Sygn. akt VI ACa 1190/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 lutego 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Agata Zajqc (spr.)

Sedziowie: SA Urszula Wiercinska

SO del. Tomasz Paldyna

Protokolant: sekr. sqdowy Katarzyna Lopacinska

po rozpoznaniu w dniu 23 lutego 2018r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spoldzielni Budowlano-Mieszkaniowej (...) w W.
przeciwko (...) W.

o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 9 maja 2016 r., sygn. akt XXV C 59/15

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym w ten sposob, ze

ustala wysokosé oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci oznaczonej w
ewidencji gruntow jako dziatka nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 2.861 m2 polozonej w dzielnicy
W. (...) W. przy ulicy (...) w W. na kwoty:

- 17 875,38 zl (siedemnascie tysiecy osiemset siedemdziesiqt pie¢ zlotych trzydziesci osiem groszy)
za rok 2011

- 48 979,34 z1 (czterdziesci osiem tysiecy dziewiecset siedemdziesiqt dziewieé zlotych trzydziesci
cztery grosze) za rok 2012

- 80 083,30 zl (osiemdziesiqt tysiecy osiemdziesiqt trzy zlote trzydziesci groszy) poczynajac od 1
stycznia 2013 r.;

II1. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

III. zasqdza od (...) Spoldzielni Budowlano-Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz (...) W. kwote 5400 zl
(pieé tysiecy czterysta zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.
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UZASADNIENIE

W dniu 8 kwietnia 2010 r. powodka (...) Spoldzielnia Budowlano - Mieszkaniowa (...) w W. zlozyta do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w W. wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej od dnia 1 stycznia 2011 r. z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke ewidencyjna nr (...) w obrebie (...) polozone;j
przy ul. (...) w W. nie jest uzasadniona.

W uzasadnieniu powddka wskazala, iz kwestionuje nowa warto$é rynkowa ww. nieruchomosci ustalong przez (...) W.
na kwote 8.867.725 z1. W ocenie powddki operat szacunkowy, na podstawie ktérego okre$lono warto$¢ nieruchomosci
zostal wykonany niezgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzenia operatu szacunkowego oraz, iz opracowanie to zawiera nieScisto$ci danych i bledy. W
zwiazku z tym, zdaniem powddki ww. operat szacunkowy jest wadliwy i jako taki nie moze stanowi¢ podstawy zlozonej
propozycji zmiany oplaty.

Orzeczeniem z dnia 23 kwietnia 2014 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. oddalilo wniosek Spétdzielni.

Od powyzszego orzeczenia Spoéldzielnia w dniu 26 maja 2014 r. zlozyla sprzeciw do sadu, wnoszac o ustalenie, ze
aktualizacja oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego dokonana przez Prezydenta (...) W. jest nieuzasadniona
oraz o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu swojego stanowiska poza dotychczasowym zarzutem zawyzenia wyceny nieruchomosci, powodka
podniosla, iz wypowiedzenie dotychczasowej oplaty rocznej nie moglo by¢ skuteczne, bowiem osoba, ktora podpisala
dokument z dnia 25 lutego 2010 r. nie byla organem uprawnionym do wypowiedzenia wysoko$ci oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego, za§ w wypowiedzeniu brak bylo upowaznienia Prezydenta (...) W..

Pozwany wni6st o oddalenie powodztwa w caloSci i ustalenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci stanowigcej dzialke ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) polozonej przy ul. (...) w W. w wysoko$ci
zaoferowanej w wypowiedzeniu z dnia 25 lutego 2010 r., jak réwniez o zasgdzenie od powodki na rzecz pozwanego
kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych wskazujac, ze osoba, ktéra
podpisala wypowiedzenie byla nalezycie umocowana do dokonania tej czynnosci.

Ostatecznie pozwany wniost o ustalenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ul. (...)
w wysokoSci wynikajacej z warto$ci nieruchomosci ustalonej w opinii bieglego.

Wyrokiem z dnia 9 maja 2016 roku Sad Okregowy w Warszawie ustalil, iz oplata roczna z tytulu uzytkowania

wieczystego nieruchomoéci oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialka nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 2.861 m®
polozonej w dzielnicy W. (...) W. przy ulicy (...) w W., od dnia 1 stycznia 2011 r. wynosi kwote 80.083,30 zt i zasadzil od
powoda (...) Sp6ldzielni Budowlano Mieszkaniowej (...) na rzecz pozwanego (...) W. kwote 6.272,74 z} tytulem zwrotu
kosztow procesu, w tym kwote 3.600 z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego oraz kwote 17 zl tytulem
zwrotu oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Swoje rozstrzygniecie Sad Okregowy oparl na nastepujacych ustaleniach faktycznych:

(...) Spoldzielnia Budowlano — Mieszkaniowa (...) w W. od 1988 r. jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci

polozonej przy ul. (...) w W., oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatka nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 2.861 m>.
Wiascicielem przedmiotowej nieruchomosci jest (...) W..

Do dnia 1 stycznia 2011 1., oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego ww. nieruchomoéci wynosita kwote 8.937,69

zk. Kwota ta wyliczona zostala na podstawie ceny gruntu réwnej 396 zt/m?>, obowiazujacej od 1999 r.



Pismem datowanym na 25 lutego 2010 r. pozwany wypowiedzial powodce wysokoé¢ dotychczasowej oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego, ustalajac wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej
nieruchomos$ci na kwote 88.677,25 zl. Podstawe dla zaktualizowania oplaty rocznej stanowila wycena nieruchomosci
dokonana w operacie szacunkowym sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego na zlecenie (...) W.. Zgodnie

z tym operatem, warto$¢ rynkowa prawa wilasnoéci dzialki gruntu o powierzchni 2.861m* wynosi 11.240.869 1z,

natomiast jednostkowa warto$é rynkowa dzialki wynosi kwote 3.929 z1/m?.

Wypowiedzenie oplaty rocznej z dnia 25 lutego 2010 r. podpisane zostalo przez Naczelnika Wydziatu (...) W. Dzielnicy
W. - J. K, ktéra byla umocowana do reprezentowania (...) W. w imieniu Prezydenta (...) W. w odniesieniu do
nieruchomosci polozonych na terenie Dzielnicy W., stanowigcych wlasnos¢ (...) W., w tym do skladania o§wiadczen
woli w sprawie okre$lenia lub zmiany stawki procentowej oraz wypowiadania i aktualizacji oplat z tytutu uzytkowania
wieczystego gruntu.

W odpowiedzi na wypowiedzenie wysokoS$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, w dniu 8 kwietnia 2010 .
powodka ztozyta do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w W. wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej
od dnia 1 stycznia 2011 1. z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci gruntowej stanowiacej dziatke ewidencyjna
nr (...) wobrebie (...) polozonej przy ul. (...) w W. nie jest uzasadniona. Powodka zakwestionowala bowiem poprawnosc
sporzadzonego operatu szacunkowego, jak rowniez umocowanie osoby, ktora podpisata wypowiedzenie do dokonania
tej czynnoSci prawne;j.

Orzeczeniem z dnia 23 kwietnia 2014 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. oddalilo wniosek Spotdzielni, w
wyniku czego powddka wniosta sprzeciw do Sadu Okregowego.

Oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu ustala sie poprzez iloczyn udzialu w uzytkowaniu wieczystym,
wartoSci dzialki oraz stawki procentowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste powiekszone o podatek VAT. Udzial
powodki w uzytkowaniu wieczystym wynosi (...). Stawka procentowa oplaty rocznej w stosunku do powodki wynosi
1%,a nalezny podatek VAT wynosi 0,00 zl.

Warto$¢é rynkowa nieruchomosci bedacej przedmiotem niniejszego postepowania wedlug stanu nieruchomoéci i cen

na dzien 31 grudnia 2010 r. wynosila 10.151.486 zl, natomiast wartoé¢ rynkowa 1m” powierzchni gruntu wynosita
3.548,23 zl.

Dokonujac powyzszych ustaleni Sad Okregowy oparl sie na zlozonych w sprawie dokumentach oraz na opinii bieglego
sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci M. G..

Wskazana opinie bieglego Sad Okregowy uznal za bezstronng i wiarygodna, stwierdzajac, ze biegla analizowala
wszystkie czynniki wplywajace na ustalenie prawidlowej warto$ci nieruchomosci, opinia jest szczegbdtowa, logiczna,
przekonywujaca i wyczerpujaco uzasadniona. Zdaniem Sadu Okregowego biegla sadowa skladajac wyja$nienia na
rozprawie w dniu 25 kwietnia 2016 r. w przekonujacy i wyczerpujacy sposob ustosunkowala sie do zarzutéw strony
powodowe;.

Sad Okregowy pomingl natomiast operat szacunkowy przedstawiony w postepowaniu przed Samorzadowym
Kolegium Odwolawczym wskazujac, ze stanowi on jedynie dokument prywatny w rozumieniu kodeksu postepowania
cywilnego przedstawiony przez jedna ze stron procesu pozostajacych w sporze i nie moze stanowi¢ wiarygodnego
zrodla dowodowego.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze wypowiedzenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntu bylo uzasadnione znacznym wzrostem wartoSci nieruchomo$ci.

Sad Okregowy przytoczyt tres¢ art. 77 ust. 1 u.g.n. i wskazal, ze zgodnie z opinig biegltego sporzadzona w toku
postepowania warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci wedtug jej stanu i cen na dzien 31 grudnia 2010 r. wynosila



10.151.486 zl, za$ wielko$¢ udzialu powodki w prawie uzytkowania wieczystego ustalony przez pozwana wynosi
(...). W konsekwencji zatem, wysoko$¢ oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci od 1
stycznia 2011 r. wynosi¢ powinna kwote 80.083,30 z}. Wynik ten jest bowiem wynikiem przeprowadzonego rachunku
metody obliczania wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, tj. pomnozenia wielkoSci udzialu
powddki wuzytkowaniu wieczystym, warto$ci dzialki oraz stawki procentowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste

powiekszone o podatek VAT ( (...) 3.548,23 zZ1 x 2.861 m * x 1 %).

W zwiazku z powyzszym, w ocenie Sadu niezasadne jest stanowisko powo6dki podwazajgce zasadnoé¢ zaktualizowania
przez pozwana oplaty rocznej od dnia 1 stycznia 2011 r. Nie ma przy tym znaczenia , Zze wyliczona przez Sad kwota
w oparciu o warto$¢ nieruchomos$¢ ustalong przez bieglego sadowego jest nieznacznie nizsza od kwoty 88.677,25 zl.
wskazanej przez pozwanego w wypowiedzeniu.

Sad Okregowy podkreslil, ze powddka jest uzytkownikiem wieczystym przedmiotowej nieruchomosci od 1988 r., za$
ostatnia aktualizacja oplaty rocznej miala natomiast miejsce w 1999 r. i az do roku 2011 r. powddka ponosita koszt
oplaty rocznej w wysokosci 8.937,69 zl, mimo ze w miare uplywu czasu warto$¢ nieruchomosci ulegala zmianie. Biorac
pod uwage znaczny wzrost warto$ci nieruchomosci na terenie (...) W., a juz w szczegblno$ci nieruchomoéci potozonych
w takich dzielnicach jak W., zaktualizowanie przedmiotowej oplaty przez pozwana jest jak najbardziej uzasadnione.
Dynamiczne zmiany na rynku nieruchomosci, jak rowniez interesujace polozenie nieruchomosci przy ulicy (...) w W.
mialy decydujacy wplyw na wzrost atrakcyjnoéci tej dzialki gruntu, a co za tym idzie na znaczny wzrost jej warto$ci.

Za bezzasadny Sad Okregowy uznal tez zarzut wadliwoéci dokonanego w dniu 25 lutego 2010 r. wypowiedzenia,
z uwagi na dokonanie tej czynno$ci przez osobe do tego nieuprawniong stwierdzajac, iz wypowiedzenie to zostalo
podpisane przez Naczelnika Wydzialu (...) W. Dzielnicy W. - J. K., za$ z pelnomocnictwa udzielonego J. K. przez
prezydenta (...) W. w dniu 29 wrze$nia 2009 r. wynika, iz osoba ta zostala umocowana do reprezentowania (...) W.
w imieniu Prezydenta (...) W. w odniesieniu do nieruchomos$ci polozonych na terenie Dzielnicy W., stanowiacych
wlasno$é (...) W., w tym do skladania oS§wiadczen woli w sprawie okreslenia lub zmiany stawki procentowej oraz
wypowiadania i aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu. Powddka w zaden sposéb nie wykazala,
iz w dacie dokonania przedmiotowego wypowiedzenia umocowanie to nie obowigzywalo, za$ nieruchomo$¢ polozona
przy ulicy (...) w W. niewatpliwie zaliczana jest do obrebu dzielnicy W..

Zdaniem Sadu Okregowego, analiza zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego pozwala stwierdzié, iz
wszystkie wymogi ustawowe dotyczace sposobu dokonania wypowiedzenia oplaty rocznej zostaly spelione.

O kosztach postepowania Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c., art. 100 k.p.c. oraz na podstawie § 2, §
6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwosSci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu.

W ocenie Sadu z uwagi na to, ze pozwana przegrala niniejszy spor tylko w niewielkim procencie, bowiem zaskarzona
przez powddke wysoko$¢ oplaty rocznej wynosila 88.677,25 zl, natomiast wysoko$¢ tej oplaty ustalonej wynosi kwote
80.083,30 zl, zasadne jest obcigzenie kosztami postepowania wylacznie strony powodowe;j.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniosta powddka, zaskarzajac wyrok w caloéci i zarzucajgc:

- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej, a nie swobodnej oceny dowodéw polegajacej na bledny
przyjeciu, ze warto$¢ nieruchomosci na dzien dokonania aktualizacji oplat z tytutu uzytkowania wieczystego wynosila
10 151 486 zl, co skutkowalo ustaleniem oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego tej nieruchomos$ci w
wysokosci 80 083,30 zl, podczas gdy prawidlowa ocena zebranego w sprawie materialu dowodowego, w tym w
szczegblnosSci uznanie, ze opinia bieglego sadowego M. G. zostala sporzadzona w sposob nieprawidlowy, z uwagi na
jej oparcie na niewlasciwych danych, co powinno prowadzi¢ do uznania, ze cena rynkowa nieruchomogci jest w istocie
znacznie nizsza;



- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 286 k.p.c. poprzez nieprzeprowadzenie dowodu z dodatkowej opinii innego
bieglego w sytuacji, gdy opinia bieglego sadowego M. G. zostala sporzadzona w sposob nieprawidlowy, z uwagi na jej
oparcie na niewlasciwych danych, co skutkowal zawyzenie wartoSci nieruchomosci, podczas gdy z uwagi na istnienie
powaznych watpliwo$ci co do prawidlowos$ci ustalenia przez bieglego warto$ci nieruchomosci, sad byl zobowiazany
do przeprowadzenia dowodu z opinii innego bieglego;

- naruszenie art. 77 ust. 2 a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami przez jego niewlasciwe
zastosowanie (niezastosowanie) i ustalenie w wyroku jednej wysoko$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
nieruchomos$ci obowigzujacej od 1 stycznia 2011 r.

Powodka wniosla o zmiane wyroku:
1. w zakresie punktu I poprzez:

- ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci od dnia 1 stycznia 2011 1.
jest nieuzasadniona, ewentualnie

- ustalenie wysokoSci rocznej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego w oparciu o rzeczywista warto$¢ nieruchomosci,
tj. w wysokoSci nizszej niz ustalona przez sad I instancji oraz okreslenie wysoko$ci oplaty rocznej w kolejnych latach
z uwzglednieniem art. 77 ust. 2a ugn, ewentualnie

- ustalenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci obowiazujacej w kolejnych latach z
uwzglednieniem art. 77 ust. 2a ugn, tj. ustalenie, ze w 2011 r. wskazana oplata wynosila 17 875,38 zl, w roku 2012 —
48 979,34 z1, a od 1 stycznia 2013 r. wynosila 80 083,30 zl,

2. w zakresie punktu IT wyroku przez nieobcigzanie powddki kosztami

procesu ewentualnie o ich stosunkowe rozdzielenie zgodnie z zasadg shusznoéci.
Pozwany wniost o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja powddki jedynie czeSciowo zastuguje na uwzglednienie.

Za bezzasadne Sad Apelacyjny uznal podniesione w apelacji zarzuty naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. odnoszace sie
zaréwno do oceny dowodu w postaci opinii bieglego M. G., jak i nieprzeprowadzenia przez sad dowodu z opinii innego
bieglego.

Przede wszystkim nalezy wskazac, ze art. 233 § 1 k.p.c. odnosi sie jedyni do oceny dowodéw przeprowadzonych
przez sad, nie moze shuzy¢ kwestionowaniu zakresu przeprowadzonego postepowania dowodowego. Zarzuty dotyczace
nieprzeprowadzenia postepowania dowodowego w jakim$ zakresie musza zatem wskazywac na naruszenie innych
przepisow niz art. 233 § 1 k.p.c.

Sad Apelacyjny podziela takze dokonana przez Sad Okregowy ocene dowodu z opinii bieglego.

Zgodnie z art. 154 ust. 1 u.g.n., wyboru wlasciwego podejs$cia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosSci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomodci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomos$ci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomo$ci podobnych. Warto$é rynkowa okresla sie dla nieruchomoéci, ktére sa lub moga byé¢ przedmiotem
obrotu (art. 150 ust. 2 u.g.n., z tym ze, co wynika z § 26 ust. 1 rozp. RM, przy okreélaniu warto$ci nieruchomosci, ktore
ze wzgledu na ich szczegoblne cechy i rodzaj nie sa przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nieruchomo$ci, mozna



przyjmowac odpowiednio ceny transakcyjne uzyskiwane za nieruchomosci podobne na regionalnym albo krajowym
rynku nieruchomoéci).

W uzasadnieniu apelacji skarzaca podnosi, ze biegla przyjeta do wyceny nieruchomosci polozone poza dzielnica W.,
mimo zZe na terenie dzielnicy byly nieruchomosci podobne, ze wybrane przez biegla nieruchomosci nie sa podobne
do nieruchomoéci wycenianej, a takze powoluje sie na opinie sporzadzona w innej w sprawie toczacej sie miedzy
tymi samymi stronami przed Sadem Rejonowym (...)w sprawie I C 480/15, dotyczacej aktualizacji oplaty rocznej
nieruchomosci sgsiedniej (dzialka nr (...)), w ktérej biegla sadowa oszacowala jej wartoé¢ na dzien 3 grudnia 2010 .

na 2 508 zi/m?.
W ocenie Sadu Apelacyjnego zarzuty skarzacej w tym zakresie sg bezzasadne.

Nalezy zgodzi¢ sie ze stanowiskiem Sadu Okregowego, Ze sporzadzone przez biegla opracowanie jest spdjne, logiczne
i przekonujace. Biegla sporzadzila operat szacunkowy odpowiadajacy wymaganiom prawnym i przyjetej praktyce.
Rozumowanie w nim przedstawione jest klarowne i nie wzbudza zastrzezen.

Zastrzezenia wskazane w apelacji skarzaca podnosila juz przed sadem I instancji i do tych zastrzezen biegla odniosta
sie szczegolowo podczas rozprawy przed Sadem Okregowym. Rowniez te jego wyjadnienia trzeba oceni¢ jako
przekonujace. Apelacja w istocie w wiekszej czeéci powiela wezedniejsze uwagi dotyczace opinii nie przedstawiajac
zadnych nowych argument6w i nie odnoszac sie do ustnych wyja$nien bieglego.

Zarzuty skarzacej dotyczace opinii bieglej dotycza przede wszystkim uwzglednienia transakcji ktorych przedmiotem
byly nieruchomoéci nie spelniajace przestanki podobienstwa z nieruchomos$cia wyceniang i polozonych w innej
dzielnicy. Biegla wyjaénila jednak w swojej ustnej opinii, ze na terenie centrum W. liczba zawieranych transakcji
jest ograniczona, wobec czego uwzglednila dzielnice polozone na obrzezach centrum, szukajac nieruchomoéci
pod budownictwo wielorodzinne. Biegla szczegotowo tez wyjasnila przyczyny, dla ktérych uwzglednila konkretne
transakcje oraz nie wziela pod uwage wskazanych przez skarzacego nieruchomosci.

Powielajac w apelacji zastrzezenia zgloszone wcze$niej i objete wyjasnieniami biegtej, powddka w ogdle do wyjadnien
tych sie nie odniosta nie wskazujac dlaczego uznaje je za nie przekonujace. W tym wiec zakresie byta to wiec jedynie
polemika ze stanowiskiem bieglego nie poparta konkretnymi argumentami, a jedynie przeSwiadczeniem strony.

Bezzasadne sg zarzuty skarzacej dotyczace nieprzeprowadzenia przez sad I instancji dowodu z opinii innego bieglego.

Sad Okregowy uznal bowiem opinie sporzadzona przez bieglego M. G. za prawidlowa, zas sam fakt zgloszenia przez
skarzaca zarzutow do tej opinii nie uzasadnia dopuszczenia przez Sad dowodu z opinii innego bieglego.

Biegla G. skladala ustnie wyja$nienia, w ktorych omoéwila uwagi obu stron stwierdzajac jednocze$nie, iz nie sg
one zasadne i nie rzutuja na wynik wyceny. Stronom umozliwiono zadanie bieglej pytan, za$ obecna na rozprawie
pelnomocnik powoddki, po zlozeniu przez biegla wyjaénien, nie zglosita zadnych wnioskéw, w tym wniosku o
dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego.

Cytowane przez skarzacg orzeczenia Sadu Najwyzszego odnosza sie do innych sytuacji procesowych niz w sprawie
niniejszej, gdyz wobec braku zastrzezenn Sadu co do merytorycznej prawidlowosci sporzadzonej opinii nie ma
podstaw do uznania, ze zaistniala koniecznosé¢ uzyskania opinii innego bieglego. Skoro okoliczno$¢ wymagajaca
wiedzy specjalnej, czyli warto$¢ nieruchomosci, zostala ustalona w sposéb jednoznaczny, a zgromadzony material nie
dostarczal przestanek do uznania opinii bieglej za choéby potencjalnie wadliwa, nie byto podstaw do dopuszczenia
przez Sad Okregowy z urzedu dowodu z opinii innego bieglego.

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze z uwagi na fakt, iz poprzednia wycena nieruchomos$ci miala miejsce w 1999 r., nie moze
budzié watpliwosci tak znaczny wzrost jej wartoSci.



Sad Apelacyjny za zasadne uznat jednak zarzuty apelacji dotyczace naruszenia art. 77 ust 2 a ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami w brzmieniu obowigzujacym od 9 paZdziernika 2011 r. Przepis ten stanowi, ze w przypadku
gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty
rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczng w wysokosci odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty
rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$é dotychezasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czesci,
ktoére powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest
rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. Regulacja ta zostala dodana ustawa z 28 lipca 2011 r. 0 zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami oraz niektoérych innych ustaw (Dz. U. Nr 187, poz. 1110). Zgodnie z jej art. 4 w
sprawach wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejécia w zycie niniejszej ustawy, dotyczacych aktualizacji oplat
z tytulu uzytkowania wieczystego stosuje sie przepisy ustawy, o ktérej mowa w art. 1, czyli ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, w brzmieniu nadanym ustawa nowelizujaca. Z punktu widzenia rozwiazan miedzyczasowych
mozliwo$¢ jego zastosowania w niniejszej sprawie nie ulega zatem watpliwoSci.

W orzecznictwie sadowym pojawit sie natomiast rozdzwiek dotyczacy w ogdle mozliwosci stosowania art. 77 ust. 2a
u.g.n. w postepowaniu sagdowym.

Tym niemniej przewaza zapatrywanie, ze sad powinien okresli¢ w orzeczeniu ksztaltujacym obowigzek uzytkownika
wieczystego z tytulu oplaty rocznej wysoko$¢ jego $wiadczen w poszczeg6lnych okresach z uwzglednieniem regulacji
zawartej w art. 77 ust. 2a u.g.n. (zob. postanowienie z dnia 27 czerwca 2013 r., III CZ 29/13, nie publ. oraz wyroki: z
dnia 21 lutego 2013 r., IV CSK 430/12 nie publ. i z dnia 5 grudnia 2013 r., V CSK 5/13, nie publ.).

Taki poglad wyrazil tez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 21 maja 2014 r. II CSK 451/3 uznajac za nieprzekonujgce
stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w wyroku z dnia 6 grudnia 2012 r., III CSK 62/12 (nie publ.), wskazujace
na dopuszczalno$¢ zastosowania art. 77 ust. 2a u.g.n. dopiero po uprawomocnieniu sie konstytutywnego wyroku
aktualizujgcego wysoko$é oplaty rocznej i wskazujgc na tresé art. 4 ustawy z dnia 28 lipca 2011 r. 0 zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 187, poz. 1110), ktéra nakazuje stosowac
w sprawach wszczetych i niezakoniczonych przed wejsciem zycie tej regulacji (przed dniem 9 pazdziernika 2011 r.),
dotyczacych aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, zmieniony art. 77 u.g.n. wraz z dodanym do niego
ust. 2a, okreslajacym - w razie spelnienia przeslanki okre$lonej w tym przepisie - wysoko$¢ oplaty obciazajacej
uzytkownika wieczystego w kolejnych trzech latach od aktualizacji.

Sad Apelacyjny orzekajacy w sprawie niniejszej podziela to stanowisko stwierdzajac, iz wyrok w sprawie dotyczacej
aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego powinien okresla¢ wysokos$é tej oplaty w kolejnych latach
zuwzglednieniem art. 77 ust. 2a u.g.n., o ile znajduje on zastosowanie w danej sprawie. Rozstrzygniecie sadu ustalajace
wysoko$¢ oplaty rocznej w zwigzku ze zmiang warto$ci nieruchomos$ci ma charakter ksztaltujacy (np. uchwala Sadu
Najwyzszego z 23 czerwca 2005 1., III CZP 37/05, postanowienie z 10 kwietnia 2014 r., I CSK 408/13, postanowienie
z 30 marca 2011 r., IIT CZP 3/11), zatem powinno definitywnie okresla¢ wysoko$¢ oplaty nie dajac pola do czynienia
ustalen odmiennych rowniez wlascicielowi gruntu.

Niewatpliwie ustalona wysoko$¢ oplaty rocznej przekraczala ponad dwukrotnie oplate dotychczasowa. Uwzgledniajac
wykladnie art. 77 ust. 2a u.g.n. dokonang uchwala Sadu Najwyzszego z 28 lutego 2013 r. w sprawie III CZP 110/12
nalezalo stwierdzi¢ zatem, ze w 2011 r. wlaSciwa optata to dwukrotno$¢ oplaty dotychczasowej, czyli 17 875,38 zl, a w
roku kolejnym ta sama dwukrotno$é powiekszona jednak o polowe r6znicy miedzy nig a iloczynem stawki procentowe;j
i ustalonej wartoSci gruntu, czyli 48 979,34 zl. Dopiero w roku 2013 winna obowiazywac oplata roczna w pelnej
wysokosci wynikajacej z wartoéci gruntu, czyli w kwocie 80 083,30 zl.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil czeSciowo zaskarzony wyrok,
za$ w pozostalym zakresie apelacje powodki jako bezzasadna oddalil na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. uznajac, ze co do zasady sprawe w
calosci wygral pozwany, skoro uzasadniona okazata sie aktualizacja wysoko$ci oplaty rocznej w wysokoSci okre$lonej w



zaskarzonej wyroku, z modyfikacja dotyczaca okre§lenia wysokoSci tej oplaty w kolejnych latach stosownie do przepisu
art. 77 ust. 2 au.g.n.



