana spoltka winna byla uiszcza¢ oplate
roczng w wysokoSci 3.706,43 zl. (przy przyjeciu warto$ci nieruchomosci na kwote 185 321,67 zl. i obnizeniu stawki
procentowej z 3 % na 2 %), taka tez oplate za 2009 rok uiscita.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodl powdd, zaskarzajac wyrok w calo$ci, zarzucajac:
1) naruszenie przepisow prawa materialnego, to jest:

- art. 65 ke poprzez niewlasciwg wyktadnie oswiadczen woli stron, przyjmujac za zasadng ich interpretacje jedynie te
podana przez pozwanego a pomijajac argumenty podnoszone przez powoda;

- art. 77 ust. 3 art. 150 ust. 51 art. 156 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoéciami
(Dz. U. z 2010 . Nr 102, poz. 651 ze zm.) poprzez bezpodstawne przyjecie, ze aktualizacja oplaty rocznej polaczona ze
zmiang wyceny nieruchomos$ci moze odby¢ sie bez udziatu rzeczoznawcy majatkowego.;

2) naruszenie przepisOw prawa procesowego tj.

- obraze przepisow art. 217 kpe w zwigzku z art. 227 kpc poprzez oddalenie wnioskéw dowodowych zgloszonych przez
strone w postaci:- orzeczenia SKO w K.z dnia 10 lipca 2008 roku na okolicznoé¢, ze na rozprawie przed SKO pozwana
spolka reprezentowana przez fachowego pelnomocnika, wniosta o umorzenie postepowania pomimo podkreslenia
przez Staroste K., ze warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci pozostaje bez zmian i wynosi 308.869 zl.- zeznan §wiadka
D. K.na okoliczno$¢ sposobu obliczania oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, - przyktadowej ugody na okolicznos¢,
ze wysoko$¢ oplaty nie musi by¢ réwnoznaczna z wysoko$cia stawki procentowej;

- art. 233 w zw. z art. 6 ke poprzez sprzeczne z zasadami logiki i doSwiadczenia zyciowego ocenianie wiarygodnosci
i mocy dowodow zgloszonych przez powoda;

- art. 328 § 2 kpc poprzez brak wyja$nienia, dlaczego Sad odmowil wiarygodno$ci i mocy dowodowej dowodom strony
powodowe;j.

Podnoszac powyzsze zarzuty skarzacy wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci poprzez zasadzenie od
pozwanego Przedsiebiorstwa (...) Sp. z 0.0.w K.na rzecz powoda Skarbu Panstwa- Starosty K. kwoty 2.470,95 zl. wraz



z ustawowymi odsetkami od dnia 1 kwietnia 2009 roku do dnia zaplaty oraz kosztami procesu; zasadzenie od powoda
na rzecz pozwanego kosztoéw postepowania procesu, z uwzglednieniem kosztéw postepowania odwolawczego, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje strona pozwana wniosla o jej oddalenie.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest cze$ciowo zasadna.

Uzasadniony okazal sie zarzut blednej wykladni o§wiadczen woli stron zawartych w ugodzie z dnia 14 grudnia 2007
roku.

Poza sporem w niniejszej sprawie pozostawalo, iz po wypowiedzeniu dotychczasowej wysoko$ci oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego przez Skarb Panstwa pismem z dnia 8 pazdziernika 2007 roku uzytkownik
wieczysty w postepowaniu przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym kwestionowal prawidlowosé ustalenia
warto$ci nieruchomosci, skladajac szereg zarzutow do operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce
majatkowego. Zarzuty te, jak stusznie zauwazyl Sad Rejonowy, byly przedmiotem rozprawy przed Samorzadowym
Kolegium Odwolawczym w dniu 17 grudnia 2007 roku, na ktérej doszlo do zawarcia ugody.

W ocenie Sagdu Okregowego nie sposob jednak zgodzié sie z interpretacja ugody, ktora zaklada, ze strony w sposéb
wiazacy ustalily w niej warto$¢ nieruchomoéci.

Wykladnia o$§wiadczen woli stron dokonana przez Sad I instancji jest zbyt daleko idaca. Jakkolwiek bowiem do
zawarcia ugody doszlo z uwagi na podnoszone przez uzytkownika wieczystego zarzuty odnoszace sie do wartosci
nieruchomosci, to jednak przedmiotem negocjacji byta wylacznie wysoko$¢ oplaty rocznej, co ostatecznie znalazlto
wyraz w ugodzie. Zaré6wno doslowne brzmienie ugody, jak i okolicznoéci jej zawarcia, wskazuja wyraznie, iz ugoda
objeta byla wylacznie wysoko$é oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste. W szczegdlnoSci nalezy mie¢ tu na wzgledzie
nieobecno$¢ w toku rozprawy przed SKO rzeczoznawcy majatkowego, ktory okresla warto$é nieruchomosci.

Jak zauwazyt Sad Rejonowy, na wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste wplywaja dwa czynniki: warto§é
nieruchomoéci oraz stawka procentowa, co wynika z przepisu art. 72 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.). Wskazany sposob ustalenia oplaty nie oznacza
jednak, iz obnizenie oplaty w drodze ugody niejako automatycznie powoduje obnizenie ustalonej przez rzeczoznawce
majatkowego wartoséci nieruchomosci. Nie ma przeszkod, by strony w ugodzie ustalily jedynie wysoko$¢ oplaty
rocznej, bez dokonywania zmian warto$ci nieruchomo$ci.

Nalezy zatem zgodzi¢ sie z zarzutem skarzacego, iz zawarta przez strony ugoda nie wywolala skutkow w zakresie
wartoSci nieruchomogci, ktéra to warto§¢ winna by¢ brana pod uwage jako kryterium ustalania wysoko$ci oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.

Pomimo przyjecia powyzszej interpretacji zawartej przez strony ugody, Sad Okregowy uznal, ze zagdanie pozwu jest
uzasadnione jedynie w czes$ci. W ocenie Sadu Okregowego uzytkownika wieczystego nadal obowigzuje wysoko$¢ oplaty
za uzytkowanie wieczyste ustalona przez strony w ugodzie z dnia 17 grudnia 2007 roku, bowiem wypowiedzenie oplaty,
dokonane przez Staroste K. w dniu 18 czerwca 2008 roku nalezy uznaé za bezskuteczne.

Do aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego ma zastosowanie procedura przewidziana w
przepisach art. 78-81 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Przepis art. 78 ust. 1 ustawy postuguje sie pojeciami
»aktualizacja oplaty rocznej”, ,wypowiedzenie oplaty rocznej”. Skoro za$ o ostatecznej wysoko$ci oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego decyduja dwa kryteria: warto§¢é nieruchomosci i stawka procentowa, procedura
aktualizacyjng objete sa dwa wskazane kryteria, wyznaczajace rozmiar oplaty rocznej (por. uzasadnienie wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 15 lutego 2008 roku, sygn. akt I CSK 418/07). Zgodnie art. 73 ust. 2 zd. 2 ustawy przy
dokonywaniu zmiany stawki procentowej stosuje sie tryb postepowania okre§lony w art. 78-81. Z uwagi na powyzsze



odeslanie stwierdzi¢ nalezy, ze procedura aktualizacyjna ma zastosowanie zar6wno w sytuacji gdy nowa wysoko$c
oplaty spowodowana jest wylacznie zmiang (wzrostem) wartoSci nieruchomosci, jak i w sytuacji gdy zmianie ulega
jedynie stawka procentowa.

Bez przeprowadzenia przewidzianej w art. 78-81 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami procedury aktualizacyjnej
uzytkownika wieczystego nie moze wigza¢ wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nawet wowcezas,
gdy ex lege zmianie ulegla stawka procentowa tej oplaty w okresie trwania prawa uzytkowania wieczystego (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 28 stycznia 2011 roku, sygn. akt I CSK 130/10).

Stosownie do tresci art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wlaéciwy organ zamierzajacy zaktualizowac
oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢
dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownocze$nie oferte przyjecia jej nowej
wysokos$ci. W wypowiedzeniu nalezy wskazaé¢ sposdb obliczenia nowej wysokoSci oplaty i pouczyé uzytkownika
wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o wartoSci
nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 77 ust. 3 oraz o miejscu, w ktérym mozna zapoznac sie z operatem szacunkowym.
Do doreczenia wypowiedzenia stosuje sie przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego.

Niezachowanie wymogow przewidzianych w cytowanym przepisie skutkuje bezskuteczno$cia dzialan organu
zmierzajacych do ustalenia nowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste.

Wypowiedzenie dokonane przez Staroste K. pismem z dnia 18 czerwca 2008 roku nie odpowiadalo wymogom
ustawowym, nie zawieralo bowiem informacji o operacie szacunkowym, nie wywolalo zatem skutkéw w zakresie
ustalenia nowej wysoko$ci oplaty. Skoro tak, strony obowigzuje dotychczasowa wysoko$é¢ oplaty, ustalona ugoda z
dnia 17 grudnia 2007 roku.

W $wietle powyzszych rozwazan za uzasadnione nalezy uznaé¢ zadanie pozwu w zakresie kwoty 1.853,22 zl., ktéra
stanowi réznice pomiedzy obowigzujaca oplata roczna, a kwota uiszczong przez uzytkownika wieczystego. W
pozostalym zakresie powodztwo podlegalo oddaleniu.

Wobec powyzszego Sad Okregowy, w oparciu o przepis art. 386 § 1 kpc zmienil zaskarzony wyrok, orzekajac jak w
pkt I sentencji.

W pozostalym zakresie wywiedziona przez powoda apelacja podlegata oddaleniu, jako pozbawiona uzasadnionych
podstaw, o czym Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 385 kpc.

Orzeczenie o kosztach procesu zapadlo w oparciu o przepis art. 100 kpc.

Na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. Nr
167, poz. 1398 ze zm.) Sad Okregowy nakazal pobra¢ od pozwanego kwote 150 zl. tytulem kosztéw sadowych.

SSR (del.) M. Wojciechowska SSO M. Bajor - Nadolska SSO Sl Buras



