Sygn. akt I ACa 108/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 czerwca 2015r.

Sad Apelacyjny w Gdansku I Wydziat Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Ewelina Jokiel

Sedziowie: SA Malgorzata Idasiak - Grodzinska

SO (del.) Leszek Jantowski (spr.)

Protokolant: sekr. sgdowy Justyna Pozarowczyk - Wardowska
po rozpoznaniu w dniu 11 czerwca 2015r. w Gdansku

na rozprawie

sprawy z powodztwa Spoétdzielni Mieszkaniowej (...) w (...)
przeciwko Gminie M. (...)

o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 19 listopada 2014r., sygn. akt I C 1467/12

1/prostuje zaskarzony wyrok w ten sposob, ze do nazwy powoda K. w kazdym przypadku dodaje cudzystéow, oznaczajac
ja (),

2/zmienia zaskarzony wyrok w punkcie IV (czwartym) w ten sposob, ze zasgdza od powddki na rzecz pozwanej kwote
172,25 zl (sto siedemdziesiat dwa zlote i 25/100) tytulem zwrotu kosztéow procesu,

3/oddala apelacje w pozostalej czedci,

4/zasadza od powodki na rzecz pozwanej kwote 2.700,-zt (dwa tysigce siedemset zlotych) tytulem zwrotu kosztéw
postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 108/15

UZASADNIENIE

Powodka Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w (...) po ostatecznym sprecyzowaniu pozwu wniosla o ustalenie, ze
aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci sktadajacej sie z dzialek ewidencyjnych

nr (...) o powierzchni catkowitej 53.697 m 2)), polozonych w (...) przy ul. (...), KL. G, L. K., K. M., J. B, dla
ktorych Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta KW (...), ktorej jest uzytkownikiem wieczystym, dokonana
wypowiedzeniem Prezydenta Miasta (...) z dnia 8 czerwca 2010 r. nr (...).MM. (...) (...), zawierajacym oferte nowej



oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w wysokosci 141.625,40 z} - jest uzasadniona w innej, dotychczasowe;j
wysokosci.

W uzasadnieniu oraz w toku sprawy podniosla, iz (...) nie wykazala tego, by doszlo do zmiany warto$ci wskazanej
dzialki w przedstawionej przez nig wysokosci, a w konsekwencji, by istniala podstawa do zmiany stawki oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego. Nadto zarzucila, Zze wypowiedzenie z dnia 6 czerwca 2010 r. dokonane przez
Prezydenta Miasta (...) obejmowalo jedynie cze$¢ dzialek, ktoére wchodza w sklad calej nieruchomosci zapisanej w
ksiedze wieczystej Kw (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy w Gdyni, co w §wietle obowigzujacego orzecznictwa
Sadu Najwyzszego prowadzi do niewazno$ci, czy nieskuteczno$ci dokonanego wypowiedzenia.

W odpowiedzi na pozew Gmina M. (...) wniosla o oddalenie pow6dztwa i ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci objetych pozwem jest zasadna w wysoko$ci 141.625,40 zl.

Wyrokiem z dnia 19 listopada 2014r. Sad Okregowy w Gdansku:

I. ustalil, ze wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego dzialek gruntu polozonych w (...) przy ulicach: J. P.,
C,J.T,J. 1. K.1G,, L. K. K. M., J. B. oznaczonych na KM(...) obreb W. jako dzialki nr (...) objetych ksiega wieczysta

(...) wynosi:
+ zarok 2011- kwote 21.478,80 z} ( dwadzie$cia jeden tysiecy czterysta siedemdziesiat osiem zlotych 80/100),
« zarok 2012 -kwote 64.904,57 zl (sze$cdziesiat cztery tysiace dziewieéset cztery zlote 75/100)
-poczawszy od stycznia 2013 roku - kwote 108.330,34 zl (sto osiem tysiecy trzysta trzydzieSci zlotych 34/100);
II. Oddalil powo6dztwo w pozostatej czesci,
ITI. Kosztami postepowania obciazyt Spoldzielnie Mieszkaniowa (...) w (...) w 75% ,a Gmine M. G. w 25%,

IV. Zasadzil od powddki Spoétdzielni Mieszkaniowej (...) w (...) na rzecz pozwanej Gminy M. G. kwote 2.617,75z1 z}
(dwa tysigce szeSéset siedemnascie zlotych 75/100) tytulem zwrotu kosztdéw procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie Sqd Okregowy oparl na nastepujgcych ustaleniach i rozwazaniach:

Pozwana Gmina M. G. jest wladcicielem nieruchomoéci polozonej w (...) skladajacej sie z dzialek ewidencyjnych nr
(...) o powierzchni calkowitej 53.697 m , potozonych w (...) przy ul. (...), K.L. G., L. K., K. M., J. B,, dla ktérych Sad
Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta KW (...). Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w (...) przystuguje prawo
uzytkowania wieczystego powyzszych dzialek gruntu. Przedmiotowe dziatki sasiaduja ze soba. Stanowia grunty zajete
pod tereny komunikacyjno - rekreacyjne i zagospodarowane na jezdnie, chodniki, schody, tereny zielone i rekreacyjne
na Osiedlu (...) Cze$¢ z nich stanowi niezagospodarowane skarpy (dziatka nr (...)). Przedmiotowy teren nie jest objety
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie ze studium uwarunkowan i zagospodarowania
przestrzennego (...), przyjetym uchwala nr (...) Rady Miasta (...) z dnia 27 lutego 2008 r. nieruchomo$¢ ta polozna
jest w strefie miejskiej na obszarze oznaczonym symbolem M2, M2,U - tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej i ustug. Aktualne przeznaczenie, wynikajace z zapisdbw powyzej przywolanego studium jest tozsame z
celem, na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste.

W dniu 8 czerwca 2010 r. Prezydent Miasta (...) wypowiedzial Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w (...) wysoko§é
dotychczasowej oplaty rocznej (10.739,40 z1) z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu potozonego w (...) przy przy

ul. (...), KL. G, L. K., K. M., J. B., skladajacej sie z dzialek nr (...) o powierzchni calkowitej 53.697 m?, dla ktérych
Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta KW (...). Nowa wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
wskazanego gruntu ustalona zostala od dnia 1 stycznia 2011 r. na kwote 141.625,40 zl. Ustalenia poczynione zostalty w
oparciu o sporzadzony operat szacunkowy rzeczoznawcy majatkowego, w ktdérym przyjeto, ze warto$¢ przedmiotowe;j
nieruchomoéci ulegla zmianie i wynosi 14.162.540 zl. Nowa wysokoé¢ oplaty stanowila 1 % wartoéci gruntu.



Od powyzszej decyzji Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w (...) odwotlala sie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w G. w piSmie z dnia 23.07.2010 r., zarzucajac, iz aktualizacja oplaty rocznej jest uzasadniona w innej wysokosci.
Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w G. w orzeczeniu z dnia 16 lipca 2012 r. sygn. akt (...) orzeklo, ze oplata roczna

z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu nr (...) o powierzchni catkowitej 53.697 m®), polozonych w (...), dla ktérych

Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta (...) obowiazuje w dotychczasowej wysokoSci.

Od powyzszego orzeczenia Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w (...) wniosla sprzeciw, domagajac sie ustalenia, ze
wysoko$¢ rocznej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego wskazanej dzialki jest uzasadniona w innej wysokoSci.

Sad Okregowy ustalil, ze Prezydent Miasta (...) dokonal wypowiedzen dotychczasowej oplaty co do wszystkich dzialek
ewidencyjnych wchodzacych w sklad nieruchomosci objetej ksiega wieczysta Kw (...) prowadzona przez Sad Rejonowy
w Gdyni. Warto$¢ rynkowa czeSci nieruchomosci gruntowej stanowiacej dzialki nr (...) wedlug cen na czerwiec 2010
r. wynosi 10.833.034, - zL.

Dalej Sad Okregowy wskazal, ze powyzszy stan faktyczny ustalil w oparciu o zgromadzony w aktach sprawy material
dowodowy w postaci szeregu dokumentéw, ktérych autentyczno$c i wiarygodnosé nie byla kwestionowana przez
strony i nie wzbudzala uzasadnionych watpliwo$ci Sadu co do ich prawdziwosci. Dodatkowo Sad oparl sie rowniez
w swych ustaleniach o akta Samorzadowego Kolegium Odwolawczego sygn. akt 3267/10. Sad zwrdbcil uwage, ze
podstawowe znaczenie dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy miala opinia bieglego dopuszczona na okolicznoéc
ustalenia warto$ci rynkowej cze$ci nieruchomosci potozonej w (...) przy ul. (...), K.L. G., L. K., K. M., J. B., skladajacej

sie z dzialek nr (...) o powierzchni catkowitej 53.697 m?, dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta
KW (...).

W sprawie sporzadzone zostaly dwie opinie bieglych, ktérzy odmiennie ustalili warto$é przedmiotowej nieruchomosci
- biegla sadowa J. 1. (2) ustalila ja na laczna kwote: 13.600.800 zl (k.61 - 90), podczas gdy biegla 1. O. (1) na
kwote 10.833.034, - zt (k. 429 - 439). Sad Okregowy podzielil jednak wycene dokonana przez druga z bieglych,
majac na wzgledzie, iz wlasnie ta opinia zostala wykonana zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami, w
tym Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 27.11.2002r. w sprawie szczegdlowych zasad wyceny nieruchomosci
oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 230 poz. 1924), jak rowniez przy zastosowaniu
standardow zawodowych rzeczoznawcow majatkowych (...) Federacji Stowarzyszen (...), a takze z ustawg z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2010 r., nr 201, poz. 651 ze zm.). Pierwsza opinia zostala
natomiast skutecznie zakwestionowana przez strony, nie byla w pelni logiczna i jasna.

Sad Okregowy wyjasnil, ze biegla I. O. (1) wyliczajac warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej - skladajacej sie z
dzialek nr (...) o powierzchni catkowitej 53.697 m , dokonala prawidlowo szacunku w podejéciu poréwnawczym i przy
zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej, uwzgledniajac w nalezyty sposdb specyfike rynku nieruchomoéci
w (...) i szczegblny charakter samego miasta oraz funkcje nieruchomoséci w planie miejscowym zagospodarowania
przestrzennego, czy decyzji o warunkach zabudowy. Odpowiednio wywazyla wszystkie elementy ksztaltujace cene
rynkowa nieruchomodci - lokalizacje szczegdlowa i sasiedztwo, uksztaltowanie geometryczne, dojazd, mozliwosci
inwestycyjne oraz stan zagospodarowania. Jednocze$nie biegla prawidlowo dobrata nieruchomosci poréwnawcze,
o funkcji mieszkaniowej i mieszkaniowo - ustugowej z terenu miasta (...), ze szczegélnym uwzglednieniem dzielnic
poréwnywalnych do K. z przedzialu czasowego od czerwca 2008 r. do czerwca 2010 r. Takie zestawienie pozwolilo

ostatecznie na okre$lenie wartoéci rynkowej Im” gruntu i wyliczenie warto$ci badanej czesci nieruchomoéci na kwote
10.833.034, -zl. Biegla swoje stanowisko potwierdzila i uzupehila w pisemnej opinii oraz w ustnych wyja$nieniach
zlozonych w trakcie rozprawy z dnia 5 listopada 2014 r. W konsekwencji Sad Okregowy wlasnie te opinie uznal za
sporzadzona w pelni profesjonalnie i rzetelnie, w zwiazku z tym podzielil w pelni wnioski w niej zawarte.

Zdaniem Sadu, biegla w sposéb wyczerpujacy wyjasnila wszelkie watpliwo$ci podnoszone przez strone powodowa,
w szczeg6lnosci kwestie doboru nieruchomos$ci podobnych. Wskazala, ze przyjete przez nia do poréwnania
nieruchomosci spelialy cechy wynikajace z art. 4 ust. 16 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami. Zgodnie z przyjeta



w nim definicja nieruchomos$cia podobna jest nieruchomo$¢, ktora jest pordbwnywalna z nieruchomoscia stanowiaca
przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, spos6b korzystania oraz inne cechy
wplywajace na jej warto$¢. Zdaniem bieglej zarzut powoda o niewtaéciwym przyjeciu do poréwnania nieruchomosci
o réznej powierzchni jest niezasadny. Wszystkie cztery transakcje dotycza nieruchomoéci poréwnawczych, co do
ktoérych nie zaistnialy szczegolne warunki zawarcia transakcji, jakie uniemozliwialyby przyjecie ich do wyceny, a nadto
charakteryzuje je zblizona lokalizacja, stan prawny, przeznaczenie, sposéb korzystania czy inne cechy wplywajace
na jej warto$é. Wyjasnila przy tym, ze okreSlenie warto$ci nieruchomosci nastepuje przy wykorzystaniu obiektow
poréwnawczych, ktére byly przedmiotem obrotu w okre§lonym czasie, na danym obszarze, przy uwzglednieniu innych
cech rynkowych. To rynek decyduje o tym, jakie transakcje i nieruchomosci podobne mozna wykorzysta¢ do wyceny.
Na tak zakreSlonym rynku nalezy dobrac obiekty najbardziej podobne. Ustawa umozliwia przy tym wykorzystanie
podejscia poréwnawczego umozliwiajacego zastosowanie korekt niwelujacych roznice pomiedzy przyjetymi do
poréwnania nieruchomos$ciami.

Biegla wyjasnila, ze przyjecie do por6wnania nieruchomosci o mniejszej powierzchni w poréwnaniu z nieruchomoscig
objeta przedmiotem wyceny nie ma znaczenia. Okreslenie warto$ci nieruchomoéci dokonano przy przyjeciu wylgcznie
obiektéw najbardziej do niej podobnych pod wzgledem lokalizacji i charakterystyki pozostalych cech rynkowych, a
nastepnie skorygowaniu ich cen, na skutek cech rézniacych. W ocenie Sadu Okregowego odnoszac sie do zarzutu co
do niezasadnosci przyjecia jako cechy réznicujacej ksztaltu dzialki, biegla w sposob logiczny wytlumaczyla, ze rodzaj
cech rynkowych, majacych wplyw na warto$¢ ustala sie na podstawie analiz rynku. W tym wypadku przeprowadzona
analiza wykazala, ze ceche taka stanowi ksztalt dzialki.

Logiczna byla réwniez argumentacja bieglej co do zarzutu, jakoby nie uwzglednila w sposob prawidlowy stanu
zagospodarowania analizowanej nieruchomosci. Wskazala, ze cecha ta nie odnosi sie do naktadéow poczynionych
przez uzytkownika wieczystego na wzniesienie budynkéw lub ich czedci oraz innych urzadzen, lecz do kwestii
wykorzystania danego terenu do pelnienia funkeji, na jaka nieruchomo$¢ zostata przekazana w uzytkowanie wieczyste.
Zgodnie z obowiazujacymi przepisami (§ 28 ust. 5 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci
sporzadzania operatu szacunkowego) warto$¢ nieruchomo$ci okre$la sie wedtlug stanu i cen na dzien aktualizacji oplat
z tytulu prawa uzytkowania wieczystego. (...) poréwnawcze, dla ktorych biegla ustalila ocene ,niezagospodarowania”
dotycza terenéw wykorzystywanych jako rolne, przeznaczonych pod zabudowe wielorodzinng. Biegla zréznicowata
zatem ceny, bioragc pod uwage decyzje potencjalnego inwestora. Biegla wyja$nila takze, ze zbadala takze trend
cenowy, ktory okreslony zostal na wszystkich obiektach poréwnawczych. Na wykresie okreslono jedynie 10 danych,
stanowiacych uérednienie cen miesiecznych. Wskazala, ze w tym wypadku, analiza rynku nieruchomosci, ktéry nie
charakteryzuje sie zadnymi stalymi tendencjami, wyraznie wskazuje na spadek cen.

Sad Okregowy wskazal, ze wobec oceny opinii I. O. (1) jako rzetelnej, pelnej i logicznej, postanowieniem wydanym na
rozprawie w dniu 5 listopada 2014 r. na podstawie art. 217 § 3 k.p.c. oddalil wnioski dowodowe powoda dotyczace
dopuszczenia dowodu z uzupelniajacej opinii bieglego oraz (...) Towarzystwa (...). W ocenie Sadu, okoliczno$ci na
jakie dowody te zostaly powolane zostaly juz bowiem dostatecznie wyjasnione.

Sad pierwszej instancji podkreslil, ze istota sporu w niniejszej sprawie sprowadzala sie do ustalenia, czy aktualizacja
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w (...) przy ul. (...), K.L. G, L. K., K. M., J.

B., skladajacej sie z dzialek nr (...) o powierzchni calkowitej 53.697 m?, dla ktérych Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi
ksiege wieczysta (...), byta uzasadniona w dotychczasowej wysokosci.

Przechodzac do rozwazan materialnoprawnych Sad Okregowy odwolal sie do treéci art. 238 k.c., ktoéry stanowi, iz
wieczysty uzytkownik uiszcza przez czas trwania swego prawa oplate roczna. Zgodnie za$ z uzupeliajacym ten przepis
art. 71 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomog$ciami (t. j. Dz. U. z 2010 roku, nr 102, poz.
651 ze zm.) - za oddanie nieruchomos$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwsza oplate i oplaty
roczne. Oplaty te stanowia wynagrodzenie za mozliwo$¢ korzystania przez uzytkownika wieczystego z gruntu Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego. Nie budzi watpliwosci cywilnoprawny charakter oplaty rocznej z



tytulu uzytkowania wieczystego. Ich wysoko$¢ powinna by¢ uzalezniona od aktualnej wartoSci nieruchomosci, dlatego
tez istnieje potrzeba aktualizacji oplat w przypadku zmiany warto$ci nieruchomoéci.

Sad Okregowy wyjasnil, ze szczegblowe regulacje dotyczace ustalenia wysoko$ci oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego o charakterze bezwzglednie obowigzujacym znajduja sie w art. 71-81 u.g.n. Wysoko§¢ oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej moze by¢ aktualizowana nie cze$ciej niz raz na 3 lata, jezeli
warto$¢ tej nieruchomogci ulegnie zmianie (art. 77 ust. 1 u.g.n.). W konsekwencji aktualizacja oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania moze mie¢ miejsce z uwagi na trwalg zmiane sposobu korzystania z nieruchomosci, jak rowniez z uwagi
na zmiane wartoéci nieruchomo$ci.

Taka sytuacja w ocenie Sadu pierwszej instancji miala miejsce w przedmiotowej sprawie. W dniu 8 czerwca 2010 r.
Prezydent Miasta (...) wypowiedzial Spo6ldzielni Mieszkaniowej (...) w (...) wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego spornego gruntu, skladajac oferte nowej oplaty obowigzujacej od dnia 1 stycznia 2011
r. na kwote 141.625,40 zl. Ustalenia poczynione zostaly w oparciu o sporzadzony operat szacunkowy rzeczoznawcy
majatkowego, w ktorym przyjeto, ze warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci ulegla zmianie i wynosi 141.625,40 zk.
Nowa ustalona wysoko$¢ oplaty stanowila 1 % wartos$ci gruntu.

Sad Okregowy przytoczyt tresé art. 78 ust. 1 - 3 u.g.n. regulujacego przestanki wypowiedzenia dotychczasowej oplaty
za uzytkowanie wieczyste. Wskazal, ze dalszy tryb postepowania okresla art. 80 u.g.n. stanowiac, iz od orzeczenia
kolegium wlasciwy organ lub uzytkownik wieczysty moga wnie$é sprzeciw w terminie 14 dni od dnia doreczenia
orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest rownoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego
wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomoéci. Kolegium przekazuje wlasciwemu sagdowi akta sprawy
wraz ze sprzeciwem. Wniosek uzytkownika wieczystego o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo
jest uzasadniona w innej wysoko$ci zastepuje pozew. W razie wniesienia sprzeciwu w terminie, orzeczenie traci moc,
nawet gdy sprzeciw odnosi sie tylko do czeSci orzeczenia.

Sad Okregowy podkresdlil, ze w zakresie postepowania przed sadem powszechnym zastosowanie ma ogoblna regula
rozkladu ciezaru dowodu, wynikajaca z art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c. Za przyjeciem, ze to na powodzie spoczywa
ciezar dowodu w sprawie przemawia w pierwszym rzedzie sformulowanie zgdania pozwu oraz fakt, ze to uzytkownik
wieczysty po wniesieniu sprzeciwu od orzeczenia SKO staje sie powodem w sprawie, wnoszac o ustalenie, ze
aktualizacja jest uzasadniona w innej wysokosci.

W ocenie Sadu pierwszej instancji strona powodowa wykazala w niniejszym postepowaniu, iz aktualizacja oplaty jest
uzasadniona w innej wysoko$ci, niz wskazal to pozwany. Podstawg przyjetych ustalen byla opinia bieglej sadowe;j
do spraw (...), z ktorej wynikalo, iz warto§é rynkowa przedmiotowych dzialek na chwile wypowiedzenia wynosila
10.833.034,- zl. Byla to zatem warto$¢ nizsza niz wskazana przez pozwanego w spornym wypowiedzeniu oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu, gdzie okreslono jg na 14.162.540 zl.

Sad zwrocil uwage, ze co prawda wypowiedzenie z dnia 8 czerwca 2010 r. dokonane przez Prezydenta Miasta
(...) obejmowalo jedynie cze$¢ dzialek, ktore wchodza w sklad calej nieruchomosci zapisanej w ksiedze wieczystej
KW (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy w Gdyni i ktérych dotyczy przedmiotowa sprawa, to jednak powyzsze
nie prowadzilo do ustalenia niewaznosci, czy nieskutecznosci dokonanego wypowiedzenia. Sad Okregowy podzielil
wyrazony w orzecznictwie poglad, zgodnie z ktérym aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
moze obejmowac¢ wylacznie calg nieruchomo$¢ gruntows, dla ktorej prowadzona jest odrebna ksiega wieczysta
(uchwala Sgdu Najwyzszego z dnia 15 maja 2013 r., III CZP 24/13, Lex nr 1316041). Nie bez znaczenia jednakze
byla okoliczno$¢, ze pozwany wypowiedzial dotychczasowa oplate roczna co do wszystkich dzialek wchodzacych w
sklad spornej nieruchomoéci. Jakkolwiek powyzsze nie nastgpilo na podstawie jednego wypowiedzenia, to jednak
poza sporem pozostawalo to, ze Prezydent Miasta (...) podjal decyzje, ktére objely wszystkie dzialki ewidencyjne
wchodzace w sklad spornej nieruchomosci i od wszystkich decyzji pow6dka wniosta odwolanie. W ocenie Sadu
Okregowego, przyjety przez pozwanego sposdb wypowiedzenia oplaty rocznej kilkudziesiecioma wypowiedzeniami
(chociaz nieprawidlowy), nie ma wplywu na ich wazno$¢. Poszczegblne dzialki wchodzace w sklad nieruchomosci



objetej ksiega wieczysta (...) nie zostaly potraktowane wybiérczo przy dokonaniu wypowiedzenia. Ponadto sposob
wypowiedzenia nie wplywa na wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego. Tym samym zdaniem Sadu
Okregowego spelniony zostal wymog aktualizacji oplaty calej nieruchomosci.

Jednoczes$nie Sad mial na uwadze tre$c art. 77 ust. 2a u.g.n., zgodnie z ktérym w przypadku gdy zaktualizowana
wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik
wieczysty wnosi oplate roczng w wysoko$ci odpowiadajacej dwukrotnosci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala
kwote ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czeéci, ktore powiekszaja
oplate roczna w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej
z tej aktualizacji. Mimo, iz przepis ten zostal wprowadzony do ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami z dniem 9
pazdziernika 2011 roku, zgodnie z art. 4 ustawy z 28 lipca 2011 roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2011 roku, nr 187, poz. 1110) nalezy go stosowaé réwniez w sprawach
wszczetych i niezakoniczonych przed dniem wej$cia w zycie ustawy zmieniajacej, dotyczacych aktualizacji oplat z tytulu
uzytkowania wieczystego.

W ocenie Sgdu Okregowego, w niniejszej sprawie zachodzily podstawy do zastosowania powyzszego przepisu,
albowiem zaktualizowana przez pozwanego oplata przewyzszala parokrotnie dotychczas obowiazujaca stawke.

Odwolujac sie do orzecznictwa Sadu Najwyzszego Sad Okregowy wskazal, ze w przypadku, gdy zaktualizowana
wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, uzytkownik wieczysty
w drugim roku od aktualizacji wnosi oplate w wysoko$ci stanowigcej sume dwukrotnoSci dotychczasowej oplaty i
polowy nadwyzki ponad dwukrotnos¢ tej oplaty, a w trzecim roku od aktualizacji wnosi oplate w wysokoéci stanowigcej
sume oplaty ustalonej w drugim roku i polowy nadwyzki ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (art. 77 ust. 2a
zd. drugie i trzecie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, jedn. tekst Dz.U. z 2010, Nr
102, poz. 651 zZe zm.).

Majac powyzsze rozwazania na wzgledzie, Sad Okregowy na mocy art. 238 k.c., w zw. z art. 71, art. 77, art. 78 i art.
80 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami w punkcie pierwszym wyroku ustalil, ze
oplata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego dziatek gruntu potozonych w (...), przy ul. (...), K.L. G., L. K., K. M., J.

B., skladajacej sie z dzialek nr (...) o powierzchni catkowitej 53.697 m?, dla ktérych Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi
ksiege wieczysta KW (...), poczawszy od dnia 1 stycznia 2011 roku wynosi 108.330,34 z} przy przyjeciu wartoSci calej
nieruchomosci na kwote 10.833.034, - z1 i wysokoSci stawki procentowej rownej 1%, platng za rok pierwszy (2011) w
wysokosci odpowiadajacej dwukrotnosci dotychczasowej oplaty rocznej tj. w kwocie 21.478,80 z1 (10.739,40 zt x 2), za
drugi rok 2012 r. w kwocie 64.904,57 zt (stanowigcej sume dwukrotnosci dotychczasowej oplaty i polowy nadwyzki),
oplata roczna w trzecim roku (2013 r.) od aktualizacji jest rowna kwocie 108.330,34 zl, wynikajacej z aktualizacji
(suma oplaty w drugim roku i polowa nadwyzki).

W pozostalym zakresie Sad powoddztwo oddalil, o czym orzekl w punkcie II wyroku na podstawie wskazanych
przepisoéw a contrario.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 100 k.p.c.i108 § 1 k.p.c.

Majac na uwadze wynik niniejszego procesu oraz to, ze powod przegral proces w 75 %, za$ pozwany w 25 % kosztami
postepowania w punkcie III obciazyl Spoéldzielnie Mieszkaniowa (...) w (...) w 75 %, a Gmine M. G. w 25 %.

Uwzgledniajac koszty poniesione przez strony w niniejszej sprawie w tacznej wysokoSci 11.267,46 z1, powdd winien je
uisci¢ w75 % (75 % x 11.267,46 zl = 8.450,60 z1), za$ pozwany w 25 %, tj. w wysoko$ci 2.816,86 z}. Skoro powdd ponidst
koszty w wysokoSci 8.545 zt (2.000 zaliczki na poczet opinii bieglych i oplata od pozwu 6.545 z}), to do zwrotu na jego
rzecz pozostala suma 95 z}l. Pozwany za$ poniost koszty na poczet opinii bieglego w wysokoéci 1.000 zl, zatem powinien
byl poniesé koszty w wysokosci 1.816,86 z} (2.816,86 zl - 1.000 zl). Uwzgledniajac zatem, ze powdd obcigzony byl
zaplata na rzecz pozwanej 75 % kosztow zastepstwa procesowego w wysoko$ci 3.617 zl (2.712,75 zb), ktérych wysokoéé
ustalona zostala w oparciu o § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. w sprawie



oplat za czynnoSci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu (t. j. Dz.U. z 2013 r. poz. 490), w kolejnym punkcie wyroku Sad zasadzil od
powodki na rzecz pozwanej kwote 2.617,75 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu, stanowigca roéznice miedzy naleznymi
na rzecz pozwanego kosztami zastepstwa i nadwyzka wydatkow w kwocie 95 zt.

Apelacje od powyzszego wyroku wniést powod, zaskarzajac go w catoéci.
Zaskarzonemu wyrokowi zarzucitl:
1.naruszenie prawa materialnego:

a) art. 72 ust.liust.3 pkt. 4, art.77 ust.l, art. 78 ust.] w zw. z art. 4 pkt.l ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomos$ciami w zwigzku z art. 46 k.c., art. 588 1 k.c. i art. 24 ust.] zd.] ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
oraz w zwigzku z art. 189 k.p.c. poprzez ustalenie nowej wysokoSci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dla cze$ci
nieruchomoéci gruntowej (dziewieciu dzialek ewidencyjnych wchodzacych w sklad nieruchomoéci skladajacej sie z
ponad stu dzialek ewidencyjnych, dla ktérych prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr (...)) w wysoko$ci wyzszej
od dotychczasowej, pomimo przyjecia przez Sad, ze Gmina nieprawidlowo dokonala wypowiedzenia dotychczasowej

oplaty,

b) art. 77 ustl w zw. z art. 72 ust.l i ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(zwanej dalej uogn) w zwigzku z art. 189 k.p.c. poprzez ustalenie, ze wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
dzialek nr (...) objetych ksiega wieczysta (...) wynosi: -za rok 2011 kwote 21.478,80 zl,

-za rok 2012 kwote 64.904,57 z1,
-poczawszy od stycznia 2013r. kwote 108,33,34 zl,

zamiast ustalenia, ze wypowiedzenie dotychczasowej wysokoéci oplaty zostalo dokonane nieskutecznie i w
konsekwencji obowiazuje oplata roczna w wysokoéci dotychczasowej,

¢) Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego ( Dz.U nr 207 z 2004 poz. 2109) poprzez jego niezastosowanie, a oparcie sie przez Sad
przy rozstrzyganiu prawy na nieobowigzujacym Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 27.11.2002r. w sprawie
szczegbdlowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U nr 230
poz.1924), uchylonym z dniem 22 wrze$nia 2004r.

2. naruszenie prawa procesowego, to jest:

a) art. 2338 1 k.p.c. w zw. z art. 27881 k.p.c. i art. 21783 k.p.c., a takze art. 154 ust.l i 157 ust.3 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami poprzez uznanie opinii sporzadzonej przez biegla I. O. (1) wraz z opinia uzupelniajaca
i wyjaénieniami zloZonymi na rozprawie za wiarygodna i ustalenie na jej podstawie warto$ci przedmiotowej
nieruchomosci dla potrzeb ustalenia wysokoS$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, przy jednoczesnym przyjeciu
przez Sad, ze wnioski dowodowe o sporzadzenie opinii uzupekiajacej oraz skierowanie opinii sporzadzonej przez
biegla I. O. do (...) Stowarzyszenia (...) winny zosta¢ oddalone z uwagi na to, ze okolicznoéci sporne bedace
przedmiotem opinii zostaly juz dostatecznie wyjasnione,

b) art. 321 §1 k.p.c. poprzez ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego w stosunku do dzialek nr (...) ponad
kwote oplaty ustalonej przez wlasciciela dla powyzszych dzialek w wypowiedzeniu oplaty z dnia 8 czerwca 201o0r.,
podczas gdy pozwany wnosil o ustalenie optaty w kwocie zgodnej w wypowiedzeniem,

¢) art. 98 k.p.c. i art. 100 k.p.c. poprzez bledne wyliczenie w pkt. IV kosztéw procesu podlegajacych rozliczeniu
pomiedzy stronami przy przyjeciu, ze powod przebral proces w 75%, za$ pozwany w 25%,



d) art. 102 k.p.c. wzw. z art. 32882 k.p.c. poprzez nieodstapienie przez Sad od obcigzania strony powodowej kosztami
pomimo, Ze w sprawie zaistnialy szczeg6lnie uzasadnione okolicznoSci uzasadniajace takie rozstrzygniecie, przy
jednoczesnym braku wyjasnienia przez Sad w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, dlaczego Sad nie znalazl podstaw do
zastosowania przedmiotowego przepisu, pomimo wniosku w tym zakresie, co uniemozliwia weryfikacje prawidtowosci
dokonanych przez Sad ustalen i kontrole instancyjng orzeczenia w tym zakresie,

Ponadto na podstawie art. 380 k.p.c. powdd zaskarzyl postanowienie Sadu I instancji o oddaleniu wniosku
dowodowego powoda o skierowanie opinii sporzadzonej przez biegla I. O. (1) do (...) Stowarzyszenia (...) oraz o
dopuszczenie dowodu z opinii uzupelniajacej, jako naruszajace art. 278 k.p.c., art. 286 k.p.c. oraz art. 309 k.p.c. w
zwiazku z przepisami Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesSnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i operatu szacunkowego.

Wskazujac na powyzsze zarzuty skarzacy wniost o:

1.zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci poprzez ustalenie, ze wypowiedzenie dotychczasowej wysokoSci oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dzialek nr (...) objetych ksiega wieczysta (...) zostalo dokonane nieskutecznie,
a w konsekwencji obowigzuje oplata w wysoko$ci dotychczasowej, a takze o zasadzenie od pozwanego zwrotu kosztow
postepowania pierwszoinstancyjnego, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, wraz z
oplata skarbowa od pelnomocnictwa,

2.zasadzenie od pozwanego zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym wedlug norm przepisanych,

W przypadku uznania braku podstaw do zmiany wyroku w zakresie punktu I i IT wni6sl o zmiane punktu III i
IV wyroku poprzez odstapienie od obcigzania strony powodowej kosztami postepowania pierwszoinstancyjnego na
podstawie art. 102 kpc, oraz o zasgdzenie od pozwanego zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, ewentualnie odstapienie od obcigzania strony powodowej
kosztami postepowania apelacyjnego, ewentualnie o zmiane wyroku w punkcie IV poprzez rozstrzygniecie o kosztach
procesu w sposob nastepujacy:

-zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kwoty 1.636,25 zt z tytulu zwrotu czeéci oplaty od pozwu,

-nakazanie Sciagniecia od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Gdansku 180,62 zl z tytulu
nieuiszczonych kosztow opinii bieglego,

-nakazanie $ciggniecia od powoda na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Gdansku 1.541,85 zl z tytulu
nieuiszczonych kosztéw opinii,

-zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanego 1.808,50 zl z tytulu kosztow zastepstwa procesowego.
Dodatkowo na podstawie art. 381 kpc skarzacy wniost o dopuszczenie dowodow:

1. dowodu z opinii uzupelniajacej w zakresie okres§lonym na rozprawie w dniu 5.11.2014r. (przedstawienie przez biegla
materialéow Zrodlowych stanowiagcych podstawe ustalenia wagi cechy ,,sposéb zagospodarowania terenu”, dokonania
korekty przyjetej wag cechy ,,polozenie” oraz w zakresie podania charakterystyk nieruchomo$ci o cenie minimalnej i
nieruchomo$ci o cenie maksymalnej oraz dokonanie korekty wyceny),

2. dowodu z pisma procesowego pozwanego z dnia 2.12.2013r. zlozonego w sprawie prowadzonej przez Sadem
Rejonowym w Gdyni sygn. akt I C 602/13 na okoliczno$é, ze wypowiadajac wysoko$§é dotychczasowej oplaty w
stosunku do poszczegblnych dzialek ewidencyjnych objetych ksiega wieczysta (...) pozwany dzialal z zamiarem
wypowiedzenia oplaty dla cze$ci nieruchomodci.



W uzasadnieniu wskazal, ze nie moze zosta¢ dokonana aktualizacja oplaty dla czesci nieruchomoéci obejmujacej
kilka dzialek ewidencyjnych wchodzacych w sktad nieruchomosci, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta (...).
Wypowiedzenie takie jest niewazne w Swietle stanowiska wyrazonego w uchwale Sagdu Najwyzszego z dnia 15 maja
2013r. III CZP 24/13.

Skarzacy zwrocil uwage, ze Sad pierwszej instancji ocenil dokonany przez pozwana Gmine sposéb wypowiedzenia
- nie na podstawie jednego, lecz kilkudziesieciu czynnosSci - za nieprawidlowy, lecz nie wskazal wynikajacych z
tego konsekwencji, uznajac, iz nie ma to wplywu na ich wazno§é. Zdaniem skarzacego, skoro Sad uznal sposéb
wypowiedzenia za nieprawidlowy, to winien stwierdzi¢ niewaznos¢é wypowiedzenia ( art. 5881 kc), tym bardziej, ze
pozwany przyznal, iz dzialal z zamiarem wypowiedzenia oplaty dla czesci nieruchomos$ci. Odno$nie opinii bieglej I.
0. (1) skarzacy zwrocit uwage, ze warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci wynikajgca z tej opinii rézni sie znaczaco
( 25%) od wartosci nieruchomosci wskazanej w wypowiedzeniu. W ocenie skarzacego, skoro Sad ustalil, iz wysoko$c
oplaty zaoferowanej w wypowiedzeniu nie jest uzasadniona, winien wydac wyrok ustalajacy oplate w dotychczasowej
wysokoSci.

Zdaniem skarzacego Sad naruszyl takze art. 321 §1 k.p.c. poprzez ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego w
stosunku do dzialek numer (...), ponad kwote ustalona przez wladciciela w wypowiedzeniu oplaty. Warto$¢ tych dziatek
wynikajacg z opinii bieglej 1. O. (1) jest wyzsza, anizeli wskazana w operacie stanowiacym podstawe dokonanego
wypowiedzenia. Tym samym zdaniem skarzacego brak bylo podstaw do ustalenia oplaty wyzszej, anizeli wskazana
w wypowiedzeniu.

Co do samej opinii bieglej sadowej I. O. (1), zdaniem skarzacego wbrew stanowisku Sadu I instancji opinia ta wymaga
uzupelnienia i wyjasnienia, a w czeSci skorygowania.

Sad w uzasadnieniu podal jako obowigzujace przy sporzadzaniu wyceny przepisy Rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 27.11.2002r. w sprawie szczegOlowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu
szacunkowego ( Dz.U . nr 230 poz. 1924), podczas gdy przepisy te zostaly uchylone z dniem 22 wrzes$nia 2004r. Sad
zatem dokonujac oceny opinii bieglej odwotat sie do nieobowiazujacych przepisow. Jednocze$nie jako obowiazujace
podal standardy zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych (...) Federacji Stowarzyszen (...), gdy tymczasem aktualnie
jako jedyny obowiazuje standard ustalania wartoéci nieruchomosci dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci.

Dalej skarzacy zarzucil, ze bez poznania materialow Zrodlowych stanowiacych podstawe ustalenia wagi cechy ,,stan
zagospodarowania” nie ma mozliwoSci weryfikacji przyjetej przez bieglej korekty 10% wartosci z tego tytulu. Skarzacy
zwrocituwage, ze nieruchomo$é zostata przekazana uzytkownikowi wieczystemu pod budowe osiedla mieszkaniowego
w stanie bez jakichkolwiek nakladéw przygotowawczych, obejmujacych niwelacje terenu, wycinke drzewostanu.
Niwelacja terenu zostala przeprowadzona w trakcie prac budowlanych zwigzanych z budowa osiedla.

W ocenie skarzacego przyjeta przez biegla metoda polegajaca na zastosowaniu poprawki dodatniej w stosunku
do innych nieruchomosci, ktore byly niezabudowane, wskazuje na wystepowanie wedlug bieglej na nieruchomosci
wycenianej nakladéw zwiekszajacych warto$c tej nieruchomosci. Naklady te nie zostaly przez biegla wskazane, co
doprowadzilo do nieuzasadnionego wzrostu warto$ci nieruchomosci - dzialek numer (...).

Skarzacy zarzucil rowniez, ze skoro biegla w sporzadzonych operatach szacunkowych wskazywala, iz wielkoé¢ dziatki
jest jedna z cech wplywajacych na jej wartos$é, to niezrozumiale jest przyjecie przez Sad za logiczne wyjaénien bieglej, ze
wielko§¢ dzialki jest bez znaczenia i nie ma znaczenia przyjecie do poréwnania nieruchomosci o mniejszej powierzchni
w poréwnaniu do dzialek objetych wycena.

W ocenie skarzacego za bledne nalezalo uznaé takze przyjete przez biegla wielkoSci poprawki z tytulu lokalizacji
zastosowane przy wycenie dzialki numer (...), za$ cecha ,stan zagospodarowania” winna zosta¢ w ogdle pominieta.
Zglaszane takze byly uwagi do innych cech uwzglednionych przy wycenie tej dzialki oraz innych dzialek. Biegla
nie wyjasnita tych nieécisloSci, a zatem nie mozna uznaé sporzadzonych operatéw za poprawne. Z zastosowanej



metodologii wynika na przyklad, ze warto$¢ nieruchomosci zagospodarowanych jako skarpy biegla okreslita na
podstawie warto$ci nieruchomosci, ktore nie byly podobne do nieruchomosci wycenianej. Niezrozumiala zdaniem
skarzacego jest takze dokonana w opinii z 5 sierpnia 2014r. korekta wyceny warto$ci dzialki poprzez zmiane udzialu
poszczegdlnych cech w wartosci rynkowe;j.

Skarzacy zwrocil takze uwage na brak w opinii podania charakterystyk nieruchomosci o cenie minimalnej i cenie
maksymalnej, ktéry to obowigzek wynika z przepiséw Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004r. w
sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzadzania operatu szacunkowego. Na rozprawie w dniu 5 listopada 2014r. biegla
przyznala, ze nie zawarla w swojej opinii charakterystyki nieruchomosci.

W ocenie skarzacego brak weryfikacji prawidlowosci opinii bieglego w zakresie zalozen przyjetych jako podstawa
wyceny wartoSci nieruchomosci spowodowal w konsekwencji nierozpoznanie przez Sad istoty sprawy.

Skarzacy wskazal takze na bledne rozstrzygniecie w zakresie kosztdw procesu polegajace na nieuwzglednieniu przy
ich rozliczaniu naleznych mu kosztoéw zastepstwa procesowego w czesci, w ktorej jego zadanie zostato uwzglednione,
a takze na wadliwym rozliczeniu wydatkéw na bieglego.

Niezaleznie od tego zdaniem skarzacego w przedmiotowej sprawie istniala podstawa do zastosowania art. 102 k.p.c.
i odstapienia od obcigzania go kosztami procesu.

W odpowiedzi na apelacje (k.543-547) pozwana Gmina wniosla o jej oddalenie i zasadzenie kosztow postepowania, w
tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja nie byla uzasadniona, za wyjatkiem rozstrzygniecia o kosztach procesu.

W aktualnie obowigzujacym modelu postepowania apelacyjnego sad drugiej instancji, wskutek zaskarzenia apelacja
wyroku sadu pierwszej instancji, rozpoznaje sprawe merytorycznie w granicach zaskarzenia. Dokonuje wlasnych
ustalen faktycznych prowadzac lub ponawiajac dowody albo poprzestajac na zaaprobowanym materiale zebranym
w pierwszej instancji, kontroluje prawidlowo$¢ postepowania przed sadem pierwszej instancji, pozostajgc zwigzany
zarzutami procesowymi przedstawionymi w apelacji, jezeli sa dopuszczalne, ale biorac z urzedu pod uwage niewaznoséc
postepowania, stosuje przepisy regulujgce postepowanie apelacyjne oraz, gdy brak takich przepiséw, odpowiednio
przepisy dotyczace postepowania przed sadem pierwszej instancji. Sgd odwolawczy samodzielnie ustala podstawe
materialnoprawna orzeczenia niezaleznie od zarzuto6w podniesionych w apelacji, orzeka co do istoty sprawy stosownie
do wynikéw postepowania, nie wykraczajgc poza wniosek zawarty w apelacji i nie naruszajac zakazu reformationis in
peius oraz rozstrzyga o kosztach postepowania (por. uzasadnienie uchwaly skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego
z dnia 31 stycznia 2008 r. III CZP 49/07- zasady prawnej, OSNC 2008, Nr 6, poz. 55).

Przenoszgc to na grunt niniejszej sprawy Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy
i przyjmuje je za wlasne, co czyni zbednym ich ponowne przytaczanie (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12
wrze$nia 2014r. I CSK 628/13 LEX nr 1554252) - za wyjatkiem ustalenia, ze to powdd wnidst sprzeciw od orzeczenia
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego. Sad Apelacyjny uzupelniajaco ustalil, Ze sprzeciw od tego orzeczenia
wniosla pozwana Gmina M. G. ( k.571-574), przy czym przeciw ten zlozony zostal w terminie: odpis orzeczenia
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego pozwana otrzymala w dniu 27 lipca 2014r. (vide: potwierdzenie odbioru,
strona 1 akt SKO w G. stanowiacych zalgcznik do akt), sprzeciw nadala w dniu 2 sierpnia 2014r. (k.573), za$ wplynal
on do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. w dniu 6 sierpnia 2014r. (informacja z SKO w G. k.577).

Podobnie Sad Apelacyjny podziela dokonana przez Sad pierwszej instancji ocene zgromadzonego w sprawie materialu
dowodowego, oraz ocene prawng prawidlowo ustalonego stanu faktycznego.

Przechodzac do poszczegdlnych zarzutdéw apelacji w pierwszej kolejnoSci nalezato sie odniesé do zarzutu naruszenia
wyrazonej w art. 233 § 1 k.p.c. zasady swobodnej oceny dowoddéw, zgodnie z ktéra Sad ocenia wiarygodnos$¢ i moc



dowoddéw wedlug wlasnego przekonania na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Od oceny
trafnoéci tego zarzutu zalezy bowiem uznanie, czy Sad poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne i w konsekwencji
zastosowal prawidlowe przepisy prawa materialnego.

Co do zarzutu naruszenia art. 233 §1 kpc w zw. z art. 278 §1 kpc w zakresie oceny opinii bieglej I. O. (1) jako
zdatnej do wykorzystania w przedmiotowej sprawie, to nalezy podkresli¢, ze w przypadku dowodu z opinii bieglego
swoisto$¢ tej oceny polega na tym, iz nie chodzi tu o kwestie wiarygodnoSci, lecz o pozytywne lub negatywne uznanie
warto$ci rozumowania zawartego w opinii i uzasadnieniu. Dlatego tez Sad Apelacyjny mial na uwadze, iz przy
zastosowaniu art. 233 § 1 k.p.c. opinia bieglego podlega ocenie na podstawie wlasciwych dla jej przedmiotu kryteriow
zgodnosci z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych opinii, a takze
sposobu motywowania sformulowanego w niej stanowiska oraz stopnia stanowczo$ci wyrazonych w niej wnioskow.
Zgodzi¢ nalezalo sie ze stanowiskiem Sadu Okregowego, zgodnie z ktorym biegla I. O. (1) powolana w postepowaniu
przed Sadem I instancji w sposéb szczegoblowy, jasny i konsekwentny wyjasnita wymagajace wiadomosci specjalnych
okoliczno$ci istotne dla rozstrzygniecia.

Biegla w opinii sporzadzonej na potrzeby niniejszego postepowania zastosowala podejécie poréwnawcze metoda
korygowania ceny $redniej, ktora polega na okre§leniu wartosci nieruchomoéci przy zalozeniu, ze wartos$é ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomos$ci wycenianej oraz uwzglednia
sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. PodejsScie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sa znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej (art. 153 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomo$ciami, t. jedn. Dz.U z 2015r. poz. 782 , zwanej dalej w skrocie u.g.n.).

Biegla szczegdlowo uzasadnila podobienstwo nieruchomoéci poréwnywalnych, a dopuszczalne réznice uznala za
podstawe ustawowej korekty. Tym samym wszystkie przyjete przez biegla cechy nieruchomosci kwalifikowaly je
jako podobne, a ewentualne réznice mogly zostaé zakwalifikowane jako czynniki korygujace. Dlatego tez podejscie
poréwnawcze przy zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej zastosowane przez biegly nalezalo ocenié za
prawidlowe.

Sad Okregowy oceniajac opinie prawidlowo wskazal, ze biegly w swoich opiniach uzupelniajacych szczegélowo odnidst
sie do wszystkich zarzutow podniesionych przez strony, wyjasniajac wszelkie watpliwoSci i odpierajac w sposob
rzeczowy i logiczny zarzuty stron.

Co do zarzutu oparcia sie przez Sad Okregowy przy rozstrzyganiu sprawy na nieobowiazujacym Rozporzadzeniu
Rady Ministréw z dnia 27 listopada 2002r. w sprawie szczegdlowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu
sporzadzania operatu szacunkowego ( Dz.U . nr 230 poz. 1924), zamiast na Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia
21 wrzeSnia 2004r. w sprawie wyceny i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U nr 207 z 2004 poz. 2109), to
Sad I instancji w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia rzeczywiscie przy ocenie opinii bieglej I. O. (1) stwierdzil, iz
»opinia ta zostala wykonana zgodnie z przepisami Rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 27 listopada 2002r” . Nie
rzutowatlo to jednak na ocene prawidlowosci tej opinii, gdyz - jak stusznie zauwazyla strona pozwana w odpowiedzi
na apelacje - biegta I. O. (1) na stronie 5 operatu wskazujac podstawe prawna wyceny odwolala sie do Rozporzadzeniu
Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny i sporzadzania operatu szacunkowego. Istotnym w tej
sprawie bylo to, ze to biegla dokonujac wyceny odniosla sie do aktualnie obowigzujacych przepisoéw. Trafnie wskazata
strona pozwana (k.546), iz powodka nie wykazala, ktéra z norm Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia
2004r. zostala przez Sad Okregowy naruszona przy ocenie opinii bieglej I. O. (1). Stusznie takze podkreslila, ze Sad
I instancji nie stwierdzil, iz standardy zawodowe (...) Federacji Stowarzyszen (...) sa ,,obowigzujace”, lecz ze opinia
ta sporzadzona zostala ,przy zastosowaniu tych standardéw”. Sad Apelacyjny nie podzielit takze zarzutu odnoszacego
sie do niepodania przez biegla charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej i cenie maksymalnej, jako majacego
mie¢ wplyw na wadliwo$¢ opinii. RzeczywiScie, biegla opisujac procedure stosowania metody korygowania ceny
Sredniej wyjasnila, Ze nalezy do nich miedzy innymi ,obliczenie ceny Sredniej ( Qr) ze zbioru cen transakcyjnych,
stanowiacego podstawe wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej ( C mjn) i ceny maksymalnej ( C.)” ( strona 34



opinii pkt.7, k.358), oraz ,podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (C mjn) i nieruchomosci o
cenie maksymalnej ( C.), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.” Niemniej
jednak biegla wskazala w opinii, ze ,obiekty poréwnawcze wybrano spo$réd nieruchomos$ci niezabudowanych,
przeznaczonych w planie miejscowym, decyzji o warunkach zabudowy lub studium pod zabudowe mieszkaniowa
i mieszkaniowo - uslugowa sprzedanych na analizowanym rynku na przestrzeni okresu objetego analiza” ( k. 359,
k. 362, k.364, k.369,k.371, k.373, k.375, k.377, ) lub ,spoéréd nieruchomo$ci niezabudowanych, o powierzchni

uzytkowej od 15 m* do 168 m” przeznaczonych w planie miejscowym, decyzji o warunkach zabudowy lub studium
pod zabudowe mieszkaniowa i mieszkaniowo - ushugowg sprzedanych na analizowanym rynku na przestrzeni okresu
objetego analiza” ( k.366). Niezaleznie od tego zgodzi¢ nalezalo sie z pozwang, ze nieopisanie w sposob szczegbdlowy
charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej i cenie maksymalnej nie mialo wplywu na prawidlowosé¢ wyceny,
gdyzistotnym bylo ustalenie przez biegla ceny minimalnej i ceny maksymalnej niezbednej dla obliczenia ceny $rednie;j.
Nie bylo podstaw do kwestionowania prawidlowosci ustalenia tych cen.

Co do zglaszanych przez skarzacego zastrzezen odno$nie przyjecia przez biegla cechy ,stan zagospodarowania”
i zastosowanej korekty 10%, to juz w pisemnych wyjaénieniach z dnia 22 wrzeénia 2014r. ( k. 458) biegla
wyjasnila, ze ,wynika to z analizy rynku w zakresie wplywu poszczegélnych cech. Proporcjonalny podzial wagi
10% przyporzadkowany cesze ,stan zagospodarowania” uwzglednia zachowania rynku, ktére wskazujg na plynny
przedzialowy wplyw danych cech. Proporcjonalny podzial wypelnia zalozenia przedzialowe wplywu cechy nie
zaburzajac szacowania jako procesu okreélenia najbardziej prawdopodobnej do uzyskania na rynku cechy.” We
weczesniejszych wyjasnieniach (k.438) biegla wskazala, ze ,cecha rynkowa ,stan zagospodarowania” nie odnosi sie
do nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego ,na wzniesienie budynkéw lub ich czeéci orz innych
urzadzen”, lecz wykorzystania danego terenu do pehlienia funkcji, na jaki nieruchomos$é zostala przekazana w
uzytkowanie wieczyste. (...) porownawcze, dla ktdrych biegla ustalila ocene ,niezagospodarowania” dotycza terendow
wykorzystywanych jako rolne, przeznaczonych pod zabudowe wielorodzinna.” Jak stusznie zwrécila uwage pozwana
(k.546) biegla nie dokonywala wyceny jakichkolwiek nakladéw, lecz korygowala warto$¢ §rednia nieruchomoéci ze
wzgledu na stan zagospodarowania.

Co do wplywu wielkoéci dzialki na ustalenie jej wartoSci, to zgodnie z art. 4 ust. 16 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami przez ,nieruchomos$ci podobne nalezy rozumieé¢ nieruchomoé¢, ktéra jest poréwnywalna z
nieruchomo$cia stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob
korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej warto$¢”. Wynika z tego, ze pojecie ,nieruchomoséci podobne”, nie
oznacza, iz. wszystkie musza one miec¢ taka sama powierzchnie, ksztalt czy polozenie. Priorytetem jest przeznaczenie,
lokalizacja i sposob korzystania, co wynika chocby z treSci art. 154 ust.] ugn. Takze biegla w operacie szacunkowym
( strona 28 , k.352) podkreslila, ze czynnikiem decydujgcym o cenie nieruchomoé$ci niezabudowanych jest lokalizacja
szczegblowa, czy stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury techniczne;j.

Z kolei odnosnie uksztaltowania terenu biegla w ustnych wyjaénieniach zlozonych na rozprawie w dniu 5 listopada
2014r. przekonywujaco wskazala, ze ,,uksztaltowanie terenu, ktére wystepuje na przedmiotowych nieruchomosciach
odbiega od uksztaltowania dzialek przeznaczonych pod tego typu inwestycje w zwigzku z tym trzeba byla zastosowac
korekte”. Odnoénie dzialki (...) o szczegdlnym uksztaltowaniu terenu (wawoz), a takze innych dzialek (...), czy (...)-
skarpa, biegla przekonywujaco wyjasnila juz w operacie szacunkowym (strona 30, k.354), ze ze wzgledu na szczeg6lny
rodzaj uksztaltowania terenu do wyceny przyjeto ceny transakcyjne uzyskiwane za nieruchomosci podobne w okresie
dluzszym niz dwa lata. Rozpieto$c czasowa, powierzchniowa i lokalizacyjna transakcji spowodowala przeprowadzenie

przez biegla analizy, majacej wykazaé réznice pomiedzy ceng 1 m” z uwagi wlasnie na uksztaltowanie terenu. Analiza

ta doprowadzila do obliczenia wspélczynnika 0,69 , co jak precyzyjnie wyjasnila biegla oznacza, ze warto$é 1 m” gruntu
przeznaczonego pod budownictwo mieszkaniowe o uksztaltowaniu wymagajacym poniesienia dodatkowych nakladéw
stanowi 0,69 warto$ci gruntu przeznaczonego pod budownictwo mieszkaniowe o standardowym uksztaltowaniu, czyli
jest 0 31% nizsza. Ten wspolczynnik zostal zastosowany przy obliczaniu warto$ci wyzej wskazanych dzialek poprzez
stosowne obnizenie ich warto$ci. Biegla przy tym wyjasénila, ze ,uwzgledniajac uwagi powoda dotyczace poprawki



z tytulu oceny stanu zagospodarowania dzialki poprawiono wplyw tej cechy na ,, 0” , a wplyw 10% proporcjonalnie
podzielono na pozostate cechy” ( k.431, pismo bieglej I. O. z 5 sierpnia 2014r.).

Reasumujgc, majac na uwadze zasady logiki i wiedzy powszechnej, poziom wiedzy bieglego, a takze sposob
motywowania oraz stopien stanowczoSci wyrazonych w niej wnioskéw (zob. uzasadnienie postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 7 listopada 2000 r., I CKN 1170/98, OSNC 2001, nr 4, poz. 64; uzasadnienie wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 15 listopada 2002 r., V CKN 1354/00, Lex, nr 77046), Sad Apelacyjny uznal opinie bieglej
I. O. za wystarczajaca podstawe do oceny zasadno$ci zgloszonego zadania. Tym samym Sad Okregowy shlusznie
nie przeprowadzal kolejnego dowodu z opinii bieglego - czy tez z kolejnej opinii uzupelniajacej, bowiem wszystkie
wiadomoSci specjalne zostaly w tej opinii juz wyjasnione. Sad nie jest bowiem zobowigzany dopusci¢ dowdd z opinii
kolejnego bieglego, tylko z tej przyczyny, ze dotychczasowa opinia byla dla strony niekorzystna. ( por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 21 maja 2014r. II CSK 441/13, LEX nr 1504552)

Nie bylo takze podstaw do skierowania opinii bieglej I. O. (1) do (...) Stowarzyszenia (...).

Wprawdzie z art. 157 ust. 1 i1 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wynika, ze sad moze wnioskowa¢ o ocene
operatu stosownej organizacji zawodowej rzeczoznawcOw majatkowych, za$§ oceny prawidlowosci sporzadzenia
operatu szacunkowego dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawcoéw majgtkowych w terminie nie dluzszym
niz 2 miesigce od dnia zawarcia umowy o dokonanie tej oceny, majgc na wzgledzie zasady szczegblowo opisane
w tym przepisie, to jednak nalezy odr6zni¢ ocene przydatnosci dowodowej operatu szacunkowego od oceny
prawidlowos$ci tego operatu, ktéra nalezy do organizacji zawodowej rzeczoznawcoéw majatkowych. Podwazenie
prawidlowosci zastosowanych w operacie szacunkowym wspolczynnikéw korygujacych mogloby nastapi¢ w ramach
oceny dokonywanej przez organizacje zawodowa rzeczoznawcoéw majatkowych. O taka zas ocene moze wystapic kazdy,
skoro art. 157 ust. 1 u.g.n. nie zawiera w tym zakresie jakichkolwiek ograniczen podmiotowych, przy czym podkresli¢
nalezy, ze nie mozna oczekiwaé takiego wystapienia od sadu pierwszej instancji, skoro w jego ocenie zastosowane
wspoétezynniki nie wzbudzily watpliwoéci co do ich prawidlowoéci, (por. wyrok NSA w W. z dnia 9 stycznia 2014r. I
OSK (...), LEX nr 1505067).

Z tych tez wzgledow takze Sad Apelacyjny pominal zgloszony w apelacji wniosek dowodowy o dopuszczenie dowodu
z opinii uzupelniajace;j.

Przechodzac do merytorycznej kontroli zaskarzonego orzeczenia zwazy¢ nalezy, iz oplata roczna z tytutu wieczystego
uzytkowania zostala ustalona na kilku poziomach w odniesieniu do rodzaju poszczego6lnej dziatki, niemniej jednak
wypowiedzenie jej wysokoSci nastgpilo w odniesieniu do calego prawa wieczystego uzytkowania. W tym miejscu
podkreslenia wymaga, ze z zasady Jedna ksiega - jedna nieruchomo$¢” nie wynika obligatoryjna jednakowa
wysoko$¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci objetej jedng ksiega wieczysta. W szczegblnosci roznice
mogg powsta¢ w odniesieniu do wspoluzytkownika wieczystego, gdy tylko cze$¢ wspodtuzytkownikow wieczystych
podjela z pozytywnym rezultatem dzialania kwestionujace zasade aktualizacji oplaty lub jej wysokosé ( por.
uzasadnienia uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 15 maja 2013 r. sygn. akt III CZP 24/13, OSNC 2013/12/138).
Reasumujgc, z powyzszego wynika, iz zasada, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
moze obejmowaé wylacznie cala nieruchomo$¢ gruntowa, dla ktérej prowadzona jest odrebna ksiega wieczysta,
stanowi jedynie gwarancje réwnego traktowania wszystkich wspotuzytkownikow wieczystych. Niedopuszczalne
byloby bowiem tworzenie r6znych stanéw prawnych w ramach tych samych okoliczno$ci faktycznych z wylaczeniem
woli wspotuzytkownikéw, co w niniejszej sprawie na pewno nie mialo miejsca, a wypowiedzenie oplaty nastgpito w
stosunku do calej nieruchomosci - wszystkich dzialek skltadajacych sie na te nieruchomo$é

Przyjmujac konsekwentnie stanowisko skarzacego nalezaloby wypowiedzie¢ oplate roczng z tytulu uzytkowania
wieczystego dla calej nieruchomosci, a w konsekwencji powyzszego podstawa wyceny powinna znajdowac sie w jednej
opinii bieglego sporzadzonej dla calej nieruchomosci. Opinia taka obejmowalaby wszystkie dzialki wpisane do ksiegi
wieczystej. W przedmiotowej sprawie byloby to ponad sto odrebnych dzialek geodezyjnych niezwigzanych ze soba
lokalizacyjnie i funkcjonalnie. Trudno sobie wyobrazi¢ wykonanie jednej wyceny takiej nieruchomogci. Takze biegla I.



O. (1) wyjasnila, ze ,gdyby wyceniala calo$¢ nieruchomosci objetej jedna ksiega wieczysta, wycenialaby poszczegoélne
dzialki. W jej ocenie metodologia jest taka sama” (k.496).

Podzielenie wypowiedzenia na poszczegolne dzialki wynikalo zatem ze sposobu sporzadzenia kilkudziesieciu opinii w
stosunku do jednej nieruchomosci (jednej ksiegi wieczystej). Podzielajac poglady przytoczone w uzasadnieniu wyzej
cytowanej uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 15 maja 2013r. nalezy podkre§li¢, ze wypowiedzenie oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego w stosunku do calej nieruchomosci, ale dokonane w etapach zwigzanych z potrzeba
sporzadzenia wyceny poszczegblnych dzialek nalezy uznaé za prawidlowe - wbrew temu, co stwierdzit Sad I instancji
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny stwierdzil, ze Sad I instancji prawidlowo orzekl o tresci stosunku
prawnego, ktorego ustalenia domagala sie strona powodowa, majac przy tym na uwadze wnioski sporzadzonej w
sprawie opinii bieglego. W konsekwencji nie byly trafne zawarte w apelacji zarzuty naruszenia przepiséw prawa
materialnego art. 72 ust. 1i ust.3 pkt. 4, art.77 ust.]l, art. 78 ust.l w zw. z art. 4 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o
gospodarce nieruchomos$ciami w zwiazku z art. 46 k.c., art. 5881 k.c. i art. 24 ust.l zd.l ustawy o ksiegach wieczystych i
hipotece oraz w zwigzku z art. 189 k.p.c., a takze art. 77 ust.1 w zw. z art. 72 ust.li ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami w zwiazku z art. 189 k.p.c.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze w postepowaniu w sprawie ustalenia oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste,
po wniesieniu sprzeciwu od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego, nie jest zasadne odwolywanie sie
do art. 189 k.p.c., poniewaz w sprawie wywolanej wnioskiem uzytkownika wieczystego do kolegium nie chodzi o
ustalenie istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, lecz o ustalenie wysokosci oplaty rocznej (por.
uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 23 czerwca 2005 r., III CZP 37/05, OSNC 2006/5/82). Sad, rozpoznajac sprawe
po jej przekazaniu przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze, obowigzany jest samodzielnie ustali¢ wysoko$é oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, a orzeczenie sadu ustalajgce wysoko$é oplaty rocznej, naleznej po dokonaniu
wypowiedzenia, zastepuje o§wiadczenie woli i ma charakter konstytutywny. Na skutek jego wydania dochodzi do
uksztaltowania sytuacji podmiotéw konkretnego stosunku prawnego, powstalego na skutek zawarcia umowy o
oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste (por. uchwala SN z dnia 30 marca 2011 r., III CZP 3/11, OSNC 2011,
Nr 12, poz. 138).

W tym kontekécie nietrafne sa réwniez twierdzenia powddki, ze w przypadku ustalenia, iz aktualizacja oplaty za
uzytkowanie wieczyste jest zasadna w innej kwocie, anizeli wynikajaca z wypowiedzenia, pow6dztwo winno zostaé
oddalone.

Zgodnie z art. 77 ust.] u.g.n. wysokoé¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej,
z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeéciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$é tej nieruchomosci
ulegnie zmianie. Zaktualizowang oplate roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od
warto$ci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty. Prawidlowo takze Sad Okregowy uznal iz podstawe
rozstrzygniecia w niniejszej sprawie powinien stanowié przepis art. 77 ust 2a u.g.n. , zgodnie z ktéorym 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$§é dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie rowne czeéci,
ktbre powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwbch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna
kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 28 lutego 2013 r. w sprawie o sygn. akt III CZP
110/12 wyjasnil, iz w powyzszej sytuacji uzytkownik wieczysty w drugim roku od aktualizacji wnosi oplate w wysoko$ci
stanowiacej sume dwukrotno$ci dotychczasowej oplaty i polowy nadwyzki ponad dwukrotno$¢ tej oplaty, a w trzecim
roku od aktualizacji wnosi oplate w wysokoéci stanowiacej sume oplaty ustalonej w drugim roku i polowy nadwyzki
ponad dwukrotnoéé dotychczasowej oplaty. Przy zastosowaniu wskazanej metody w trzecim roku od aktualizacji
oplata osigga wysoko$¢ wynikajgca z aktualizacji.



Sad Apelacyjny nie podzielil takze zarzutu naruszenia przepisu art. 321 §1 kpc poprzez ustalenie oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego w stosunku do dzialek numer (...) ponad kwote oplaty ustalonej dla tych dzialek w
wypowiedzeniu. Ustalenie oplaty za uzytkowanie wieczyste nie dotyczylo bowiem kazdej z dzialek osobno, lecz w
wypowiedzeniu z dnia 8 czerwca 2010r. ( k.256) zaproponowano ustalenie nowej oplaty rocznej w kwocie 141.625,40
zl obejmujacej lacznie dziewieé¢ przedmiotowych dzialek objetych niniejszym postepowaniem. Niezaleznie od tego, jak
juzto wezeéniej wskazano, orzeczenie sagdu ustalajace wysoko$¢ oplaty rocznej, naleznej po dokonaniu wypowiedzenia,
zastepuje o$wiadczenie woli i ma charakter konstytutywny, co oznacza, ze na skutek jego wydania dochodzi do
uksztaltowania sytuacji podmiotéw konkretnego stosunku prawnego, powstatego na skutek zawarcia umowy o
oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.

W ocenie Sadu Apelacyjnego w niniejszej sprawie nie bylo takze podstaw do zastosowania przepisu art. 102 k.p.c.,
zgodnie z ktérym w wypadkach szczego6lnie uzasadnionych sad moze zasadzic¢ od strony przegrywajacej tylko czesé
kosztow albo nie obciazaé jej w ogole kosztami. Regula ponoszenia kosztéw procesu jest zasada odpowiedzialnosci za
wynik procesu wyrazona w przepisie art. 98 § 1 k.p.c. Odstepstwem od tej reguly jest natomiast zasada stusznosci (art.
102 k.p.c.), ktéra - co wazne - jako rozwigzanie szczeg6lne wymaga do swego zastosowania wystapienia wyjatkowych
okoliczno$ci. Przepis ten nie konkretyzuje pojecia wypadkow szczegdlnie uzasadnionych, pozostawia ich kwalifikacje,
przy uwzglednieniu caloksztaltu okoliczno$ci danej sprawy, sadowi (por. m.in. postanowienie Sadu Najwyzszego
z dnia 20 grudnia 1973 r., sygn. akt II CZ 210/73, LEX nr 7366). Do okolicznosci branych pod uwage przez sad
przy ocenie przeslanek zastosowania dyspozycji omawianego przepisu zaliczy¢ mozna nie tylko te dotyczace stanu
majatkowego i sytuacji zyciowej strony, ale tez te zwigzane z samym przebiegiem postepowania.

W niniejszej sprawie sytuacja ekonomiczna skarzacej Spoldzielni w ogdle nie byla przedmiotem rozpoznania. Sam
przebieg postepowania réwniez nie uzasadnia odstgpienia od obciazenia jego kosztami strony przegrywajacej.
Zwazy¢ bowiem nalezy, iz zasadniczym celem procesu - o ile nie dojdzie do zawarcia ugody - jest orzeczenie o
zasadno$ci roszczenia strony zadajacej udzielenia jej przez sad ochrony prawnej. Wynikiem postepowania sgdowego
jest stwierdzenie obowiazkdw stron procesu badz ustalenie lub uksztaltowanie ich sytuacji prawnej, co nie byloby
mozliwe lub skuteczne na drodze pozasagdowej. Dlatego tez skarzaca Spoldzielnia doprowadzajac do sporu sadowego
nie moze uchylac sie od odpowiedzialnoSci za wynik wszczetego przez siebie postepowania.

Niemniej trafny byl zarzut w zakresie blednego rozliczenia kosztéw procesu. Skoro powodztwo zostalo uwzglednione
w 25%, koszty winny by¢ rozliczone przy uwzglednieniu zasady stosunkowego rozdzialu kosztow. Sad pierwszej
instancji pominal nalezne powodowi w 25 % koszty zastepstwa procesowego, ktore w oparciu o przepisy § 6 pkt
6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie za czynnoS$ci radcow prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panhstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce pranego ustanowionego z
urzedu winny wynie$¢ 904,25 zt ( 25% x 3.600,-z1). Po dokonaniu kompensacji z kosztami zastepstwa procesowego
pozwanego wynoszacymi 2.712,75 zl (75% x 3.617,-z1), pozwanemu z tytulu kosztow zastepstwa procesowego nalezala
sie kwota 1.808,50 zl (2712,75-904,25z1). Do tego powodowi przystugiwal zwrot 25 % poniesionej oplaty sadowej,
czyli 1.636,25 zl. R6znica pomiedzy kwota 1808,50 zt i 1.636,25 zl wynosi 172,25 zl i takze tez kwote Sad Apelacyjny
zasadzil od powodki na rzecz pozwanej tytulem zwrotu kosztow procesu za pierwsza instancje.

Sad Apelacyjny pominagl rozstrzygniecie w zakresie wydatkéw na bieglych w toku postepowania przed Sadem
Okregowym. Trafnie skarzacy zwrocil uwage, ze taczne wydatki na bieglych wyniosly 4.722,46 zl, z czego 25 % to
kwota 1.180,61 zl, za$ 75%, to kwota 3.541,84 z}. Strony uiécily zaliczki w lacznej kwocie 3.000,-zt ( powdd 2000,-z1,
pozwany 1000,-z}). Sad Okregowy winien byl nakazaé Sciagniecie brakujacych kwot od stron na rzecz Skarbu Panstwa.
Uwzgledniajac to, Ze rozstrzygniecie o stosunkowym rozdziale kosztoéw zawarte zostalo w punkcie III zaskarzonego

wyroku, Sad Okregowy winien wydaé odpowiednie postanowienie o kosztach na podstawie art. 108" k.p.c.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny na podstawie wyzej cytowanych przepisow oraz art. 38681 k.p.c. zmienil
cze$ciowo wyrok, za$ na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje w pozostalej czeéci.



Jednoczes$nie Sad w punkcie I wyroku sprostowal oznaczenie strony powodowej zawarte w zaskarzonym wyroku
poprzez uzycie w kazdym przypadku nazwy K. w cudzystowiu: (...), tak jak to wynika z odpisu z krajowego Rejestru
Sadowego (k.20). O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono zgodnie z wyrazong w art. 9881 kpc zasada
odpowiedzialnoSci za wynik postepowania. Skoro apelacja zostala w przewazajacej mierze oddalona ( art. 100 kpc),
stronie pozwanej nalezal sie zwrot poniesionych przez nia kosztéw zastepstwa procesowego. Wysoko$¢ tych kosztow
obliczona zostala na podstawie §6 pkt 6 w zw. z §12 ust.l pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia
28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnoSci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t. jedn. Dz.U z 2013r. poz. 490), przy
uwzglednieniu warto$ci przedmiotu zaskarzenia 97.591,-zl (3.600,-z1 x 75% = 2.700,-z}).



