Sygn. akt VI ACa 1984/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 lutego 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA Ewa Stefanska
Sedziowie: SA Agata Wolkenberg

SO del. Malgorzata Mgczkowska (spr.)

Protokolant: Izabela Nowak

po rozpoznaniu w dniu 22 lutego 2017 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powédztwa (...) sp. z 0.0. w W.
przeciwko (...) W.

o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 20 sierpnia 2015 r.

sygn. akt XX GC 1316/13

I. oddala apelacje;

II. zasadza od (...) sp. z 0.0. w W. na rzecz (...) W. kwote 2 700 zl (dwa tysiqgce siedemset zlotych)
tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt: VI ACa 1984/15

UZASADNIENIE

Powdédka (...) spétka z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibg w W. wniosla o ustalenie, ze odmowa
dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w oparciu o art. 81 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami jest nieuzasadniona.

W uzasadnieniu powddka wskazala, ze w dniu 1 sierpnia 2012 r. wystapila z wnioskiem do pozwanego (...) W. o
dokonanie aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej przy ulicy

(...), stanowiacej dzialtke ewidencyjna nr (...) z obrebu (...), o powierzchni 6.078 m®. Powyzsze wynikalo z drastycznej
zmiany warto$ci nieruchomodci, co przedstawia operat szacunkowy z dnia 16 czerwca 2012 r., na podstawie ktérego
warto$¢ ww. nieruchomosci ustalona zostala na kwote 27.000.000 zl, przy dotychczasowej urzedowej wycenie tej
nieruchomosci: 67.000.000 zl. Powbdka podniosla, ze nie jest zasadne twierdzenie pozwanej gminy odnoénie tego,
ze uprawnienie uzytkownika wieczystego do zadania aktualizacji oplaty rocznej moze by¢ realizowane nie czeéciej niz
raz na 3 lata.



Pozwane (...) W. wnioslo o oddalenie powddztwa wskazujge, ze strona powodowa juz wcze$niej, tj. w dniu 30
grudnia 2011 r. wystapila z wnioskiem o dokonanie aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomosci w zwiazku ze zmiang jej wartoéci. Wniosek ten zostal pozytywnie rozpatrzony, czego
efektem bylo ustalenie od dnia 1 stycznia 2012 r. nowej wysokoSci oplaty rocznej. Ponowny wniosek powodki o
dokonanie aktualizacji oplaty rocznej, w mysl art. 81 ust 1 w zw. z art. 77-80 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
z uwagi na to, ze zostal wniesiony przed uplywem 3 lat, nalezalo rozpatrzeé negatywnie.

Wyrokiem z dnia 20 sierpnia 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie — XX Wydzial Gospodarczy, sygn. XX GC 1316/13,
w punkcie pierwszym oddalil powddztwo, za§ w punkcie drugim zasadzit od powo6dki na rzecz pozwanego kwote 3.600
zl, tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodka (...) sp. z 0.0. w W. jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci stanowiacej wlasno$¢ pozwanego (...) W.,

polozonej przy ulicy (...) w W., stanowigcej dzialke ewidencyjna nr (...) z obrebu (...), o powierzchni 6.078 m'?, dla
ktbrej prowadzona jest przez Sad Rejonowy (...) w W. ksiega wieczysta o nr (...).

W dniu 28 grudnia 2011 r. powddka wystapila z wnioskiem do pozwanego o aktualizacje wysoko$ci oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego w zwigzku ze zmiang warto$ci nieruchomoéci. W odpowiedzi na powyzszy wniosek,
pismem z dnia 21 marca 2012 r., pozwany dokonal wypowiedzenia obowigzujacej przed dniem 1 stycznia 2012 r.
wysokoSci oplaty rocznej, ustalajgc jednocze$nie nowa wysoko$c oplaty spowodowang zmiang warto$ci nieruchomoscei
wynoszaca 47.800.000 zl. Aktualnie obowigzujaca wysokos$é oplaty rocznej zostala, poczawszy od dnia 1 stycznia 2012
r., ustalona na kwote 7.864,43 zl.

Pismem z dnia 31 lipca 2012 r. powddka kolejny raz wystgpila do pozwanego z wnioskiem o aktualizacje wysokos$ci
oplaty rocznej w zwigzku ze zmiang warto$ci przedmiotowej nieruchomosci, ktérej wysoko$é, zgodnie z operatem
szacunkowym z dnia 16 czerwca 2012 r., wynosi 27.691.368 zl.

W odpowiedzi na kolejny wniosek powodki, w dniu 11 wrze$nia 2012 r. (...) W. odmowito dokonania aktualizacji oplaty
rocznej, wskazujac, ze wysoko$¢ oplaty moze podlegac¢ aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3 lata.

W dniu 3 pazdziernika 2012 r. powbddka wystapila z wnioskiem do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. o
ustalenie, ze odmowa aktualizacji oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniona.

Orzeczeniem z dnia 17 maja 2013 r., sygn. (...), Samorzadowe Kolegium Odwolawcze oddalito wniosek powddki, wobec
czego w dniu 10 czerwca 2013 r., za po$rednictwem SKO, pow6dka wniosta do Sadu Okregowego w W.sprzeciw od
orzeczenia z dnia 17 maja 2013 r.

Nieruchomo$¢ gruntowa stanowigca dziatke ewidencyjna nr (...) z obrebu (...), o powierzchni 6.078 m?, polozona
przy ul. (...) w W. w dzielnicy S., ktérej uzytkownikiem wieczystym jest powodka, zgodnie ze stanem na dzieh 31
grudnia 2012 r. przedstawiala warto$¢ 42.935.000 zl. Spadek warto$ci przedmiotowej nieruchomosci w poréwnaniu
ze wskazanym w operacie szacunkowym stanem na dzien 21 grudnia 2011 r. wyniost 4.865.000 zl.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie przedstawionych przez strony dowodéw z dokumentow,
ktorych zadna ze stron nie kwestionowala. Prymat wiarygodnosci Sad przyznal réwniez opinii bieglego sporzadzonej
na okoliczno$¢ ustalenia wartos$ci rynkowej nieruchomo$ci na dzieni 31 grudnia 2012 r. Wbrew stanowisku powdédki,
opinia zostala sporzadzona w sposob fachowy, wyczerpujacy oraz z wykorzystaniem wiedzy, jak i mechanizméw
wyliczen stosowanych przy sporzadzaniu operatu szacunkowego nieruchomosci. Konkluzje zawarte w opinii zostaly
nastepnie podtrzymane oraz obronione przez bieglego w czasie rozprawy.

Sad oddalit wnioski powodki o dopuszezenie dowodu z opinii kolejnego bieglego oraz zwrécenie sie do (...) Federacji
Stowarzyszen (...), gdyz brak bylo podstaw do kwestionowania sporzadzonej przez bieglego opinii, jak rowniez



zawartych w niej ustalen. Opinia ta w calo$ci odpowiadala przedstawionej przez strone powodowa tezie dowodowej,
a podjete przez bieglego czynno$ci wskazuja na rzetelne i szczegblowe podejscie do przedstawionego problemu.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sqd Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Sad Okregowy uznal powodztwo za niezasadne, rozpatrujac zadanie powodowej spo6tki na podstawie art. 81 ust. 11
2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. nr 102 z 2010 r., poz. 651 — tekst jedn.
ze. zm.), zgodnie z ktérym uzytkownik wieczysty moze zadaé od wlasciwego organu dokonania aktualizacji oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, jezeli warto$¢ nieruchomoscei ulegla zmianie,
a wladciwy organ nie podjal aktualizacji. Doreczenie zagdania powinno nastgpi¢ na piémie do dnia 31 grudnia roku
poprzedzajacego aktualizacje oplaty rocznej. Jezeli wlasciwy organ odmoéwit aktualizacji oplaty uzytkownik wieczysty
moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania odmowy, skierowa¢ sprawe do kolegium. W przypadku gdy wlasciwy
organ nie rozpatrzyl zagdania w terminie 30 dni, uzytkownik wieczysty moze, w terminie 90 dni od dnia doreczenia
zadania, skierowa¢ sprawe do kolegium. Przepisy art. 77-80 ustawy stosuje sie odpowiednio.

Kolegium powinno dazy¢ do polubownego zalatwienia sprawy. Jezeli nie dojdzie do ugody kolegium wydaje orzeczenie
o oddaleniu wniosku lub ustaleniu nowej oplaty (art. 79 ust. 3 ustawy). Od orzeczenia kolegium strony moga wnie$¢
sprzeciw, co jest rownoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do sadu. Wniosek o ustalenie, o ktdrym mowa w art.
78 ust. 2 ustawy, zastepuje pozew. W razie skutecznego wniesienia sprzeciwu orzeczenie kolegium traci moc (art. 80
ust. 1, 211 3 ustawy).

Sad Okregowy wskazal, ze spor sadowy o ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
zostal uksztaltowany jako spor o ustalenie, o jakim mowa w art. 189 k.p.c. Zadanie powddki okreslone w piémie z
dnia 3 pazdziernika 2012 r. sprowadza sie do rozstrzygniecia kwestii prawnych, tj. ustalenia tego, ze powodka byta
uprawniona do zadania dokonania przez pozwanego aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w
zwigzku ze zmiang warto$ci przedmiotowej nieruchomosci okre$lonej na podstawie operatu szacunkowego z dnia 16
czerwca 2012 r., co sprowadzalo sie do zadania dokonania stosownej aktualizacji.

Pomiedzy stronami sp6r co do zasadnosci odmowy przez pozwanego dokonania aktualizacji oplaty rocznej dotyczyl w
gléwnej mierze interpretacji tredci art. 81 ust 1 ustawy, a konkretnie tego, czy nalezy stosowaé odpowiednio art. 77-80
ustawy, co z kolei skutkowaloby tym, ze aktualizacja oplaty rocznej mozliwa bylaby nie czeSciej niz raz na 3 lata.

Sad I Instancji wskazal, ze art. 81 ustawy nie okreéla wprost ograniczenia co do tego, ile razy uzytkownik wieczysty
moze sklada¢ wniosek w przedmiocie aktualizacji oplaty rocznej. Nalezy mie¢ jednak na uwadze fakt, iz po ostatniej
nowelizacji tego przepisu (ustawa z dnia 28 lipca 2011 r.) doszlo do zmian majacych kluczowe znaczenie dla
rozstrzygniecia niniejszej sprawy, gdyz wprowadzono zapis, z ktérego wynika konieczno$¢ odpowiedniego stosowania
miedzy innymi art. 77 ustawy, podczas gdy wczesniej odestanie obejmowato jedynie art. 79 i 80. Zamieszczenie w art.
81 ust 1 zwrotu ,,odpowiednio” odno$nie odestania do art. 77-80 ustawy, rodzi¢ moze problemy co do tego, jak nalezy
stosowac przepisy, ktére obejmuje odeslanie. Zgodnie bowiem z art. 77 ust 11 3 ustawy, wysoko$¢ oplaty rocznej nie
moze by¢ aktualizowana cze$ciej niz raz na 3 lata na wniosek uzytkownika wieczystego lub z urzedu.

Dokonujac wykladni art. 81 ustawy, Sad Okregowy podniosl, ze odpowiednie stosowanie nie oznacza koniecznoSci
stosowania zawsze wprost treSci przepisu, ktérego dotyczy odeslanie. Zwrot ,odpowiednio” oznacza, ze niektbre
przepisy prawa, do ktérych nastapilo odeslanie, znajduja zastosowanie wprost, inne stosuje sie z uwzglednieniem
istoty i odrebno$ci prawa stanowiacego o odeslaniu, a jeszcze inne nie bedg mogly by¢ wykorzystane w zadnym
zakresie.

Majac na uwadze obecne brzmienie przepisow, w szczego6lnosci tre$c art. 81 ustawy, ale rowniez art. 77-80, zdaniem
Sadu I Instancji, uzasadnionym jest poglad, iz takze na skutek zadania uzytkownika wieczystego aktualizacja
wysokosci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci nie moze by¢ dokonywana czeéciej niz raz
na 3 lata. Na poparcie swojego stanowiska Sad Okregowy powolal sie na poglady wyrazone w tej kwestii w doktrynie



(Komentarz ,,Gospodarka nieruchomos$ciami”, Jaworski, wyd. 3, 2013, Legalis, M. Gdesz, [w:] Ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami. Komentarz, G. Bieniek, M. Gdesz, S. Kalus (red.), G. Matusik, E. Mzyk, Warszawa 2012, wyd. I).

Sad Okregowy stwierdzil, ze powo6dka wystapila po raz pierwszy z wnioskiem o dokonanie aktualizacji oplaty rocznej w
dniu 28 grudnia 2011 r. i wniosek ten zostal pozytywnie rozpatrzony przez pozwana gmine, co byto pomiedzy stronami
bezsporne. W oparciu o ten wniosek zostata dokonana aktualizacja oplaty rocznej, ktéra zaczela obowiazywac od dnia
1 stycznia 2012 r. Nastepnie przed uplywem 3 lat od dnia poprzedniej aktualizacji oplaty rocznej, o ktérych mowa w
art. 77 ust 1 ustawy, powodka ponownie zlozyla wniosek w dniu 31 lipca 2012 r. o ponowne dokonanie aktualizacji
oplaty rocznej. Powyzsze stanowilo zatem naruszenie art. 81 w zw. z art. 77 ust 1 ustawy, zgodnie z ktérym aktualizacja
oplaty rocznej nie moze byé dokonana cze$ciej niz raz na 3 lata. Wobec faktu, iz od dnia ztozenia poprzedniego wniosku
nie uplynely 3 lata, ponowny wniosek powddki nie zaslugiwal na uwzglednienie.

Sad Okregowy wskazal na marginesie, ze powodka nie wykazala rowniez, ze doszlo do takiej zmiany warto$ci
nieruchomoéci, ktéra uzasadnialaby dokonanie aktualizacji oplaty rocznej. Co prawda strona powodowa powolywala
sie na zalaczony do pozwu operat szacunkowy z dnia 16 czerwca 2012 r., w ktéorym nieruchomos$é ta wyceniona
zostala na kwote 27.691.368 zl, jednak postepowanie dowodowe, w szczegolnosci dowdd z opinii bieglego sagdowego
wykazaly, ze warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci wynosila - wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2012 1. - 42.935.000
z}. Powyzsze pozwala jednocze$nie stwierdzié, iz warto$¢ nieruchomosci od dnia poprzednio zlozonego wniosku, tj. od
dnia 28 grudnia 2011 r. do dnia 31 grudnia 2012 r. nie ulegla znacznemu zmniejszeniu. Gdyby wiec zadanie powo6dki
nie zostalo zgloszone z naruszeniem art. 81 w zw. z art. 77 ust 1 ustawy, powodztwo w przewazajacej czesci i tak
musialoby by¢ oddalone.

Nie mogl tez odniesé¢ skutku, zdaniem Sadu Okregowego, zarzut powo6dki, ze pozwany wobec innych uzytkownikow
wieczystych, na wyodrebnionych w przedmiotowej nieruchomo$ci cze$ciach, dokonal aktualizacji wysokoSci oplaty
rocznej przy uwzglednieniu wartoéci nieruchomos$ci na poziomie 27.691.368 zl. Okoliczno$é ta nie moze mieé
wplywu na dwustronne relacje powodki i pozwanego. Uwzgledniajac zadanie aktualizacji wobec innych uzytkownikow
wieczystych, pozwany nie mial obowigzku dokonywaé réwniez aktualizacji wysoko§¢ oplaty rocznej w stosunku do
powddki, gdyz pomiedzy tymi stronami nie zachodzi zaden stosunek zalezno$ci, wobec czego kwestie wzajemnych
stosunkow pomiedzy pozwanym a pozostalymi uzytkownikami wieczystymi na wyodrebnionych na przedmiotowe;j
nieruchomos$ci czeéciach pozostaja bez znaczenia dla oceny zasadno$ci zadania strony powodowej. Dodatkowo
okoliczno$ci zwiazane z ustaleniem innych wysoko$ci oplat rocznych w stosunku do pozostalych uzytkownikéw
wieczystych, jak wskazal pozwany, wynikala min. z tego, ze oplaty te byly wyliczone przy uwzglednieniu innej warto$ci
gruntu wywolane chociazby jego przeznaczeniem. Poglad ten koresponduje ze stanowiskiem Sadu Apelacyjnego w
Warszawie wyrazonym w sprawie o sygn. I ACa 1008/14, w ktérym stwierdzono brak podstaw do ustalenia w stosunku
do wszystkich wspotuzytkownikow wieczystych jednakowej wartoséci nieruchomosci i jednoczesnej aktualizacji oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. obcigzajac nimi w catoSci powodke.

Apelacje od wyroku wniosla powédka, zaskarzajac wyrok w calo$ci, wnoszac o jego zmiane poprzez uwzglednienie
powodztwa w caloSci, ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I Instancji do ponownego
rozpoznania.

W apelacji powddka zarzucila naruszenie przez Sad Okregowy przepisow:
1) prawa materialnego, to jest:

a) art. 81 ust. 1 wzw. z art. 77 ust. 1 oraz ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez ich bledna wykladnie
polegajaca na uznaniu, ze na skutek zadania uzytkownika wieczystego aktualizacja wysokoSci oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nie moze by¢ dokonywana cze$ciej niz raz na 3 lata;



b) art. 207 k.c. wzw. z art. 771 art. 78 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez jego niezastosowanie, podczas
gdy z ustalen Sadu Okregowego wynikalo, ze pozwany w stosunku do innych wspoétuzytkownikéw wieczystych dokonal
aktualizacji wysokosci oplaty rocznej przy uwzglednieniu warto$ci nieruchomosci na poziomie 27.691.368 zl, podczas
gdy aktualizacji oplaty w stosunku do powddki za ten sam okres dokonano na podstawie wyceny nieruchomosci
opiewajacej na kwote 42.935.000 zk;

2) prawa procesowego, to jest:

a) art. 217 § 1 oraz § 3 w zw. z art. 227 oraz art. 286 k.p.c. w zw. z art. 157 § 3 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami
poprzez oddalenie wnioskow powddki o dopuszezenie dowodu z opinii kolejnego bieglego oraz o zwrdcenie sie do (...)
Federacji Stowarzyszen (...) o ocene prawidlowoSci operatu szacunkowego sporzadzonego przez bieglego sadowego;

b) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez niewlasciwa ocene operatu szacunkowego z dnia 2 kwietnia 2015 r. oraz uznanie tego
dowodu za wiarygodny, pomimo nieusuniecia btedow i niewyjasnienia watpliwo$ci wynikajacych z treéci opinii.

W apelacji powddka wniosla takze o przedstawienie do rozstrzygniecia Sagdowi Najwyzszemu zagadnienia prawnego:

a) czy wskazany w art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami trzyletni termin dokonywania aktualizacji
oplaty rocznej znajduje zastosowanie takze do aktualizacji prowadzonej na zadanie uzytkownika wieczystego w trybie
art. 81 tej ustawy?

b) czy art. 207 k.c. stanowi podstawe do ustalenia w stosunku do wszystkich wspdtuzytkownikéw wieczystych
jednakowej warto$ci nieruchomosci i jednoczesnej aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w
wypadku, gdy do jej zmiany doszlo w stosunku do jednego ze wspotuzytkownikow wieczystych w toku zainicjowanego
przez niego postepowania?

W apelacji powddka wniosta réwniez o poddanie kontroli postanowienia Sadu Okregowego o oddaleniu wnioskow
dowodowych poprzez jego zmiane i zwrdcenie sie przez Sad II Instancji do (...) Federacji Stowarzyszen (...) o ocene
prawidlowosci operatu szacunkowego sporzadzonego przez bieglego sadowego oraz o dopuszczenie dowodu z opinii
kolejnego bieglego.

Pozwane (...) W. wnioslo o oddalenie apelacji jako bezzasadnej oraz zasadzenie od powodki kosztéw procesu
poniesionych w II instancji.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powodki jest bezzasadna, zaden z podniesionych w niej zarzutéw naruszenia przepiséw prawa nie zasluguje
na uwzglednienie. Sad Apelacyjny podziela ustalenia stanu faktycznego poczynione przez Sad Okregowy, dokonang
przez ten Sad ocene materialu dowodowego, a takze uzasadnienie prawne.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, nie byly zasadne zarzuty apelacyjne dotyczace naruszenia prawa procesowego. Chociaz
apelujaca wskazala, ze powyzsze zarzuty powoluje jedynie z ostrozno$ci procesowej, Sad Apelacyjny rozpoznat je w
pierwszej kolejnosci.

Powobdka podniosla naruszenie przez Sad I Instancji art. 233 § 1 k.p.c. poprzez niewlaéciwg ocene operatu
szacunkowego z dnia 2 kwietnia 2015 r. oraz uznanie tego dowodu za wiarygodny, pomimo nieusuniecia bledow i
niewyjasnienia watpliwo$ci wynikajacych z treéci opinii.

Zgodnie z art. 233 § 1 k.p.c., sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu. Slusznie zwrécil uwage Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 9 grudnia
2009 r., sygn. IV CSK 290/09 (LEX nr 560607), ze ,sad ma obowigzek wyprowadzenia z zebranego w sprawie
materiatu dowodowego wnioskéw logicznie prawidlowych. Regula ta, wspolokreslajaca granice swobodnej oceny
dowodow nie bedzie zachowana, jezeli wnioski wyprowadzone przez sad przy ocenie dowod6éw nie ukladaja sie w



logiczna calo$¢ zgodna z doswiadczeniem zyciowym, lecz pozostaja ze soba w sprzecznosci, a takze gdy nie istnieje
logiczne powigzanie wnioskdw z zebranym w sprawie materialem dowodowym.”

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, w niniejszej sprawie nie mozna stwierdzi¢ uchybienia obowiazkowi wszechstronnego
rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego ani dokonania jego blednej czy dowolnej oceny przez
Sad Okregowy. W uzasadnieniu wyroku Sadu I Instancji nie mozna sie dopatrzeé takiego wnioskowania, ktore
ignorowaloby zasady logiki, do§wiadczenia zyciowego, czy tez polegaloby na wycigganiu wnioskdéw niewynikajacych z
materialu dowodowego lub polegaloby na wyciaganiu wnioskéw tylko z czeSci materialu dowodowego, z pominieciem
jego reszty.

Prawidlowo$¢ oceny dowodéw, w tym dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego, daje sie pozytywnie
zweryfikowaé na podstawie uzasadnienia sporzadzonego przez Sad Okregowy. Co za tym idzie, Sad I Instancji robwniez
shusznie oddalil wnioski powodki o dopuszcezenie dowodu z opinii kolejnego bieglego oraz o zwrécenie sie do (...)
Federacji Stowarzyszen (...) o ocene prawidlowosci operatu szacunkowego sporzadzonego przez bieglego sadowego.
Skoro bowiem nie bylo podstaw, aby uzna¢ wykonana przez bieglego opinie za niewiarygodna czy tez sporzadzong
w sposob nieprofesjonalny, posiadajaca bledy logiczne lub wykonang niezgodnie z teza dowodowgq zakres§long przez
Sad, brak bylo podstaw do wykonywania kolejnej opinii lub poddawania wykonanej opinii ocenie (...) Federacji
Stowarzyszen (...). Zatem réwniez zarzuty naruszenia art. 217 § 1 oraz § 3 w zw. z art. 227 oraz art. 286 k.p.c. w zw. z
art. 157 § 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami byly niezasadne.

W kwestii tej mozna sie powolaé chociazby na poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 13 stycznia 2016
r., sygn. V CSK 262/15 (Legalis nr 1460401), w ktérym stwierdzono, ze ,,sad ma obowiazek dopuszczenia dowodu
z opinii dalszych bieglych, jezeli zachodzi taka potrzeba, a wiec w szczeg6lnoéci wtedy, gdy przeprowadzona juz
opinia zawiera istotne luki, jest nieprzekonujaca, niekompletna, pomija lub wadliwie przedstawia istotne okoliczno$ci,
nie odpowiada na postawione tezy dowodowe, jest niejasna, nienalezycie uzasadniona lub nieweryfikowalna. Sad
nie jest zobowigzany dopus$ci¢ dowodu z opinii kolejnego bieglego czy tez opinii instytutu tylko z tej przyczyny, ze
dotychczasowa opinia byla dla strony niekorzystna.”

Stwierdzi¢ ponadto nalezy, ze w niniejszej sprawie powddztwo podlegalo oddaleniu co do zasady, o czym bedzie
mowa w dalszej czeéci uzasadnienia, a zatem kwestia ustalenia prawidlowosci wykonanej przez bieglego rzeczoznawce
majatkowego opinii, nie miala znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Przechodzac do omoéwienia zarzutow apelujacej dotyczacych naruszenia przez Sad Okregowy prawa materialnego
stwierdzi¢ nalezy, ze nie byly one zasadne. Pow6dka powolywala sie na naruszenie art. 81 ust. 1 w zw. z art. 77 ust. 1
oraz ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosSciami poprzez ich btedna wykladnie polegajaca na uznaniu, ze na skutek
zadania uzytkownika wieczystego aktualizacja wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nie moze
by¢ dokonywana cze$ciej niz raz na 3 lata.

Przypomnie¢ nalezy, ze zgodnie z art. 81 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami /ugn/
(Dz.U.nr102z2010r., poz. 651 — tekst jedn. ze zm. — w wersji obowiazujacej w chwili ztozenia przez pow6dke wniosku
o dokonanie aktualizacji oplaty), uzytkownik wieczysty moze zadaé¢ od wtasciwego organu dokonania aktualizacji
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, jezeli warto$¢ nieruchomosci ulegla
zmianie, a wladciwy organ nie podjal aktualizacji. Doreczenie zagdania powinno nastgpié¢ na piSémie do dnia 31 grudnia
roku poprzedzajacego aktualizacje oplaty rocznej. Jezeli wlaSciwy organ odmowit aktualizacji oplaty uzytkownik
wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania odmowy, skierowaé sprawe do kolegium. W przypadku gdy
wlasciwy organ nie rozpatrzyl zadania w terminie 30 dni, uzytkownik wieczysty moze, w terminie 90 dni od dnia
doreczenia zadania, skierowac¢ sprawe do kolegium. Przepisy art. 77-80 stosuje sie odpowiednio.

Zgodnie natomiast z art. 77 ust. 1 zd. 1 ustawy, wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeéciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$é
tej nieruchomosci ulegnie zmianie.



Stusznie wskazal Sad Okregowy, ze ustawg z dnia 28 lipca 2011 r. (Dz. U. Nr 187, poz. 1110), ktora weszla w zycie w
dniu 9 pazdziernika 2011 r., wprowadzono zmiany do art. 81 ugn. Wczesniej w art. 81 znajdowalo sie odeslanie jedynie
do odpowiedniego stosowania art. 79 i 80, a po zmianie dokonanej ustawa z dnia 28 lipca 2011 r. odpowiednio nalezy
stosowac takze art. 771 78 ugn.

Nie powtarzajac argumentow Sadu Okregowego w tej kwestii, ktore Sad Apelacyjny podziela, nalezy zwr6cié uwage na
oczywisty fakt, ze ustawodawca uzyl w art. 81 ugn konstrukeji odestania do innych przepisow, aby nie powtarzaé tych
samych tres$ci w kolejnym artykule. Jednocze$nie niezbedne stalo sie ,,odpowiednie” stosowanie, gdyz artykuly 78-80
dotycza sytuacji, w ktorej to organ (czyli wlasciciel nieruchomo$ci), a nie uzytkownik wieczysty, wypowiada wysoko$c
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, za$ art. 77 zawiera uregulowania wspoélne dla wypowiedzenia oplaty
zarOwno przez organ (wlasciciela), jak i przez uzytkownika wieczystego.

Brak jest podstaw do niestosowania 3-letniego terminu dotyczacego mozliwo$ci aktualizacji optaty dokonywanej na
wniosek uzytkownika wieczystego, gdyz w art. 77 ust. 1 ugn zostalo wprost wskazane, ze wysoko$¢ oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3 lata. Nie zostalo w tym przepisie zawarte
rozroznienie, czy aktualizacja odbywa sie z inicjatywy wlaSciciela czy tez uzytkownika wieczystego. Dodatkowo w art.
81 ust. 1 ustawy dotyczacym zadania ustalenia aktualizacji oplaty przez uzytkownika wieczystego, zostalo zawarte
odestanie do odpowiedniego stosowania art. 77 ust. 1, ktory zawiera 3-letnie ograniczenie.

Nie byly zasadne zarzuty powodki odwolujace sie do uzasadnienia projektu zmiany ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami. Ostatecznie bowiem ustawodawca przyjal brzmienie przepiséw, z ktérych wynika, ze 3-letnie
ograniczenie czestotliwoSci dokonywania aktualizacji oplaty rocznej dotyczy zaréwno wlasciciela, jak i uzytkownika
wieczystego. Najistotniejszg zmiang dokonana ustawa zmieniajaca z dnia 28 lipca 2011 r. na korzy$¢ uzytkownikow
wieczystych bylo dodanie ust. 2a do art. 77 ugn. Przedmiotowa zmiana chroni uzytkownikéw wieczystych przez zbyt
radykalnym, natychmiastowym wzrostem oplaty roczne;j.

Natomiast 3-letnie ograniczenie mozliwo$ci dokonywania aktualizacji oplaty rocznej, takze przez uzytkownikow
wieczystych, sprzyja wiekszej stabilnosci obowiazywania wysokosci oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego.
Nieracjonalne wydaje sie, aby zmiany oplat, takze na wniosek uzytkownika wieczystego, mogly odbywac¢ sie czesciej
niz raz na 3 lata. Gdyby zostala dopuszczona mozliwo$¢ dokonywania aktualizacji, tak jak chce powodka, raz w roku,
wowcezas mozliwa bylaby sytuacja, w ktorej caly czas toczylyby sie postepowania w przedmiocie ustalenia wysokoSci
oplaty rocznej, biorac pod uwage konstrukcje postepowania w tym zakresie (wniosek, sprzeciw do SKO, postepowanie
sadowe przed sadami I i IT instancji oraz Sagdem Najwyzszym).

Nie bylo w sprawie sporne, ze na wniosek powddki zostala obnizona przez pozwanego wysoko$¢ oplaty rocznej przed
uplywem 3 lat od zlozenia wniosku w niniejszej sprawie. Dlatego tez uznaé nalezalo, ze kolejny wniosek powddki o
aktualizacje oplaty rocznej, jako ze ztozony przed uplywem 3 lat od poprzedniej aktualizacji, podlegal oddaleniu jako
niezasadny.

Rowniez zarzut apelacyjny naruszenia art. 207 k.c. w zw. z art. 77 i art. 78 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
poprzez jego niezastosowanie, nie podlegal uwzglednieniu. Powddka podnosila, ze art. 207 k.c. stanowi podstawe
do ustalenia w stosunku do wszystkich wspéluzytkownikéow wieczystych jednakowej wartosci nieruchomosci i
jednoczesnej aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w wypadku, gdy do jej zmiany doszlo w
stosunku do jednego ze wspoluzytkownikow wieczystych w toku zainicjowanego przez niego postepowania.

Na wstepie rozwazan tego zagadnienia zauwazyC nalezy, ze powolujac sie na poglad wyrazony w wyroku Sadu
Apelacyjnego w Warszawie, Sad Okregowy omyltkowo podal sygnature akt: ,, ACa 1008/14”, podczas gdy prawidlowa
sygnatura to I ACa 1008/04. W wyroku z dnia 20 maja 2005 r., sygn. I ACa 1008/04, Sad Apelacyjny wskazal,
ze ,brak (jest) podstaw do uznania, ze art. 207 k.c. stanowi podstawe ustalenia w stosunku do wszystkich
wspotuzytkownikéw wieczystych jednakowej wartoSci nieruchomosci i jednoczesnej aktualizacji oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego w wypadku, gdy do jej zmiany doszlo w stosunku do jednego ze wspotuzytkownikow



w toku zainicjowanego przez niego postepowania administracyjnego lub sadowego wywolanego odmowa przyjecia
oferty nowej wysoko$ci oplaty rocznej.” W uzasadnieniu do powyzszego rozstrzygniecia Sad Apelacyjny stwierdzil, ze
»Sytuacja prawna wspotuzytkownika wieczystego, ktory wzruszyl w sposéb prawem przewidziany skierowane do niego
o$wiadczenie woli wlasciciela gruntu co do wysoko$ci oplaty r6zni sie w sposéb istotny od sytuacji wspotuzytkownika
wieczystego ktory nie podjat takiej czynnosci. W praktyce obrotu wysoko$é oplat obcigzajacych wspotuzytkownikéw
wieczystych moze sie ponadto rézni¢ z innych przyczyn (przykltadowo ustanowienie wymienionego prawa w innej
dacie).”

Kwestia mozliwoéci ustalenia jednakowej wysokoéci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego dla wspotuzytkownikow
wieczystych byla takze przedmiotem rozwazan Sadu Najwyzszego, ktory w postanowieniu z dnia 30 marca 2011
r., sygn. III CZP 3/11 (Monitor Prawniczy Nr (...)z 2012 r., str. 202) wskazal, ze ,w sprawie o ustalenie wysokosci
oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste droga sadowa nie jest dopuszczalna dla zadania odnoszgcego sie do
wspoétuzytkownikow, ktorzy nie zglosili wnioskow o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona i wcze$niej
nie brali udzialu w postepowaniu przed samorzadowym kolegium odwolawczym.” W uzasadnieniu do powyzszego
rozstrzygniecia Sad Najwyzszy wyjasnil, ze ,orzeczenie sadu ustalajace wysoko$¢ oplaty naleznej po dokonaniu
wypowiedzenia zastepuje o$wiadczenie woli i ma charakter konstytutywny. Na skutek jego wydania dochodzi do
uksztaltowania sytuacji podmiotéw konkretnego stosunku prawnego powstalego na skutek zawarcia umowy o oddanie
nieruchomoéci w uzytkowanie wieczyste (...) Wysoko$¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste jest ustalana w drodze
umowy miedzy wlascicielem nieruchomosci i uzytkownikiem wieczystym, a wiec indywidualnie takze w odniesieniu
do kazdego ze wspotuzytkownikow wieczystych (...) Podejmowane przez nich czynnoSci nie moga natomiast wplywac
na stan stosunkéw pozostalych wspoétuzytkownikow, ktérzy nie wyrazili woli zaskarzenia orzeczenia kolegium
lub zgodzili sie wcze$niej na zmiane wysokoSci oplaty za uzytkowanie wieczyste i nie brali nawet udzialu w
postepowaniu administracyjnym toczacym sie przed kolegium” (por. takze postanowienie skladu siedmiu Sedziéw
Sadu Najwyzszego z dnia 27 wrze$nia 1995 r., sygn. III CZP 83/95, OSNC Nr 1/1996, poz. 1).

Chociaz zatem zgodzi¢ nalezy sie z powddka, ze bardziej odpowiednia bylaby sytuacja, w ktérej wszystkich
wspoétuzytkownikow wieczystych danej nieruchomos$ci obowigzywalaby ta sama wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego, to jednak z uwagi na indywidualny charakter uksztaltowania stosunkéw prawnych
pomiedzy wlaécicielem a danym uzytkownikiem wieczystym, w tym i wspétuzytkownikiem wieczystym, jak rowniez z
uwagi na indywidualna mozliwo$¢ podejmowania inicjatyw zwiazanych z ustaleniem wysoko$ci oplaty rocznej, nie jest
mozliwe, w aktualnym stanie prawnym, ustalenie wysokoSci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego wobec
wspotuzytkownika wieczystego na podstawie oplaty ustalonej dla innego wspotuzytkownika wieczystego w innym
postepowaniu, prowadzonym z udzialem innego wspdtuzytkownika wieczystego.

Nie byl zasadny wniosek powodki o przedstawienie do rozstrzygniecia Sagdowi Najwyzszemu zagadnienia prawnego.
Zgodnie z art. 390 1 zd. 1 k.p.c., jezeli przy rozpoznawaniu apelacji powstanie zagadnienie prawne budzace powazne
watpliwoséci, sad moze przedstawic to zagadnienie do rozstrzygniecia Sadowi Najwyzszemu, odraczajac rozpoznanie

sprawy.

Przede wszystkim, kwestia zwrdcenia sie z pytaniem prawnym zostala pozostawiona do uznania sadu II instancji.
Zdaniem Sadu Apelacyjnego, w niniejszej sprawie nie wystapila konieczno$¢ zwrocenia sie do Sagdu Najwyzszego o
wyjasnienie zagadnienia prawnego. W szczeg6lnoSci dotyczy to kwestii ustalania wysokoS$ci oplat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego w stosunku do wszystkich wspotuzytkownikéw wieczystych i jednoczesnej aktualizacji tych
oplat, gdyz zagadnienie to byto juz przedmiotem rozwazan sadéw powszechnych i Sadu Najwyzszego.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania faktyczne i prawne, Sad Apelacyjny, na podstawie art. 385 k.p.c., oddalil
apelacje powddki jako bezzasadna.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Apelacyjny orzekt na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw. z § 6 pkt 6)
w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2) rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za
czynnoé$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej



przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U.2013.490 — tekst jedn.) w zw. z § 21 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcéw prawnych (Dz.U.2015.1804).



