Sygn. akt I ACa 30/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 lipca 2019 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Edyta Mroczek

Sedziowie:SA Beata Byszewska

SO del. Malgorzata Stawinska (spr.)

Protokolant:sekr. sadowy Ignacy Osinski

po rozpoznaniu w dniu 10 lipca 2019 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w P.
przeciwko Skarbowi Panstwa — Staroscie (...)

o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 2 pazdziernika 2018 r., sygn. akt XXIV C 50/15

I. oddala apelacje;

II. zasagdza od (...) spotki z ograniczong odpowiedzialnosciaq z siedzibq w P. na rzecz Skarbu
Panstwwa — Prokuratorii (...) kwote 8100 (osiem tysiecy sto) zlotych tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

Malgorzata StawinskaEdyta MroczekBeata Byszewska

Sygn. akt I ACa 30/19

UZASADNIENIE

We wniosku zastepujacym pozew z dnia 13 grudnia 2010 r. powod (...) sp. z 0.0. z siedziba w P. (dalej (...)) wniost o
ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego: nieruchomosci potozonej w P. przy ul. (...)
skladajacej sie z dzialek nr ew.: (...), (...), (...) z obrebu (...), o lacznej pow. 0,8394 ha oraz nieruchomo$ci sktadajacej
sie z dziatek nr ew.: (...), (...), (...), (...), (...), (...), (...) z obrebu (...), o lgcznej pow. 38,4913 ha, dokonana w dniu 10
listopada 2010 r. przez Staroste (...), jest nieuzasadniona lub dokonana w niewlasciwej wysokosci.

W odpowiedzi na pozew Skarb Panstwa — Starosta (...) wniost o oddalenie powodztwa oraz o zasadzenie kosztow
procesu.



Na rozprawie w dniu 15 czerwca 2016 r. powdd, podnoszac fakt zbycia prawa uzytkowania wieczystego dzialek nr (...),
wnidst o wezwanie do udzialu w sprawie w charakterze pozwanego nabywcy tych dzialek — (...) sp. z 0.0. z siedzibg
w P. (dalej (...)). Wniosek ten zostal oddalony.

Wyrokiem z dnia 2 pazdziernika 2018 r. w sprawie o sygn. akt XXIV C 50/15 Sad Okregowy w Warszawie w pkt 1.
ustalil, ze oplata roczna za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci, dla ktérych prowadzone sg ksiegi wieczyste (...), od
1 stycznia 2011 r. wynosi 1.987.211,31 zl; w pkt 2. oddalil powddztwo w pozostalym zakresie; w pkt 3. obciazyl strony
kosztami procesu po polowie, pozostawiajac ich szczegbélowe wyliczenie referendarzowi sagdowemu.

Sad Okregowy ustalil, ze (...) w 2010 r. byl uzytkownikiem wieczystym nieruchomo$ci nalezacych do Skarbu Panstwa,
polozonych w P. przy ul. (...) oraz przy ul. (...), dla ktérych Sad Rejonowy w Piasecznie prowadzi ksiege wieczysta o nr

(...) (dz. ew. nr (...), (...), (...) z obrebu (...), pow. 8 394 m{ 2)) oraz ksiege wieczysta o nr (...) (dz. ew. nr (...), (...), (...),

(...), (.., (...), (...) z obrebu (...), pow. 384 913 m( 2)). W 2010 r. powod uiszczal roczna oplate z tytulu uzytkowania
wieczystego ww. nieruchomosci w wysokosci 1 269 254,80 zl.

W dniu 5 listopada 2010 r. Starosta (...) wypowiedzial dotychczasowa wysoko$é oplaty rocznej, jednoczesnie sktadajac
oferte nowej wysoko$ci oplaty w kwocie 2 730 438,42 zl ze skutkiem od 1 stycznia 2011 r. We wniosku z dnia 9 grudnia
2010 r. powod wnibst o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona lub dokonana w niewlasciwej
wysokosci. Orzeczeniem z dnia 22 kwietnia 2014 r. (...)w W. pod sygn. akt KOX/4135/Po/10 na podstawie art. 78 ust.
2 oraz art. 79 ust 3 ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U. z 2010 r. nr 102, poz. 651 z
p6zn. zm.) oddalilo wniosek powoda. Od powyzszego orzeczenia (...) powdd wnidst sprzeciw, zaskarzajac je w calosci.

Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci stanowigcej dzialki o nr ew. (...), (...), (...), (...), (...), (...), (...), (...), (...), (...) na dzien
5 listopada 2011 r., tj. na dzien wypowiedzenia dotychczasowej wysokos$ci oplaty rocznej, wyniosta 66 240 377 zl, przy
czym warto$¢ rynkowa prawa wlasnosSci do nieruchomosci gruntowej stanowiacej dzialki o nr (...) wynosi 1 611 648 zl

(1927l za m( 2)), warto$¢ dzialki nr: (...) — 1586 745 zl, nr (...) — 59 699 742 z}, nr (...) — 152 656 z}, nr (...) — 1127 800
zh, nr (...) — 546 476 zl, nr (...) — 1 237 200 z}, nr (...) — 278 110 zl.

Sad I instancji ustalil stan faktyczny w oparciu o dokumenty i operaty szacunkowe, okreSlajace wartoéc
przedmiotowych nieruchomo$ci. Sad Okregowy wskazal przy tym, ze operaty szacunkowe wykonane na zlecenie
pozwanego nie mogly by¢ traktowane jako dowdd z opinii bieglego w mysl art. 278 § 1 k.p.c., podstawy do ustalenia
warto$ci nieruchomosci nie mogly stanowi¢ rowniez zeznania $wiadkoéw, ani oferty zawarcia transakeji zbycia
nieruchomosci. Jezeli za$ chodzi o stan nieruchomosci, Sad Okregowy stwierdzil, iz ustalenia w tym zakresie réwniez
naleza do bieglego, ktory przed sporzadzeniem opinii bada samodzielnie stan zagospodarowania nieruchomosci, stan
techniczny czy stopien wyposazenia nieruchomosci.

Sad I instancji odwolal sie do regulacji § 28 rozporzadzenia Rady Ministrow z 24 wrze$nia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207, poz. 2109 ze zm.). Za nieprzydatng do
rozstrzygniecia niniejszej sprawy Sad Okregowy uznal opinie sporzadzong przez rzeczoznawce majatkowego M. D.,
wobec faktu, ze Komisja (...) w W. stwierdzila, iz rzeczony operat szacunkowy nie powinien by¢ wykorzystany do celu,
dla ktorego zostal sporzadzony, gdyz zawiera bledy i braki stanowigce odstepstwa od przepisow prawa, wplywajace
na ustalenie warto$ci nieruchomoéci. Sad I instancji dopuécit dowod z opinii bieglego sadowego innego niz M. D..

Rzeczoznawca majgtkowa K. K. sporzadzila opinie okre$lajaca warto$é przedmiotowej nieruchomosci na 66 240
377 zL Nie budzilo watpliwosci Sadu I instancji, ze stosownie do art. 154 u.g.n. wyboru wlasciwego podejscia oraz
metody i techniki szacowania nieruchomo$ci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, obowiazkiem bieglego jest jednak
szczegbOlowe 1 jasne uzasadnienie swojego wyboru. Zdaniem Sadu Okregowego zaprezentowane w opinii wnioski
bieglego zostaly uzasadnione wystarczajaco i biegla odniosla sie do zastrzezen pozwanego w sposéb wyczerpujacy
i jasny. Strona pozwana ostatecznie, pomimo uwag do opinii, nie zglosila zadania przeprowadzenia dowodu z



opinii innego bieglego, a Sad Okregowy z urzedu réwniez nie widzial takiej potrzeby, uznawszy, iz biegla dokonata
przekonujacej analizy i charakterystyki rynku nieruchomosci, uzasadnila poczynione zalozenia i wybory.

Na wstepie Sad Okregowy wskazal, ze wbrew twierdzeniom strony powodowej, nie byto podstawy do wezwania do
udzialu w sprawie spolki (...), bowiem przedmiotem sporu w niniejszej sprawie byla oplata za uzytkowanie wieczyste
za rok 2011, podczas gdy sprzedaz ww. prawa nastapila w 2015 r. W tej kwestii wypowiedzial sie wielokrotnie
Sad Najwyzszy miedzy innymi w uzasadnieniu wyroku z dnia 25 listopada 2010 r., sygn. akt I CSK 692/09,
stwierdzajac, ze w razie zbycia prawa uzytkowania wieczystego w ciggu roku kalendarzowego zbywca jest zobowigzany
do uiszczenia wlaScicielowi oplaty rocznej w rozmiarze odpowiadajacym rzeczywistemu okresowi korzystania przez
niego z nieruchomogci obcigzonej tym prawem (art. 238 k.c.). Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy, Sad I
instancji uznal, ze skoro w spornym okresie jedynym uzytkownikiem wieczystym przedmiotowej nieruchomosci byla
powodowa spoélka, nie ma podstaw do wzywania do udzialu w sprawie podmiotu, ktéremu przystuguje to prawo w
innym okresie.

Sad Okregowy wskazal, iz reguly rzadzace wspotuczestnictwem koniecznym i lgczng legitymacja procesowa na mocy
art. 195 § 1 k.p.c. oraz art. 72 § 2 k.p.c. nie maja w tej sprawie zastosowania. W niniejszej sprawie to powod byt
adresatem wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej i w dacie jego dokonania, tj. w dniu 5 listopada 2010 r. to
powdd byl uzytkownikiem wieczystym nieruchomoéci, wobec ktérych wypowiedzenie oplaty zostalo dokonane.

W ocenie Sadu Okregowego postepowanie dowodowe potwierdzilo, ze wobec wzrostu warto$ci nieruchomosci w
grudniu 2010 r. zostaly spelnione przestanki do dokonania aktualizacji oplaty, jednakze nie na warunkach wskazanych
przez wlasciciela nieruchomo$ci. Z operatu szacunkowego sporzadzonego przez biegla sadowa K. K. wynika, ze warto$c
nieruchomos$ci gruntowej bedacej przedmiotem niniejszej sprawy na dzien 31 grudnia 2010 r. wynosila 66 240 377zl
W sprawie bezsporne bylo, ze oplata roczna wynosi 3% warto$ci nieruchomosci, zatem przy tak ustalonych zasadach
i wartoéciach oplata roczna po aktualizacji powinna wynosié¢ 1 987 211,31 zl.

W konsekwencji zdaniem Sadu I instancji nalezalo ustali¢ oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...) i przy (...)skladajacej sie z: dzialek o nr ew.: (...), (...), (...) (KW (...)) oraz
dzialek o nr ew.: (...), (...), (...), (...), (...), (...), (...) (KW (...)) od 1 stycznia 2011 r. na kwote 1 987 211,31 zt (3% x 66
240 377 z}). Jednocze$nie Sad Okregowy stwierdzil, ze ustalona oplata roczna nie przewyzsza co najmniej dwukrotnie
wysoko$ci dotychczasowej oplaty rocznej, wobec czego brak jest podstaw do zastosowania art. 77 ust 2a u.g.n.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 98 k.p.c., uznajac ostatecznie, ze
strony ulegly w swoich zadaniach w bardzo zblizonym stopniu. Szczegbélowe rozliczenie tych kosztéw pozostawiono
natomiast na podstawie art. 108 k.p.c. referendarzowi sgdowemu.

Apelacje od ww. wyroku wywiodla powodowa spo6lka, zarzucajgc naruszenie:

1. art. 233 § 1 w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. polegajace na oparciu sie na operacie szacunkowym, ktéry nie uwzglednial
szeregu okoliczno$ci, ktore powinny byly wplywaé na okreslenie warto$ci nieruchomosci tj. w szczegdlnoSci istnienia
powaznego ryzyka wystepowania zanieczyszczenia czeSci powierzchni nieruchomosci, co w spos6b oczywisty powinno
bylo prowadzi¢ do dalszego obnizenia jej wartoéci;

2. art. 316 § 1 k.p.c. poprzez nieuwzglednienie w orzeczeniu faktu podzialu nieruchomosci i urzadzenia dla jej czeSci
nowej ksiegi wieczyste;.

Skarzacy wniost o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji
z pozostawieniem temu sagdowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wystapil o jej oddalenie, a ponadto o zasadzenie na rzecz Skarbu Panstwa —
Prokuratorii (...) kosztow zastepstwa w postepowaniu apelacyjnym.



Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda byla bezzasadna.

Sad II instancji niniejszym podziela w caloSci dokonane przez Sad Okregowy ustalenia faktyczne, a takze
wyprowadzong na ich podstawie ocene prawna powodztwa. Zarzuty powoda nalezato za§ uzna¢ za nieuprawniong
polemike z rozwazaniami Sadu Okregowego.

W pierwszej kolejnoéci zarzut naruszenia art. 233 § 1 w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. nie mogl by¢ uznany za trafny, bowiem
podnoszone przez skarzacego argumenty jawia sie jako spéznione. Opinie bieglych sadowych — zwlaszcza drugiego
bieglego, stanowigca podstawe ustalen w sprawie — byly doreczone stronie powodowej, co powinno spotkaé sie z
odpowiednia reakcja strony w postaci przedstawienia wszystkich jej zarzutow i argumentow dotyczacych oszacowania
warto$ci gruntu. Przed zamknieciem rozprawy przed sadem I instancji powod ponowil wniosek o dopuszczenie
dowodu z zeznan Swiadkdw na okolicznos$¢ zanieczyszczen tego terenu, co mialoby podlega¢ wzieciu pod uwage przez
bieglego sadowego. Wniosek powoda zostal oddalony, natomiast strona nie glosila zastrzezenia w trybie art. 162 k.p.c.,
dlatego tez pozbawila sie mozliwo$ci powolywania sie w dalszym toku procesu na ewentualne uchybienia zwiazane z
ustaleniem okoliczno$ci ujetych w tezie dowodowej, a hipotetycznie majacych rzutowac na wycene nieruchomosci. Co
za tym idzie zarzuty pod adresem opinii bieglego, jak i oceny tej opinii, nalezy uznaé za sp6znione i mogace skutkowaé
jedynie przewleczeniem procesu.

Ponadto, podkresli¢ nalezy, ze spor stron o warto$é gruntu w ramach sporu o wysoko$é oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego trwal od konca 2010 r. W tym czasie powod mial mozliwos¢ zaoferowaé konkretny
material dowodowy na okolicznoé¢ istnienia zanieczyszczen poprodukcyjnych na przedmiotowej nieruchomosci,
przynajmniej uprawdopodabniajacy celowo$¢ prowadzenia w tym kierunku postepowania dowodowego, w ktérym
zdaniem Sadu odwolawczego najpewniej nie obyloby sie bez zasiegania wiadomosci specjalnych. Twierdzenia powoda
o samym jedynie ryzyku wystepowania zanieczyszczen toksycznymi substancjami z racji uprzednio prowadzonej
na nieruchomosci produkcji, w Swietle wieloletniej biernosci powoda w zakresie wyjaénienia i zniwelowania takiej
sytuacji, nie mogly by¢ uznane za wystarczajace. Ponadto, nawet w apelacji pow6d nie zglosil wnioskéw dowodowych
majacych na celu ustalenie skazenia terenu. Problem zdaje sie by¢ wylacznie poruszony przez powoda na potrzeby
postepowania w przedmiocie wysokoSci oplat rocznych, nie wplywajac zas na biezaca dzialalno$é i projekty spotki.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego rowniez niezasadny byt zarzut naruszenia art. 316 § 1 k.p.c., zwazywszy ze przedmiotem
sprawy byla oplata z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci z roku 2011 r. Zgodnie z przepisami ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami (art. 78 ust. 2 w zw. z art. 80 ust. 2) sad bada prawidlowo$¢ wypowiedzenia
dotychczasowej oplaty rocznej, w tym przypadku wypowiedzenia dokonanego pismem z 5 listopada 2010 r. Analiza
tego wypowiedzenia zostala przeprowadzona, przy uwzglednieniu tresci opinii bieglego, ktéra to opinia ostatecznie
nie zostala skutecznie zakwestionowana przez strony. Nie bylo w istocie podstaw do negowania faktu, ze warto$¢
nieruchomosci wzrosta miedzy datg ustalenia uprzedniej oplaty a data wypowiedzenia jej wysokoSci, co jest z
kolei przeslanka zmiany oplaty rocznej. Przedmiotem zainteresowania sadu w sprawie, w ktorej kontroli poddana
jest aktualizacja oplaty rocznej od okreSlonej daty, sa okolicznoéci i uwarunkowania prawne istniejace w dacie
zakwestionowanej aktualizacji.

Sad Okregowy trafnie wskazal, ze pdzniejsze czeSciowe zbycie prawa uzytkowania wieczystego, zaistniale w roku
2015, ma tylko o tyle znaczenie, ze zbywca jest zobowigzany do uiszczania oplaty rocznej na rzecz wlasciciela w
rozmiarze odpowiadajacym rzeczywistemu okresowi korzystania z nieruchomosci obciazonej tym prawem. Na gruncie
postepowania o ustalenie prawidlowo$ci wypowiedzenia wysokos$ci oplaty rocznej nie moglo dojé¢ do naruszenia
przez sad pierwszej instancji art. 316 § 1 k.p.c. na skutek braku odzwierciedlenia w wyroku zmian ewidencyjnych
lub wlasno$ciowych dotyczacych nieruchomosci, majacych miejsce — tak jak w tej sprawie — kilka lat po dokonaniu
przedmiotowego wypowiedzenia wysoko$ci oplaty rocznej. Za trafnoécia tego zapatrywania przemawia np. poglad
wyrazony w uzasadnieniu wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 7 lutego 2014 r. (sygn. III CZP 111/13), podkreélajacy, iz
w sprawie wszczetej na podstawie wniosku, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 u.g.n., sad rozpoznaje kwestie aktualizacji



oplaty rocznej na skutek wypowiedzenia jej dotychczasowej wysoko$ci i okresla jedynie wysoko$é naleznej oplaty
obowiagzujaca od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po dokonaniu wypowiedzenia. W realiach niniejszej sprawy
jest to oczywiscie rok 2011 r. Sad nie dokonuje za$ modyfikacji oplaty za kolejne lata na skutek pézniejszych zmian
okoliczno$ci i nie wskazuje poszczeg6lnych jej warto$ci za nastepne lata w ktérych toczylo sie postepowanie, poza
ewentualnym stosowaniem mechanizmu rozlozenia oplaty w trybie art. 77 ust. 2a u.g.n., co stanowi jednak catkowicie
odrebna problematyke, oparta o osobne przestanki i cele.

Uznajac zarzuty powoda za nietrafne, Sad Apelacyjny oddalil apelacje w oparciu o art. 385 k.p.c.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 32 ust. 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2016 r. o
Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 w zw. z § 2 pkt 7 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcoéw prawnych.

Malgorzata Stlawinska Edyta Mroczek Beata Byszewska



