Sygn. akt I ACa 675/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 stycznia 2018 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Malgorzata Gawinek
Sedziowie: SSA Halina Zarzeczna (spr.)
SSA Dariusz Rystal
Protokolant: sekr.sagdowy Emilia Startek

po rozpoznaniu w dniu 17 stycznia 2018 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta S.

przeciwko (...) spélce z ograniczona odpowiedzialnoScig w S.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 27 grudnia 2016 roku, sygn. akt I C 659/16

I. oddala apelacje,

II. zasgdza od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwwva — Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej
Polskiej w W. kwote 8.100 (osiem tysiecy sto) zlotych tytulem kosztow zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym.

Dariusz Rystal Malgorzata Gawinek Halina Zarzeczna

Sygn. akt I ACa 675/17

UZASADNIENIE

Pozwem z 29 marca 2016r.,Skarb Panstwa — Prezydent Miasta S. wnibst o zasadzenie od pozwanej
(...) spokki z o.0. z siedziba w S. kwoty 270.647 zt 2 gr wraz z odsetkami liczonymi od nastepujgcych kwot: od
kwoty 42.514,95 7z} wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 2 kwietnia 2013r. do dnia 31 grudnia 2015r. i odsetkami
ustawowymi za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016r. do dnia zaplaty; od kwoty 42.514,95 zt wraz z odsetkami
ustawowymi od dnia 1 kwietnia 2014r. do dnia 31 grudnia 2015r. i odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 1
stycznia 2016r. do dnia zaplaty, od kwoty 10.011,21 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 1 kwietnia 2015r. do dnia



31 grudnia 2015r. i odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016r. do dnia zaplaty; od kwoty 16.698
zl 24 gr wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 2 kwietnia 2013r. do dnia 31 grudnia 2015r. i odsetkami ustawowymi
za opOznienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty; od kwoty 16.698,24 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia
1 kwietnia 2014r. do dnia 31 grudnia 2015r. i odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 1 stycznia 2016r. do dnia
zaplaty; od kwoty 4.276,94 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 1 kwietnia 2015r. do dnia 31 grudnia 2015r. i
odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016r. do dnia zaplaty; od kwoty 7.092,62 zl wraz z odsetkami
ustawowymi od dnia 2 kwietnia 2013r. do dnia 31 grudnia 2015r. i odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 1
stycznia 2016r. do dnia zaplaty; od kwoty 92.509,32 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 1 kwietnia 2014r. do dnia
31grudnia 2015r. i odsetkami ustawowymi za opdZnienie od dnia 1 stycznia 2016r. do dnia zaplaty; od kwoty 25.238,22
z} wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 1 kwietnia 2015r. do dnia 31 grudnia 2015r. i odsetkami ustawowymi za
opdznienie od dnia 1 stycznia 2016r. do dnia zaplaty; od kwoty 5.465,73 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 2
kwietnia 2013r. do dnia 31 grudnia 2015r. i odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 1 stycznia 2016r. do dnia
zaplaty; od kwoty 7.626,60 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 1 kwietnia 2014r. do dnia 31 grudnia 2015r. i
odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 1 stycznia 2016r. do dnia zaplaty, i kosztami zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze podstawa zgdania jest art. 238 k.c. w zw. z art. 71 ust. 1 i 4 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami, na podstawie ktorych pozwana jest zobowigzana do zaplaty oplat z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcych: dziatke numer (...) polozonej w S. przy ulicy (...), numer
(...) polozonej w S. przy ulicy (...), dzialke numer (...) polozonej w S. przy ulicy (...), dzialke numer (...) polozonej w
S. przy ulicy (...), dzialke numer (...) polozonej w S. przy ulicy (...), za okres 2013-2015 okreélony indywidualnie w
stosunku do kazdej z nieruchomosci, w lacznej wysokosci 270.647,02 zt wraz z odsetkami ustawowymi i odsetkami
ustawowymi za opdznienie od dat wskazanych w pozwie. Pow6d wzywal pozwana spoétke do zaplaty zaleglych oplat z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, jednakze pozwana nie zado$éuczynila wezwaniu.

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym w dniu 12 kwietnia 2016r. uwzgledniono
powdbdztwo w calosci.

Spétka (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedziba w S. wniosla sprzeciw od nakazu zaplaty,

zaskarzajac nakaz zaplaty w caloSci. Pozwana wniosta o oddalenie powddztwa w caloSci oraz o zasadzenie od powoda
na rzecz pozwanej zwrotu kosztéow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.
Pozwana podniosla takze zarzut potracenia, jednoczesnie skladajac o§wiadczenie o potraceniu jej wierzytelnosci w
postaci odszkodowania za blad pracownika urzedu w stosowaniu 1 % stawki za uzytkowanie wieczyste ww. dzialek w
wysokosci 1.280.518 z} z wierzytelno$cia powoda dochodzona w niniejszym postepowaniu.

Wyrokiem z 27 grudnia 2016r. Sad Okregowy w Szczecinie w calo$ci uwzglednil Zadania strony powodowej,
co znalazlo odzwierciedlenie w punkcie I. orzeczenia. W punkcie II. Sad rozstrzygnat w przedmiocie kosztéw
zastepstwa procesowego, natomiast w punkcie II1. nakazal pobraé od strony pozwanej nieuiszczone koszty sagdowe.

Podstawa powyzszego rozstrzygniecia byly nastepujace okoliczno$ci oraz wnioski: decyzja z 2 maja 1991r. Wojewoda
(...) na podstawie art. 2 ust. 1, 2 i 3 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1990r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i
wywlaszezaniu nieruchomodci, stwierdzil nabycie przez (...) S.A. w S. z mocy prawa z dniem 5 grudnia 1990r. prawa
uzytkowania wieczystego gruntu: a) dziatlki numer (...) przy ulicy (...) w S.; b) dzialki numer (...) przy ulicy (...) w
S.; ¢) dziatki numer (...) przy ulicy (...) w S. oraz ustalil wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu w
wysokoSci 3 % ceny gruntu. Ustalono, ze Skarb Pafistwa jest wlascicielem nieruchomosci gruntowych stanowiagcych
dzialki gruntu numer (...) polozonych w S. przy ulicy (...), dla ktérych sa prowadzone ksiegi wieczyste. Nieruchomosci
te zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste.

Pismem z 8 grudnia 1995r. Prezydent Miasta S. wypowiedzial (...) S.A. w S. jako uzytkownikowi wieczystemu wysoko$¢
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci sktadajacej sie z dzialek numer (...) polozonych w
S. przy ulicy (...), proponujac przyjecie oplaty w wysokosci 70.687,35 zl jako 3% warto$ci gruntu ustalonej przez



rzeczoznawce. (...) S.A. w S. nie zgodzilo sie z propozycja podwyzszenia oplaty rocznej, a spoér ten zakonczyl sie
zawarciem ugody pomiedzy nim a Skarbem Panstwa w dniu 26 marca 1998r. przed Sadem Wojew6dzkim w Szczecinie,
sygn. akt I C 314/96, na podstawie ktorej ustalono, ze oplata roczna za uzytkowanie wieczyste gruntu sktadajacego sie
z dzialek numer (...), poloZzonego przy ulicy (...) w S. poczynajac od dnia 1 stycznia 1996r. wynosi¢ bedzie 54.674,87 zl.

Sad wskazal, Ze dziatki numer (...) powstaly z podziatu dzialek (...) polozonych w S. przy ulicy (...). Na mocy decyzji
z 3 grudnia 1999r., dzialka numer (...) ulegla podzialowi na dziatki numer (...). W wyniku natomiast podziatu dziatki
numer (...), powstala miedzy innymi dzialka numer (...), ktéra nastepnie zostala podzielona na dzialki (...). Dzialka
numer (...) ulegla podzialowi na dzialki numer (...).

W dalszej kolejnoéci ustalono, ze w 2008r. uzytkownikiem wieczystym nieruchomos$ci gruntowych stanowiacych
dziatki gruntu numer (...) polozonych w S. przy ulicy (...) byta (...) sp. z 0.0. z siedziba w O.. Przedmiotem dzialalno$ci
tej spolki byla glownie sprzedaz, konserwacja i naprawa samochodéw osobowych, furgonetek, pozostalych pojazdéw
samochodowych. Sad Okregowy ustalil, Ze zawiadomieniami z 28 paZzdziernika 2008r., skierowanymi do (...) sp6iki z
0.0.w O., Prezydent Miasta S. wypowiedzial ze skutkiem na 31 grudnia 2008r. wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste gruntu stanowigcego wlasno$é Skarbu Panstwa, polozonych w S. przy ulicy (...), sktadajacego
sie z dziatki numer (...), proponujac wzgledem kazdego z gruntéw z dniem 1 stycznia 2009r. nowa wysoko$é¢ oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste tego gruntu odpowiadajacej dweze$nie 1% wartosci kazdego z tych gruntow.

W 2010r. M. L. nabyl na podstawie umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego gruntéw stanowigcych dziatki
numer (...), polozonych w S. przy ulicy (...). Na mocy umowy przeniesienia z 19 maja 2011r., zawartej pomiedzy M. L.
a (...) sp.zo.o.zsiedziba wS., spo6lka (...) nabyla prawo uzytkowania wieczystego gruntéw stanowiacych ww. dzialki,
ktodre to przeniesienie nastapito w wyniku wykonania zobowiazania M. L. do pokrycia udzialéw obejmowanych przez
niego w podwyzszonym kapitale zakladowym spélki (...). Wedlug zalacznika do umowy, warto$¢ ksiegowa netto ww.
praw uzytkowania wieczystego gruntow wraz z budynkami zostala oszacowana na kwote 5.683.700 zl.

Zawiadomieniami z 5 paZdziernika 2012r., skierowanymi do spoélki (...), Prezydent Miasta S. wypowiedzial ze
skutkiem na koniec 2012r. wysoko$é dotychczasowej stawki procentowej (1%) oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
gruntu stanowigcego wlasno$¢ Skarbu Panstwa, polozonego w S. przy ulicy (...) — dziatka numer (...) i zaproponowat
przyjecie z dniem 1 stycznia 2013r. w stosunku do kazdej z dzialek, nowej wysokoS$ci stawki procentowej oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste w wysokoS$ci 3% wartoS$ci gruntu.

Sad I. instancji ustalil, ze w uzasadnieniu kazdego z zawiadomienn wskazano, ze nieruchomo$¢ gruntowa nie
jest wykorzystywana na cele mieszkaniowe, realizacje urzadzen infrastruktury technicznej, inne cele publiczne,
dzialalno§é sportows, a jest wykorzystywana na cele komercyjne, co uzasadnia zmiane wysokoéci tej stawki z 1% na
3 %. Ponadto w kazdym zawiadomieniu zawarto pouczenie, ze uzytkownik wieczysty moze w terminie 30 dni od
dnia doreczenia mu wypowiedzenia ztozy¢ bezposrednio do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w S. wniosek
o ustalenie, ze zmiana wysokoS$ci stawki procentowej jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokoéci i
ze w przypadku niezlozenia wniosku, poczawszy od 2013r. obowigzywaé bedzie nowa wysoko$¢ stawki procentowe;j
oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu zaoferowana w niniejszym wypowiedzeniu. Wskazano, ze kazde
z zawiadomien zostalo podpisane przez K. S. - kierownika referatu w Wydziale Gospodarki Nieruchomoéciami
legitymujaca sie odpowiednim upowaznieniem Prezydenta Miasta S. w tym przedmiocie. Sad stwierdzil, ze pozwanej
doreczono w sposob skuteczny kazde z ww. zawiadomien, a jednocze$nie pozwana spoélka nie zlozyla w terminie 30
dni od dnia doreczenia jej wypowiedzen, wnioskéw do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w S. o ustalenie, ze
zmiana wysoko$ci stawki procentowej jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci.

Pismem z 16 stycznia 2013r., jak rowniez pismem z 9 sierpnia 2013r. pow6d poinformowat pozwana o wysokosci oplat
z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci za rok 2013r.: dla dzialki numer (...) — 7.626,60 zl (254.220 z} jako
warto$¢ gruntu x 3 %); dla dzialki numer (...) — 92.509,32 z} (3.083.644 z} jako warto$¢ gruntu x 3 %); dla dzialki
numer (...) — 42.514,95 zt (1.417.165 zl jako warto$¢ gruntu x 3%); dla dzialki numer (...) — 5.465,73 z} (182.191 z} jako
warto$¢ gruntu x 3 %); dla dziatki numer (...) — 16.698,24 zt (556.608 z} jako warto$¢ gruntu x 3 %).



Pismem z 2 grudnia 2013r., skierowanym do powoda, pozwana poddata w watpliwo$¢ zasadno$¢ aktualizacji oplaty
rocznej ww. nieruchomosci poprzez przyjecie wyzszej stawki procentowej oplaty rocznej, zarzucajac w tym zakresie
blad urzednika. Pismem z tej samej daty, spolka (...) zlozyla wniosek o zmiane stawki procentowej oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego dzialek numer (...) z 3 % na 1% uzasadniajac to istnieniem na nieruchomosciach
urzadzen infrastruktury technicznej. W odpowiedzi na wniosek pozwanej z 2 grudnia 2013r., powod wezwat do
przedstawienia dokumentacji wskazujacej jaki udzial w przedmiotowych nieruchomosciach stanowia urzadzenia
infrastruktury technicznej. Spo6tka nie udzielila odpowiedzi.

Nastepnie, na mocy umowy z 27 stycznia 2014r. (...) sprzedala (...) spdlce jawnej z siedzibg w S., prawo uzytkowania
wieczystego gruntu stanowiacego dziatke numer (...), polozonej w S. przy ulicy (...) za kwote brutto 200.982 z} (163.400
7} netto).

Pismami z 31 stycznia 2014r., pozwana zlozyla wniosek o aktualizacje oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
za dzialki gruntu numer (...), wskazujac na zmiane wartoSci kazdej z nieruchomosci. Pismem z 19 lutego 2014r. powdd
poinformowal pozwana, ze brak jest podstaw do zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego, albowiem uzytkownik wieczysty nie wykazal, aby zaistnialy przestanki do zmiany stawki procentowej
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.

W dalszej kolejnoéci spolka (...) zlozyla wniosek do SKO w przedmiocie ustalenia za nieuzasadniong odmowe
obnizenia obowigzujacej stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dzialek numer (...),
wnoszac o ustalenie oplaty rocznej wedtug stawki 1%. Postepowanie w tym zakresie zostalo umorzone orzeczeniem
SKO z 26 wrze$nia 2014r.

Zawiadomieniami z 30 czerwca 2014r., skierowanymi do spoiki (...), Prezydent Miasta S. wyrazil zgode na zmiane
wysokosci dotychczasowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu stanowigcego wlasnoé¢ Skarbu Panstwa:
dzialki numer (...), wskazujac, ze nowa wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste tego gruntu odpowiadajgca
3 % wartoSci gruntu w kwocie 1.861.000 z} bedzie wynosic¢ 55.830 zl, poczawszy od dnia 1 stycznia 2015r. do czasu
jej aktualizacji; dzialki numer (...), wskazujac, Ze nowa wysoko$c¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste tego gruntu
odpowiadajgca 3% wartoS$ci gruntu w kwocie 315.370 zl bedzie wynosi¢ 9.461,10 zl, poczawszy od 1 stycznia 2015r. do
czasu jej aktualizacji; dziatki numer (...), wskazujac, ze nowa wysoko$c¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste tego
gruntu odpowiadajaca 3 % warto$ci gruntu w kwocie 738.200 zt bedzie wynosié 22.146 zl, poczawszy od 1 stycznia
2015r. do czasu jej aktualizacji. Powyzsze zawiadomienia podpisala z upowaznienia Prezydenta Miasta S. K. S. —
kierownik referatu w Wydziale Gospodarki Nieruchomog$ciami legitymujaca sie odpowiednim upowaznieniem w tym
przedmiocie.

Pismem z 12 grudnia 2014r. Urzad Miasta S., Wydzial Gospodarki Nieruchomos$ciami poinformowal pozwana, ze
wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego pierwotnych dzialek numer (...), a w wyniku kolejnych
podzialéw powstaly miedzy innymi dzialki numer (...), wynosila 3 % ceny gruntu. Po dokladnej analizie dokumentacji,
powdd wskazal, ze poczawszy od 1996r. w sposdb nieprawidlowy przyjeto dla dzialek numer (...) stawke procentowa
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w wysokosci 1%. W zwiazku z tym, powyzsze zostalo sprostowane
zawiadomieniami z 5 pazdziernika 2012r. Prezydent Miasta S., ktory wypowiedzial obowigzujaca dotychczas wysokosé
stawki procentowej (1%) oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dziatek numer (...), proponujac przyjecie z
dniem 1 stycznia 2013r. stawki w nowej wysokoSci, tj. 3%.

Pismem z 13 stycznia 2015r., w odpowiedzi na wniosek pozwanej z 6 listopada 2014r. w przedmiocie zmiany
stawki procentowej z tytulu uzytkowania wieczystego stanowiacych dziatki numer (...), Prezydent Miasta S. odmowil
dokonania zmiany stawki procentowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste w/w dzialek.

Na mocy umowy z 12 czerwca 2015r. spotka (...) sprzedata (...) z siedziba w S. prawa uzytkowania wieczystego gruntu
stanowiacego dziatki numer (...) polozone w S. przy ulicy (...) za kwote 5.214.931,86 zl brutto, 4.239.782 z} netto.



Elementem negocjacyjnym, wplywajacym na cene zbycia praw uzytkowania wieczystego, byl fakt 3% oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste.

Wezwaniem do zaplaty z 1 grudnia 2015r. Prezydenta Miasta S. wezwal spoltke (...) do zaplaty kwoty lacznej w
wysoko$ci 270.647,02 zl z tytulu oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste dzialek numer (...).

W oparciu o powyzsze ustalenia, Sad Okregowy doszed} do przekonania, ze powodztwo bylo zasadne w catoSci.
Sad wskazal, ze zadanie pozwu dotyczylo roszczen z tytulu oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste nieruchomoéci
gruntowych przez pozwang spolke, ktorego podstawe prawna stanowig art. 238 k.c. w zw. z art. 71 wzw. z art. 72 ust. 1
i3 pkt 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (dalej ,,u.g.n.”). Sad zwazyl, ze argumentacja
strony pozwanej polegala na kwestionowaniu roszczenia powodki w catosci, w szczegblnosci podwazajgc zasadnos$é i
skuteczno$¢ zawiadomien z 5 pazdziernika 2012r. i z 30 czerwca 2014r., odpowiednio w przedmiocie zmiany stawki
procentowej oplat z tytulu uzytkowania wieczystego i zmiany wysoko$ci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego.
Nadto pozwana podniosla zarzut potracenia swojej wierzytelnosci wzgledem powoda w wysokosci 1.280.518 zl. W
ocenie Sadu orzekajacego wszystkie zarzuty pozwanej przeciwko zadaniu pozwu okazaly sie nieuzasadnione., w tym
za calkowicie niezasadny uznano zarzut, ze pozwana byla w usprawiedliwionym przekonaniu, ze otrzyma jeszcze
wypowiedzenia z konkretnymi wyliczeniami oplaty.

W pierwszej kolejnoéci Sad Okregowy stwierdzil, ze podnoszone przez pozwana zarzuty, ze: przedmiotowe
zawiadomienia nie sg podpisane przez osoby uprawnione, nie spehily sie przestanki okreslone w art. 73 ust. 2 u.g.n.
co do zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, zawiadomienia w ogdle nie byly
wypowiedzeniami stawki procentowej oplat rocznych, poniewaz nie zawieraly wskazania oplaty w nowej wysokosci,
sposobu obliczenia wysokoSci stawki, nie sporzadzono aktualnych operatéow szacunkowych warto$ci nieruchomo$ci,
bylo nieuzasadnione juz z tego wzgledu, ze w procesie o zaplate oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego nie
mozna kwestionowaé skuteczno$ci i zasadno$ci uprzednich zawiadomien w przedmiocie zmiany stawki procentowej
oplaty rocznej czy tez zawiadomien w przedmiocie aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, czy to pod wzgledem formalnym, czy merytorycznym.

Jednocze$nie Sad wskazal, ze analiza tre$ci zawiadomien z 5 pazdziernika 2012r. nie budzi watpliwosci co do tego,
ze zawiadomienia dotyczyly zmiany obowigzujacej wysokosci stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego i oferty nowej jej wysokosci z 1% na 3%, zawarto w nich uzasadnienie oraz pouczenie stosownie do
treéci art. 78 u.g.n. Sad zaakcentowal, ze strona powodowa jako wlasciciel nieruchomo$ci byla uprawniona do
wypowiedzenia dotychczasowej stawki procentowej oplaty rocznej z 1% na 3%, co wynika z art. 73 ust. 2 u.g.n., jak
rowniez z art. 221 u.g.n. W ocenie Sadu zawiadomienia zostaly podpisane przez osobe uprawniona do reprezentacji
wlaéciciela. Takze analiza tre$ci zawiadomien z 30 czerwca 2014r., zdaniem Sadu wskazywala jednoznacznie na to,
ze dotyczyly zmiany obowiazujacej wysokosci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, wobec
uwzglednienia wniosku pozwanej odno$nie zmiany warto$ci nieruchomosci, stosownie do art. 81 u.g.n. Analogicznie
Sad ocenil, ze zawiadomienia z 30 czerwca 2014r. zostaly podpisane przez osobe uprawniong do reprezentacji
wlasciciela.

Sad Okregowy stanal na stanowisku, ze uzytkownik wieczysty w procesie o zaplate zaleglych oplat rocznych z
tytulu uzytkowania wieczystego, nie ma uprawnienia do kwestionowania wysokosci tychze oplat, a ustalonych w
nastepstwie uprzedniego doreczenia zawiadomienn w przedmiocie zmiany stawki procentowej oplat czy zmiany
wysokoSci oplat, jezeli uzytkownik wieczysty uprzednio skutecznie nie podwazyl tych zawiadomien wypowiadajacych
stawke procentowg czy wysoko$¢ oplaty w trybie przewidzianym ustawa o gospodarce nieruchomosciami (art. 78 — 81
u.g.n.). Sad wskazal, ze bezspornym w sprawie jest to, ze pozwana nie zainicjowala trybu postepowania uregulowanego
w powyzszych przepisach. W oparciu o dokladna analize procedury uregulowanej w art. 78-81 u.g.n., jak réwniez
orzecznictwo, Sad zwazyl, ze skoro ustawodawca przewidzial odrebny tryb kwestionowania zmiany wysoko$ci stawki
procentowej oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, czy tez zmiany wysoko$ci oplat z tytutu uzytkowania wieczystego,
tym samym tylko ten tryb jest wlaSciwy do kwestionowania wysoko$ci stawki procentowej lub wysoko$ci nowej
oplaty. W ocenie Sadu, przyjecie odmiennej konkluzji, prowadziloby w istocie do powstania permanentnego stanu



niepewnoS$ci prawnej co do wysokoSci stawki procentowej oplaty lub wysokosci oplaty, co byloby sprzeczne z
wykladnig powyzszych przepisow, zasada racjonalno$ci ustawodawcy, jak rowniez umozliwialoby obejscia przepisow
przewidzianych dla tego trybu.

W konsekwencji Sad stwierdzil, ze w niniejszym postepowaniu o zaplate nie mial uprawnien do badania
nieskutecznoSci i niezasadno$ci zawiadomien z 5 pazdziernika 2012r. w przedmiocie zmiany stawki procentowej
oplat z tytulu uzytkowania wieczystego i z 30 czerwca 2014r. odno$nie zmiany wysoko$ci oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego i podniesionych w tym kontek$cie zarzutéw przez pozwang. Marginalnie w tym zakresie Sad wskazatl,
Ze zmiana stawki procentowej i aktualizacja oplaty rocznej stanowia dwie rézne czynnosci, ktére moga nastapié¢ w
jednym wypowiedzeniu badZ w odrebnych. Natomiast do potwierdzenia nowej wysokosci oplaty wystarczajaca jest
zwykla czynno$é materialno — techniczna w postaci np. zawiadomienia o nowej wysoko$ci oplaty, od ktérego nie
przystuguje tez odwolanie. Sad wskazal, Ze przy zmianie tylko stawki procentowej optaty, wyliczenie wysokoSci oplaty
jest kwestia matematyczng: zmieniona wysoko$¢é oplaty rocznej jest rowna iloczynowi stawki procentowej i wartosci
nieruchomos$ci ustalonej podczas ostatniej aktualizacji oplaty lub pierwotnej wartos$ci, jezeli aktualizacji nie bylo. W
zwiazku z tym, w ocenie Sadu w tresci zawiadomien z 5 pazdziernika 2012r. powdd nie byt zobowiazany do podania
nowej wysokosci oplaty kwotowo i sposobu jej wyliczenia, skoro przedmiotowe zawiadomienia dotyczyly tylko zmiany
stawki procentowej oplat, a nie wysokoS$ci oplaty z uwagi na zmiane warto$ci nieruchomog$ci. Odnoénie zawiadomien
z 30 czerwca 2014r. Sad Okregowy stwierdzil, ze spelnialy wymogi formalne, jak réwniez ze dotyczyly zmiany
obowigzujacej wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci w uwzglednieniu wniosku
pozwanej z uwagi na zmiane warto$ci nieruchomosci, przy uwzglednieniu stawki ustalonej zawiadomieniami z 5
pazdziernika 2012r. Jednocze$nie Sad zwrocil uwage, ze ze zgromadzonego materialu dowodowego, tj. dokumentow,
zeznan $wiadkow, jak rowniez przestuchania prezesa zarzadu pozwanej spotki wynika jednoznacznie, ze w okresie
objetym pozwem, to jest w latach 2013 — 2015 pozwana spolka wykorzystywala rzeczone nieruchomos$ci w celach
prowadzenia dzialalnosci gospodarczej, co na podstawie bezwzglednie obowigzujacej normy art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n.,
zobowigzywalo ja do uiszczania oplat rocznych w wysokos$ci 3% warto$ci nieruchomoéci.

Przechodzac do dalszych rozwazan, Sad Okregowy zwazyl, ze pozwana dochodzila zaleglych oplat rocznych z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci stanowigcych dzialtki numer (...) odpowiednio za lata 2013, 2014 i
2015, przy uwzglednieniu cze$ciowego spelienia §wiadczenia przed procesem i odpowiedniego proporcjonalnego
zmniejszenia oplat rocznych za lata, w ktérych pozwana przeniosla prawa uzytkowania wieczystego na kolejne
podmioty. Dokonujgc analizy prawidlowoSci okre§lenia roszczen za lata 2013 i 2014, Sad wzial pod uwage stawke
procentowa 3 %, zmienionej wypowiedzeniami z 5 pazdziernika 2012r. oraz ceny nieruchomosci okres§lonych w
ostatnich wypowiedzeniach z 28 pazdziernika 2008r., dokonanych wzgledem poprzedniego uzytkownika wieczystego,
fj. (...) spolkiz o.0. z siedzibg w O., uwzgledniajgc takze, ze pozwana dokonata cze$ciowej oplaty za 2013r. w stosunku
do dzialki nr (...). Odno$nie optaty rocznej w roku 2015r., Sad uwzglednil tres¢ zawiadomien z 30 czerwca 2014r.,
skierowanych do pozwanej, na podstawie ktorych dokonano zmiany wysoko$ci optaty w stosunku do dzialek numer
(...), w dalszym ciagu przyjmujac stawke procentowg na poziomie 3%. Dodatkowo Sad wzial pod uwage, zZe pozwana
obcigzal obowiazek uiszczenia oplaty rocznej za okres do kiedy przystugiwalo jej prawo uzytkowania wieczystego, w
zwiazku z jego zbyciem na rzecz innych podmiotéw, co wymagalo uwzglednienia daty ztozenia wniosku o wpis do ksiegi
wieczystej zbycia uzytkowania wieczystego na nastepce pozwanej. W zwiagzku z tym, uwzgledniajac normy przepiséw
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w szczegdlnoéci art. 71 ust. 6 u.g.n., jak réwniez art. 29 u.k.w.h., Sad uznal,
ze roszczenie powoda zostalo obliczone prawidlowo.

W konsekwencji Sad zwazyl, ze wobec zasadnoSci roszczenia strony powodowej, jak réwniez poczynienie
prawidlowych wyliczen, pow6dztwo nalezalo uwzgledni¢ w calosci.

W przedmiocie odsetek, Sad orzekl na podstawie art. 481 k.c., majac na wzgledzie zmiane jego brzmienia nadanego
z dniem 1 stycznia 2016r., jak roéwniez ze oplaty roczne powinny by¢ uiszczane z gory za dany rok, bez odrebnego
wezwania, do 31 marca kazdego roku.

Odnoénie zarzutu potracenia podniesionego przez pozwana spotke w treéci sprzeciwu od



nakazu zaplaty, Sad Okregowy nie podzielil go, uznajgc za nieuzasadniony. W ocenie Sadu orzekajacego pozwana
nie wykazala, stosownie do art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c., Zze przystuguje jej skuteczne i wymagalne roszczenie
obejmujace wierzytelno$¢ w kwocie 1.280.518 zt z tytulu czynu niedozwolonego powoda. Wedlug Sadu, niezaleznie
od tego czy zdarzenie szkodzace pozwanej w postaci bledu pracownika mialo powsta¢ w 1998r. czy w 2008r. to na
pozwanej spoczywal obowiazek wykazania przestanek odszkodowawczych, tj. bezprawne dzialanie lub zaniechanie
powoda, szkoda i jej wysoko$¢ oraz zwiazek przyczynowy pomiedzy bezprawnym dzialaniem lub zaniechaniem
a szkoda. Sad podkreslil, Zze wina nie stanowi przestanki odpowiedzialno$ci odszkodowawczej powoda, czy to za
zdarzenie z 1998r., czy za zdarzenie z 2008r. Zwrécil przy tym uwage, ze wobec niewykazania ze na mocy ugody z
1998r. doszlo do ustalenia stawki procentowej w wysokos$ci 1% nie za$ 3%, jak réwniez wobec treéci bezwzglednie
obowigzujacej normy art. 72 ust. 3 pkt u.g.n., dzialanie polegajace na stosowaniu stawki 1% zamiast 3% w 2008r.iw
okresie p6zniejszym bylo w istocie dzialaniem bezprawnym.

Jednakze zdaniem Sadu, strona pozwana nie wykazala zaistnienia adekwatnego zwiazku przyczynowego pomiedzy
takim bledem powoda a szkoda pozwanej w postaci straty w wysokosSci 1.280.518 zl. Sad zwazyl, ze do przyjecia
zaistnienia adekwatnego zwiazku przyczynowego w rozumieniu art. 361 k.c. niezbednym jest dokonanie testu warunku
koniecznego. W ocenie Sadu, pozwana w pierwszym rzedzie powinna byla przedstawi¢ dowody na ustalenie wartoSci
prawa uzytkowania wieczystego w 2011r. (data nabycia praw uzytkowania wieczystego) i odpowiednio w 2014r.
i 2015r. (daty zbycia praw uzytkowania wieczystego), przy przyjeciu stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego w wysokoSci 1 % i 3 %, osobno, a tym samym wykazania, ze zaistniala po jej stronie szkoda.
Zaproponowana przez nig metodologia wyliczenia szkody i zgloszony w tym kontekscie wniosek o przeprowadzenie
dowodu z opinii bieglego na okoliczno$¢ stopnia obnizenia sie warto$ci uzytkowania wieczystego wobec trzykrotnego
podwyzszenia oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste od 2013r., wedlug Sadu byla niezasadna a przeprowadzenie
dowodu nieprzydatne dla rozstrzygniecia tejze materii.

W punkcie II. wyroku Sad orzekl w przedmiocie zwrotu kosztéw procesu na podstawie

art. 98 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c., przyjmujac, ze pozwana jako przegrywajaca sprawe w catoSci powinna zwrdcic
powodowi poniesione przez niego koszty procesu. W punkcie III. wyroku orzeczono w przedmiocie nieuiszczonych
kosztow sadowych, obciazajac nimi w caloSci strone pozwang.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla strona pozwanag, zaskarzajac orzeczenie w catoéci, zarzucajac
nastepujace naruszenia:

1. naruszenie prawa procesowego, poprzez:

a) niewlaéciwg ocene pism z 5 pazdziernika 2012r., ktére Sad uznat za spelniajace wymogi art. 73 ust. 11 78
u.g.n., naruszajac takze art. 233 k.p.c. stwierdzajac, ze skuteczno$¢ wskazanych pism nie podlega ocenie przez Sad w
niniejszym postepowaniu, czym naruszyl art. 227 k.p.c.;

b) oddalenie wniosku dowodowego pozwanej o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z dziedziny wyceny
nieruchomos$ci na okoliczno$é okreélenia stopnia obnizenia sie wartosci uzytkowania wieczystego dzialek nr (...)
polozonych w S. przy ul. (...) wobec trzykrotnego podwyzszenia oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste od 2013r.,
co stanowi naruszenie art. 227 k.p.c.;

¢) naruszenie art. 233 k.p.c., poprzez: (i) niewlaSciwa ocene twierdzen sprzeciwu w zakresie odpowiedzialno$ci
powoda za bezprawne dzialanie jego organu poprzez przyjecie, iz nie wskazuja one na istnienie zwiazku przyczynowo-
skutkowego miedzy tym bezprawnym dzialaniem a powstaniem szkody w majatku pozwanej; (ii) przyjecie przez Sad w
sposoéb sprzeczny z zebranym materialem dowodowym i zZlozonymi wnioskami dowodowymi, Ze pozwana nie wykazata
adekwatnego zwigzku przyczynowego miedzy bezprawnym przyjeciem stawki praw uzytkowania wieczystego w
wysokoSci 1% a powstaniem straty ze sprzedazy tych praw;



d) naruszenie art. 207 §6 k.p.c. poprzez dopuszczenie dowodu z upowaznienia do reprezentowania powoda
przez osobe, ktore podpisala pisma z 5.10.2012r. mimo mozliwo$ci powolania tego dowodu juz w pozwie i braku
jakiegokolwiek uzasadnienia dla dopuszczenia tych dowodow juz po zlozeniu pozwu;

e) przyjecie, ze teza dowodowa opinii bieglego powinna zawiera¢ wskazanie sposobu ustalenia przez bieglego
okolicznoSci istotnych dla sprawy — naruszenie art. 227 k.p.c.. i 278 k.p.c., a takze 232 k.p.c.;

f) przyjecie, bez przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego, ustalen co do sposobu ustalenia straty ze sprzedazy praw
uzytkowania wieczystego nieruchomosci poniesionej w konsekwencji bledu w okresleniu stawki tej oplaty, ktore to
ustalenia wymagajg wiadomosci specjalnych - naruszenie art. 278 k.p.c.;

g) nieuwzglednienie przez Sad w jego wnioskowaniu dowodu w postaci operatu z czerwca 2014r., w ktérym
wskazana byla réznica miedzy warto$cig wlasnoéci i prawa uzytkowania wieczystego w zaleznoéci od przyjetej stawki
uzytkowania wieczystego — naruszenie art. 233 k.p.c. i 231 k.p.c.

2. naruszenie prawa materialnego, poprzez:

a. niezastosowanie art. 78 u.g.n. w zw. z art. 73 ust. 2 u.g.n. poprzez przyjecie, ze oferta zmiany stawki procentowej
uzytkowania wieczystego nie musi zawiera¢ wskazania wysoko$ci oplaty przy zastosowaniu tej stawki;

b. bledna wykladnie art. 73 ust. 11 ust. 2 u.g.n. w zw. z art. 78 u.g.n. poprzez przyjecie, ze zmiana stawki procentowej
nie musi by¢ polaczona z aktualizacja warto$ci nieruchomoéci i calej oplaty za uzytkowanie wieczyste;

c. naruszenie art. 5 k.c. poprzez nieuwzglednienie sprzecznoéci z zasadami wspoélzycia spolecznego zmiany stawki
uzytkowania wieczystego bez uwzglednienia znacznej zmiany warto$ci nieruchomo$ci, co doprowadzito do zawyzenia
oplaty i zmusilo pozwang do sprzedazy nieruchomosci ze strata.

W oparciu o powyzsze zarzuty, strona apelujaca wniosla o zmiane wyroku i oddalenie powodztwa w catoSci
ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, jak rowniez o
przyznanie pozwanej od powoda zwrotu kosztéw procesu w postepowaniu I. i IL. instancji, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych. Jednocze$nie pozwana spolka zlozyla wniosek o przeprowadzenie opinii
bieglego z dziedziny wyceny nieruchomosci na okoliczno$é okreslenia stopnia obnizenia sie wartosci uzytkowania
wieczystego dzialek nr (...) polozonych w S. przy ul. (...) wobec trzykrotnego podwyzszenia oplat rocznych za
uzytkowanie wieczyste od 2013r. tj. dla dzialki (...) z 2.542,20 zt do 7.626,60 z}; dla dzialki (...) z 1.821,91 zt do 5.465,73
z}; dla dzialki (...) z30.836,44 zt do 92.509,32 z}; dla dzialki (...) z5.566,08 zt do 16.698,24 z}; dla dzialki (...) z 14.171,65
z} do 42.514,95 zt.

W uzasadnieniu apelacji, strona pozwana rozwinela argumentacje w zakresie zasadnoSci

wywiedzionego $rodka odwolawczego, w szczegdlnosci akcentujac, ze pisma powoda z 5 pazdziernika 2012r. nie
mozna bylo uznaé za oferty, poniewaz nie zawieraly konkretnych wysoko$ci optat, a tym samym byly bezskuteczne,
jak réwniez ze poniosla strate finansowa na skutek dzialania pracownikéw strony powodowe;.

W odpowiedzi na apelacje, Skarb Panstwa — Prezydent Miasta S. wniost o oddalenie apelacji, oddalenie wniosku
dowodowego strony pozwanej, jak roéwniez zlozyt wniosek o zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego na rzecz
Skarbu Panstwa - Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej stosownie do brzmienia art. 32 ust. 3 ustawy z
dnia 15 grudnia 2016r. o Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. z 2016 r. poz. 2261).

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.

Apelacja jako nieuzasadniona, podlegala oddaleniu w calo$ci.



Na wstepie wskazac nalezy, ze postepowanie apelacyjne, jakkolwiek jest postepowaniem odwolawczym i kontrolnym,
to zachowuje charakter postepowania rozpoznawczego. Tym samym Sad Odwolawczy ma pelna swobode
jurysdykeyjna, ograniczong jedynie granicami zaskarzenia. Podkresli¢ tez nalezy, ze Sad ten nie moze poprzestaé¢
jedynie na ustosunkowaniu sie do zarzutéw apelacyjnych. Merytoryczny charakter orzekania przez Sadu II. instancji
polega bowiem na tym, Ze ma on obowigzek poczyni¢ wlasne ustalenia i oceni¢ je samodzielnie z punktu widzenia
prawa materialnego, a wiec dokona¢ ich wlasciwej subsumpcji. Z tego tez wzgledu Sad ten moze, a jezeli je dostrzeze —
powinien, naprawic wszystkie stwierdzone w postepowaniu apelacyjnym naruszenia prawa materialnego popelione
przez Sad I. instancji i to niezaleznie od tego, czy zostaly one podniesione w apelacji, przy zastrzezeniu, ze mieszcza
sie w granicach zaskarzenia (por. wyrok SN z 13 kwietnia 2000r., sygn. akt III CKN 812/98 i in.). Nadto w my$l art.
378 § 1 k.p.c. sad drugiej instancji w granicach zaskarzenia bierze z urzedu pod uwage niewazno$¢ postepowania.

Granice zaskarzenia w przedmiotowej sprawie wyznaczyla pozwana spoélka, zaskarzajac orzeczenie w calosci.
Apelujaca nie podnosila zarzutu niewazno$ci postepowania, rowniez i Sad Odwolawczy nie dopatrzyt sie naruszenia
przez Sad meriti przepisow prawa procesowego, ktore skutkowalyby niewaznos$cia postepowania. W ocenie Sadu II.
instancji w niniejszej sprawie nie doszlo réwniez do naruszenia przez Sad I. instancji przepis6w prawa materialnego.

W rozpatrywanej sprawie zadanie pozwu dotyczylo roszczen z tytulu oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste
nieruchomoéci gruntowych nalezacych do powo6dki przez pozwana spolke, w zaleznoSci od nieruchomodci
obejmujacych lata 2013, 2014 i 2015, przy uwzglednieniu cze$ciowego spelienia Swiadczenia z tego tytulu przez
pozwana przed procesem oraz proporcjonalnosci oplat obciazajacych pozwana za lata, w ktorych zbyla prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci na rzecz kolejnego podmiotu. Nie ulega przy tym watpliwosci, ze podstawa
prawna zadania pozwu byla tre$¢ przepisow art. 238 k.c. w zw. z art. 71 w zw. z art. 72 ust. 11 3 pkt 5 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Co istotne, strona pozwana co do zasady nie kwestionowala
swojego obowigzku uiszczania oplaty rocznej z tytulu oddanych w wieczyste uzytkowanie gruntéw, lecz jej zdaniem nie
doszlo do skutecznego wypowiedzenia dotychczasowej stawki procentowej oplaty rocznej w oparciu o wypowiedzenia
z 5 pazdziernika 2012r., a tym samym do podwyzszenia jej z 1% do 3%, co w dalszej perspektywie doprowadzito
do niezasadnego zwiekszenia wysoko$ci oplaty rocznej, a tym samym do powstania szkody w majatku apelujacej w
wysoko$ci 1.280.518 zl, ktéra to kwote przedstawila do potracenia z naleznoSciami z tytulu oplaty rocznych.

Przed przystagpieniem do analizy poszczegélnych zarzutéw, podniesionych w tredci apelacji, koniecznym jest
poczynienie pewnych uwag natury teoretycznej. Stosownie do normy art. 72 ust. 1 u.g.n., wysoko$¢ rocznej oplaty za
uzytkowanie wieczyste jest funkcjg dwoch czynnikéw: stawki procentowej ustalonej w art. 72 ust. 3 u.g.n. (kryterium
prawne) oraz warto$ci nieruchomosci okreslonej zgodnie z art. 67 u.g.n. (kryterium ekonomiczne). Nie ulega przy
tym watpliwosci, ze wskazane czynniki maja charakter zmienny. O zmiennym charakterze warto$ci nieruchomosci
decyduje przede wszystkim sytuacja rynkowa, ktéra moze usprawiedliwiaé wszczecie przez kazdg ze stron procedury
tzw. aktualizacji tej wartoSci (art. 77 i nast. u.g.n.). Natomiast co do stawki procentowej, podstawe jej weryfikacji
powinna stanowi¢ trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci (art. 73 ust. 2 u.g.n.) albo ustawowa korekta
dotychczasowych stawek (por. wyrok SA w Szczecinie z 24 pazdziernika 2012r., sygn. akt I ACa 227/12, Legalis).
Bezspornym przy tym jest, ze w przypadku aktualizacji warto$ci oplaty z kazdej z powyzszych przyczyn, stosuje sie
tryb postepowania okreslony w art. 78-81 u.g.n. (por. art. 73 ust. 2 u.g.n ). Jednakze w ocenie Sadu Apelacyjnego
nie stanowi to podstawy do stwierdzenia, ze przebieg procedury zmiany w zakresie stawki procentowej lub wysokoéci
oplaty jest jednakowy, majac wlasnie na wzgledzie przyczyny uzasadniajace zmiane kazdego z tych czynnikéw,
wplywajacych na wysokoé¢ oplaty. W zwiazku z tym argumentacja strony zalacej, ze w przypadku dokonywania zmiany
stawki procentowej oplaty, zasadnym jest przeprowadzenie procedury aktualizacyjnej co do warto$ci nieruchomosci,
jak rowniez wskazanie wysokoSci oplaty przy zastosowaniu zmienionej stawki, jest niezasadna. Oczywistym bowiem
jest, ze bezpos$rednim nastepstwem zmiany wysokoSci stawki procentowej bedzie zmiana wysokos$ci oplaty rocznej,
do ktoérej nastapienia nie jest jednak wymagane odrebne o$wiadczenie woli. Zmiana wysoko$ci oplaty na skutek
zmiany stawki procentowej nastepuje niejako automatycznie, z uwagi na zmiane jednego z czynnikoéw stanowiacych
podstawe wyliczenn — nowa wysoko$¢ oplaty rocznej jest rowna iloczynowi zmienionej stawki procentowej i wartosci
nieruchomo$ci ustalonej podczas ostatniej aktualizacji oplaty (lub pierwotnej wartoSci, jezeli aktualizacji nie bylo).



Stusznie w tym zakresie zauwazyl Sad I. instancji, ze do potwierdzenia nowej wysokos$ci oplaty wystarczajaca jest
zwykla czynno$¢ materialno — techniczna w postaci np. zawiadomienie o nowej wysoko$ci oplaty, a od ktoérego to
pisma informacyjnego nie jest przewidziana procedura odwolania.

Przechodzac do dalszej analizy nalezy zaakcentowaé, ze aby dokona¢ aktualizacji stawki procentowej oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego, organ reprezentujacy wlasciciela gruntu powinien w jego imieniu zlozy¢ uzytkownikowi
wieczystemu na piSmie wypowiedzenie jej dotychczasowej wysoko$ci, wraz z podaniem nowej stawki. Nie ulega
takze watpliwo$ci, ze powyzsza czynno$¢ prawna stanowi wypowiedzenie zmieniajace konkretng umowe o oddanie
nieruchomoéci w uzytkowanie wieczyste, ktore powinno spelni¢ wymagania ustawowe okreSlone w art. 78 ust. 1
u.g.n., jak réwniez wymogi w $wietle kodeksu postepowania administracyjnego w zakresie skutecznosci doreczenia,
z uwzglednieniem dotychczasowych uwag. W sytuacji, gdy uzytkownik wieczysty kwestionuje zaré6wno podstawe
dokonania zmiany stawki procentowej oplaty, jak réwniez zachowanie powyzszych wymogobw, stosownie do art.
78 ust. 2 u.g.n., jest uprawniony do tego, zeby w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, zlozy¢ do
wlaéciwego samorzadowego kolegium odwolawczego wniosek o ustalenie, Ze zmiana stawki procentowej oplaty
rocznej jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wielko$ci. W rozpatrywanej sprawie bezspornym jest to,
ze uzytkownik wieczysty nie zakwestionowal wypowiedzenia stawki procentowej oplaty, a tym samym ztozona oferta
przez wlasciciela nieruchomosSci zostala przyjeta i zaczela obowigzywac od 1 stycznia nastepnego roku, tym samym
obligujac uzytkownika wieczystego do wnoszenia oplaty rocznej w nowej wysokos$ci, wobec zmiany stawki procentowej
(art. 78 ust. 4 u.g.n.).

Jak prawidlowo zwazyl to Sad Okregowy, skoro w art. 78-80 u.g.n. ustawodawca przewidzial obligatoryjny szczegolny
tryb, w jakim mozna kwestionowa¢ aktualizacje oplaty rocznej ze wzgledu na zmiane ktéregokolwiek z czynnikéw, w
ktorym jest mozliwosé badania przeslanki jej skuteczno$é, w tym czy spelnione zostaly wszystkie wymogi formalne
oraz merytoryczne, to tym samym tylko w tym trybie podlegaja badaniu powyzsze przestanki. Przyjeciu odmiennego
stanowiska sprzeciwia sie to, ze istnialby stan niepewnoSci prawnej co do wysokoS$ci stawki procentowej oplaty lub
wysokosci oplaty, ktory mozna byloby podwaza¢ w toku innych postepowan, np. o zaplate zaleglosci z tytulu oplaty
rocznej, jak rowniez ratio legis normy art. 78 ust. 4 u.g.n. w zw. z art. 79 ust. 5 u.g.n., zgodnie z ktoéra w przypadku
niezlozenia wniosku do SKO, obowigzuje nowa wysoko$¢ oplaty rocznej zaoferowana w wypowiedzeniu od 1 stycznia
roku nastepujacego, po roku w ktdrym organ zlozyly wypowiedzenie. Skoro strona powodowa w spos6b skuteczny nie
zakwestionowala wypowiedzen z 5 pazdziernika 2012r., tym samym doszlo do zmiany stawki procentowej z 1% na 3%.

W konsekwencji nalezy przyjac, ze w niniejszej sprawy sad byl uprawniony jedynie do zweryfikowania czy zadane
roszczenia przez Skarb Panstwa odno$nie oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego zostalo poprawnie
matematycznie wyliczone w oparciu o zmieniong stawke procentowa, warto$¢ nieruchomoéci, z uwzglednieniem
zmiany na skutek wypowiedzen z 30 czerwca 2014r., jak rowniez date przeniesienia przez pozwang uzytkowania
wieczystego nieruchomosci na inne podmioty. W tym kontekscie nie mogly zatem podlega¢ uwzglednieniu zarzuty co
do prawidlowo$ci procedowania organu wlasciciela nieruchomosci, w tym naruszenie art. 73 ust. 2. u.g.n., jak réwniez
art. 78 u.g.n. Ponadto, w ocenie Sadu Apelacyjnego wymaga podkreslenia, ze twierdzenie, iz art. 2277 k.p.c. zostal
naruszony przez sad rozpoznajgcy sprawe ma racje bytu tylko w sytuacji, gdy wykazane zostanie, ze sad przeprowadzil
dowdd na okoliczno$ci niemajace istotnego znaczenia w sprawie i ta wadliwo$¢ postepowania dowodowego mogla
mie¢ wplyw na wynik sprawy, badz gdy sad odmoéwit przeprowadzenia dowodu na fakty majace istotne znaczenie w
sprawie, wadliwie oceniajac, iz nie maja one takiego charakteru (wyr. SN z 4.11.2008r., II PK 47/08, Legalis; wyr. SN z
14.5.2008r., I1 PK 322/07, Legalis; wyr. SN z 7.3.2001r., I PKN 299/00, OSNAPiUS 2002, Nr 23, poz. 573; odmiennie
wyr. SN z 25.6.2008 r., II UK 327/07, Legalis; wyr. SN z 7.10.2004 r., IV CK 75/04, Legalis). Wobec powyzszego, za
catkowicie chybiony nalezy uznaé zarzut naruszenia art. 227 k.p.c., wobec braku konieczno$ci dokonania skutecznosci
pism powoda z 5 pazdziernika 2012r. Co wiecej, analiza pisemnego uzasadnienia orzeczenia Sadu I. instancji w sposéb
jednoznaczny wskazuje, ze poczynil rozwazania w przedmiocie skuteczno$ci wypowiedzen z 2012r., odnoszac sie do
elementow tych decyzji powoda, pomimo braku takiej konieczno$ci.

Juz tylko wyczerpujac krytyke wywiedzionej apelacji w tej materii, Sad Apelacyjny wskazuje, ze odno$nie zagadnienia
wysokoSci stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, zasadnicze znaczenie ma art. 73 ust. 2



u.g.n., zgodnie z ktérym, ,jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala zmiana
sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujgca zmiane celu, na ktéry nieruchomos$é¢ zostala oddana, stawke
procentowa oplaty rocznej zmienia sie stosownie do tego celu. Przy dokonywaniu zmiany stawki procentowej stosuje
sie tryb postepowania okre§lony w art. 78-81". Dyspozycja przywolanego przepisu jest jednoznaczna - konieczna
przestanka zadania obnizenia stawki oplaty rocznej jest trwala zmiana sposobu korzystania, powodujaca zmiane
celu, na ktéry nieruchomos$é zostala oddana. W badanej sprawie, skoro w decyzji stwierdzajacej nabycie z mocy
ustawy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci (k. 263-264), okre§lono stawke procentowa w wysokosci
3% bez jednoczesnego oznaczenia celu, na jaka nieruchomos$é zostala oddana w uzytkowanie wieczystego, nalezy
zakladaé, ze traktowano ja jako inne nieruchomosci gruntowe w rozumieniu obecnie obowigzujacego art. 72 ust. 3
pkt. 5 u.g.n., dla ktérych przewidziano standardowo 3 — procentowa wysoko$¢é stawki oplaty rocznej. W niniejszej
sprawie nie bylo mozliwosci zweryfikowania czy w toku postepowania przed Sadem Wojewodzkim w Szczecinie
(sygn. akt I C 314/96) w istocie doszlo do dodatkowych ustalenn miedzy 6wczesnym uzytkownikiem wieczystym a
wlascicielem gruntu odnoénie stawki procentowej oplaty. Ponadto, ze zgromadzonego materialu dowodowego, w
tym twierdzen samej strony pozwanej, jak i przestuchanych §wiadkéw wynika, ze niezaleznie od faktu posadowienia
infrastruktury technicznej na gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste, byly one wykorzystywane zaréwno przez
poprzednika prawnego pozwanego, jak i przez samego pozwanego w ten sam sposob, a wiec przede wszystkim do celow
prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej. Nalezy zwrdcié uwage, ze w Swietle art. 73 ust. 1 u.g.n., jezeli nieruchomosé
jest wykorzystywana w r6zny sposob, odpowiadajacy odmiennym celom, to dla okreSlenia stawki procentowej oplaty
rocznej ma znaczenie faktyczny sposob wykorzystywania uzytkowanych nieruchomosci.

Ustosunkowujac sie dalszych zarzutéw podniesionych w apelacji, w przedmiocie naruszenia normy art. 207 §6
k.p.c. przede wszystkim wskazac¢ trzeba, ze w istocie Skarb Panstwa — Prezydent Miasta S. nie zalaczyt do pozwu
upowaznienia do reprezentowania powoda przez osobe, ktéra zlozyly podpis na zawiadomienia z 5 pazdziernika 2012r.
Majac na wzgledzie caloksztalt materialu procesowego, w tym wymiane korespondencji miedzy stronami w okresie
poprzedzajacym proces oraz to, ze zarzut co do niezalaczenia do zawiadomienia, jak i do pozwu, upowaznienia do
zastepowania Prezydenta Miasta, zostal podniesiony dopiero w sprzeciwie od nakazu zaplaty (por. k. 129), nie spos6b
czyni¢ z tego powodu zarzutu powodce, ktéra ustosunkowujac sie do argumentacji zawartej w sprzeciwie, zalaczyla
do pisma procesowego z 17 pazdziernika 2016r. stosowne upowaznienie (k. 166 i n.). W orzecznictwie dominuje
za$ stanowisko, ze twierdzenia zglaszane dopiero w toku postepowania, ale stanowigce rozwiniecie i sprecyzowanie
twierdzen przedstawionych w pozwie i bedace adekwatna reakcja na sposéb obrony strony pozwanej w zasadzie nie
moga byé¢ uznane za sp6znione. Uwzglednienie przedmiotowego zarzutu stanowiloby ponadto nadmierny formalizm
kosztem merytorycznego rozpoznania sprawy (por. wyrok SN z 5 listopada 2009r., sygn. akt. I CSK 158/09, OSNC
2010 nr 4, poz. 63, str. 82).

Przechodzac tym samym do zagadnienia wykazania przez strone pozwana przestanek odpowiedzialno$ci powoda
za wyrzadzong swoim dzialaniem szkode w majatku pozwanej, w tym zasadnoS$ci zarzutu potracenia, w oparciu
o okoliczno$ci niniejszej sprawy Sad Apelacyjny doszedl do przekonania, ze argumentacja strony pozwanej w
tym zakresie nie zaslugiwala na uwzglednienie. Jak slusznie wskazal to Sad I. instancji, abstrahujac od podstawy
odpowiedzialno$ci strony powodowej z uwagi na date wystapienia zdarzenia szkodzacego, na stronie pozwanej,
stosownie do normy art. 6 k.c. spoczywal obowiazek wykazania spelienia lacznie nastepujacych przestanek: (i)
bezprawne dzialanie lub zaniechanie powoda, (ii) szkoda i jej wysoko$¢ oraz (iii) zwiazek przyczynowy pomiedzy
bezprawnym dzialaniem lub zaniechaniem a szkoda, ktéremu to obowigzkowi nie sprostata.

Przedstawione w tym zakresie twierdzenia strony pozwanej, a mianowicie powolywanie sie na r6znice ceny nabycia
prawa uzytkowania wieczystego w 2011r. a ich zbycia w 2014r. i 2015r. jest niewystarczajace do przyjecia, ze zawazyla
na tym przede wszystkim wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego. Bledne jest przy tym stanowisko
apelujacej, ze teza dowodowa opinii bieglego nie powinna wskazywaé na sposdb ustalenia okoliczno$ci istotnych w
sprawie, bowiem w przeciwnym razie dochodziloby do ,przerzucania” na specjaliste z danej dziedziny obowigzkow
spoczywajacych na stronie twierdzacej, tutaj czy zmiana stawki procentowej oplaty miala wplyw na warto$¢ prawa
uzytkowania wieczystego a tym samym mialby dowolno$é w okresleniu metodologii wyliczenia szkody, ale rowniez



jakie inne czynniki mialy przelozenie na obnizenie sie jego warto$é¢, wobec wniosku o wskazanie w jaki stopniu
powyzszy czynnik mial wplyw. To na stronie pozwanej spoczywal obowigzek wykazania zaistnienia szkody, jej
wysokos$ci, jak rowniez zwigzku przyczynowego miedzy dzialaniem powoda a powstala szkoda. Natomiast dowdd z
opinii bieglego stuzy wyjasnieniu kwestii wymagajacych wiadomosci specjalnych, nie zas$ poszukiwaniu materialu
przydatnego dla potrzeb rozstrzygniecia, w tym wykazaniu przestanek odpowiedzialno$ci. Opinia bieglego sadowego
nie by¢ sama Zrédlem materialu faktycznego sprawy ani tym bardziej stanowi¢ podstawy ustalenia okoliczno$ci
bedacych przedmiotem oceny bieglego.

Przy czym ani Sad Apelacyjny ani Sad Okregowy nie podwazali ewentualnej mozliwoSci wystapienia szkody po
stronie pozwanej, tym niemniej to strona pozwana jest obowigzana wykazaé, ze doszlo do jej zaistnienia na skutek
dzialania strony powodowej, wskazujgc przy tym odpowiednig teze dowodowa oraz zalaczajac odpowiedni material
procesowy. Znamiennym jest to, Zze w operacie szacunkowym z 13 maja 2011r., wéréd czynnikow wplywajacych
na warto$¢ nieruchomos$ci na badanym rynku wymieniono lokalizacje, ucigzliwo$ci i ograniczenia odnoénie cech
fizycznych nieruchomosci, polozenie przy ruchliwych ulicach, jak rowniez powierzchnie uzytkowa (str. 11 operatu
szacunkowe, k. 245). Analiza przedmiotowego operatu nie pozwala stwierdzi¢, ze okoliczno$¢ wysokoéci oplaty roczne;j
z tytulu uzytkowania wieczystego byla brana pod uwage, przy szacowaniu wartoSci nieruchomosci przed ich nabyciem
przez pozwana spolke. Podobnie, w operacie szacunkowym z 6 czerwca 2014r. odnoénie dzialek nr (...) wskazano,
ze warto$¢ nieruchomosci byla szacowana uwzgledniajac nastepujace czynniki: lokalizacja, uzbrojenie, uciazliwoéci
i ograniczenia stanowigce utrudnienia w wykorzystaniu nieruchomos$ci zgodnie z ustalonym przeznaczeniem,
powierzchnia dzialki oraz stan prawny. W zadnym z tych operatéw nie byla brany pod uwage czynnik w postaci
wysokoSci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania nieruchomosci. W istocie Sad Apelacyjny zauwazyt, wykonujacy operat
szacunkowy z 2014r. rzeczoznawca majatkowy wskazal, ze w oparciu o analize cen nieruchomosci jako przedmiotu
wlasno$ci oraz przedmiotu uzytkowania wieczystego i zwigzane z tym ostatnim konieczno$¢ uiszczania optat rocznych,
cena w przypadku mieszkalnictwa, gdzie obowigzuje stawka 1% a nieruchomos$cia wykorzystywana komercyjnie ze
stawka oplaty w wysoko$ci 3%, réznica wartoSci miedzy tymi prawami, tj. wlasnoécia a uzytkowaniem wieczystym,
jest na poziomie 10% (k. 191). Analogicznie wskazano w operacie szacunkowym z 6 czerwca 2014r. dla dzialki nr
(...) (k. 198 i n.) oraz z 6 czerwca 2014r. dla dzialki nr (...) (k. 212 i n.). Jednakze podniesiony w tym kontekécie
zarzut naruszenia art. 233 k.p.c. oraz art. 231 k.p.c. nalezy uzna¢ za bledny. Biorac pod uwage, ze przy ewentualnym
szacowaniu straty po stronie pozwanej, nalezaloby bra¢ pod uwage warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego w dacie
nabycia oraz jego zbycia, za bezzasadne nalezy uzna¢ odwolywanie sie do r6znicy warto$ci prawa wlasnosci i prawa
uzytkowania wieczystego przy uwzglednieniu r6znych stawek procentowych oplaty rocznej. Bez przeprowadzenia
wyliczen wskazanych przez Sad Okregowy, z uwzglednieniem wariantéw z 1% i 3% stawki procentowej oplaty rocznej
oraz wartoSci prawa uzytkowania wieczystego w 2011r. oraz 2014r. i 2015r., nie sposéb kategorycznie przyjac, ze
szkoda w dalszym ciggu by zaistniala. Zwlaszcza, ze jak sama apelujaca podkreslila, gdyby stawka oplaty rocznej
w 2011r. wynosila 3% to w ogdle nie zdecydowalaby sie na nabycie tego prawa. Sad Apelacyjny zwazyl przy tym,
ze o ile nawet bylaby podstawa do przyjecia, ze wielkos¢ stawki procentowej oplaty rocznej ma wplyw na warto$c
prawa uzytkowania wieczystego, tym niemniej nie mozna pomina¢ tego, ze w przeciagu tych kilku lat mogly zaistnieé¢
takze inne czynniki, ktéore moglyby rowniez wplynaé na jego warto$é. Zaproponowany zas Srodek dowodowy przez
pozwana, rowniez na etapie postepowania apelacyjnego, nie wyjasnilby tej kwestii, a tym samym bylby nieprzydatny
do rozstrzygniecia, co czynilo takze niezasadnym zarzut podniesionym w apelacji w tym wzgledzie.

W przedmiocie ostatniego zarzutu, tj. naruszenia art. 5 k.c., to rowniez okazal sie on niezasadny, bowiem niezaleznie
od tego, ze nie wskazano jakie zasady wspolzycia spolecznego zostaly naruszone, to biorgc pod uwage bezwzglednie
obowiazujaca norme art. 72 ust. 3 u.g.n., jak réwniez sposob wykorzystania nieruchomo$ci przez pozwana, konieczna
byla aktualizacja stawki procentowej oplaty rocznej. Odnoénie nieprzeprowadzenia przez powoda aktualizacji oplaty
z uwagi na zmiane wartoSci nieruchomoéci, to przypomnie¢ nalezy, ze w mys$l art. 77 i nast. u.g.n. obie strony sa
uprawnione do wystgpienia ze stosownym wnioskiem o aktualizacje oplaty rocznej w tym zakresie, na zadnej za$ nie
ciazy obowiazek w tym zakresie. Niewatpliwie w przypadku znaczacej zmiany warto$ci nieruchomosci na danym rynku
lokalnym, nalezaloby oczekiwaé podjecia stosownych dzialan w tym zakresie, co tez w istocie nastgpilo z inicjatywy
samej pozwanej, uwzglednionym w zawiadomieniach wypowiadajacych wysoko$¢ oplaty rocznej z 30 czerwea 2014r.



Tak argumentujac, wobec uznania apelacji jako nieuzasadnionej, Sad Apelacyjny oddalit ja w caloSci na podstawie art.
385 k.p.c., 0 czym orzeczono w punkcie pierwszym sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w oparciu o przepis art. 98 § 11 3 k.p.c., art. 99 k.p.c., zgodnie z
regula odpowiedzialno$ci za wynik procesu. Wobec oddalenia apelacji pozwanej, strona przegrywajaca winna zwrdcic
stronie przeciwnej koszty postepowania przed sadem drugiej instancji. Z uwagi na date wszczecia postepowania
apelacyjnego i warto$¢ przedmiotu zaskarzenia, wysoko$¢ kosztow zastepstwa procesowego po stronie powodowej,
ktére pozwana powinna zwroci¢, ustalono na poziomie minimalnej stawki okreslonej w §2 pkt 7 w zw. z §10 ust. 1
pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoéci adwokackiej z dnia 22 paZzdziernika
2015r. (Dz. U. z 2015r., poza 1800, uwzgledniajace zmiane wprowadzong rozporzadzeniem zmieniajacym z dnia 3
pazdziernika 2016r.).

SSA Dariusz Rystal SSA Malgorzata Gawinek SSA Halina Zarzeczna



