Sygn. akt IT Ca 673/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 grudnia 2015 roku

Sad Okregowy w Piotrkowie Tryb. Wydziat IT Cywilny Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy SSO Pawel Hochman

Sedziowie SSA w SO Arkadiusz Lisiecki

SSA w SO Stanistaw Legosz

Protokolant Paulina Neyman

po rozpoznaniu w dniu 26 listopada 2015 roku w Piotrkowie Trybunalskim

na rozprawie sprawy z powodztwa (...)Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cig w L.
przeciwko Skarbowi Panstwa- Staros$cie(...)

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Belchatowie

z dnia 29 czerwca 2015 roku, sygn. akt I C 245/11

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym sentencji w ten sposob, ze nadaje mu
tresé: ,ustala, ze od dnia 1 stycznia 2011 roku oplata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci Skarbu Panstwa polozonejw B. przy ulicy (...), obrebnr (...), oznaczonej w ewidencji
gruntéow jako dzialka nr (...) o pow. (...)ha, dla ktérej w Sqdzie Rejonowym w Belchatowie
urzqgdzona jest ksiega wieczysta KW NR (...) wynosi 50.751,69 zl (pieédziesiqt tysiecy siedemset
pieédziesiqt jeden zlotych szesédziesiqt dziewieé groszy) przy zastosowaniu stawki 3 %, z tym ze
uzytkownik wieczysty w 2011 roku zobowiqzany jest do wniesienia oplaty w kwocie 13.300,68
(trzynascie tysiecy trzysta 68/100) zlotych, w roku 2012 w kwocie 32.026,18 (trzydziesci dwa
dwadziescia szesé 18/100) zlotych, w roku 2013 i nastepnych w kwocie po 50.751,69 (piecdziesiqt
tysiecy siedemset pieédziesiqt jeden 69/100) zlotych”;

2. oddala apelacje w pozostalej czesci;
3. oddala wniosek powoda o zasqdzenie od pozwvanego kosztéow procesu za instancje odwolawczq.
4. wniosek powoda o zasgdzenie od pozwanego kosztow procesu za instancje odwolawczq.

SSO Pawel Hochman



SSA w SO Arkadiusz Lisiecki SSA w SO Stanislaw Legosz

Sygn. akt IT Ca 673/15

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 29 czerwca 2015 r. w sprawie I C 245/11 Sad Rejonowy w Belchatowie ustalil, Ze od dnia 1 stycznia
2011 roku oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panhstwa polozonej w B. przy ulicy
(...), obreb (...), oznaczonej w ewidencji gruntow jako dziatka nr (...) o pow. (...)ha, dla kt6érej w Sadzie Rejonowym w
Belchatowie urzadzona jest ksiega wieczysta KW NR (...) wynosi 50.751,69 z} przy zastosowaniu stawki 3 %. Zasadzil
od powoda (...) Sp. z 0.0. w L. na rzecz pozwanego Skarbu Panstwa- Starosty (...) kwote 2.417 zt tytulem zwrotu kosztow
procesu oraz nakazat pobra¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa - Sagdu Rejonowego w Belchatowie kwote 215,75 zl
tytulem pokrycia nieuiszczonych kosztow sadowych.

Podstawe powyzszego rozstrzygniecia stanowily przytoczone ponizej ustalenia i rozwazania Sadu Rejonowego.

Powodowa spdlka (...)Spoltka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w . nabyla prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomo$ci stanowiacej dzialke gruntu o nr ewidencyjnym (...) o powierzchni (...)ha, polozonej w B., obreb nr(...),
dla ktérych Sad Rejonowy w Belchatowie prowadzi ksiege wieczystg Kw Nr (...) na podstawie umowy sprzedazy
zawartej z Syndykiem Masy Upadloéci Przedsiebiorstwa (...) Spotka Akcyjna z siedziba w B. w dniu 2 kwietnia 2007
r. Przedmiotowa nieruchomos$¢ stanowi wlasno$é Skarbu Panstwa. W dacie nabycia prawa uzytkowania wieczystego
oplata roczna wynosila 6.650,34 zt i od 2007 nie ulegala zmianie.

W zwiazku ze zmiana warto$ci przedmiotowej nieruchomo$ci w dniu 20 sierpnia 2010 roku. Starosta (...)
zlecit rzeczoznawcy majatkowemu wykonanie operatu szacunkowego celem ustalenia wartoSci przedmiotowej
nieruchomo$ci gruntowej, bedacej uzytkowaniu wieczystym powodowej spolki. Zgodnie z operatem sporzadzonym w
dniu 9 wrze$nia 2010 r. przez bieglego rzeczoznawce Z. K. (1) warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci gruntowej wynosi
na dzien sporzadzania operatu 1.691.723 zl. Powyzszy operat stal sie podstawa do wypowiedzenia przez Staroste (...)
pismem z dnia 20 wrzeénia 2010 r. dotychczasowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste i zaoferowania nowej jej
wysoko$ci na poziomie 50.751,69 zl (3% warto$ci gruntu okres§lonej w operacie szacunkowym Z. K.).

Powodowa spoélka(...)zlozyla wniosek do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P. r. o ustalenie, ze aktualizacja
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci gruntowej oznaczonej jako dzialka nr (...) o
powierzchni (...)ha, zaoferowana przez Staroste (...) pismem z dnian20 wrze$nia 2010 r. znak: (...)jest nieuzasadniona.

W dniu 14 czerwca 2011 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w P. wydalo orzeczenie oddalajace wniosek
powodowej Spolki. W uzasadnieniu orzeczenia Samorzadowe Kolegium Odwolawcze akceptujac operat szacunkowy
sporzadzony przez bieglego rzeczoznawce Z. K. stwierdzilo, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
przedmiotowej dzialki jest zasadna.

Od powyzszego orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P. powodowa spodtka wniosta sprzeciw do
Sadu Rejonowego.

Powolana w toku postepowania sadowego biegla z zakresu szacowania nieruchomosci C. U. wycenila warto$c
przedmiotowej nieruchomo$¢ wg stanu na dzien 1 stycznia 2011 r. na kwote 1.934.700 zl.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o bezsporne twierdzenia stron, zalaczone do akt sprawy dowody z
dokumentéw, ktorych prawdziwosé nie byla przez zadna ze stron kwestionowana, a takze nie wywolala watpliwo$ci
Sadu.

Jako jedyna w pelni obiektywng i moggca stanowié podstawe rozstrzygniecia przyjeto uzupeliajaca opinie bieglego C.
U.. Opinia jest fachowa i rzetelna. Biegla w sposo6b rzeczowy wykonala opinie a wnioski w niej zawarte zostaly wydane



po przeanalizowaniu wszystkich aspektow sprawy i w sposéb przekonujacy uzasadnione, a ponadto po uwzglednieniu
w duze czeSci zastrzezen i wnioskow strony powodowe;j.

W ocenie Sadu opinia bieglej C. U. uwzglednia regulacje zardbwno zawarte w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami
a dotyczace zasad okre§lania wartoSci nieruchomosci i przyjecia wilasciwego podejScia i metody szacowania
nieruchomoéci, jak i regulacje wydanego na podstawie powolanej ustawy Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21
wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. (Dz.U. z2004 r. Nr 207 poz.
2109 ze zm.) Sad nie podzielil zastrzezen strony powodowej do ostatecznej, uzupeliajgcej opinii bieglej uznajac, ze
nie maja one zadnego merytorycznego uzasadnienia, stad tez oddalil kolejny wniosek strony powodowej o powolanie
innego bieglego uznajac go za niezasadny i zmierzajacy do dalszego wydluzania postepowania.

Podstawa sporu w przedmiotowej sprawie byla zasadno$¢ wypowiedzenia przez pozwanego Staroste (...)
dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcej dzialke gruntu o nr
ewidencyjnym(...)o powierzchni 1,1655 ha, polozonej w B., obreb nr(...), dla ktérych Sad Rejonowy w Belchatowie
prowadzi ksiege wieczysta Kw Nr (...) i zaoferowanie nowej jej wysoko$ci na poziomie 50.751,69 zi.

Zgodnie z treScig art. 71 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2010 r. Nt 102, poz. 651 z p6zZn. zm.) za
oddanie nieruchomo$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwsza oplate i oplaty roczne. Oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej okreslonej zgodnie z
art. 67 ustawy (art. 72 ust. 1). Wysoko§¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej (...),
podlega aktualizacji nie cze$ciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$é tej nieruchomo$ci ulegnie zmianie. Zaktualizowanag
oplate roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomosci okreslone;j
na dzien aktualizacji oplaty (art. 77 ust. 1)

Przepisy art. 77-81 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami przewiduja szczeg6lny tryb postepowania dotyczacy
aktualizowania procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, w ktérym z urzedu
albo na wniosek uzytkownika wieczystego wlasciwy organ administracyjny dokonuje wypowiedzenia na pi$mie
dotychczasowej stawki oplaty, przesylajgc jednocze$nie oferte przyjecia nowej stawki od dnia 1 stycznia roku
nastepnego. Uzytkownik wieczysty moze natomiast zlozy¢ do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wniosek o
ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci (art. 78 ust. 1i 2 u.g.n.),
a od orzeczenia kolegium zaréwno on, jak i wla$ciwy organ administracyjny, moze wnie$¢ sprzeciw do Sadu, w wyniku
ktérego orzeczenie kolegium traci moc w caloSci (art. 80 u.g.n.), natomiast wniosek uzytkownika skierowany do
kolegium w trybie art. 78 ust. 2 zastepuje pozew, a Sad rozpatruje sprawe od poczatku.

Sad powszechny posiada kognicje do uksztaltowania wysokos$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, przy
czym nie sprawuje funkeji kontrolnej ani nadzorczej nad samorzadowym kolegium odwolawczym, lecz od poczatku,
od nowa samodzielnie rozstrzyga spoér o zasadno$¢ dokonanej aktualizacji oplaty rocznej. Zadaniem sadu jest
okreslenie zaktualizowanej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu po przeprowadzeniu postepowania
dowodowego i rozpatrzeniu wnioskow stron, wplywajacych na zasadno$¢ zaproponowanej przez wlasciciela nowej
oplaty roczne;j.

Poniewaz sad ma obowigzek wyda¢ wyrok konstytutywny, a zatem w granicach zaskarzenia nie moze ograniczyc
sie tylko do oceny skuteczno$ci wypowiedzenia stawki oplaty, dokonanej w piSmie z 20 wrze$nia 2007 r., w
ktérym Starosta (...) wypowiedzial dotychczasowa oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej
nieruchomosci i zaoferowal z dniem 1 stycznia 2011 r. nowa oplate roczna w wysokosci 50.751,69 zl, tj. 3% wartosci
nieruchomoéci. Nie moze wiec w przypadku uznania wypowiedzenia oplaty za skuteczne, oddali¢ powodztwa, jak
domagala sie tego strona pozwana, ale ma obowiazek ustali¢ wysoko$¢ oplaty, a wiec warto$¢ §wiadczenia uzytkownika
wieczystego wobec wlasciciela. Majgc jednak na wzgledzie granice zaskarzenia i stanowisko strony pozwanej Sad
poprzestal na ustaleniu nowej wysokoSci oplaty w na poziomie zaoferowanym przez Staroste (...), albowiem sprzeciw
od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P. zostal wniesiony jedynie przez strone powodowa, za$



zaoferowana przez strone pozwana nowa oplata jest korzystniejsza dla strony powodowej niz oplata obliczona od
wartoSci nieruchomo$ci ustalonej w toku postepowania sagdowego.

Dlatego tez majac na wzgledzie powyzsze Sad Rejonowy orzekl jak w sentencji wyroku.

O kosztach postepowania Sad orzekl zgodnie z wynikiem procesu w oparciu o art. 98 § 1 i §3kpc, zasadzajac od
powoda na rzecz pozwanego kwote 2.417,- zlotych tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego. O nieuiszczonych
kosztach sadowych orzekl na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

0Od powyzszego wyroku apelacje zlozyla strona powodowa zarzucajac naruszenie przepisow:

1. art. 286 § 1 k.p.c. - poprzezjego niewla$ciwe zastosowanie i powierzenie bieglej sadowej C. U. sporzadzenia pisemnej
uzupelniajacej opinii w niniejszej sprawie, pomimo tego, ze strona powoda wnioskowala o dopuszczenie dowodu z
opinii innego bieglego sagdowego, z uwagi na to, ze biegla sadowa C. U. juz przy sporzadzaniu opinii podstawowej
dopuscila sie razacego naruszenia podstawowych zasad wyceny nieruchomosci, poprzez postuzenie sie transakcja,
ktorej na rynku nieruchomoéci nigdy nie zawarto, nie méwigc juz o innych bledach, ktére rowniez dyskwalifikowaly
sporzadzonag opinie, polegajacych np. na poshuzeniu sie w wycenie nieruchomo$ciami o zupeklie innym przeznaczeniu
od przeznaczenia wycenianej nieruchomosci, co w ocenie powodki catkowicie dyskwalifikowalo przede wszystkim
osobe bieglego sadowego, a zarazem podwazalo jakgkolwiek wiarygodnos§é dokonanych przez biegla szacunkow,

2. art. 233 § 1k.p.c. wzw. z art. 328 § 2 k.p.c. - poprzez naruszenie granic swobodnej oceny dowoddéw i uznanie opinii
sporzadzonej przez biegly sadowa C. U. za fachowa, rzetelng i obiektywna, w sytuacji, gdy:

a) biegla sadowa postuzyla sie przy sporzagdzaniu opinii podstawowej transakeja, ktérej na rynku nigdy nie zawarto,
co przede wszystkim podwaza jakakolwiek wiarygodno$¢ i pewno$¢ opinii sporzadzonej przez bieglego,

b) opinia bieglej C. U. zostala sporzadzona z naruszeniem przepisoOw art. 151 ust. 1 w zw. art. 153 ust. 1 w zw.
z art. 4 pkt. 16 i 17 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz § 4 ust. 1 i 4, § 5 ust. 1 rozporzadzenia Rady
Ministréw w sprawie zasad wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego z dnia 21 wrze$nia 2004
roku - poprzez postuzenie sie w procesie wyceny nieruchomo$ciami posiadajacymi zupelnie odmienne cechy fizyczne
od nieruchomo$ci wycenianej a ponadto poprzez postuzenie sie transakcjami zawieranymi pomiedzy podmiotami
powigzanymi, co nie spelnia warunku wynikajacego z art. 151 ust. 1 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ci,

3. art. 217§ 1 k.p.c. wzw. z art. 227 Kk.p.c. i wzw. z art. 278 i art. 286 k.p.c. poprzez oddalenie zgloszonego przez strone
powodowa wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomoéci,

4. art. 217 § 1 w zw. z art. 227 k.p.c. i w zw. z art. 157 ust. 11 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami - poprzez
oddalenie wniosku powoda o zwrocenie sie do Komisji (...) przy (...)w W. o dokonanie oceny opinii sporzadzonej na
potrzeby niniejszego postepowania przez biegla sadowa C. U. w formie operatu szacunkowego oraz jej zgodnoSci z:

a) przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, w tym w szczeg6lno$ci przepisami art. 151 ust. 1, art. 153 ust.
1w zw. z art. 4 pkt. 161 17;

b) przepisami rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie zasad wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego z dnia 21 wrze$nia 2004 roku, w tym w szczegdlnoSci § 4 ust. 114, § 5ust. 1

5. art. 77 ust. 2a w zw. z art. 4 ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektérych innych ustaw
z dnia 28 lipca 2011 roku - poprzez jego niezastosowanie w sytuacji, gdy przepis art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami przewiduje obowigzek miarkowania wejscia w zycie zaktualizowanej wysokoSci oplaty rocznej,
ktdra co najmniej dwukrotnie przewyzsza wysoko$¢ oplaty dotychczasowe;.

Wystepujac z tymi zrzutami strona powodowa wnosila o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sadowi I instancji. W apelacji zawarla rowniez, jako ewentualny, wniosek o zwrocenie



sie na zasadzie przepisu art. 157 ust. 1 i 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami do Komisji (...) przy (...) w
W. o dokonanie oceny merytorycznej poprawnosci operatu sporzadzonego przez biegla sadowa C. U., wzglednie
dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego z zakresu wyceny a nastepnie: zmiane zaskarzonego wyroku, poprzez
ustalenie wysokoéci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu przy uwzglednieniu wartoéci wynikajacej z opinii
bieglego sadowego sporzadzonej na etapie postepowania apelacyjnego, oraz przy zastosowaniu przepisu art. 77 ust.
2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami a takze zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztow
postepowania wraz z kosztami zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych, za postepowanie przed Sadem
Ii IT instancji.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Z}ozona apelacja wywoluje skutek w postaci zmiany zaskarzonego wyroku, polegajacej na dostosowaniu jego tresci do
przepisu art. 77 ust 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w zwiazku z art. 4 ustawy z dnia 28 lipca 2011 roku
zmieniajacej u.o.g.u. Stawiany przez skarzacego zarzut naruszenia tego przepisu jest bowiem w pelni uzasadniony.
W pozostalym zakresie apelacja powoda oparta na zarzucie naruszenia prawa procesowego nie jest uzasadniona i
podlega oddaleniu.

Zarzut naruszenia prawa procesowego- wskazanych w apelacji przepisow art. 286 § 1 k.p.c., 233 § 1 k.p.c., art. 217§ 1
k.p.c. (w zwiazku z art. 227 kpc, art. 278 kpc i art. 286 kpc i art. 157 ust. 11 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami)
zwigzany jest z kwestionowaniem przez powoda opinii bieglej C. U., oddaleniem przez Sad Rejonowy wniosku powoda
o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego do spraw szacunku nieruchomog$ciami, jak rowniez oddaleniem
wniosku o zwrécenie sie do Komisji (...)przy Polskiej (...)w W. o dokonanie oceny merytorycznej poprawnosci operatu
sporzadzonego przez biegla C. U..

W tym miejscu nalezy poczyni¢ uwage, ze opinia bieglej C. U. nie jest jedynym szacunkiem przedmiotowej
nieruchomosci w calym przebiegu postepowania, dotyczacego wypowiedzenia dotychczasowej oplaty za uzytkowanie
wieczyste. Przypomnie¢ nalezy, iz pierwszego szacunku dokonal rzeczoznawca J. D.. Jego operat z dnia 22 czerwca
2009 roku okre$lal warto$¢ nieruchomosci na kwote 1.923.000 zlotych. Zostal on jednak zakwestionowany przez
powoda, ktéry przedstawil sporzadzona na swoje zlecenie opinie Komis;ji (...) przy (...)w W. z dnia 25 marca 2010
roku stwierdzajgca, ze operat szacunkowy J. D. nie powinien stanowi¢ podstawy do ustalenia warto$ci nieruchomosci
dla potrzeb aktualizacji oplaty z tytulu wieczystego uzytkowania, z uwagi na niezgodno$¢ z § 28 rozporzadzenia Rady
Ministréw z 21 sierpnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, oraz
art. 153 i 154 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami. Bylo to podstawa wydania przez
Samorzadowe Kolegium Odwolawcze orzeczenia z dnia 18 czerwca 2010 roku uznajacego, ze aktualizacja oplaty jest
nieuzasadniona.

Kolejny szacunek nieruchomosci zostal dokonany dnia 9 wrze$nia 2010 roku przez rzeczoznawce majatkowego Z. K.
(1), ktory warto$¢ nieruchomogci okreslil na kwote 1.691.723 zlotych. Powdd w postepowaniu przed Samorzadowym
Kolegium Odwolawczym, kwestionujac operat szacunkowy Z. K. (1), przedstawil sporzadzany na wlasne zlecenie
szacunek rzeczoznawcy B. W., okreélajacego warto$¢ nieruchomosci na 693.000 zlotych, jak rowniez wystapil do
Komisji (...) przy (...)o dokonanie oceny prawidlowosci szacunku dokonanego przez rzeczoznawce Z. K. (1). Tym razem
opinia Komisji (...) z dnia 28 lutego 2011 roku nie byla juz korzystna dla powoda i stwierdzala, ze przedmiotowy operat
szacunkowy (Z. K. (1)) zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i zalecang metodyka wyceny, oszacowana
w operacie warto$¢ nieruchomos$ci odpowiada w granicach dopuszczalnej dokladno$ci szacowania poziomowi cen
rynkowych wedlug stanu i cen na date 9 wrzeénia 2010 roku. Konkluzja opinii bylo stwierdzenie, ze operat ten moze
stanowi¢ podstawe do okreSlenia warto$ci nieruchomosci dla potrzeé aktualizacji oplat za uzytkowanie wieczyste
gruntu (k.121).

Natomiast juz w postepowaniu sagdowym na wniosek powoda zostal wykonany szacunek nieruchomoéci przez
bieglego rzeczoznawce M. M. (1), ktéry wycenil nieruchomo$¢ na kwote 2.097.900 zlotych. Opinia biegltej C. U.
zostala przeprowadzona wobec kwestionowania przez powoda opinii bieglego M. i zlozenia przez powoda wniosku



o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego bieglego. Opinia bieglej C. U. rowniez byla kwestionowana przez strone
powodowa. Biegla ustosunkowala sie do podnoszonych przez powoda zarzutdw w uzupelniajacej pisemne;j opinii, jak
tez w wyjaénieniach skladanych na rozprawie przez sagdem pierwszej instancji.

Szczegdlowa analiza przeprowadzonego postepowania sadowego, jak roéwniez poprzedzajacego go postepowania
przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym nie daje podstaw do uznania, ze w przedmiotowej sprawie Sad
Rejonowy powinien przeprowadzi¢ dowdd z kolejnej opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci, badz tez
poddac¢ opinie bieglej C. U. ocenie przez Komisje (...)przy (...).

Okoliczno$é, ze opinia bieglej nie ma tre$ci odpowiadajacej stronie, zwlaszcza gdy w sprawie wypowiedzialo sie
kilku pod wzgledem fachowosci bieglych, nie stanowi dostarczajacego uzasadnienia dla przeprowadzenia dowodu z
opinii dalszych bieglych (por. wyrok SN z 4 sierpnia 1999 roku, I PKN 20/99, wyrok z 18 lutego 1974 roku, II Cr
5/74). Nie ma dowolnoSci w powolywaniu kolejnych bieglych. U podstaw takiej decyzji leze¢ powinny racjonalne
argumenty takie jak: niejasno$¢, niezupelnos$é, czy sprzecznosSci wystepujace w opiniach. W szczeg6lnosSci nie ma
uzasadnienia wniosek o powolanie kolejnego bieglego w sytuacji, gdy opinia jest niekorzystna dla strony. Jak wyjasnit
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 10 stycznia 2002 roku, II CKN 639/99 dopuszczenie dodatkowej opinii w takiej
sytuacji prowadzitoby bowiem do uwzgledniania kolejnych wnioskéw strony, dopdki nie zostalaby zlozona opinia w
pehi ja zadowalajaca, co nie jest dopuszczalne. Analiza przebiegu calego postepowania, w tym takze toczacego sie
przed Kolegium Samorzadowym, zdaje sie wskazywad, iz powo6d w przedmiotowej sprawie do tego zmierza.

W sytuacji, kiedy sadowi pierwszej instancji znana bylta tre$§¢ wyceny rzeczoznawcy Z. K. (1), ktéra zostala pozytywnie
oceniona przez Komisje (...)- zreszta na wniosek samego powoda - za$ przeprowadzone przed sadem pierwszej
instancji dowody, z dodatkowych opinii bieglych rzeczoznawcéw, nie wskazywaly na nizsza warto$é, niz przyjal
rzeczoznawca K., to dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy nie zachodzila potrzeba powolywania kolejnych
bieglych.

Przyjeta przez sad pierwszej instancji wysoko$c¢ oplaty znajduje oparcie w wycenie rzeczoznawcy Z. K. (1). Sad cywilny
rozpoznajacy sprawe wskutek zlozenia sprzeciwu od orzeczenia wydanego przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze
nie moze poming¢ materialu dowodowego zaprezentowanego w postepowaniu przed Kolegium Odwolawczym. Stad
tez taka wycena w postepowaniu sadowym moze by¢ wykorzystana, co tez ma miejsce w niniejszej sprawie.

Zasadna jest natomiast apelacja powoda w czeéci, w ktbrej zarzuca naruszenie przepisu art. 77 ust. 2 a ustawy z
21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami. Przepis ten stanowi, ze w przypadku gdy zaktualizowana
wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej uzytkownik
wieczysty wnosi oplate roczng w wysoko$ci odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala
kwote ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie rowne czesci, ktore powiekszajac
oplate roczna w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej
z aktualizacji.

Powyzszy przepis dodany zostat do ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami ustawa z dnia 28 lipca 2011 roku o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 187 poz. 1110), ktora weszla w zycie
z dniem 9 pazdziernika. Stosownie do przepisu art. 4 ustawy nowelizacyjnej w sprawach wszczetych przed dniem
wejScia w zycie ustawy, dotyczacych aktualizacji optat z tytulu uzytkowania wieczystego stosuje sie przepisy ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami w rozumieniu nadanym ustawa nowelizacyjna. Oznacza to, ze sad pierwszej instancji
ustalajac oplate na poziomie 50.751,69 zlotych rocznie w sytuacji, gdy dotychczasowa wynosila tylko 6.650 zlotych,
nie zastosowat sie do wskazan zawartych w art. 77 ust. 2a.

Dlatego tez Sad Okregowy w uwzglednieniu apelacji dokonal na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmiany zaskarzonego
wyroku, dostosowujac jego treS¢ do przepisu art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Natomiast w
dalszej czesci apelacje jako pozbawiona uzasadnionych podstaw oddalil - art. 385 k.p.c. Apelacja powoda zostala
uwzgledniona tylko w nieznacznym zakresie, stad tez powdd nie moze by¢ traktowany jako wygrywajacy w rozumieniu



art. 98kpc, w zwiazku z czyn jego wniosek o zasadzenie od pozwanego kosztéw procesu za instancje odwolawcza,
podlega oddaleniu.
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