Sygn. akt I A Ca 826/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 marca 2014 1.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Krzysztof Chojnowski (spr.)
Sedziowie : SA Magdalena Pankowiec
SA Beata Wojtasiak
Protokolant : Iwona Aldona Zakrzewska

po rozpoznaniu w dniu 13 marca 2014 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spotki z o.0. w P.
przeciwko Skarbowi Panstwa - (...)

o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Bialymstoku

z dnia 26 wrze$nia 2013 r. sygn. akt I C 847/12

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od powoda na rzecz Skarbu Panstwa - Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa kwote
2.700 zl tytulem zwrotu kosztéow procesu za drugq instancje.

UZASADNIENIE

Powod (...) Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia w P. wnosil o ustalenie, ze podwyzszenie do kwoty 421.955,60
zlotych oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci gruntowej potozonej w B. przy ulicy (...)
i ulicy (...) II, oznaczonej w operacie ewidencji gruntéw i budynkéw obrebu (...) jako dzialki o numerach (...) o
lacznej powierzchni 8,4267 ha, dokonane wypowiedzeniem (...) z dnia 21 grudnia 2009 roku jest nieuzasadnione,
a w konsekwencji domagal sie ustalenia oplaty za uzytkowanie wieczyste w dotychczasowej wysokosci, tj. w kwocie
225.239,42 zlotych. Wniosl tez o zasagdzenie od pozwanego kosztéw procesu.



Pozwany Skarb Panstwa — (...) wnosil o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie od powoda kosztow procesu wedlug
norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 26 wrzeénia 2013 roku Sad Okregowy w Bialymstoku ustalil, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej w B. przy ulicy (...) i ulicy (...) II, oznaczonej w operacie
ewidencji gruntéw i budynkdéw obrebu (...) jako dzialki o numerach (...) o lacznej powierzchni 8.4267 ha poczawszy
od 2010 roku i za lata nastepne jest zasadna do kwoty 421.955,60 zlotych, oddalil powddztwo w pozostalym zakresie,
nakazal pobra¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Bialymstoku kwote 3.877,53 zlotych tytutem
brakujacych kosztéw sadowych i zasadzit od powoda na rzecz Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa kwote 3.600
zlotych tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

Sad ten ustalil, ze powdd jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej polozonej w B. przy ulicy (...) i
ulicy (...) I, oznaczonej w operacie ewidencji gruntow i budynkéw obrebu (...) jako dzialki o numerach: (...) o lacznej
powierzchni 8,4267 ha, stanowigcej wlasno$¢ Skarbu Panstwa. Ustalona w 2004 roku oplata roczna za uzytkowanie
wieczyste tej nieruchomosci wynosita 225.239,42 zlotych. Pismem z dnia 21 grudnia 2009 roku (...)wypowiedzial
wysoko$¢ dotychczasowej oplaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci i zaoferowal powodowi przyjecie na 2010
rok i lata nastepne oplaty rocznej w kwocie 421.955,60 zlotych. Powod wystapil jednak do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w B. z wnioskiem o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona. Orzeczeniem z dnia
14 maja 2012 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w B. ustalito powodowi wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci za 2010 rok i za lata nastepne w dotychczasowej wysoko$ci. Samorzadowe
Kolegium Odwolawcze, posilkujac sie opinia (...) przy (...) w W. z dnia 20 stycznia 2012 roku uznalo, Ze operat
szacunkowy okres§lenia warto$ci rynkowej nieruchomosci bedacej w uzytkowaniu wieczystym powoda, a stanowiacy
podstawe wypowiedzenia wysokosci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, zawieral bledy i uchybienia
wplywajace bezposrednio na okreslenie warto$ci nieruchomosci, a tym samym nie moégt by¢ przydatny do okreslenia
wartoSci nieruchomoéci bedacej w uzytkowaniu wieczystym powoda. Skarb Panstwa — Prezydent Miasta B. zlozyl
sprzeciw od tego orzeczenia i domagal sie ustalenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
za 2010 rok i lata nastepne w wysoko$ci 421.955,60 zlotych.

W rozwazaniach prawnych Sad I instancji wskazal, ze zachowany zostal tryb z art. 78 ust. 11 2 oraz art. 80 ust.
1, 2 i 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 roku (Dz. U. z 2004 roku, Nr 261, poz.
2603 z pozn. zm.) i dlatego istniejacy miedzy stronami spér co do wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomos$ci mégl by¢ rozstrzygniety na drodze sadowej. Odwolujac sie do art. 77 ust. 11 3 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami Sad I instancji zaznaczyl, ze aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej dokonuje sie nie czeSciej niz raz na trzy lata, jezeli warto$c tej nieruchomosci
ulegnie zmianie. Aktualizacji tej dokonuje sie przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartoéci
nieruchomosci okre$lonej przez rzeczoznawce majatkowego na dzien aktualizacji oplaty. Ciezar dowodu, Ze istnieja
przestanki podwyzszenia oplaty rocznej spoczywa na organie reprezentujacym wiasciciela gruntu, ale po wniesieniu
sprzeciwu od orzeczenia kolegium sprawa nabiera charakteru cywilnego, w zwiazku z czym zgodnie z art. 6 k.c. to na
powodzie spoczywa ciezar wykazania, ze warto$¢ nieruchomosci objetej uzytkowaniem wieczystym nie wzrosla, a w
zwigzku z tym aktualna pozostaje dotychczasowa oplata za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci.

Sad Okregowy zaznaczyl, ze wedlug opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomos$ci T. M. warto$c
rynkowa nieruchomogci bedacej w uzytkowaniu wieczystym powoda wedlug stanu i cen na dzieni 21 grudnia 2009 roku
wynosi 26.122.770 zlotych. Biegly okreslil warto$¢ nieruchomosci za pomoca metody poré6wnania parami. Do wyceny
wykorzystal transakcje rynkowe dotyczace nieruchomosci niezabudowanych zawarte w okresie 2007 — 2012. Przyjal,
ze data sprzedazy nieruchomosci nie jest cecha istotna statystycznie, gdyz w badanym okresie ceny transakcyjne za
nieruchomosci o charakterze produkcyjno — ustugowym nie zmienily sie ze wzgledu na uplyw czasu. Biegly wskazal,
ze ze zwiekszeniem powierzchni nieruchomosci jej cena transakeyjna jest mniejsza, za$ polozenie nieruchomosci w
lepszej lokalizacji warunkuje wyzsze ceny transakcyjne. Z kolei rodzaj handlu stanowi ceche nieistotna statystycznie.
Ostatecznie biegly zaznaczyl, ze wyceniana nieruchomo$¢ jest atrakcyjna rynkowo, gdyz ma korzystne polozenie w



odniesieniu do ukladu komunikacyjnego obwodnic miasta B. i ciagéw komunikacji samochodowej oraz w odniesieniu
do nieruchomosci o danych funkcjach polozonych w sgsiedztwie. Czynniki te, zdaniem bieglego, wplywaja na warto$éc
szacowanej nieruchomosci. W odpowiedzi na zarzuty powoda biegly podtrzymat zlozona opinie i zawarte w niej
wnioski.

Dalej Sad Okregowy wskazal, ze biegla z zakresu szacowania nieruchomosci K. W. ustalila, ze warto$¢ nieruchomosci
bedacej w uzytkowaniu wieczystym powoda wedlug stanu i cen na dzien 21 grudnia 2009 roku wynosi 24.661.580
zlotych. Biegla zastosowala podejScie poréwnawcze, metode poré6wnywania parami. Poddala analizie rynek
lokalny w latach 2008 — 2009. Do poréwnania przyjela trzy dzialki przeznaczone pod inwestycje o charakterze
ustugowo — handlowym i mieszkaniowym, zlokalizowane w bliskim sasiedztwie do szacowanej nieruchomosci
i najbardziej podobne pod wzgledem cech rynkowych do dzialek wycenianych. Wskazala, ze przy doborze
nieruchomoéci poréwnawczych uwzglednila m.in. usytuowanie szczegblowe oraz przeznaczenie w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego oraz wielko$¢ i ksztalt dzialek. W oparciu o te kryteria ustalila warto$é
poszczegblnych dzialek. Biegla ustosunkowala sie do zarzutéw powoda i wyjaénila, ze wyceniana nieruchomo$é

(2); stanowi jedna zorganizowana posesje. Poszczegolne dziatki

obejmuje 17 dzialek o lacznej powierzchni 84.267 m
sg jednak zr6znicowane pod wzgledem parametréw technicznych oraz usytuowania wzgledem gléwnych arterii
komunikacyjnych miasta, jakimi sg ulice (...). Wycena dotyczy calej nieruchomosci i obejmuje dzialki o korzystnych
cechach rynkowych oraz dzialki przeznaczone na poprawe zagospodarowania dzialek sgsiednich, nie posiadajace
parametréow samodzielnych dzialek budowlanych. Biegla zaznaczyla, ze oparciu o przeprowadzone pordéwnanie
nieruchomoéci wycenianych kolejno z nieruchomos$ciami poréwnawczymi dokonala korekty cen wynikajacych
z r6znicy ocen nieruchomos$ci wycenianych i nieruchomos$ci poréwnawczych. Na podstawie skorygowanych

cen transakcyjnych kazdej nieruchomo$ci poréwnawczej obliczyla $rednia arytmetyczng cene transakcyjng 1

m( 2 )powierzchni gruntu. Biegla utrzymywala, ze nieruchomos$ci poréwnawcze sa podobne do nieruchomosci
wycenianej pod katem lokalizacji i usytuowania szczegblowego oraz funkcji w planie zagospodarowania
przestrzennego. Wskazala, ze wyszczegblnione w zarzutach powoda transakcje rynkowe nie moga stanowié¢ bazy
poréwnawczej, gdyz nieruchomosci te nie sa podobne pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomo$ci wycenianych.
Podniosta tez, ze w przypadku braku opracowanego planu zagospodarowania przestrzennego funkcja ogélna terenu
zapisana jest w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania, natomiast szczegbélowe warunki zabudowy
s3 ustalane na podstawie decyzji o warunkach zabudowy. Biegla zaznaczyla, ze dzialki o duzej powierzchni osiagaja
nizsze ceny.

Sad Okregowy podkreslil, ze biegli zastosowali identyczng metode szacowania nieruchomos$ci oraz wskazali tozsame
kryteria warunkujace jej warto$¢, a ustalona przez nich warto$¢ nieruchomosci jest zblizona. W ocenie Sadu
I instancji obie opinie, poparte uzupeliajacymi wyjasnieniami ich autoréw podlegaja pozytywnej ocenie w
oparciu o kryteria takie jak zgodno$¢ z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziom wiedzy bieglego, podstawy
teoretyczne opinii, a takze sposéb motywowania oraz stopien stanowczo$ci wyrazonych w opinii wnioskéw. Opinie
uwzgledniaja metodologie szacowania warto$ci nieruchomosci przyjeta w art. 151 i nastepnych ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, a skonkretyzowang w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 7 sierpnia 1998 roku w sprawie
szczegOlowych zasad wyceny nieruchomosSci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego. Biegli odniesli
sie do zastrzezen powoda. Sad Okregowy uznat jednak, Ze opinia bieglej K. W. jest bardziej czytelna, zrozumiala i
przejrzysta, niz opinia biegltego T. M. i dlatego opinie bieglej K. W. przyjal za podstawe ustalenia rzeczywistej wartosci
nieruchomosci bedacej w uzytkowaniu wieczystym powoda.

W konsekwencji Sad I instancji ustalil, Ze warto$¢ nieruchomo$ci bedacej w uzytkowaniu wieczystym powoda ulegla
zmianie i wynosi 24.661.580 zlotych. Sad ten zaznaczyl, ze powdd, wbrew cigzacemu na nim obowiazkowi z art. 6
k.c., nie wykazal, ze warto$¢ przedmiotowej nieruchomoséci byla nizsza, anizeli przyjat to pozwany w ofercie przy
wypowiedzeniu.

Sad Okregowy podkreslil, ze przy uwzglednieniu obwigzujacej strony stawki 3% od wartoéci nieruchomo$ci bedacej w
uzytkowaniu wieczystym powoda wysoko$¢ rocznej oplaty za uzytkowanie wieczyste wynosilaby 739.847,40 zlotych.



Bedac zwigzany zadaniami stron (art. 321 k.p.c.), a tym samym zaproponowanag przez pozwanego w wypowiedzeniu
wysoko$cia oplaty rocznej Sad I instancji przyjal ostatecznie, ze oplata za uzytkowanie wieczyste za rok 2010 i za lata
nastepne jest zasadna do kwoty 421.955,60 zlotych, jako podstawe tego rozstrzygniecia wskazujac art. 189 k.p.c. w zw.
z art. 77 ust. 1 w zw. z art. 80 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoS$ci radecow prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (j.t. Dz. U. z 2013,
poz. 490), za$ o kosztach sadowych na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku
o kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

Powyzszy wyrok w calo$ci zaskarzyl apelacjg powo6d zarzucajac:

I. naruszenie przepiséw prawa materialnego przez bledng wykladnie i niewlasciwe zastosowanie, w szczegolnosci art.
77 ust. 1wzw. z art. 80 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami w zw. z art. 189 k.p.c.,
albowiem wniosek sformulowany przez uzytkownika wieczystego (powoda) w styczniu 2010 roku, wskazywat zadanie
ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego byla nieuzasadniona lub uzasadniona w
innej wysoko$ci - wymagal w pierwszym rzedzie oddalenia powddztwa w calo$ci, a nastepnie orzeczenia ustalajacego,
albowiem w razie uznania, ze uzytkownik wieczysty nie wykazal swoich racji, sad powinien oddali¢ powddztwo w
calosci (lub czesci),

II. naruszenie przepisOw prawa materialnego przez bledng wykladnie i niewlasciwe zastosowanie, w szczegoélnosci
art. 6 k.c. poprzez przyjecie, ze to na powodzie cigzyl obowiagzek wykazania, ze warto$¢ nieruchomosci byta nizsza,
anizeli przyjal pozwany w ofercie przy wypowiedzeniu, podczas gdy w sadowym postepowaniu rozpoznawczym
to na wlascicielu nieruchomosci (pozwanym) spoczywal ciezar dowodu, ze wystapily przeslanki uzasadniajace
podwyzszenie oplaty rocznej,

III. naruszenie prawa procesowego tj. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego
rozwazenia materialu i uznanie, ze opinia bieglego T. M. wykazuje zwiekszenie warto$ci nieruchomosci objetych
procesem, mimo, ze jest niezrozumiata - co mialo istotny wplyw na rozstrzygniecie,

IV. naruszenie prawa procesowego tj. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego
rozwazenia materialu i uznanie, ze opinia bieglej K. W. wykazuje zwiekszenie wartoéci i Sad I instancji oparl sie na
niej, uznajac, ze jest bardziej czytelna, zrozumiatla i przejrzysta mimo, ze powdd zglosil do niej w toku postepowania
liczne zastrzezenia merytoryczne,

V. pominiecie przez Sad Okregowy opinii (...) przy (...) z dnia 20 stycznia 2012 roku, z ktorej wynikalo, ze opiniowane
operaty, w dacie ich sporzadzenia, nie powinny stanowi¢ podstawy okreslenia warto$ci rynkowych nieruchomo$ci,
shuzacych do aktualizacji oplat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego tych nieruchomosci,

VI. naruszenie prawa procesowego tj. art. 98 § 1k.p.c. poprzez przyjecie, ze w sprawie niniejszej znajduje zastosowanie
regula przewidziana w art. 98 § 1 k.p.c., nakladajaca na wnioskodawce (powoda) obowigzek zwrotu kosztéw
postepowania kazdorazowo w przypadku rozstrzygniecia rownoznacznego z przegrana powoda w sprawie, mimo,
ze tre$¢ powyzszego przepisu skutkuje oznaczeniem stron, ktore nie jest w pelni adekwatne do roél procesowych
powoda i pozwanego, a uzytkownik wieczysty wystepuje w charakterze powoda takze w przypadku, gdy postepowanie
sadowe inicjuje wlasciciel nieruchomosci i wymienione odrebno$ci nie pozwalaja na stosowanie wprost ogolnej reguly
przewidzianej w art. 98 § 1 k.p.c.

Wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci i uwzglednienie zadania pozwu w caloSci oraz zasadzenie kosztow
procesu za obie instancje wedlug norm przepisanych ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy do ponownego rozpatrzenia Sadowi I instancji z pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach
procesu.



Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Sad Okregowy poczynil prawidlowe, znajdujace oparcie w zgromadzonym materiale, ustalenia faktyczne. Ustalenia
te Sad Apelacyjny podziela i przyjmuje za wlasne. Zastrzezen Sadu Apelacyjnego nie budzi takze dokonana przez Sad
I instancji ocena zadania w przedmiocie wysokoS$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej potozonej w B. przy ulicy (...) i ulicy (...), oznaczonej w operacie ewidencji gruntéw i budynkéw obrebu (...)
jako dziatki o numerach (...) o lacznej powierzchni 8.4267 ha poczawszy za rok 2010 i za lata nastepne.

Przechodzac do apelacji, a w pierwszej kolejnosSci do zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c.,
wigzanego przez skarzacego z niewlasciwa ocena opinii bieglego sadowego T. M. i opinii bieglej sadowej K. W., trzeba
wskazaé, ze opinia bieglego, jak inne dowody, podlega ocenie sadu z zastosowaniem art. 233 § 1 k.p.c., ale - jak
podkresla sie w orzecznictwie - wedlug wlasciwych dla przedmiotu opinii kryteriow zgodnos$ci z zasadami logiki i
wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz
stopnia stanowczo$ci wyrazonych w niej wnioskéw (por. uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 7
listopada 2000 roku, I CKN 1170/98, OSNC 2001, Nr 4, poz. 64; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia
15 listopada 2002 roku, V CKN 1354/00, LEX nr 77046). W ocenie Sadu Apelacyjnego zar6wno opinia bieglego
T. M., jak i opinia bieglej K. W. poddaja sie pozytywnej ocenie wedlug wskazanych wyzej kryteridbw. Opinie te
odpowiadaja tresci postawionej tezy dowodowej, sa kompleksowe, biegli fachowo i rzetelnie wyjasnili wszystkie
okoliczno$ci i zglaszane przez powoda zastrzezenia, podali przyczyny, ktére doprowadzily do przyjetej konkluzji.
Uwzgledniajac szczegdlowosé tych opinii, a takze poziom wiedzy bieglych, podstawy faktyczne i teoretyczne opinii
(Zzr6dla poznania), ich fachowosé, sposob motywowania wyrazonego w nich stanowiska, dokonanych ocen popartych
odpowiednia argumentacja, zgodno$¢ z zasadami logiki i doswiadczenia Sad Apelacyjny uznal, Ze nie ma podstaw
do kwestionowania tych opinii w ramach zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Podstawy do kwestionowania opinii
bieglego T. M. i opinii bieglej K. W. w zadnym razie nie stanowi, to, ze biegli ci ustalili r6zng warto$¢ nieruchomosci
bedacej w uzytkowaniu wieczystym powoda, skoro réznica pomiedzy wartoécia tej nieruchomosci okre$lona przez
bieglego T. M., a wartoécig okreSlong przez biegla K. W. jest nieznaczna, bowiem wynosi jedynie 5,59%. Taki zakres
roznicy jest, zdaniem Sadu Apelacyjnego dopuszezalny i nie dyskwalifikuje zadnej z ocenianych opinii.

Strona, ktora podwaza wnioski bieglego, powinna przedstawi¢ konkretne argumenty poddajace je w watpliwos¢,
np. niewystarczajacy poziom wiedzy bieglego, bledng metode badawcza, sprzeczno$é z zasadami logiki. Powo6d nie
sformulowat takich zarzutéw, a jego stanowisko sprowadzalo sie do polemiki z trescia i wnioskami opinii bieglych T.
M.iK. W..

W konsekwencji trzeba uznaé, ze tak opinia bieglego T. M., jak i opinia bieglej K. W. stanowily podstawe do
ustalenia, ze warto$¢ nieruchomosci bedacej w uzytkowaniu wieczystym powoda na dzieni 21 grudnia 2009 roku byta
wyzsza (wynosila odpowiednio 26.122.770 zlotych i 24.661.580 zlotych) niz przyjeta przez rzeczoznawce majgtkowego
sporzadzajacego operat szacunkowy stanowiacy podstawe wyliczenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
zaproponowanej przez (...)pismem z dnia 21 grudnia 2009 roku (14.065.186,75 zlotych).

Odnoszac sie do zarzutu pominiecia przez Sad I instancji opinii (...)przy (...) z dnia 20 stycznia 2012 roku trzeba
wskazaé, ze opinia ta zostala wydana na etapie postepowania przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym w B. i
dotyczyta operatu szacunkowego stanowiacego podstawe wyliczenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
zaproponowanej przez (...) pismem z dnia 21 grudnia 2009 roku. Z jej tre$ci wynika, ze ma ona zastosowanie na
przyszlo§¢. Oznacza to, ze na obecnym etapie sprawy, po sporzadzeniu opisanych wyzej opinii bieglych sadowych,
operat szacunkowy rzeczoznawcy majatkowego M. S. (1) nie moze by¢ brany pod uwage jako zrodlo ustalenia warto$ci
nieruchomosci objetych sporem, z drugiej strony nie mozna jednak uzna¢, ze wobec wadliwosci tego operatu nie
mogl on by¢ podstawa oSwiadczenia z dnia 21 grudnia 2009 roku i dlatego o$§wiadczenie to nie bylo skuteczne.
Wypowiedzenie wysokoSci oplaty zostalo skutecznie dokonane, a wobec wadliwoSci operatu M. S., w postepowaniu
sadowym zasadnicze znaczenie miala weryfikacji przyjetej przesz niego warto$ci nieruchomosci, co zostalo dokonane



za pomoca opinii bieglych sadowych. Stad opinia Komisji Arbitrazowej nie miala znaczenia dla ustalenia wartoéci
nieruchomoéci bedacej w uzytkowaniu wieczystym powoda na dzien 21 grudnia 2009 roku, a jej istnienie nie daje
podstaw do przyjecia, ze nie nastgpilo wypowiedzenie wysoko$ci oplaty, a tym samym nie doszlo do wszczecia
postepowania w sprawie aktualizacji oplaty z uzytkowanie wieczyste.

Przechodzac do zarzutu naruszenia art. 6 k.c. trzeba zgodzié sie ze skarzacym, iz Sad I instancji blednie uznal,
ze to na powodzie spoczywal obowigzek wykazania, ze nie wzrosta warto$¢ nieruchomosci objetej uzytkowaniem
wieczystym. Z art. 78 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (j.t. Dz. U. z 2010
roku, Nr 102, poz.651) wynika, ze ciezar dowodu istnienia przeslanek do aktualizacji oplaty (art. 77 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami) spoczywa na wlasciwym organie, a wiec na wlascicielu nieruchomosci oddanej w
uzytkowanie wieczyste. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 23 wrze$nia 2009 roku (I CSK 45/09, LEX nr 530615) wyrazil
poglad, podzielany takze przez Sad Apelacyjny, ze art. 78 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami ma charakter
materialno-prawny i okresla - w sensie czasowym - ciezar rozkladu dowodu w calym postepowaniu ,aktualizacyjnym",
obejmujacym faze postepowania administracyjnego i faze sagdowego postepowania rozpoznawczego. Zdaniem Sadu
Najwyzszego nie ma znaczenia to, ze wlasciciel nieruchomosci pozostaje zawsze strong pozwanga w postepowaniu
sagdowym po wniesieniu sprzeciwu przez wlasciwy organ lub uzytkownika wieczystego od orzeczenia kolegium (art.
80 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami); ratio legis takiego rozwigzania prawnego podyktowana zostata
potrzeba ulatwienia sytuacji dowodowej (a tym samym - procesowej) uzytkownika wieczystego w postepowaniu
sagdowym. Uznanie przez Sad Okregowy, ze to powod winien wykazaé, iz nie wzrosta warto$¢ nieruchomosci objetej
uzytkowaniem wieczystym nie mialo jednak wplywu na rozstrzygniecie sprawy. W sprawie, jak wskazano powyzej,
dowiedzione zostalo bowiem, ze warto$¢ nieruchomosci bedacej w uzytkowaniu wieczystym powoda na dzien 21
grudnia 2009 roku byla wyzsza niz przyjeta przez rzeczoznawce majatkowego sporzadzajacego operat szacunkowy
stanowiacy podstawe wyliczenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego zaproponowanej przez (...) pismem
z dnia 21 grudnia 2009 roku.

W kontekscie zarzutu naruszenia art. 77 ust. 1 w zw. z art. 80 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomoéciami w zw. z art. 189 k.p.c. trzeba wskaza¢, ze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego na tle problematyki
aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego prezentowany jest poglad, ze przedmiotem badania sagdu
rozpoznajgcego sprawe po jej przekazaniu przez samorzadowe kolegium odwolawcze jest zasadno$é oferty co do
podwyzszenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Jezeli sad uzna, ze wysoko$é oplaty zaoferowanej
w wypowiedzeniu nie jest uzasadniona to ustala oplate w dotychczasowej wysokoéci, jezeli natomiast uzna, ze
zaoferowana wysoko$¢ oplaty jest uzasadniona to powddztwo oddala, jesli za§ uzna, ze podwyzszenie oplaty jest
uzasadnione w mniejszej wysoko$ci niz zaoferowanej w wypowiedzeniu, to te wysoko$¢ samodzielnie ustala. Wskazuje
sie, ze orzeczenie sadu rozpoznajacego sprawe po jej przekazaniu przez samorzadowe kolegium odwolawcze ma
charakter konstytutywny. Orzeczeniem tym sad daje wyraz przekonaniu, ze organ zasadnie zazadal podwyzszonej
oplaty w zwiazku z czym uzytkownik wieczysty mial obowiazek przyjecia oferty (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
18 wrzesnia 2003 roku, I CK 66/02, OSNC 2004/11/177 i uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 23 czerwca 2005 roku,
III CZP 37/05, OSBC 2006/5/82).

W $wietle powyzszych pogladow trzeba uznac, ze jezeli wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoésci zaoferowanej w wypowiedzeniu jest uzasadniona, tak jak to mialo miejsce w niniejszej sprawie,
to sad winien powoddztwo oddali¢, ale jednocze$nie, z uwagi na konstytutywny charakter orzeczenia, ustalié
nowg, odpowiadajgca zaoferowanej w wypowiedzeniu, wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci.

Sad I instancji ustalil wysoko$§¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci w wysokos$ci
odpowiadajacej zaoferowanej w wypowiedzeniu, a jednocze$nie oddalit powddztwo w pozostalym zakresie.
Wprawdzie Sad Okregowy winien byl najpierw oddali¢ powddztwo w caloéci, a nastepnie ustali¢ wysokos¢ oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, ale te wadliwosci nie mialy zadnego znaczenia w sprawie.



Sad Okregowy orzekajac o kosztach procesu trafnie oparl sie na art. 98 § 1 k.p.c. Z przepisu tego wynika, ze strona
przegrywajaca sprawe, a taka jest powod, obowiazana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne
do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. Wprawdzie wyjatek od ogoélnej zasady z art. 98 § 1 k.p.c. przewiduje
art. 102 k.p.c., ktéry pozwala w szczegblnie uzasadnionych wypadkach na zasadzenie od strony przegrywajacej tylko
czesci kosztow lub nieobcigzenie jej w ogole kosztami, ale jest to rozwiazanie szczeg6lne, niepodlegajace wykladni
rozszerzajacej, wykluczajace stosowanie wszelkich uogolnien, wymagajace do swego zastosowania wystapienia
wyjatkowych okolicznoéci. W ocenie Sadu Apelacyjnego w niniejszej sprawie nie mial miejsca szczegblnie uzasadniony
wypadek, o jakim mowa w art. 102 k.p.c. W konsekwencji powod winien zwrdci¢ pozwanemu poniesione przez niego
koszty zastepstwa procesowego w kwocie ustalonej przez Sad I instancji, ktéra nie byla kwestionowana przez powoda.

Dlatego na podstawie art. 385 k.p.c. oddalono apelacje.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono majac na uwadze wynik tego postepowania oraz tre$¢ art. 98
§11i8§ 3 kp.c wzw. zart. 99 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 kp.c, art. 108 § 1 k.p.c. i art. 109 k.p.c. Powod
przegral sprawe w postepowaniu odwolawczym i dlatego zgodnie z zasada wyrazong w art. 98 § 1 k.p.c. powinien
zwrdcié pozwanemu poniesione przez niego koszty postepowania odwolawczego, na ktore sklada sie wynagrodzenie
pelnomocnika, okreslone zgodnie ze stawkami wymienionymi w § 6 pkt 6 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia
przez Skarb Panistwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (j.t. Dz. U. z 2013 roku, poz. 461).



