Sygn. akt V ACa 448/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 maja 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Marta Szerel (spr.)

Sedziowie: SA Bogdan Swierczakowski

SO (del.) Malgorzata Dubinowicz-Motyk

Protokolant: sekretarz sadowy Izabela Katrynska

po rozpoznaniu w dniu 17 maja 2018 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolki akcyjnej z siedziba w W.
przeciwko Skarbowi Pafistwa - Prezydentowi (...) W.

o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 19 pazdziernika 2016 r., sygn. akt II C 316/16

I. oddala apelacje;

II. zasgdza od (...) spolki akcyjnej z siedzibg w W. na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii
Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej kwote 4050 zl (cztery tysiace piecdziesiqt zlotych) tytulem
zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Malgorzata Dubinowicz-Motyk Marta Szerel Bogdan Swierczakowski

Sygn. akt VACa 448/17

UZASADNIENIE

(...) spolka akcyjna z siedziba w W. pozwem z 20 kwietnia 2016 r., skierowanym przeciwko Skarbowi Panstwa —
Prezydentowi (...) W., wniosla o ustalenie, zZe nie jest zobowiazana do zaplaty oplaty wynikajacej z wypowiedzenia z
17 wrze$nia 2014 r. dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, dotyczacej dziatki ewidencyjnej
nr (...) z obrebu (...) przy ul. (...) w W.. Powbddka wskazala, ze operat szacunkowy, na podstawie ktérego podniesiona
zostala oplata roczna, zostal zaopiniowany przez Komisje Arbitrazowa przy Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych negatywnie, a wiec wypowiedzenie oplaty rocznej jest bezskuteczne.

Pozwany wniost o odrzucenie pozwu, a w dalszej kolejnosci — o oddalenie powddztwa w caloSci oraz zasgdzenie od
powddki kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Postanowieniem z 19
pazdziernika 2016 r. odméwiono odrzucenia pozwu.



Wyrokiem z 19 pazdziernika 2016 r. Sad Okregowy oddalil powo6dztwo i zasadzil od powo6dki na rzecz Skarbu Panstwa
— Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa kwote 7.200 zt tytulem kosztéw zastepstwa procesowego.

Sad pierwszej instancji ustalil, ze powodka jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci dawniej stanowiacej
dzialke ewidencyjng nr (...) z obrebu (...) przy ul. (...) w W., o powierzchni 21.819 m( ?, zas jej wlascicielem
jest Skarb Panstwa. Pismem z 17 wrze$nia 2014 r. pozwany wypowiedzial powodce, ze skutkiem na 31 grudnia
2014 r., dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci
— wobec zmiany wartoSci gruntu i ustalil z dniem 1 stycznia 2015 r. nowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci, ktéra po uwzglednieniu 50% bonifikaty z tytulu wpisania
dobra kultury do rejestru zabytkow wynosi 538.216,91 zt (35.881.127 /warto$¢ gruntu/ x 3% x 50%). W uzasadnieniu
wypowiedzenia wskazano, ze aktualizacji dokonano na podstawie ustalonej wartoSci nieruchomo$ci w operacie
szacunkowym wykonanym przez rzeczoznawce majgtkowego oraz ze z operatem mozna sie zapozna¢ w Zarzadzie
Mienia Skarbu Panstwa przy Pl. (...) w W. od poniedziatku do pigtku w godzinach: 8.00-16.00. W pi$mie zawarto
takze szczegblowe pouczenia dotyczace procedury odwolania sie od wypowiedzenia oraz znaczenia wypowiedzenia,
jak rowniez wskazano, ze oplata roczna w 2015 r. wynosi 162.156,64 zl, w 2016 r. — 350.186,78 zl, za§ w 2017 1. —
538.216,91 zl, z uwagi na powolana treé¢ art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Na zlecenie powddki,
14 sierpnia 2015 r. Komisja Arbitrazowa przy Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych wydala
opinie na temat operatu szacunkowego dotyczacego okreélenia prawa wlasnoéci nieruchomosci gruntowej stanowiace;j

dzialke ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) przy ul. (...) w W., o powierzchni 21.819 m(?), sporzadzonego dla potrzeb
aktualizacji oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego 15 maja 2014 r. przez rzeczoznawce majgtkowego P. W., w ktorej
wskazala, ze opiniowany operat nie powinien by¢ wykorzystany do celu, dla ktorego zostat sporzadzony, gdyz zawiera
bledy stanowigce odstepstwa od przepiséw prawa w istotny sposéb wplywajace na warto$¢ nieruchomosci. Pismem
z 28 sierpnia 2015 r. powddka zwrdcila sie do pozwanego o zwrot kwoty 81.087,14 zl z tytulu oplaty za uzytkowanie
wieczyste przedmiotowej nieruchomosci, na co otrzymala odmowng odpowiedz w piSmie z 7 wrzes$nia 2015 r. Wobec
powyzszego powodka pozwem z 1 marca 2016 r., skierowanym przeciwko Skarbowi Panstwa — Prezydentowi (...) W.,
wystapila o zaplate kwoty 81.079,14 zl wraz z ustawowymi odsetkami, tytulem zwrotu nienaleznie pobranej oplaty
za uzytkowanie wieczyste za 2015 r. Sprawa toczy sie przed Sadem Okregowym w Warszawie pod sygnatura akt IT
C195/16.

W takim stanie faktycznym, ustalonym na podstawie niekwestionowanych przez strony dokumentoéw, Sad pierwszej
instancji stwierdzil, ze powo6dztwo bylo niezasadne.

W pierwszej kolejnoSci wskazano, ze niezasadny byl zarzut pozwanej, w ktérym domagala sie odrzucenia pozwu
na podstawie art. 199 § 1 pkt 2 k.p.c. O ile bowiem strony obu postepowan, to jest niniejszego oraz toczacego sie
rownolegle przed Sadem Okregowym w Warszawie pod sygnaturg akt II C 195/16, sa tozsame, o tyle przedmiot
postepowan jest rozny, a przynajmniej nie identyczny. W niniejszej sprawie powddka domaga sie ustalenia, ze nie jest
zobowigzana do zaplaty oplaty wynikajgcej z wypowiedzenia z 17 wrzeénia 2014 r., za$ w sprawie II C 195/16 domaga
sie zasadzenia kwoty 81.079,14 zl wraz z ustawowymi odsetkami, stanowigcej zwrot nienaleznie pobranej oplaty za
uzytkowanie wieczyste za 2015 r. W obu sprawach sa rézne zadania: w jednej — ustalenia, w drugiej — zaplaty. W
sprawie o ustalenie jest kwestig oceny, czy wobec wszczecia sprawy o zaplate powodka ma interes prawny w zadaniu
ustalenia, ale nie jest to materia na odrzucenie pozwu, ale na ewentualne jego oddalenie. Ponadto zadanie ustalenia
dotyczy calego wypowiedzenia, a wiec nie tylko oplaty za 2015 r., jak rowniez dotyczy ustalenia treéci stosunku
prawnego, a nie zadania zwrotu $§wiadczenia.

Pozew nie podlegal takze odrzuceniu na podstawie art. 199 § 1 pkt 1 k.p.c. Powodka bowiem wyraznie wskazala, ze
domaga sie ustalenia, ze nie jest zobowigzana do zaplaty oplaty wynikajacej z wypowiedzenia z 17 wrze$nia 2014 r.
Powodztwo niniejsze nie stanowi zatem trybu ,,odwolawczego” od wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego, przewidzianego w ustawie o gospodarce nieruchomog$ciami.



Sad Okregowy rozwazyl zadanie powodki w Swietle art. 189 k.p.c. Wskazal, ze dopuszczalnoé¢ powodztwa o ustalenie
zalezy od spelnienia warunku, jakim jest istnienie interesu prawnego w ustaleniu. Interes w rozpoznaniu sprawy
musi by¢ interesem prawnym, czyli powinien dotyczy¢ szeroko rozumianych praw i obowigzkow. Zdaniem Sadu, nie
niweczy interesu prawnego powodki w niniejszej sprawie fakt, ze przystuguje jej co do zasady dalej idace roszczenie
dotyczace zwrotu oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego uiszczonej w wysokosci wynikajgcej z zakwestionowanego
wypowiedzenia z dnia 17 wrzeSnia 2014 r. — z uwagi na mozliwo$¢ eliminacji niepewnos$ci zwigzanej z wysokoScia
oplaty rocznej, jaka powddka powinna wnosi¢ na rzecz pozwanego. Gdyby powddztwo o ustalenie dotyczylo tylko
jednej oplaty, na przyklad za 2015 rok, wowczas nalezaloby uznaé, ze powodka nie ma interesu prawnego w
powddztwie o ustalenie, gdyz przystuguje jej co do zasady dalej idace roszczenie, ktére moze realizowac¢ poprzez
wytoczenie powodztwa o zaplate. W niniejszej sprawie jednak powodka wnosi o ustalenie, ze nie jest zobowigzana do
zaplaty periodycznych oplat wnoszonych co roku. W tak sformulowanym zadaniu pow6dka ma zatem interes prawny.

Sad pierwszej instancji wskazal dalej, ze co do zasady w przypadku niezgadzania sie przez uzytkownika wieczystego
z wysoko$cig oplaty rocznej wynikajacej z wypowiedzenia dotychczasowej stawki, uzytkownikowi wieczystemu
przystuguje prawo odwolania sie od tego wypowiedzenia, wedlug szczegblnego trybu postepowania, uregulowanego
w ustawie z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami. Stosownie do tresci art. 77 ust. 1 tej ustawy,
wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej moze by¢ aktualizowana, nie
czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$c¢ tej nieruchomoéci ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate roczng ustala sie
przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej od warto$ci nieruchomosci okre$lonej na dzien aktualizacji
oplaty. Aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego, na podstawie
warto$ci nieruchomosci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego (art. 77 ust. 3 ustawy). Stosownie do
art. 78 ust. 2 ustawy, uzytkownik wieczysty niezgadzajacy sie z nowg wycena nieruchomosci lub ustaleniem oplaty
rocznej od uzytkowania wieczystego moze w terminie 30 dni zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego
wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci. Zgodnie
z art. 80 ustawy, od orzeczenia kolegium organ i uzytkownik wieczysty moga wnie$é sprzeciw w terminie 14 dni
od dnia doreczenia orzeczenia, co jest rownoznaczne z zagdaniem przekazania sprawy do sagdu powszechnego, za$
wniosek skierowany do kolegium zastepuje pozew, a orzeczenie kolegium traci moc. Do ustalenia, czy nastgpila
zmiana warto$ci nieruchomo$ci gruntowej, zachodzi potrzeba okreélenia jej aktualnej wartoSci i poréwnania z ceng
przyjeta — zgodnie z art. 72 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami — jako podstawg ustalenia wysokos$ci oplaty
rocznej. Czynno$¢ ta powinna zosta¢ wykonana zgodnie z art. 71 77 ust. 3 przez rzeczoznawcoéw majatkowych. Zgodnie
natomiast z art. 78 ust. 3, ciezar dowodu, Ze istnieja przestanki do aktualizacji oplaty, spoczywa na wlasciwym
organie. Jeéli zatem organ, czyli w niniejszej sprawie Prezydent (...) W., wypowiedzial powodce dotychczasowa
wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego poprzez ustalenie jej w wyzszej kwocie, to powodce
przystugiwalo prawo do zlozenia do samorzadowego kolegium odwolawczego wniosku o ustalenie, ze aktualizacja
oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysoko$ci, a w przypadku niekorzystnego rozstrzygniecia
przez kolegium, powodce przystlugiwalo prawo wniesienia sprzeciwu od jego decyzji, co byloby réwnoznaczne
z zadaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego, za$ wniosek skierowany do kolegium zastepowalby
pozew. Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami przewiduje zatem szczego6lny tryb zar6wno wypowiadania przez
wlasciciela nieruchomosci wysokoSci oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, w tym ich podwyzszania, jak i
szczegoblny tryb odwolawczy od wypowiedzenia oplaty. Powodka nie skorzystala w ustawowym terminie z mozliwo$ci
zakwestionowania wysokoS$ci oplaty rocznej we wskazanym trybie, ale ma interes prawny w zadaniu ustalenia, ze
wypowiedzenie oplaty jest sprzeczne z prawem lub zasadami wspdlzycia spolecznego. Powddztwo jest wowcezas
oparte na art. 189 k.p.c. i nie majg do niego zastosowania wyzej powolane przepisy szczegdlne dotyczace procedury
zaskarzenia wypowiedzenia. Zgodnie z ogblng zasadga wyrazong w art. 6 k.c.,, to powdd powinien udowodnic,
ze wypowiedzenie oplaty jest sprzeczne z prawem lub zasadami wspoélzycia spolecznego. W sprawie nie bedacej
postepowaniem aktualizacyjnym stosuje sie bowiem ogoblne zasady rozkladu ciezaru dowodu, a wiec strona, ktéra
powinna wykazaé, ze warto$¢ nieruchomosci jednak nie wzrosla do poziomu wynikajacego z zakwestionowanego
operatu szacunkowego rzeczoznawcy majatkowego, jest uzytkownik wieczysty.



Powodowa spotka powolala sie na fakt, ze operat szacunkowy, na podstawie ktérego w wypowiedzeniu podniesiono
oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego, zostal zaopiniowany przez Komisje Arbitrazowa przy Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych negatywnie, a wiec wypowiedzenie oplaty rocznej jest
bezskuteczne. O ile powodka przedstawila przedmiotowa opinie Komisji Arbitrazowej, o tyle sam fakt negatywnej
opinii nie powoduje, ze wypowiedzenie jest sprzeczne z prawem. Sama opinia Komisji Arbitrazowej nie wskazuje
takze warto$ci nieruchomogci. Sad wskazal, ze o skuteczno$ci o§wiadczenia woli o wypowiedzeniu oplaty rocznej nie
decyduje wykryta p6zniej nieprawidlowo$¢ operatu szacunkowego. Takiemu zdarzeniu nie mozna przypisac skutkow
retroaktywno$ci w zakresie skuteczno$ci takiego o§wiadczenia woli. Operat szacunkowy rzeczoznawcy dopiero od dnia
negatywnej oceny traci charakter opinii o warto$ci nieruchomosci.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Okregowy stwierdzil, ze brak jest podstaw do uznania, ze wypowiedzenie z 17 wrze$nia
2014 r. jest niewazne lub bezskuteczne. W chwili wypowiedzenia operat szacunkowy wykonany przez rzeczoznawce
majatkowego, a bedacy podstawa ustalenia wartoSci nieruchomogci, a co za tym idzie, takze wysokosci oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego, mial walor opinii o wartoéci nieruchomosci. Brak jest wiec podstaw do ustalenia,
ze wypowiedzenie naruszalo prawo lub zasady wspolzycia spolecznego. Powddka nie skorzystala jednoczeénie z
mozliwo$ci odwolania sie od wypowiedzenia w trybie wskazanym przez ustawe o gospodarce nieruchomosciami.

Sad podnio6sl, ze nawet gdyby przyjaé, ze powédka moze w niniejszym postepowaniu dowodzic, ze wysoko$é oplaty
rocznej jest nizsza niz podana w wypowiedzeniu, woéwczas stwierdzi¢ nalezy, ze ciezar wykazania, ze warto$c
nieruchomoéci jest nizsza niz wskazana w wypowiedzeniu, a co za tym idzie, takze warto$¢ oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego, spoczywa na uzytkowniku wieczystym. Jak juz zostalo wyzej wskazane, wadliwo$¢ operatu
szacunkowego, na podstawie ktérego dokonano wypowiedzenia oplaty rocznej, nie przesadza automatycznie o
niezasadnoéci wypowiedzenia. Wycena dokonana prawidlowo, to jest bez bledéw wskazanych w opinii Komisji
Arbitrazowej, moze by¢ podobna lub taka sama jak wyliczona w zakwestionowanym operacie. To powddka powinna
wiec udowodni¢, ze warto$¢ nieruchomosci jest inna, a wypowiedzenie niezasadne, gdyz to powodka chce z tych
okolicznos$ci wywies¢é skutki prawne. Tymczasem powddka, reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika, nie
zglosita zadnych wnioskéw dowodowych na te okoliczno$ci. Powodka nie wykazala zatem, ze wysoko$¢ oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego powinna by¢ nizsza, gdyz warto$¢ rynkowa nieruchomoéci jest nizsza niz wskazana
w wypowiedzeniu, a jeéli jest nizsza, to o ile.

Zwazywszy na powyzsze, Sad oddalil powodztwo w calo$ci jako niezasadne.
O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.
Apelacje od powyzszego wyroku wniosta powddka, zaskarzajac wyrok w caloéci i zarzucajagc mu:

- naruszenie przepisOw prawa materialnego, poprzez bledna wykladnie a w konsekwencji niewlasciwe zastosowanie
art. 6 k.c. w zw. z art. 189 k.p.c., a przez to wadliwe przyjecie, iz to na powddce cigzyl obowigzek udowodnienia, iz
warto$¢ nieruchomosci nie wzrosta do poziomu wynikajacego z zakwestionowanego przez nig operatu szacunkowego,
podczas gdy to na pozwanym ciazyt obowiazek udowodnienia wzrostu wartoSci nieruchomoéci,

- naruszenie przepisdw prawa materialnego, poprzez bledna wykladnie art. 77 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, jak réwniez niezastosowanie art. 56 k.c. w zw. z art. 157 ust. 1a) ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, a przez to wadliwe przyjecie, jakoby o$wiadczenie woli pozwanego z 19 wrze$nia 2014 r. o
wypowiedzeniu oplaty rocznej bylo skuteczne, mimo ze operat szacunkowy okreslajacy nowa warto$é nieruchomosci
utracil swoja moc w zwigzku z negatywna opinia Komisji Arbitrazowe;j,

- naruszenie przepisbw prawa materialnego, poprzez bledna wykladnie art. 77 i 78 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami i przyjecie, jakoby jedyna droga do kwestionowania oplaty rocznej byla $ciezka przewidziana
przez ustawe o gospodarce nieruchomog$ciami, a co za tym idzie, ze skoro powodka nie zlozyla wniosku do SKO
kwestionujacego aktualizacje oplaty rocznej dokonang wypowiedzeniem z 17 wrzeénia 2014 r., to nie ma prawa



domagac sie ustalenia, ze nie jest zobowiazana do uiszczania oplaty rocznej w nowej wysokosci, podczas gdy tryb
odwolania od wypowiedzenia oplaty rocznej, przewidziany przez przepisy przedmiotowej ustawy, w niniejszej sprawie
nie ma zastosowania,

- naruszenie przepisow prawa materialnego, poprzez bledna wykladnie art. 58 § 1 i 2 k.c. i przyjecie, jakoby
wypowiedzenie oplaty rocznej nie naruszalo przepiséw prawa i zasad wspoélzycia spolecznego, podczas gdy - majac
na uwadze utrate mocy obowigzujacej operatu szacunkowego, potwierdzajacego przestanke (podstawe) zlozenia
o$wiadczenia woli o wypowiedzeniu dotychczasowej oplaty rocznej i zaproponowania jej w nowej wysokoSci,
wypowiedzenie to oparte bylo o dokument zawierajacy bledy, stanowiace odstepstwa od przepiséw prawa - a zatem
naruszalto, co najmniej, zasady wspolzycia spolecznego, a zatem bylo niewazne,

- naruszenie prawa materialnego, tj. art. 8 ust. 2 Konstytucji RP - poprzez jego pominiecie i niezastosowanie przez
Sad I instancji bezpos$rednio w sprawie niniejszej przepisu art. 7 Konstytucji RP oraz naruszenie art. 7 Konstytucji RP
poprzez jego niezastosowanie - na skutek dopuszczenia i akceptacji przez Sad Iinstancji dzialania organu administracji
publicznej bez podstawy prawnej, co skutkowato uksztalttowaniem praw i obowigzkéw uzytkownika wieczystego w
sposoéb dowolny, niezgodny z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, albowiem przyjmujacy za mozliwe
skuteczne postugiwanie sie operatem szacunkowym, ktéremu ustawa odmawia mocy prawnej i skutecznosci, co nie
moze sie osta¢ w panstwie prawa,

- sprzeczno$c istotnych ustalen Sadu ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym i naruszenie przepisow
postepowania, majgce istotny wplyw na wynik sprawy, poprzez naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 6
k.c., polegajace na blednym ustaleniu, jakoby powddka nie udowodnila przestanek warunkujacych uwzglednienie
powodztwa, mimo ze z caloSci zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego wynika, iz powddka wykazala
powyzsze przestanki, zatem powodztwo winno by¢ uwzglednione,

- sprzeczno$c istotnych ustalen Sadu ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym i naruszenie przepisow
postepowania, majace istotny wplyw na wynik sprawy poprzez naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 6 k.c. i w
rezultacie pominiecie przez Sad w ustaleniach faktycznych kwestii podziatu dziatki (...) z obr. (...) przy ul. (...) na dziatki
(...) i (...), a nastepnie podpisania umowy zamiany, w nastepstwie czego doszlo do pominiecia przez Sad Okregowy
faktu, iz od 27 stycznia 2015 r. (data ztozenia wniosku do KW) powodka nie byla juz uzytkownikiem wieczystym dziatki
(...), a zatem nie byla juz zobowiazana do zaplaty oplaty rocznej w nowej wysokosci za te cze$é dzialki (...),

- sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym i naruszenie przepiséw
postepowania, majace istotny wplyw na wynik sprawy, poprzez naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. w zw.
z art. 157 u.g.n. i niesluszne przyjecie, ze oplata roczna w kwocie 538.216,91 zl, zaproponowana wypowiedzeniem z
17 wrze$nia 2014 r. jest zasadna i nalezna w tej wlasnie wysokoS$ci i ze pozwany wykazal jej zasadno$é i wysoko§é
operatem szacunkowym autorstwa p. P. W., w oparciu o ktéry doszlo do zlozenia o§wiadczenia woli o wypowiedzeniu
dotychczasowej oplaty rocznej - wbrew treSci dowodéw z dokumentéw zgromadzonych w sprawie, a to wbrew
negatywnej opinii Komisji Arbitrazowej przy Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majatkowych, z ktorej
wynika, ze operat ten utracit walor opinii o wartoSci przedmiotowej nieruchomoéci.

Podnoszac powyzsze powbddka wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez ustalenie w trybie art. 189 k.p.c., ze
nie jest zobowigzana do zaplaty na rzecz pozwanego oplaty rocznej wynikajacej z wypowiedzenia z 17 wrzeSnia 2014
r. dotychczasowej oplaty rocznej, dotyczacej dzialki nr ew. (...) z obrebu (...), polozonej przy ul. (...) w W., ewentualnie
— o uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi pierwszej
instancji, oraz o zasadzenie od pozwanego na rzecz powddki kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa, za
obie instancje.

Pozwany wniost o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw zastepstwa procesowego.



Przed rozprawa apelacyjna powod zlozyl pismo, w ktérym wniost o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego na
okoliczno$¢ ustalenia warto$ci rynkowej nieruchomosci.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja podlega oddaleniu.
Niezasadne okazaly sie zaréwno zarzuty dotyczace naruszenia prawa materialnego, jak i prawa procesowego.

Nie zachodzi sprzeczno$c ustalen Sadu Okregowego ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym, ani nie
doszlo do naruszenia przepisOw postepowania, w szczegolnos$ci art. 233 § 1 k.p.c., czy to w zw. z art. 6 k.c., czy w
zw. z art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Zadne istotne dla rozstrzygniecia powodztwa okolicznosci nie
zostaly pominiete. Whrew zarzutom powddki, ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy sga konsekwentne
oraz spdjne. Zostaly oparte na zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym w postaci niekwestionowanych
dokumentow. Ustalenia te Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne. Podobnie jak podziela dokonang ocene prawna.

Sad pierwszej instancji wyprowadzil z zebranego materialu dowodowego wnioski logicznie prawidlowe, zgodnie z
prawem procesowym, w sposob bezstronny i racjonalny rozwazajac material dowodowy jako catoéc. Jak wskazuje
doktryna i orzecznictwo, skuteczne postawienie zarzutu naruszenia przez sad art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wykazania,
ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do§wiadczenia zyciowego; to bowiem moze by¢ przeciwstawione
uprawnieniu sadu do dokonywania swobodnej oceny dowodow. Nie jest natomiast wystarczajace przekonanie strony
o innej niz przyjal sad wadze (donioslosci) poszczegdlnych dowodéw i ich odmiennej ocenie niz ocena Sadu (tak T.
Erecinski (w:) Komentarz do Kodeksu postepowania cywilnego, Cze$¢ pierwsza, Postepowanie rozpoznawcze, t. 1,
~Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis”, Warszawa 2004, s. 496; por. tez orz. Sadu Najwyzszego z dnia 6 listopada
1998 r., II CKN 4/98, niepubl.). Sad pierwszej instancji wskazal dowody, na ktérych sie oparl, a stanowily one
niekwestionowane przez strony dokumenty. W istocie powddka przedstawia wlasng opinie odnoénie do materialu
dowodowego sprawy; nie wskazuje jednak sprzeczno$ci w ustaleniach poczynionych przez Sad, ani bledéw logicznych
we wnioskowaniu tego Sadu.

Sad Okregowy nie naruszyl art. 6 k.c., w tym w zw. z art. 189 k.p.c., stwierdzajac, ze to na powodce spoczywal ciezar
udowodnienia istotnych w sprawie okolicznoS$ci. Z uwagi na charakter niniejszego postepowania, nie stanowigcego
postepowania aktualizacyjnego w trybie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, w ktérym ciezar udowodnienia
okolicznoS$ci uzasadniajacych aktualizacje oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania spoczywa na wlascicielu
nieruchomoéci, ciezar dowodu spoczywal na powodce, zgodnie z ogélna zasada z art. 6 k.c., w my$l ktorego ciezar
udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktéra z faktu tego wywodzi skutki prawne. W postepowaniu sadowym
oznacza to, ze to na powodzie spoczywa ciezar udowodnienia faktow uzasadniajacych jego roszczenie (tak tez Sad
Najwyzszy w orz. z 3 pazdziernika 1969 r., II PR 313/69, OSNCP 9/70/147). Zaprzeczenie okoliczno$ciom dokonane
przez strone procesowa wywoluje za$ ten skutek, ze istotne dla rozstrzygniecia sprawy fakty staja sie sporne i musza
by¢ udowodnione (tak Sad Najwyzszy w post. z 28 kwietnia 1975 r., III CRN 26/75, niepubl.). W razie za$ ich
nieudowodnienia sad oceni je na niekorzysé¢ strony, na ktorej spoczywal ciezar dowodu, chyba ze mial moznoéc
przekonac sie o prawdziwosci tych twierdzen na innej podstawie. Takich mozliwo$ci w niniejszej sprawie nie bylo.
Podkreslenia wymaga, ze — wbrew zarzutom apelacji — to nie pozwany mial wykaza¢, ze zasadna i nalezna byla
oplata roczna ustalona w wypowiedzeniu z 17 wrze$nia 2014 r. Jezeli strona powodowa twierdzila, ze warto$c
nieruchomo$ci jest inna niz ustalona kwestionowanym wypowiedzeniem — z uwagi, jak podnosila, na utrate mocy
wigzacej przez operat szacunkowy, ktéry byl podstawa aktualizacji — to powinna byla te okoliczno§¢ wykazywac.
Przed sadem okregowym zadne dowody w tym zakresie nie zostaly zgloszone przez powodke. Wniosek za$§ w tym
wzgledzie powolany dopiero przed rozprawa apelacyjna podlegal pominieciu, zgodnie z art. 381 k.p.c., bowiem mog}
by¢ powolany w postepowaniu przed sadem pierwszej instancji a zmiana przepisu art. 157 ustawy o gospodarce
nieruchomodciami, ktéra weszla w zycie 1 wrzeSnia 2017 r., nie mogla uzasadnia¢ potrzeby jego podzniejszego
powolania.



Sad Okregowy nie naruszyl tez przepisbw prawa materialnego, w tym art. 77 i 78 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami. Negatywna opinia Komisji Arbitrazowej odnos$nie do operatu szacunkowego, stanowiacego
podstawe aktualizacji, nie oznacza, ze nie bylo podstaw do aktualizacji oplaty rocznej. W trybie okreslonym
powolanymi przepisami powddka nie zakwestionowala tej aktualizacji, a negatywna opinia zostala wydana blisko
rok po dokonaniu aktualizacji. Jednocze$nie, nie zostalo w zaden spos6b wykazane, by wartos¢ nieruchomosci
nie wzrosla, w szczego6lnoéci do poziomu wynikajacego z operatu rzeczoznawcy P. W.. Slusznie wskazal Sad
Okregowy, ze opinia Komisji nie wskazuje wartoSci nieruchomosci. Z kolei okolicznos$é, ze powddka nie kwestionowala
podwyzszenia oplaty w odpowiednim czasie i trybie przewidzianym ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami, kaze
domniemywa¢é, ze sam fakt wzrostu warto$ci nieruchomos$ci nie byl przez powddke podwazany. Jak wskazuje
orzecznictwo, operat szacunkowy tracil charakter opinii o warto$ci nieruchomosci (zgodnie z przepisem art. 157 ust.
1a ustawy, obowiazujacym do 31 sierpnia 2017 r.) od dnia negatywnej oceny organizacji zawodowej (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z 19 listopada 2015 r., V CSK 147/15, Lex nr 1943242). W dacie aktualizacji operat obowigzywal, a w
niniejszym postepowaniu powodka nie dowodzila warto$ci nieruchomosci.

Sad pierwszej instancji prawidlowo stwierdzil, ze pozew, w ksztalcie sformulowanym przez strone powodowa, nie
podlegal uwzglednieniu. Jego dopuszczalnosé co do zasady, wobec szczegblnego trybu przewidzianego przepisami
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, moze w ogole by¢ poddawana w watpliwo§é. Tym bardziej, biorac pod
uwage konkretnie dochodzone przez strone powodowa w niniejszej sprawie powodztwo, trudno dopatrzyé sie
przeslanki materialnoprawnej powddztwa o ustalenie w trybie art. 189 k.p.c., ktora jest interes prawny. Interes
prawny zachodzi bowiem wéwczas, jezeli sam skutek, jaki wywola uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego, zapewni
powodowi ochrone jego prawnie chronionych interesow, czyli definitywnie zakonczy spor istniejacy lub prewencyjnie
zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszlo$ci (tak P. Telenga, Komentarz aktualizowany do art. 189 k.p.c., Lex,
Stan prawny: 2018.01.01). Takiego rezultatu nie spowodowaloby rozstrzygniecie zgodne z powddztwem dochodzonym
w niniejszej sprawie. Ewentualne uwzglednienie zadania powd6dki, ktorym bylo ustalenie, ze nie jest ona zobowigzana
do zaplaty oplaty wynikajacej z wypowiedzenia z 17 wrzeSnia 2014 r. dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego, dotyczacej dzialki ewidencyjnej nr (...) z obrebu (...) przy ul. (...) w W., nie eliminuje
zadnych watpliwoéci w zakresie stosunkéw pomiedzy stronami. W razie uwzglednienia takiego zadania nie wiadomo,
jaka oplata z tytulu wieczystego uzytkowania mialaby by¢ nalezna, w jakiej wysoko$ci. Nie oznaczaloby to bowiem,
iz wypowiedzenie bylo nieskuteczne, bo nie takie bylo zagdanie pozwu. W istocie, jak wynika ze stanowiska strony
powodowej, zmierzala ona do zakwestionowania dokonanego wypowiedzenia, a wylacznym trybem, w jakim mozna
tego dokonaé, jest postepowanie aktualizacyjne uregulowane w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosci. Przy
czym, zgodnie z art. 77 ust. 3 ustawy, aktualizacji takiej mozna dokona¢ nie tylko z urzedu, ale rowniez na wniosek
uzytkownika wieczystego.

Powodka nie skorzystala z mozliwoSci zakwestionowania we wlasciwym trybie dokonanej aktualizacji. W
szczegoblnosci, zgodnie z art. 78 ust. 2 ustawy nie zlozyla do samorzadowego kolegium odwolawczego wniosku o
ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysoko$ci. W niniejszym
postepowania w istocie probowala obej$¢ stosowne uregulowania, nie wyczerpujac wcze$niej wlasciwego trybu
administracyjnego i pomijajac znajdujacg zastosowanie procedure.

W tych okoliczno$ciach nie mozna uznaé za uzasadniony zarzutu apelacji o naruszeniu przez Sad pierwszej instancji
przepisow prawa materialnego, w tym poprzez btedna wykladnie art. 58 k.c., czy niezastosowanie art. 56 k.c. Skutkiem
niezakwestionowania w odpowiednim trybie dokonanej przez wlasciciela nieruchomosci aktualizacji oplaty rocznej
bylo uksztaltowanie stosunku pomiedzy stronami w zakresie wieczystego uzytkowania w sposdb odpowiadajacy
dokonanemu wypowiedzeniu. Aktualizacja ta zostala dokonana w trybie i terminach przewidzianych ustawg, a
powodka z ustawowych mozliwosci jej zakwestionowania nie skorzystala. Nie moze by¢ tez zatem mowy o naruszeniu
przez Sad przepisow Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej. Sad nie akceptowal dzialan organu bez podstawy prawne;j.
Podstawa taka, jednoznaczna i wyrazna, w dacie dokonywania aktualizacji istniala. P6zZniejsze uzyskanie przez
powodke negatywnej opinii odno$nie do operatu stanowigcego podstawe aktualizacji nie oznacza, ze wypowiedzenie



oplaty bylo sprzeczne z zasadami wspdlzycia spotecznego i niewazne. Sprzecznoéci takiej, zreszta z niedookreslonymi
W niniejszym postepowaniu zasadami, powddka nie wykazala.

Bezspornym jest, iz pomiedzy stronami toczy sie postepowanie o zaplate kwoty, stanowiacej réznice pomiedzy oplata
ustalong kwestionowanym wypowiedzeniem na 2015 rok a oplata nalezna wczeéniej. Powodztwo zostalo oddalone
przez Sad pierwszej instancji, a od tego rozstrzygniecia powodka sie odwolala. Réwniez z tej przyczyny trudno
dopatrzy¢ sie interesu prawnego w zadaniu dochodzonym w niniejszym postepowaniu. Oczywistym jest, ze orzekajac
o shusznoéci zadania zaplaty sad przestankowo w tamtej sprawie musi ocenié, czy istniala podstawa do podwyzszenia
oplaty i takie ustalenie wigze réwniez co do okresow przyszlych. Nie moze by¢ bowiem tak, ze w takich samych
okoliczno$ciach faktycznych, ta sama czynno$é prawna, pomiedzy tymi samymi stronami, jezeli dotyczy nalezno$ci
za kolejne okresy, zostanie inaczej oceniona. Jednym z aspektow mocy wigzacej orzeczenia (art. 365 § 1 k.p.c.) jest
walor prawny rozstrzygniecia (osadzenia). Jest on $ci$le zwiazany z powaga rzeczy osadzonej (art. 366 § 1 k.p.c.) i
wystepuje w nowej sprawie pomiedzy tymi samymi stronami, choé¢ przedmiot obu spraw jest inny. Wystepuje wéwczas
skutek pozytywny (materialny) rzeczy osadzonej, przejawiajacy sie w tym, ze rozstrzygniecie zawarte w prawomocnym
orzeczeniu (rzecz osgdzona) stwarza stan prawny taki, jaki z niego wynika. Sady rozpoznajace miedzy tymi samymi
stronami nowy spor musza przyjmowac, ze dana kwestia prawna ksztaltuje sie tak, jak przyjeto w prawomocnym,
wezedniejszym wyroku. A zatem w kolejnym postepowaniu, w ktérym pojawia sie ta sama kwestia, nie moze by¢ ona
juz ponownie badana. Zwiazanie orzeczeniem oznacza zatem zakaz dokonywania ustalen sprzecznych z uprzednio
osadzong kwestia (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 277 marca 2014 r., III UK 115/13, Lex nr 1444419).

Rowniez powolywana przez strone powodowa zamiana dzialek (...) i (...) pomiedzy powodka a (...) S.A nie mogla
skutkowac¢ uwzglednieniem zadania w niniejszym postepowaniu. Powodka nie dochodzila bowiem ustalenia, ze jest
zobowiazana do zaplaty oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego okreslonej czeéci dziatki o nr ewid. (...),
pomniejszonej o czeéé zbyta, badz, ze nie jest zobowiazana do zaplaty oplaty za czeéé zbyta. Zadanie pozwu calkowicie
abstrahowato od powyzszej okolicznoéci. Oczywistym jest, ze uzytkownik wieczysty w chwili, gdy roszczenie o zaplate
oplaty rocznej za dany rok staje sie wymagalne, powinien wnie$¢ calg oplate, a w razie zbycia prawa w ciagu roku —
zadac¢ zwrotu czesci nienaleznej oplaty (nadplaty) (tak Sad Najwyzszy w wyroku z 10 kwietnia 2014 r., I CSK 408/13,
Lex nr 1460770). Jednak powodka takiego zwrotu w niniejszej sprawie nie dochodzila.

Jak wynika z wnioskéw apelacji (pkt 2 — k. 167v.), powddka wnosila o ustalenie w trybie art. 189 k.p.c., ze nie jest
zobowigzana do zaplaty na rzecz pozwanego oplaty rocznej wynikajacej z wypowiedzenia z dnia 17 wrze$nia 2014 r.
dotychczasowej oplaty rocznej, dotyczacej dzialki nr ew. (...) z obrebu (...), potozonej przy ul. (...) w W.. Z przyczyn
powolanych wyzej, nie istnialy podstawy, by tak okre§lone zadanie uwzglednic.

Zwazywszy na powyzsze, apelacje nalezalo oddali¢, o czym — na podstawie art. 385 k.p.c. — orzeczono jak w sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego postanowiono zgodnie z art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c., zasadzajac
na rzecz pozwanego (jego zastepcy procesowego) od powddki koszty zastepstwa procesowego w wysokoSci ustalonej
stosownie do § 10 ust. 1 pkt 2 w zw. z § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 22 pazdziernika 2015
r. w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie (Dz.U. z 2015 r., poz. 1800 z p6zn. zm.), wobec wniesienia apelacji w
listopadzie 2016 r.
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