Sygn. akt I ACa 828/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 maja 2019 .

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Jarostaw Marek Kaminski
Sedziowie : SSA Elzbieta Bieftkowska (spr.)
SSA Boguslaw Suter
Protokolant : Iwona Zakrzewska

po rozpoznaniu w dniu 8 maja 2019 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa H. S.; K. S.

przeciwko Gminie B.

o ustalenie

na skutek apelacji powodoéw

od wyroku Sadu Okregowego w Bialymstoku

z dnia 8 pazdziernika 2018 r. sygn. akt I C 1730/17

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od powodoéw na rzecz pozwanej kwote 8.100 (osiem tysiecy sto) zlotych tytulem zwrotu
kosztéow postepowania apelacyjnego.

(...

UZASADNIENIE

Powodowie K. S., prowadzacy dzialalnoé¢ gospodarcza pod nazwa (...) oraz H. S., wnoszac sprzeciw od orzeczenia
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w B. (dalej: (...)) z dnia 12.10.2017 r. oddalajacego wniosek o ustalenie, ze
odmowa dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w B. przy ul. (...)
nr ewid. dzialki (...) obreb (...) jest nieuzasadniona, domagali sie:

1) uchylenia zaskarzonego orzeczenia w calosci jako bezzasadnego,



2) stwierdzenia, ze odmowa aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w B. przy
ul. (...) nr ewid. dzialek (...) obreb (...) jest nieuzasadniona;

3) dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, oznaczonej jako
dziatka ewidencyjna nr (...), obreb (...) - B. (poprzednio nr (...)), polozonej w B. przy ul. (...), objetej ksiega wieczysta
KW (...), z uwagi na zmiane wartoSci przedmiotowej nieruchomosci oraz zmiane obecnej wysokos$ci oplaty rocznej z
kwoty 2.481.736,20 zI na kwote 704 550,00 zl;

4) zasadzenia na ich rzecz solidarnie kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych.

Pozwana Gmina B. — Prezydent Miasta B. wnosila o oddalenie powo6dztwa oraz zasgdzenie solidarnie od powod6w na
jej rzecz kosztdw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z 8 pazdziernika 2018 r. Sad Okregowy w Bialymstoku oddalil powodztwo, zasadzil od powodow na rzecz
pozwanej kwote 10.800 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego oraz nakazal pobraé od powoddw na rzecz
Skarbu Pahstwa — Sadu Okregowego w Bialymstoku kwote 185,09 z} tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

Sad Okregowy oparl powyzsze rozstrzygniecie o nastepujace ustalenia faktyczne.

H. S.iK. S. prowadzacy dzialalnos¢ gospodarcza pod firma (...)sa - na zasadach ustawowej wsp6lnoéci majatkowej -
uzytkownikami wieczystymi gruntu polozonego w B. przy ul. (...) nr ewid. dzialki (...).

Przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala nabyta w drodze przetargu ustnego nieograniczonego za cene 82.724.540 zl i
oddana w wieczyste uzytkowanie i przeznaczona pod zabudowe ustugowo — handlowa na podstawie umowy zawartej
w dniu 23 czerwca 2010 r., Rep. (...),

Przystepujac do przetargu oraz licytujac H. i K. S. kierowali sie mozliwoécig corocznej aktualizacji oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci zgodnie z Ogloszeniem Prezydenta Miasta B. okre$lajacym zasady przetargu.

W paragrafie 4.1 Umowy z dnia 23.06.2010 r. o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste oraz o$wiadczenia o
ustanowieniu uzytkowania Rep (...) Prezydent Miasta B. oraz uzytkownicy wieczysci ustalili :

- oplaty roczne, ktore stanowi¢ beda 3 % ceny przedmiotowych dzialek gruntu i platne beda do dnia 31 marca kazdego
roku, poczawszy od 2011 roku z zastrzezeniem, ze wysoko$¢ oplat rocznych moze by¢ aktualizowana w okresie trwania
uzytkowania wieczystego na skutek zmiany warto$ci nieruchomosci, nie czeSciej niz raz w roku, za$ zaktualizowana
oplate roczng ustala sie przy zastosowaniu 3 % stawki od wartoSci nieruchomosci okre$lonej na dzien aktualizacji”.

Powyzszy sposob naliczania oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego, zostal rowniez okreslony w Ogloszeniu
Prezydenta Miasta B. o pierwszym przetargu ustnym nieograniczonym na oddanie w uzytkowanie wieczyste
nieruchomogci.

H.iK. S. zlecili rzeczoznawcy majatkowemu okreslenie wartoéci rynkowej nieruchomosci gruntowej polozonej w B.
przy ul. (...).

W operacie szacunkowym z dnia 19 czerwca 2017 r. opracowanym przez rzeczoznawce majatkowego A. P. ustalono,
ze warto$¢ gruntu wynosi 28.886.550 zt.

W zwigzku z powyzszym H. i K. S. wnioskiem z dnia 3 lipca 2017 r. wystapili do Prezydenta Miasta B. o zmniejszenie
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego do aktualnej warto$ci nieruchomosci, wskazujac iz oplata roczna z tytulu
uzytkowania wieczystego w wysokosci 2.481.736,20 zl jest zawyzona i powinna wynosié¢ 704.550,00 zl.



Prezydent Miasta B. pismem z dnia 28 lipca 2017r., Nr(...) odmoéwil dokonania aktualizacji oplaty rocznej na rok 2018
ilata nastepne, za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej potozonej w B. przy ul. (...), oznaczonej nr geod.
(...), obr. (...), o pow. 1,7303 ha.

W uzasadnieniu wskazano, iz zgodnie z art. 77 ust. 2 ustawy, jezeli warto$¢ nieruchomoéci gruntowej na dzien
aktualizacji oplaty rocznej bylaby nizsza nia ustalono w drodze przetargu cena tej nieruchomosci w dniu oddania jej
w uzytkowanie wieczyste aktualizacji nie dokonuje sie.

Podano, iz z operatu szacunkowego przedlozonego przez wnioskodawcéw wynika, zZe obecna warto$¢ nieruchomosci
jest nizsza od ceny odpowiadajacej warto$¢ 67.807.000,00 zt + 22% VAT = 82.724.540,00 zt ustalonej w drodze
przetargu w dniu 30 kwietnia 2010 r. i wynosi 23.485.000,00 zl + 23% VAT i 28.886.550,00 zl. Tym samym, zgodnie
z zapisem art. 77 ust. 2 ustawy aktualizacji nie dokonuje sie.

Whioskiem z dnia 16 sierpnia 2017 r., uzupelnionym pismami z dnia 16 sierpnia i 31 sierpnia 2017 r., uzytkownicy
wieczySci wystapili do Samorzadowego kolegium Odwolawczego w B. o ustalenie, ze odmowa dokonania aktualizacji
oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste jest nieuzasadniona.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w B. orzeczeniem z dnia 12 pazdziernika 2017 roku oddalito wniosek powodow.

W uzasadnieniu wskazano, ze przepis art. 77 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami stanowi, ze jezeli
warto$¢ nieruchomos$ci gruntowej na dzien aktualizacji oplaty rocznej bylaby nizsza niz ustalona w drodze
przetargu cena tej nieruchomo$ci w dniu oddania jej w uzytkowanie wieczyste, aktualizacji nie dokonuje sie. W
przypadku nieruchomos$ci oddanych w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe przepis stosuje sie w okresie
5 lat, liczac od dnia zawarcia umowy o oddanie nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste. Ten przepis, wbrew
twierdzeniu uzytkownikéw wieczystych, ma w sprawie zastosowanie i wylaczyl mozliwosé zmiany wysoko$ci oplaty
rocznej. Nieruchomo$¢ zostala nabyta w drodze przetargu, a warto$¢ nieruchomosci ustalona w zalaczonym przez
uzytkownikéw wieczystych operacie szacunkowym jest nizsza od ceny uzyskanej w drodze przetargu. W takiej sytuacji
aktualizacji oplaty nie dokonuje sie.

Charakter sprawy oraz konieczno$¢ ustalenia warto$ci nieruchomosci determinowatly tre§¢ postanowienia Sadu o
dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego sadowego.

Biegly sadowy z zakresu szacowania nieruchomoéci w swojej opinii wskazal, iz warto$§¢ rynkowa prawa wlasnosci
gruntu oznaczonego dzialka nr (...) wedlug stanu i cen na dzien aktualizacji wynosi 24.823.229,00 zt.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal powodztwo za niezasadne.

Wskazal, ze zastosowanie w sprawie mialy przepisy Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami
(tj. Dz.U. z 2014 1. poz. 518, dalej: (...)).

Sad podkreslil, iz powodowie prawo uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci gruntowej polozonej w B. przy ul. (...)
nabyli w drodze przetargu, w ramach ktérego licytowano prawo wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci. Powodowie
przetarg ten wygrali oferujac najwyzsza cene w wysokoéci 67.807.000 zl netto/82.724 540 zl brutto.

Sad przytaczajac tre$é art. 77 ust 2 zd. 1 UGN, zgodnie z ktérym aktualizacji nie dokonuje sie, jezeli warto$c
nieruchomo$ci gruntowej na dzien aktualizacji oplaty rocznej bytaby nizsza niz ustalona w drodze przetargu cena tej
nieruchomoéci w dniu oddania jej w uzytkowanie wieczyste, wskazal, ze przepis ten wprost odnosi sie do przypadku
powodow, tj. do sytuacji, gdy zaktualizowana warto$¢ gruntu (23 485 000,- z}) jest nizsza niz cena gruntu ustalona w
drodze przetargu (82.724 540.- zI). Wtedy aktualizacji oplaty rocznej sie nie dokonuje.

Sad zauwazyl, ze przepis ten ma na celu unikniecie konieczno$ci aktualizacji oplaty rocznej, ustalonej w nastepstwie
przetargu, od ceny nieruchomosci czesto znacznie wyzszej niz rynkowa warto$¢ tej nieruchomosci. W braku takiej
regulacji uzytkownik wieczysty, ktéry wygrat przetarg, oferujac cene wyzsza niz warto$¢ rynkowa, moglby wystapic



o dokonanie aktualizacji (w istocie obnizenie wysokosSci oplaty), powolujac sie na spadek warto$ci nieruchomosci.
Celem przetargu jest uzyskanie mozliwie najkorzystniejszej ceny. Zwyciezca przetargu oferujacy cene nieruchomosci
powyzej warto$ci nieruchomodci "godzi sie" tym samym na uiszczanie oplat wyzszych, niz wynikaloby to z rzeczywistej
warto$ci nieruchomosci. Nie po to bowiem zorganizowany zostal przetarg majacy na celu uzyskanie jak najwyzszej
ceny (i tym samym, jak najwyzszych oplat rocznych), by nastepnie w wyniku aktualizacji oplaty te obniza¢, niwelujac
w ten sposéb wynik przetargu.

Koncowo Sad wskazal, iz aktualizacja oplaty rocznej z tytutlu uzytkowania wieczystego zawsze odbywa sie w oparciu
0 przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktére maja charakter bezwzglednie obowiazujacych. Tym samym
zasady aktualizacji oplaty rocznej nie moga by¢ elementem istotnym umowy oddania nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste.

Zdaniem Sadu argumentacja powoddéw, iz w razie niezamieszczenia w umowie zapisOw ustawy, nie maja one
zastosowania jest calkowicie bledna. Powdd jako profesjonalista w obrocie gospodarczym powinien mie¢ pelng
Swiadomosé¢, iz Gmina oddajac nieruchomo$¢ w uzytkowanie wieczyste dziala na podstawie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, i ze to ustawa, a nie umowa stron kompleksowo reguluje kwestie zwigzane z oddaniem
nieruchomoéci w uzytkowanie wieczyste.

Wobec wyzej wskazanych okolicznosci Sad Okregowy uznal, ze wniosek powodéw o dokonanie aktualizacji oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w B. przy ul. (...) byt nieuzasadniony.

Apelacje od powyzszego wyroku ztozyli powodowie. Zaskarzyli go w calo$ci i zarzucili mu naruszenie:

1) art. 386 § 4 k.p.c. poprzez pominiecie zapiséw ogloszenia o przetargu, zarzadzenia nr (...) Prezydenta Miasta B. z
dnia 14.01.2010 r., protokotu z przetargu z dnia 30.04.2018 r., postanowien Umowy z dnia 23.06.2010 r. 0 oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste Rep.(...) nr (...) oraz bezwzglednie obowiazujacych przepisow art. 73 ust. 5 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami;

2) art. 73 ust. 5 w zw. z art. 38 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez jego
niezastosowanie i nieprawidlowe uznanie, ze wnioskowana aktualizacja jest niezasadna, pomimo ze Prezydent Miasta
B. w ogloszeniu o przetargu oraz w Umowie z dnia 23.06.2010 r. 0 oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste Rep. (...)
okreslil wysoko$¢é pierwszej oplaty i sposéb naliczania optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego;

3) art. 77 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez jego zastosowanie, podczas gdy
wysoko$¢ pierwszej oplaty i sposob naliczania oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego zostala okreslona w
Umowie z dnia 23.06.2010 r. o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, Zarzadzeniu nr (...) Prezydenta Miasta
B. z dnia 14.01.2010 r. oraz ogloszeniu o przetargu, ktoére nie zawieraly informacji, iz nabycie prawa uzytkowania
wieczystego gruntu polozonego w B. przy ul. (...) nr ewid. dzialki (...) (poprzednio(...)obreb(...)nastapilo na podstawie
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami;

4) art. 353 Y k.c. w zw. z art. 65 k.c. poprzez ich niezastosowanie i pominiecie faktu, ze pozwany jako profesjonalista
umy$lnie nie wprowadzit do Umowy z dnia 23.06.2010 r. o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste Rep. (...)
informacji, iz nabycie prawa uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w B. przy ul. (...) nr ewid. dzialki (...)
(poprzednio (...)obreb (...) nastapilo na podstawie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,
jak réwniez informacji, iz aktualizacja oplat z tytulu uzytkowania wieczystego nastapi w trybie ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami;

5) art. 84 k.c. wzw. z art. 355 k.c. poprzez pominiecie wprowadzenia w blad powodow poprzez dwukrotne zapewnienie
uzytkownikéw wieczystych o mozliwoéci dokonania corocznej aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego, a nastepnie bezzasadng odmowe jej dokonania;



6) bezzasadne uznanie za spdzniony i oddalenie wniosku dowodowego o przeprowadzenie dowodu z zeznan $wiadka
W. S., pomimo iz konieczno$¢ przeprowadzenia tego dowodu byla konsekwencja zeznan zlozonych przez swiadka A.
K,;

7) art. 233 k.p.c. w zw. z art. 258 k.p.c. poprzez przyznanie pelnej mocy dowodowej wzajemnie sprzecznym i
niespdjnym zeznaniom A. K.;

8) § 13 rozporzadzenia Rady Ministréow z dnia 14 wrzeSnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania
przetargow oraz rokowan na zbycie nieruchomosci poprzez stwierdzenie, iz aktualizacja oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego jest nieuzasadniona, pomimo ze w ogloszeniu o przetargu przygotowanym przez profesjonalistow brak
bylo informacji, iz jezeli warto$¢ nieruchomosci gruntowej na dzien aktualizacji oplaty rocznej bylaby nizsza niz
ustalona w drodze przetargu cena tej nieruchomos$ci w dniu oddania jej w uzytkowanie wieczyste, aktualizacji nie
dokonuje sie.

Wskazujac na powyzsze wnosili o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi I instancji, ewentualnie jego zmiane i orzeczenie, ze odmowa aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntu polozonego w B. przy ul. (...) nr ewid. dzialki (...) obreb (...) byla nieuzasadniona. Wnosili réwniez
o dokonanie sprawdzenia warto$ci przedmiotu zaskarzenia — z faktury VAT nr (...) na okoliczno$é aktualnej wartosci
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego netto i brutto oraz wadliwego wyliczenia warto$ci przedmiotu sporu

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja jest niezasadna.

Sad Apelacyjny zaaprobowal ustalenia faktyczne, na jakich oparto skarzone rozstrzygniecie. Zaslugiwaly one na
aprobate, bowiem poczyniono je na podstawie wiarygodnych dowodéw z dokumentow, a takze bezspornych twierdzen
stron.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do zgloszonego w apelacji wniosku o dokonanie sprawdzenia wartos$ci przedmiotu
zaskarzenia stwierdzi¢ trzeba, ze nie mogt by¢ on uwzgledniony, jako ze zaskarzono wyrok w caloSci. W istocie wiec
takie sprawdzenie prowadziloby do zmiany wartoéci przedmiotu sporu, co jest niedopuszczalne. Z art. 26 k.p.c.
wprost bowiem wynika, ze wskazana przez strone powodowa warto$¢ przedmiotu sporu, nie sprawdzona przez Sad I
instancji, pozostaje aktualna w dalszym toku postepowania (w postepowaniu apelacyjnym, a nastepnie ewentualnie
w postepowaniu kasacyjnym).

Odnoszac sie natomiast do najdalej idacego zarzutu nierozpoznania istoty sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze o jego
nietrafnoéci przekonuje utrwalone stanowisko judykatury, w Swietle ktérego do nierozpoznania istoty sprawy
dochodzi wowczas, gdy rozstrzygniecie sadu pierwszej instancji nie odnosi sie do tego, co bylo przedmiotem sprawy,
gdy zaniechal on zbadania materialnej podstawy zadania albo merytorycznych zarzutéw uczestnikéw bezpodstawnie
przyjmujac, ze istnieje przeslanka materialnoprawna lub procesowa unicestwiajaca roszczenie (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z 9 stycznia 1936 1., sygn. akt C 1839/36, opubl. Zb. Orz. 1936, poz. 315; postanowienie Sadu Najwyzszego
z 9 wrze$nia 1998 r., sygn. akt II CKN 897/97, opubl. OSNC 1999, Nr 1, poz. 22; wyrok Sadu Najwyzszego
z 21 pazdziernika 2005 r., sygn. akt III CK 161/05, opubl. Lex nr 178635). Co do zasady zatem przez pojecie
"nierozpoznania istoty sprawy" nalezy rozumie¢ nierozstrzygniecie zadan stron, czyli niezalatwienie przedmiotu sporu
(por. postanowienie Sadu Najwyzszego z 10 czerwca 2014 1., sygn. akt II1 PZ 6/14, opubl. Lex nr 1486981). Natomiast
oceny, czy Sad I instancji rozpoznal istote spawy dokonuje sie na podstawie analizy zadan pozwu, stanowisk stron
i przepiséw prawa materialnego stanowigcych podstawe rozstrzygniecia, nie za$§ na podstawie ewentualnych wad
postepowania wyjaéniajacego (zob. postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 28 maja 2013 r., sygn. akt V CZ 15/13,
opubl. Lex nr 1360364). W okolicznoéciach niniejszej sprawy zarzut nierozpoznania istoty sprawy, motywowany
pominieciem przez Sad Okregowy zapiséw ogloszenia o przetargu, zarzadzenia nr (...) Prezydenta Miasta B. z dnia
14.01.2010 r., protokotu z przetargu z dnia 30.04.2018 r., postanowienn Umowy z dnia 23.06.2010 r. 0 oddanie gruntu



w uzytkowanie wieczyste Rep. (...) nr (...)oraz bezwzglednie obowiazujacych przepisoéw art. 73 ust. 5 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, byl wiec chybiony.

Niezasadne byly rowniez pozostate zarzuty naruszenia przepiséw postepowania i prawa materialnego.

I tak gdy chodzi o przepis art. 233 § 1 k.p.c. to dotyczy on oceny dowoddéw. Skuteczne postawienie zarzutu naruszenia
tego przepisu wymaga wiec wskazania przyczyn dyskwalifikujacych dokonang przez sad ocene wiarygodnoSci i mocy
dowodowej konkretnych, przeprowadzonych w sprawie dowodéw. Skarzacy powinien wiec wskazaé, jakie kryteria
oceny naruszy! sad. Nie wystarcza przedstawienie wlasnej oceny dowodow, odmiennej od oceny sadu, ani tez wlasnej
wersji stanu faktycznego. Podkreélenia bowiem wymaga, ze ocena dowoddéw jest uprawnieniem sadu orzekajacego
i jesli jest ona wszechstronna, logiczna i zgodna z zasadami do§wiadczenia zyciowego, to do jej podwazenia nie
wystarcza przeciwstawienie jej subiektywnej oceny strony, choéby ta ocena byla réwniez logicznie poprawna. Ocena
mocy i wiarygodno$ci dowodéw moze by¢ bowiem skutecznie podwazona w postepowaniu odwolawczym tylko
wowczas, gdy wykaze sie, ze zawiera ona bledy logiczne, wewnetrzne sprzecznosci, jest niepelna, itp. (por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 31 sierpnia 2005 r., sygn. akt I ACa 456/05, opubl. Lex nr 177026). Uchybien takich
w dokonanej przez Sad Okregowy ocenie dowodéw nie sposob sie jednak dopatrzec.

W ocenie Sadu Apelacyjnego Sad I instancji opierajgc sie o zgromadzony material dowodowy stusznie uznal, ze w
realiach niniejszej sprawy nie byto podstaw do dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
gruntu polozonego w B. przy ul. (...) nr ewid. dzialki (...). Trafnie stwierdzil przy tym, ze zasady aktualizacji oplaty
rocznej nie sg elementem istotnym umowy oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, bowiem aktualizacja
zawsze odbywa sie w oparciu o przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, ktére maja charakter bezwzglednie
obowiazujacych. Taki tez charakter ma art. 77 ust. 2 u.g.n., wprowadzajacy wyjatek od zasady aktualizacji oplat
rocznych w przypadku zmiany wartoSci gruntu. Wyjatek ten dotyczy sytuacji, gdy zaktualizowana warto$¢ gruntu jest
nizsza niz cena gruntu ustalona w drodze przetargu. Wtedy aktualizacji oplat sie nie dokonuje. Nie po to bowiem
zorganizowany zostal przetarg majacy na celu uzyskanie jak najwyzszej ceny (i tym samym, jak najwyzszych oplat
rocznych), by nastepnie w wyniku aktualizacji oplaty te obnizaé, niwelujac w ten sposdb wynik przetargu (zob. Ewa
Bonczak-Kucharczyk — Komentarz aktualizowany do art. 77 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami, LEX el.).

W konsekwencji, wbrew zarzutom skarzacych, nie mialo w sprawie znaczenia dla zastosowania art. 77 ust. 2 u.g.n.
to, ze powodowie nabywajac uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu nie zostali poinformowani przez pozwana o
istnieniu tej regulacji. Przepis o charakterze bezwzglednie obowiazujacym ma bowiem zastosowanie niezaleznie od
tego, czy uzytkownik wieczysty wiedzial o jego istnieniu.

Nie ma tez podstaw, aby przyjac, ze brak naniesienia imperatywnej normy ustawy godzit w nature prawa uzytkowania

wieczystego (art. 353" k.c.), wzglednie kolidowal z zasadami wspolzycia spolecznego (art. 58 § 1 i 2 k.c.). Zasad
takich powodowie w apelacji zreszta nawet nie skonkretyzowali. Trudno takze twierdzi¢, ze powodowie poprzez brak
pouczenia o tre$ci imperatywnej normy zakazujacej aktualizacji oplaty rocznej w sytuacji, gdy warto$¢ nieruchomosci
na dzien aktualizacji bylaby nizsza niz ustalona w drodze przetargu warto$é tej nieruchomoéci w dniu oddania
jej w uzytkowanie wieczyste, zostali wprowadzeni w blad (art. 84 k.c.). Tym samym zapis w akcie notarialnym
pozostaje aktualny, ale ta dolna granica, ktora jest nieprzekraczalna jest cena nieruchomosci ustalona w przetargu.
Natomiast gdyby warto$¢ tej nieruchomosci wzrosla, a nastepnie sie obnizyla, to mozliwa jest aktualizacja w trybie
przewidzianym przez przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Przy czym granicg jest cena nieruchomosci
ustalona w drodze przetargu.

Reasumujac, Sad Apelacyjny uznal, ze wyrok Sadu I instancji zapadl bez naruszenia przepisow prawa procesowego
oraz prawa materialnego i jako odpowiadajacy prawu zastugiwal na aprobate.

Z uwagi na powyzsze orzeczono jak w pkt I sentencji na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c., art. 99 k.p.c. oraz art. 108 § 1 zd.
1 k.p.c. Zasadzona od powoddw na rzecz pozwanej kwote 8.100 z} stanowi wynagrodzenie pelnomocnika pozwanej,



bedacego radca prawnym, ustalone zgodnie z § 2 pkt 7w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci
z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcéw prawnych (tekst jedn. Dz. U. z 2018 r., poz. 265).
Apelacja powoddw zostala oddalona w catoSci, w zwigzku z czym winni oni zwr6ci¢ pozwanej poniesione przez nig w
postepowaniu odwolawczym koszty zastepstwa procesowego.
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