Sygn. akt V Ca 2513/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 czerwca 2018 1.

Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Joanna Machon

Sedziowie: SO Aleksandra Laczynska-Mendakiewicz

SR del. Agnieszka Sidor - Leszczynska (spr.)

Protokolant: sekr. sadowy Marta Szczesna

po rozpoznaniu w dniu 15 czerwca 2018 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spoldzielni Mieszkaniowej z siedziba w W.
przeciwko (...) W.

o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy-Woli w Warszawie

z dnia 5 lipca 2017 1., sygn. akt I C 1713/16

1. oddala apelacje;

2. zasadza od (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej z siedziba w W. na rzecz (...) W. kwote 1.800 (tysigc osiemset) ztotych
tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa prawnego w instancji odwolawczej.

Sygn. akt V Ca 2513/17

UZASADNIENIE

Pismem z dnia 11 grudnia 2013 r. (...) W. wypowiedzialo (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej w W. wysoko$¢
dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego (...) udzialu w nieruchomosci gruntowej polozone;j

w W. przy ul. (...), stanowiacej dzialke ewidencyjng nr (...), w obrebie (...) o powierzchni 2.263 m'?, i zaoferowato

od 1 stycznia 2014 r. oplate z tytulu uzytkowania wieczystego ww. dzialki w wysokosci 53.581,49 z}. (wypowiedzenie
- k. 87-87v)

Pismem z dnia 14 stycznia 2014 r. (data prezentaty SKO k. 66) skierowanym do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w W. (...) Spdldzielnia Mieszkaniowa w W. wniosla o ustalenie za nieuzasadniong aktualizacje oplaty



rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci gruntowej usytuowanej w W., przy ul. (...) w W.. Powdd
wskazal, ze propozycja nowej stawki procentowej jest nieuzasadniona, a majac na uwadze sposdb korzystania z
przedmiotowej nieruchomosci, ktérym jest wylgcznie zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych os6b zamieszkujacych
w przedmiotowej nieruchomosci, uzna¢ nalezy za niezgodna z poczuciem sprawiedliwo$ci i naruszajacg zasade
stusznosci (wniosek - k. 66).

Orzeczeniem z dnia 24 wrze$nia 2015 r., sygn. akt (...) Samorzadowe Kolegium Odwolawcze uwzglednilo wniosek
powoda i uznalo wypowiedzenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego za bezskuteczne i ustalilo, ze od dnia 1
stycznia 2014 r. uzytkownik wieczysty zobowiazany jest wnosi¢ oplate roczna w wysokoéci takiej jak w 2013 roku
(orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. - k. 24-25).

Sprzeciwem z dnia 5 listopada 2015 r. (data prezentaty SKO - k. 3-4) od orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego nr (...) z dnia 24 wrze$nia 2015 r. Prezydent (...) W. wnibsl o ustalenie wysokosci oplaty rocznej
przez Sad. W uzasadnieniu wskazal, ze dotychczasowe oplaty roczne z tytutu uzytkowania wieczystego przedmiotowej
nieruchomosci opieraja sie o warto§¢ gruntu wynoszaca 469 zi/m>, obowiazujaca od 1999 r. Wskazywal, ze jest
faktem powszechnie znanym, ze od tamtej pory warto$ci nieruchomosci gruntowych na terenie (...) W. ulegly zmianie
(sprzeciw - k. 3-4).

Na skutek wniesienia sprzeciwu sprawa zostata przekazana do Sadu Rejonowego dla Warszawy-Woli w Warszawie,
przy czym wniosek powodki o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest niezasadna zastapil pozew.

W odpowiedzi na pozew pozwane (...) W. wnioslo o ustalenie, ze wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego przedmiotowej nieruchomoéci wynosi wysoko$é ustalong w wypowiedzeniu z dnia 11 grudnia 2013 r.
oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego.
W uzasadnieniu wskazalo, ze podtrzymuje swoje stanowisko zawarte w sprzeciwie od orzeczenia Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego (odpowiedz na pozew - k. 84-85).

Wyrokiem z dnia 5 lipca 2017 r., w sprawie o sygn. akt I C 1713/16, Sqd Rejonowy dla Warszawy-
Woli w Warszawie I Wydzial Cywilny w punkcie I. ustalil, iz wysokosé oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego udzialu wynoszqgcego (...) w nieruchomosci gruntowej ztozonej z dzialki
ewidencyjnej nr (...) w obrebie (...), polozonej w W. przy ul. (...), KWnr (...), do uiszczania ktorej to
oplaty obowiqzanajest (...) Spoéldzielnia Mieszkaniowa w W., wynosi: za rok 2014 - 14.867,34 z1, za
rok 2015- 31.406,82 z1, zarok 2016 i lata nastepne - 47.946,30 zL, w punkcie II. zasqdzil od powoda na
rzecz pozwanego kwote 4.973,89 zl tytulem zwrotu kosztéow postepowania, w punkcie II1. nakazat
wyplacié ze Skarbu Panstwa - Kasy Sqdu Rejonowego dla Warszawy — Woli w Warszawie na rzecz
pozwanego kwote 145,74 z1 tytulem zwrotu niewykorzystanej czesci zaliczki (wyrok k. 168).

Powyzsze rozstrzygniecie Sad Rejonowy oparl na podstawie nastepujacych ustalen faktycznych:

(...) Spoldzielnia Mieszkaniowa w W. jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy

ul. (...), stanowiacej dzialke ewidencyjna nr (...) w obrebie (...), nr KW (...), o powierzchni 2.263 m( 2), w udziale

wynoszacym (...). Wlascicielem opisanej nieruchomo$ci gruntowej jest pozwane (...) W.. Stawka procentowa oplaty
rocznej wynosi 1 % wartos$ci nieruchomosci.

Oswiadczeniem pisemnym z dnia 11 grudnia 2013 r. (...) W. wypowiedzialo powodowi oplate roczng w dotychczasowej
wysokoSci wynoszacej 7.433,67 zl i zaoferowalo przyjecie oplaty w nowej wysokoS$ci, wynoszacej 53.581,49 zt.

Aktualna warto$¢ nieruchomosci polozonej w W. przy (...) - dzialki ewidencyjnej o nr (...) i powierzchni 2.263m‘?,
obreb (...), nr KW (...) wynosi 7.194.824,00 zl.



Sad Rejonowy powyzszy stan faktyczny ustalil na podstawie dokumentéw zlozonych do akt sprawy, a takze na
podstawie opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego E. W., ktorej strony nie kwestionowaly w toku postepowania,
oraz na podstawie niekwestionowanych twierdzen obu stron.

Dokonujac oceny prawnej powyzej ustalonego stanu faktycznego sprawy, Sad Rejonowy wskazal, ze ustawa z dnia
28 lipca 2011 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. 2011 1., Nr
187, poz. 1110), obowigzujaca od dnia 9 pazdziernika 2011 r., znowelizowala m.in. przepisy tej ustawy, dotyczace
aktualizacji i wysokoSci oplaty rocznej (art. 73, 77, 81). Podniosl, ze w zakresie aktualizacji wysoko$ci oplaty rocznej
zmiana dotyczyla m.in. ograniczenia terminu zmian oplat (wprowadzenia okresu karencyjnego miedzy kolejnymi
aktualizacjami nie krotszego jak trzy lata i rozkladania wysokoSci oplaty rocznej). Przepis przejSciowy (art. 4)
wskazuje, ze w sprawach wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejscia w zycie ustawy, dotyczacych aktualizacji
oplat z tytutu uzytkowania wieczystego stosuje sie przepisy w brzmieniu nig nadanym.

Oznaczalo to w kontekscie rozpoznawanej sprawy, ze wykladni podlegala ustawa w brzmieniu obowiazujacym na date
zlozenia wypowiedzenia.

Sad Rejonowy wskazal, ze wladciwy organ, zamierzajacy zaktualizowa¢ oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci gruntowej, powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia
roku poprzedzajacego, przesylajac réwnocze$nie oferte przyjecia jej nowej wysokoéci. Zgodnie z art. 77 ust. 1, w
brzmieniu ustalonym ustawg z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz o
zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 173, poz. 1218), wysoko§¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci gruntowej, podlegala aktualizacji nie czedciej niz raz do roku, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci
ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate roczng ustala sie przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od
wartoSci nieruchomos$ci okre§lonej na dzien aktualizacji oplaty. Aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu
albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie wartoéci nieruchomosci gruntowej
okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego (art. 77 ust. 3).

Zgodnie z treScig art. 78 ust. 2 w zw. z art. 80 u.g.n. Sad ustala, czy i w jakim stopniu aktualizacja oplaty rocznej jest
zasadna.

Wyceny nieruchomo$ci na potrzeby ustalenia nowej wysokoSci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego, jak
przypomniat Sad Rejonowy, dokonuje rzeczoznawca majatkowy w formie operatu szacunkowego. Szczegbélowy sposdb
wyceny okreslaja art. 149-159 u.g.n.

W toku postepowania dowodowego w sprawie o sygn. I C 1713/16, w celu dokonania wyceny spornej nieruchomosci,
rzeczoznawca majatkowy sporzadzil opinie, dokonujac wyceny nieruchomosci gruntowej, ktoérej uzytkownikiem
wieczystym jest powod, i ustalil warto$é rynkowa tej nieruchomosci na date 31 grudnia 2013 r. na kwote 7.194.824,00
z}.

Sad I instancji w calo$ci podzielil ustalenia bieglego, podkreslajac, ze opinia ta nie zostala zakwestionowana przez
strony procesu. Powyzsza opinia stanowila zatem dla Sagdu Rejonowego podstawe do ustalenia na podstawie art. 78
ust. 2 wzw. z art. 80 u.g.n. nowej wysokoSci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu, tj. w kwocie 47.946.30 zt.
Jak wyjasénial Sad I instancji, wysoko$¢ oplaty wynikala z rachunku: 7.194.824,00 zt x 6664/10000 (warto$¢ dziatki x
wysoko$¢ udziatu zwigzanego z lokalem garazowym w prawie uzytkowania wieczystego gruntu) x 1% (wysoko$c¢ oplaty
w procencie wynikajaca z u.g.n.) = 47.946.30 zt.

Sad Rejonowy podkreslal, ze zastosowanie w sprawie mial takze art. 77 ust. 2a u.g.n., stanowiacy, ze w przypadku,
gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty
rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokos$ci odpowiadajacej dwukrotnosci dotychczasowej oplaty
rocznej. Pozostalg kwote ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie rowne czesci,



ktore powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwobch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna
kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.

Sad Rejonowy wskazal, ze oplata przed podwyzszeniem wynosila kwote 7.433,67,63 zl. Z uwagi na to, Sad w oparciu
o przywolany przepis ustalil, ze powod za 2014 r. powinien uiéci¢ oplate w wysokosci 14.867,34 zl, ktora to kwota
odpowiada dwukrotnej wysokoS$ci dotychczasowej oplaty, za rok 2015 r. winien uisci¢ optate w wysokosci 31.406,30
z} (co wynika z rachunku 14.867,34 7zl + (47.946,30 zl - 14.867,34 z1): 2). Natomiast od 2016 r. winien uiszczaé oplate
w wysokoSci 47.946,30 zt.

O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., ustalajac, Ze strona pozwana przegrala proces
w 12,21%. Na koszty poniesione przez pozwanego i podlegajace rozliczeniu zlozyly sie: wynagrodzenie pelnomocnika
w kwocie 4.800,00 zl oraz zaliczka na wynagrodzenie bieglego w wysokoSci 1.854,26 zl. Na koszty poniesione przez
powoda zlozyla sie oplata sadowa od pozwu w kwocie 2.308,00 zl oraz wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie
4.800,00 z}l. Majac na uwadze stosunek, w jakim kazda ze stron wygrala i przegrala proces, a takze poniesione przez
strony koszty, nalezalo zasadzi¢ od powoda na rzecz pozwanego kwote 4.973,89 zl.

Ponadto na uwadze Sadu Rejonowego pozostawalo, ze pozwany w dniu 14 wrze$nia 2016 r. uiécil zaliczke na
wynagrodzenie bieglego w wysoko$ci 2.000,00 zl. Z zaliczki tej wyplacono bieglemu wynagrodzenie w wysokoSci
1.854,26 zl. Totez po stronie Sadu powstal obowigzek zwrotu niewykorzystanej zaliczki w wysokosci 145,74 zl, o czym
orzeczono na podstawie art. 84 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

Od niniejszego wyroku apelacje wywiodla strona powodowa. Zaskarzajac wyrok w calo$ci, zarzucila mu naruszenie:

- przepiséw postepowania w postaci art. 328 § 2 k.p.c., poprzez dokonanie przez Sad pobieznej analizy sprawy,
nie dostrzegajac faktu, ze w orzeczeniu Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. operat szacunkowy, bedacy
podstawia dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, utracit charakter opinii o wartosci
nieruchomosci,

- przepisbw prawa materialnego w postaci art. 77 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami. (t.j. Dz. U. z 2015 r. poz. 1774 z p6zn. zm.), poprzez bledne ustalenie, iz (...) W. mialo podstawe do
dokonania wypowiedzenia przedmiotowej oplaty na podstawie wzrostu wartos$ci nieruchomosci, ustalonej w oparciu
o operat szacunkowy, ktory posiadal istotne bledy wylaczajace jego waznosé.

Powdd wniost o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez ustalenie w dotychczasowej wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej w W., D. W., przy ul. (...) (dzialka ewid. Nr (...) z obrebu

(...), KW (...), o pow. lacznej 2.263 m(?) oraz o zasadzenie od pozwanego kosztow sadowych za obie instancje.

W uzasadnieniu apelacji wskazano, ze pozwany dokonal jesienia 2013 r. wypowiedzenia powodowi oraz
wspoétuzytkownikom wieczystym dotychczasowej wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego ww.
nieruchomoéci gruntowej. Podstawa dokonanej aktualizacji byt operat szacunkowy w przedmiocie warto$ci rynkowej
prawa wlasnoéci do nieruchomo$ci gruntowej dla potrzeb aktualizacji oplat za uzytkowanie wieczyste sporzadzony w
dniu 27 pazdziernika 2013 r. przez rzeczoznawce majatkowego A. G..

Powdd podniost, ze w ustawowym terminie wniést do SKO w W. stosowne odwolanie, a jednocze$nie wystapit do (...)
Federacji Stowarzyszen (...) o dokonanie oceny prawidlowo$ci operatu szacunkowego, ktory byt podstawa dokonania
aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Komisja Arbitrazowa (...) Federacji Stowarzyszen
(...) w wydanej opinii z dnia 28 maja 2014 r. stwierdzila, ze ,Operat szacunkowy - Okre$lenie warto$ci rynkowej
nieruchomoéci gruntowej polozonej w W. na terenie dzielnicy W. przy ul. (...) (dzialka ewid. nr (...) z obrebu (...),

KW (...), pow. laczna 2.263 m(?), sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego A. G. w dniu 27 pazdziernika 2013
r. nie powinien by¢ wykorzystywany do celu, dla ktoérego zostat sporzadzony, gdyz zawiera bledy i braki stanowigce
odstepstwa od przepiséw prawa, wplywajace na warto$¢ nieruchomoéci.”



Strona powodowa wskazala, ze bezspornie operat szacunkowy, w odniesieniu do ktérego zostala wydana ocena
negatywna, traci charakter opinii o warto$ci nieruchomosci.

Na podstawie przedlozonej do akt sprawy wskazanej opinii Komisji Arbitrazowej, Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze w W. podzielito stanowisko wnioskodawcy i orzeklo, ze Prezydent (...) W. nie wykazal w sposob
prawidlowy, iz warto$¢ nieruchomoéci ulegla zmianie, a co za tym idzie, ze istnieje podstawa do zmiany wysokosci
oplaty za uzytkowanie wieczyste. Tym samym zaskarzone wypowiedzenie nalezalo uznaé za bezskuteczne. Jednak w
ocenie strony apelujacej powyzsza, cho¢ kluczowa okoliczno$é, w zaskarzonym wyroku nie zostata uwzgledniona.

Ustalenie nowej oplaty, powinno zdaniem powodowej Spo6ldzielni, by¢ dokonane w trybie art. 78 ust. 1 u.g.n.
przez wlaéciwy organ, zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczng z tytulu wieczystego uzytkowania nieruchomosci
gruntowej. Zdaniem skarzacej, w niniejszej sprawie pozwany powinien dokonaé ponownego wypowiedzenia
powodowi oraz wspoluzytkownikom wieczystym dotychczasowej wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego ww. nieruchomosci gruntowej i ponownie poinformowaé o mozliwosci zlozenia odwolania od takiego
wypowiedzenia.

Z tredci apelacji wynika, ze skarzaca oczekiwala powtoérzenia procedury zwiazanej ze zmiana wysokoSci oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste, wskazujac, ze jej zdaniem procedura taka winna by¢ przeprowadzona od nowa przez organ
uprawniony, bez przerzucania tego obowigzku na Sad.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja podlegata oddaleniu, jako bezzasadna.

Sad Okregowy podzielil ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy i przyjal je za wlasne, podzielajac rowniez
ocene prawna materialu dowodowego, dokonana przez ten Sad.

Po pierwsze wskazaé nalezy, ze przepis art. 328 § 2 k.p.c. stanowi, ze uzasadnienie wyroku powinno zawierac
wskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia, a mianowicie: ustalenie faktéw, ktore sad uznal za udowodnione,
dowodow, na ktorych sie oparl, i przyczyn, dla ktérych innym dowodom odméwil wiarygodnoSci i mocy dowodowej,
oraz wyja$nienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepis6w prawa.

Co do zarzutu naruszenia art. 328 § 1 k.p.c., wedle pogladu powszechnie akceptowanego w judykaturze, moze on
odnies¢ skutek wtedy, gdy z uwagi na wadliwo$¢ uzasadnienia zaskarzony wyrok nie poddaje sie kontroli instancyjne;.
Zatem naruszenie przepisu art. 328 § 2 k.p.c. wchodzi w gre jedynie wowczas, gdy uzasadnienie wyroku nie
zawiera wszystkich elementéw w nim wskazanych, wykazuje braki, co jednoczeénie przedklada sie na wynik sprawy.
Uchybienie temu przepisowi moze by¢ za$ ocenione jako moggce mieé istotny wplyw na wynik sprawy w sytuacjach
tylko wyjatkowych, do ktorych zaliczy¢ mozna takie, w ktorych braki w zakresie poczynionych ustalen faktycznych
i oceny prawnej sg tak znaczne, ze sfera motywacyjna orzeczenia pozostaje nieujawniona badz ujawniona w sposéb
uniemozliwiajacy poddanie jej ocenie instancyjnej (wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 23 czerwca 2016
r., VACa 751/15).

W tym zakresie strona powodowa wskazywala, ze Sad Rejonowy dokonal pobieznej analizy sprawy, nie dostrzegajac
faktu, ze w orzeczeniu SKO w W. operat szacunkowy, bedacy podstawia dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego, utracil charakter opinii o warto$ci nieruchomogci.

Zarzut ten jest oczywiscie bezzasadny. Z akt sprawy jasno wynika, ze ustalenia faktyczne Sad Rejonowy czynil w
oparciu o operat sporzadzony na etapie postepowania sagdowego, uwzgledniajac, ze uprzedni operat szacunkowy
zawierajacy okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomos$ci gruntowej polozonej w W. na terenie dzielnicy W. przy

ul. (...) (dzialka ewid. nr (...) z obrebu (...), KW (...), pow. laczna 2.263 m! 2)), sporzadzony przez rzeczoznawce
majatkowego A. G. w dniu 27 pazdziernika 2013 r., byl nieprzydatny z uwagi na jego wadliwo$c.



W istocie analizy sprawy i rzekomo blednych ustalen faktycznych Sadu Rejonowego dotyczyt takze drugi zarzut
apelacji, ktory zasadzal sie na kwestionowaniu ustalenia, ze pozwane (...) W. mialo podstawe do dokonania
wypowiedzenia przedmiotowej oplaty na podstawie wzrostu warto$ci nieruchomosci ustalonej w oparciu o operat
szacunkowy, ktory posiadal bledy wylaczajace jego waznosé.

W zlozonej apelacji powod nie kwestionowal wysoko$ci oplat za poszczegoélne lata, ustalonych przez Sad Rejonowy
w oparciu o opinie bieglego E. W., sporzadzona w toku postepowania przed Sadem I instancji. Strona powodowa
nie kierowala takze wobec opinii zadnych zarzutéw, a zatem uznanie jej przez Sad Rejonowy za w pelni wartoSciowy
dowdd, nie ulegalo watpliwosci.

W kontekécie podniesionych zarzutow, nalezalo zas rozwazy¢ kwestie zasadno$ci dokonania wypowiedzenia oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej przez pozwanego wobec strony powodowe;j.

Czynnos¢ aktualizacji przedmiotowej oplaty, zgodnie z art. 77 ust. 1 u.g.n. (w brzmieniu ustalonym ustawa z dnia
24 sierpnia 2007 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz o zmianie niektorych innych ustaw, Dz.
U. Nr 173, poz. 1218) byla mozliwa nie czeSciej niz raz do roku, jezeli warto$c¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie.
Przepisy stanowia, ze zaktualizowana oplate roczna ustala sie przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej,
od warto$ci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty. Natomiast aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie
z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie wartosSci nieruchomoéci
gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego, o czym stanowi art. 77 ust. 3u .g.n.

Jak slusznie zauwazyl Sad Rejonowy, zgodnie z trecia art. 78 ust. 2 w zw. z art. 80 u.g.n., to Sad ustala, czy i w jakim
stopniu aktualizacja oplaty rocznej jest zasadna.

Przepis art. 78 ust. 2 u.g.n. stanowi, ze uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania
wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia
nieruchomoéci, zwanego dalej "kolegium", wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest
uzasadniona w innej wysoko$ci. Wniosek, o ktorym mowa w ust. 2, sklada sie przeciwko wlasciwemu organowi. Ciezar
dowodu, Ze istnieja przestanki do aktualizacji oplaty, spoczywa na wlasciwym organie (ust. 3).

Przepis art. 79 u.g.n. wskazuje dalsze postepowanie w przypadku zlozenia wniosku do kolegium. Natomiast po mysli
art. 80 ust. 1 od orzeczenia kolegium wlasciwy organ lub uzytkownik wieczysty moga wnie$¢ sprzeciw w terminie 14
dni od dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest rownoznaczne z zagdaniem przekazania sprawy do sadu
powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomoéci. Stosownie do ust. 2 cytowanego przepisu,
kolegium przekazuje wlaciwemu sadowi akta sprawy wraz ze sprzeciwem. Wniosek, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2,
zastepuje pozew. Przy tym w razie wniesienia sprzeciwu w terminie, orzeczenie traci moc, nawet gdy sprzeciw odnosi
sie tylko do czeéci orzeczenia (ust. 3).

Sprzeciw od orzeczenia SKO wyraza wole strony, by sprawa zostala rozpatrzona przez sad powszechny, przy czym sad
ten w zaden sposéb nie odnosi sie do orzeczenia kolegium ani tez nie jest nim zwigzany. Sad nie sprawuje bowiem
funkcji kontrolnej lub nadzorczej nad SKO, lecz od poczatku (od nowa) samodzielnie rozstrzyga spor o zasadno$é
dokonanej aktualizacji oplaty rocznej (por. postanowienie SN z dnia 12 stycznia 2005 r., I CK 579/04, Biul. SN 2005,
nr 4, poz. 15). Wszak z dniem wniesienia sprzeciwu, orzeczenie kolegium traci moc.

W sadowym postepowaniu rozpoznawczym to wlasciciela nieruchomosci obcigza ciezar dowodu, ze wystapily
przestanki uzasadniajace podwyzszenie oplaty rocznej (por. wyrok SN z dnia 23 wrze$nia 2009 r., I CSK 45/09,
LEX nr 530615). Trzeba tez wskazaé, ze w postepowaniu sagdowym wszczetym w wyniku sprzeciwu uzytkownika
wieczystego od orzeczenia SKO sad moze rowniez ustali¢ wyzsze oplaty roczne, niz ustalono w orzeczeniu kolegium,
od ktorego zostat wniesiony sprzeciw (por. wyrok SN z dnia 11 wrze$nia 2003 r., III CKN 239/01, LEX nr 146452).
Spoér sadowy moze bowiem skonczyé sie ustaleniem, ze oplaty powinny by¢ wnoszone w innej wysokoéci — zaré6wno w
mniejszej, jak i w wiekszej, niz ustalito to kolegium lub proponowal wtasciwy organ. Jednakze oznaczajac inng oplate



niz zaproponowana przez wlasciwy organ, sad moze orzekaé tylko w granicach stawek wynikajacych ze stanowisk stron
(por. art. 321 § 1 k.p.c.), zas wysoko$¢ oplaty wynikajaca z orzeczenia kolegium nie ma w tym przypadku znaczenia,
bo orzeczenie to utracilo moc.

Jak wyzej wskazano, Sad powszechny nie sprawuje funkeji kontrolnej ani nadzorczej nad samorzadowym kolegium
odwolawczym, lecz od poczatku, od nowa samodzielnie rozstrzyga spér o zasadnoé¢ dokonanej aktualizacji oplaty
rocznej (por. tez wyrok SA w Warszawie z dnia 29 maja 2014 r., I ACa 1044/10, LEX nr 1483861).

Tryb wypowiedzenia i sposéb zaskarzenia tego wypowiedzenia reguluja przepisy art. 78 i 80 ww. ustawy. Sad
Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 29 pazdziernika 1997 r. (II CKN 281/97, OSNC 1998 r. zs. 4 poz. 65)
wskazal, ze spor sadowy o ustalenie wysokos$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego uksztaltowany zostat
jako spér ustalajacy, cho¢ w nauce prawa charakter powddztwa w tych sprawach pozostaje sporny (por. J.P. Tarno
i A. Wrzesinska-Nowicka "Postepowanie w sprawach oplat za uzytkowanie wieczyste" Sam. Teryt. 1995/7-8/109.
Autorzy ww. artykulu opowiadaja sie za konstrukecja powodztwa o uksztaltowanie, podnoszac, ze tre$¢ rozstrzygniecia
w sprawie zastepuje o§wiadczenie woli pozwanego - Skarbu Panstwa).

Trzeba wyraznie podkreslié, iz przedmiotem badania przed Sadem orzekajacym w sprawie po zlozeniu sprzeciwu
od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego nie jest postepowanie przed tym Kolegium, bowiem z
chwila wniesienia sprzeciwu orzeczenie Kolegium traci moc, ale ustalenie, czy zaistnialy przestanki z przywolanych
wyzej przepisow w przedmiocie aktualizacji i wysokoSci oplat rocznych. Oznacza to, ze Sad meriti moze sam
dokonywa¢ ustalen w ww. przywolanym zakresie. Nie oznacza to jednak, ze odrzuca wszelkie dowody jakie zostaly
przeprowadzone przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym (por. Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
4 marca 2004 r., VI ACa 667/03).

W rozpoznawanej sprawie opisana powyzej procedura zostala zachowana, wszczeta na wniosek powodowej
Spoéldzielni, o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona. Nastepnie zapadlo orzeczenie SKO w W., ktére w
swoim sprzeciwie zakwestionowalo pozwane (...) W.. W wyniku tego, orzeczenie SKO utracilo moc, a zatem to Sad
Rejonowy wladny byt rozstrzygnaé, czy aktualizacja oplaty, dokonana przez (...) W. za pomoca wypowiedzenia, byla
uzasadniona i czy w takiej wysokoSci, jaka zaproponowal pozwany.

W tym kontekScie nie mogl ostac¢ sie zarzut apelujjcej, ze cale postepowanie zwigzane z ustaleniem oplaty za
uzytkowanie wieczyste nieruchomo$ci winno by¢ od poczatku inicjowane przez organ. Wrecz przeciwnie, to na skutek
wniesienia sprzeciwu — i to niezaleznie przez kt6ra ze stron — od orzeczenia SKO, na skutek utraty mocy tego orzeczenia
dalsze postepowanie toczy sie w sadzie powszechnym i ma doprowadzi¢ do ustalenia naleznej oplaty za uzytkowanie
wieczyste.

Odnoszac sie do kwestii operatu szacunkowego z dnia 27 pazdziernika 2013 r., bedacego podstawa wypowiedzenia
z dnia 11 grudnia 2013 r. dotychczasowej wysokoSci omawianej oplaty rocznej, nalezy odwola¢ sie do tresci art. 77
ust. 3 u.g.n., ktéry wprost stanowi, ze aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie na podstawie wartoSci nieruchomosci
gruntowej okres$lonej przez rzeczoznawce majatkowego.

Do ustalenia, czy nastapila zmiana warto$ci nieruchomosci gruntowej, konieczne jest okreslenie jej aktualnej wartosci
i poréwnanie z wartoScia (cena) przyjeta - zgodnie z art. 72 - za podstawe ustalenia wysokoS$ci oplaty rocznej. Ta
czynno$c¢ nalezy do rzeczoznawcow majatkowych, zgodnie z art. 71 77 ust. 3 u.g.n.

W obu przypadkach (z urzedu lub na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomo$ci gruntowej) podstawa
aktualizacji jest warto$¢ nieruchomos$ci gruntowej ustalona przez rzeczoznawce majatkowego. Rzeczoznawca
majatkowy samodzielnie wybiera wlasciwe podejsScie, metode oraz technike szacowania nieruchomosSci, a strony
umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nie majg na to wplywu. Wybo6r dokonywany przez rzeczoznawce
powinien jednak by¢ racjonalny oraz zgodny z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i rozporzadzenia



wykonawczego dotyczacego szacowania nieruchomosci (por. wyroki SA w Warszawie: z dnia 4 marca 2004 r., VI ACa
667/03, Wokanda 2005, nr 5, s. 40, oraz z dnia 4 sierpnia 2006 r., I ACa 126/05, niepubl.).

Opinie taka mozna obali¢ tylko inng opinia. Samo sporzadzenie konkurencyjnej opinii nie powoduje jeszcze takiego
skutku, gdyz konieczne jest zastosowanie procedur przewidzianych w art. 157 u.g.n. (E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa
o gospodarce nieruchomos$ciami. Komentarz, wyd. III).

Wskazany przepis stanowi w ust. 1, ze oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego dokonuje organizacja
zawodowa rzeczoznawcoOw majatkowych w terminie nie dluzszym niz 2 miesigce od dnia zawarcia umowy o dokonanie
tej oceny, majac na wzgledzie nastepujace zasady: 1) organizacja zawodowa wyznacza zespo6l oceniajacy w skladzie co
najmniej 2 rzeczoznawcd'w majatkowych; 2) w ocenie nie moga bra¢ udzialu rzeczoznawcy majatkowi, wobec ktérych
zachodzg przestanki wymienione w art. 24 Kodeksu postepowania administracyjnego lub inne przestanki, ktére moga
budzi¢ uzasadnione watpliwosci co do ich bezstronnoéci.

Nadto, jak stanowit uchylony obecnie art. 157 ust. 1a u.g.n., operat szacunkowy, w odniesieniu do ktérego zostala
wydana ocena negatywna, od dnia wydania tej oceny traci charakter opinii o warto$ci nieruchomosci, o ktérej mowa w
art. 156 ust. 1. Z dniem wydania oceny negatywnej organizacja zawodowa publikuje przez okres 12 miesiecy na swojej
stronie internetowej informacje o tej ocenie.

W niniejszej sprawie bezspornie operat szacunkowy, na ktérym oparto aktualizacje ceny, zostal uznany przez Komisje
Arbitrazowa przy (...) Federacji Stowarzyszen (...) majatkowych w dniu 28 maja 2014 r. za obarczony bledami i
brakami, przez ktore nie powinien by¢ wykorzystywany do celu, dla ktorego zostal sporzadzony. Stanowisko takie,
jak w apelacji, powod podnosil juz w piémie z dnia 10 kwietnia 2015 r., skierowanym do SKO w W., podtrzymujac
twierdzenia wyrazone w pierwotnym wniosku o ustalenie niezasadno$ci aktualizacji oplaty roczne;j.

Z akt sprawy jednoznacznie wynika, ze operat sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego A. G. w dniu 27
pazdziernika 2013 r., byl nieprzydatny z uwagi na jego wadliwo$é. Pozwany posiadajac wiedze w tym przedmiocie,
zglosil zatem wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego. Ostatecznie nowy operat sporzadzil
biegly E. W.. Opinia ta nie zostala zakwestionowana przez ktoérakolwiek ze stron. Takze Sad Rejonowy uznal, ze
stanowi ona pelnowarto$ciowy material dowodowy, i w oparciu o te opinie ostatecznie ustalil wysokoéé naleznych
oplat za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci powoda.

Sad II instancji podziela stanowisko, iz przepis art. 157 ust. 1a u.g.n., dodany ustawg z dnia 5 listopada 2009 r. o
zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2009/206/1590)
usunyl jakiekolwiek watpliwosci co do mozliwych skutkoéw negatywnej opinii. Chociaz i przed jego wprowadzeniem
zasadnym bylo przyjmowanie, ze negatywna ocena organizacji rzeczoznawcéw majatkowych miala znaczenie - z
chwilg jej wydania - dla oceny mocy dowodowej operatu, nie dajac podstaw do wywodzenia prawnej bezskuteczno$ci
czynnosci, do ktorej podjecia niezbedne bylo opracowanie operatu. Wobec braku podstaw prawnych niemozliwym
jest przyjecie, ze oceniony operat, z chwila wydania negatywnej opinii, powinien by¢ z mocg wsteczna traktowany jako
nieistniejacy, a w konsekwencji wypowiedzenie dotychczasowej oplaty skonstruowane w oparciu o ten operat, jako
bezskuteczne prawnie (Wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 29 sierpnia 2013 r., I ACa 394/13).

Racje miala zatem strona pozwana, wskazujac, ze negatywna ocena operatu szacunkowego ma jedynie takie znaczenie,
ze przekresla ustalong w nim warto$¢ nieruchomosci, lecz nie niweluje dokonanego przez organ postepowania w
przedmiocie aktualizacji oplaty roczne;j.

Bezzasadny byl zatem zarzut apelacji o bezskutecznosSci wypowiedzenia dotychczasowej oplaty za wieczyste
uzytkowanie nieruchomosci, skoro negatywna ocena operatu rzeczoznawcy A. G. miala tylko to znaczenie, ze
zaktualizowal sie wyrazony w przepisie art. 78 ust. 3 zd. 2 u.g.n. obowiazek wykazania przez (...) W., ze istnialy
przestanki do aktualizacji oplaty.



Skoro zatem wskazany operat szacunkowy z chwila wydania negatywnej oceny utracil charakter opinii o wartosci
nieruchomo$ci, konieczne stalo sie okreslenie prawidlowo warto$ci nieruchomosci za pomocg nowych dowodéow, przy
czym nastgpié¢ to moglo jedynie w oparciu o opinie - operat szacunkowy rzeczoznawcy majatkowego (stosownie do
art. 77 ust. 11 3 w zw. z art. 156 ust. 1 u.g.n.).

W rozpatrywanej sprawie, po zapoznaniu sie z powyzsza oceng operatu szacunkowego z 2013 r., dokonang w
2014 r., na wniosek pozwanego Sad Rejonowy postanowieniem z dnia 27 lipca 2016 r. dopuécit dowdd z opinii
bieglego ds. wyceny nieruchomosci w celu okreélenia wartoéci przedmiotowego gruntu na dzien 31 grudnia 2013
r. dla potrzeb ustalenia wysoko$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste. Przeprowadzenie powyzszego dowodu
bylo, w ocenie Sadu Okregowego, konieczne i wynikalo z okolicznoSci sprawy w sytuacji, gdy pierwotny operat
szacunkowy, stanowigcy podstawe do dokonania wypowiedzenia wysokoSci oplaty za uzytkowanie wieczyste, okazal
sie nieprawidlowy.

Wobec nieprawidlowosci operatu szacunkowego z 2013 r., dopuszczenie przez Sad Rejonowy dowodu z opinii bieglego
w tym zakresie stuzyto ustaleniu prawidlowej warto$ci nieruchomosci gruntowej na dzien 31 grudnia 2013 r., a w
zwigzku z nig — rozstrzygnieciu zasadno$ci aktualizacji oplaty roczne;j.

Wskazac¢ nalezy, ze cho¢ Sad I instancji wprost tego nie okreélil, to zmiana wysokoS$ci oplaty rocznej, a zatem jej
aktualizacja byla uzasadniona, a jedynie w nieco innej wysokosci, anizeli przyjeto (...) W..

Z akt sprawy jasno wynika, ze ustalenia oplaty za uzytkowanie wieczyste Sad Rejonowy dokonal w ramach
prowadzonego postepowania sadowego w ramach sprawy I C 1713/16, nie na podstawie operatu szacunkowego, na
ktérym opierato sie (...) W., lecz w oparciu operat szacunkowy bieglego rzeczoznawcy majatkowego E. W., ktérego
strony nie kwestionowaly w toku postepowania.

Sad opierajac sie na wartosSci nieruchomosci ustalonej przez bieglego sadowego na kwote 7.194.824,00 zl, prawidlowo
wyliczyt wysoko$é oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego wskazanej nieruchomosci za rok: 2014 r. na kwote
14.867,34 zl, za rok 2015 r. na kwote 31.406,30 zl, a za rok 2016 r. i lata nastepne na kwote 47.946,30 zl.

Zatem z powyzszego wynikala zasadno$¢ aktualizacji oplaty rocznej, naleznej pozwanemu od powoda. Oplata ta nie
siegala wysoko$ci wskazanej przez (...) W., zatem Sad Rejonowy nie dopuscil sie orzekania ponad zadanie stron.

Majac powyzsze okoliczno$ci na wzgledzie, Sad Okregowy stwierdzil, ze apelacja strony powodowej byla bezzasadna,
i dlatego tez, na podstawie art. 385 k.p.c. ja oddalil.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., obciazajac strone powodowa
kosztami zastepstwa procesowego pozwanego w instancji odwolawczej w wysokoéci 2.400,00 zl, na podstawie § 2 pkt.
5z zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat
za czynno$ci radcow prawnych.



