Sygn. akt V ACa 1296/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 maja 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Bogdan Swierczakowski (spr.)

Sedziowie: SA Marzena Miaskiewicz

SO (del.) Ewa Talarczyk

Protokolant: Malgorzata Szmit

po rozpoznaniu w dniu 22 maja 2018 r. w Warszawie

na rozprawie

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

o ustalenie oplaty rocznej

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 31 stycznia 2017 r., sygn. akt IV C 1075/15

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od (...) Spéldzielni Mieszkaniowej z siedzibqg w W. narzecz(...) W. kwote 4.050 zl (cztery
tysiqce pieédziesiqt) tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Marzena Migskiewicz Bogdan Swierczakowski Ewa Talarczyk

Sygn. akt V ACa 1296/17

UZASADNIENIE

Powdd (...) Spoéldzielnia Mieszkaniowa w W. wniost

0 uznanie, ze wypowiedzenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej w
W. przy ul. (...) stanowiacej dzialke ewidencyjna nr (...) z obrebu (...), dokonane przez wlasciciela nieruchomoéci (...)
W. jest nieuzasadnione i ustalenie, ze obowiazuje oplata w dotychczasowej wysokosci.

Pozwane (...) W. wnioslo o ustalenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci
w oparciu o warto$¢ nieruchomos$ci wynikajacg z operatu wykonanego na jego zlecenie przez A. R., ewentualnie
dopuszczenie dowodu z opinii bieglego i ustalenie oplaty rocznej w oparciu o opinie bieglego sadowego.

Wyrokiem z dnia 31 stycznia 2017 r. Sad Okregowy w Warszawie w punkcie pierwszym ustalit wysoko$c¢ oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...), oznaczonej jako dzialka ewidencyjna



or (...) z obrebu (...) o powierzchni 6250 m'?, dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie VI
Wydzial Ksiagg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...), na kwote: 51.436,80 zl za rok 2013; 100.873,58 zl za rok
20141150.310,36 zl za rok 2015 a w punkcie drugim obciazyt powoda kosztami postepowania w calo$ci, pozostawiajac
ich szczegdlowe rozliczenie kosztow referendarzowi sadowemu.

Podstawa faktyczna i prawna wyroku jest nastepujaca.

(...) Spoldzielnia Mieszkaniowa w W. jest uzytkownikiem wieczystym (w udziale 5472/10000) nieruchomosci

polozonej w W. przy ul. (...) oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) powierzchni 6250 m' 2), dla
ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie VI Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
nr (...), stanowigcej wlasno$¢ (...) W..

Zawiadomieniem z dnia 6 grudnia 2012 r. Prezydent (...) W. wypowiedzial (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w W.
dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomogci ze skutkiem
na dzien 31 grudnia 2012 r. wobec wzrostu wartoSci gruntu bedacego podstawa jej ustalenia. Uzytkownik wieczysty
otrzymal propozycje nowej wysokoS$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu w kwocie 151.540,20
z} w nastepujgcych wysokoSciach: 51.436,80 zl za 2013 rok, 101.488,50 zl za 2014 rok oraz 151.540,20 zl za 2015
rok. Powyzsza oplata zostala okre$lona na podstawie oszacowania warto$ci gruntu wykonanego we wrze$niu 2012
roku przez rzeczoznawce majatkowego. Podstawe wypowiedzenia oplaty stanowil operat szacunkowy sporzadzony na
zlecenie wlaSciciela gruntu przez rzeczoznawce majatkowego A. R. w dniu 28 wrze$nia 2012 roku. W przedmiotowym
operacie wskazano, iz oszacowana warto$¢ rynkowa prawa wlasnos$ci dziatki gruntu wynosi 27.693.750 zl, a takze ze

oszacowana warto$¢ wycenianego 1m” wycenianego dzialki gruntu wynosi 4.431 z.

W dniu 2 stycznia 2013 r., z zachowaniem terminu ustawowego, do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W.
wplynal wniosek uzytkownika wieczystego o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej przedmiotowej nieruchomosci
jest nieuzasadniona. W odpowiedzi pismem z dnia 26 listopada 2014 r. (data prezentaty) (...) W. wnioslo o oddalenie
wniosku uzytkownika wieczystego.

W dniu 12 grudnia 2014 r. do Kolegium wplynelo pismo uzytkownika wieczystego z opinia Komisji Arbitrazowej przy P.
(...) wktorej stwierdzono, ze operat szacunkowy, ktory stanowil podstawe wypowiedzenia oplaty rocznej nie powinien
by¢ wykorzystany do celu, w jakim zostal sporzadzony, gdyz zawiera bledy stanowiace odstepstwa od przepisow prawa,
w istotny sposdb wplywajace na prawidlowo$¢ dokonanej wyceny nieruchomosci.

Dnia 23 lutego 2015 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze — na podstawie art. 79 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami uznalo wypowiedzenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
za bezskuteczne i ustalilo, ze uzytkownik wieczysty jest obowigzany wnosi¢ oplate w wysokosci takiej jak w 2012
roku - sygn. (...). W dniu 15 kwietnia 2015 roku (...) W. zlozylo sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w W. z dnia 23 lutego 2015 .

Sad Okregowy dopuscil dowdd z opinii biegltego sadowego rzeczoznawcy majatkowego na okolicznosé ustalenia
wartoéci 1 m” gruntu nieruchomosci oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 6250

m® polozonej w W. przy ul. (...), dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta o nr (...) — wedlug stanu i cen na dzief
31 grudnia 2012 r. Z opinii bieglego T. K. wynika, ze warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci wedtug stanu i cen na dzien
31 grudnia 2012 r. dla potrzeb aktualizacji oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego wynosi 27.469.000 zl, j.

4.395,00 z/m® powierzchni gruntu. W opinii uzupelniajacej biegly podtrzymal opinie pisemna.

W ramach oceny prawnej Sad Okregowy stwierdzil, Ze zgodnie z art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomos$ciami wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;j,
z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomoéci ulegnie
zmianie. Zaktualizowang oplate roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci
nieruchomosci okre$lonej na dzien aktualizacji oplaty. Ustep 3 tego artykulu stanowi za$, ze aktualizacji oplaty rocznej



dokonuje sie z urzedu lub na wniosek, na podstawie warto$ci nieruchomosci gruntowej, okre$lonej przez rzeczoznawce
majatkowego. Z kolei art. 78 ust. 1 powolanej wyzej ustawy stanowi, iz wlaSciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé
oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piémie wysoko$¢
dotychczasowej oplaty do dnia 31 grudnia roku poprzedzajgcego, przesylajac rownoczesnie oferte przyjecia jej nowej
wysokoSci. W wypowiedzeniu nalezy wskazaé sposob obliczenia nowej wysokoSci oplaty.

Pozwany spekit przestanki wynikajace z art. 77 ust. 1 oraz 78 ust. 1 powolanej powyzej ustawy. Poniewaz SKO w W.
orzeczeniem z dnia 23 lutego 2015 r. uznalo wypowiedzenie oplaty rocznej za bezskuteczne i ustalilo, ze uzytkownik
wieczysty jest obowiazany wnosic oplate w wysoko$ci takiej jak w 2012 roku, a nastepnie pozwany wniost sprzeciw od
powyzszego orzeczenia w ustawowo zakreS§lonym terminie, Sad Okregowy mogl merytorycznie rozstrzygnac powyzsza
kwestie, positkujac sie opinia bieglego sadowego. W ocenie Sadu I instancji biegly sagdowy T. K., wykorzystujac
swoje do$wiadczenie zawodowe oraz posiadane specjalistyczne wyksztalcenie, sporzadzil opinie w sposob rzetelny
i wnikliwy. Uwzgledniajac tre$¢ opinii stwierdzil, iz istnialy podstawy do zwiekszenia wysokosci oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci, z uwzglednieniem warto$ci wskazanej w opinii, a wiec

27.469.000,00 71, tj. 4395,00 z}/m” powierzchni gruntu.

Zarzut powoda dotyczacy zastosowania przez bieglego sadowego blednej metody wyceny przedmiotowej
nieruchomo$ci Sad uznal za bezzasadny. Biegly wyczerpujaco i przekonujaco wyjasnil wybdr podejscia i metody
szacowania. Z opinii wynika , iz jedynym sposobem wyceny tego rodzaju nieruchomosci jak opiniowana jest metoda
analizy statystycznej rynku. Metoda korygowania ceny $redniej oraz metoda poré6wnywania parami to metody o
silnie ograniczonym zastosowaniu. Metoda korygowania ceny $redniej jest bowiem efektywna jedynie przy okresleniu
warto$ci nieruchomosci, dla ktorych istnieje masowy obrdt, a cechy nieruchomosci sa silnie zestandaryzowane i mato
zmienne. Natomiast metoda por6wnywania parami nie mogla zostaé¢ zastosowana do wyceny nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny w sprawie niniejszej, albowiem nie istnieje nawet kilka nieruchomosci wystarczajaco podobnych
i nier6zniacych sie istotnie innymi cechami. Z tych wzgledéw Sad uznal, iz nie ma podstaw do kwestionowania
zastosowanej przez bieglego metody analizy statystycznej rynku. Sad nie ma obowigzku powolywania dowodu z
opinii innego bieglego, gdy strona jest niezadowolona ze sporzadzonej opinii, w sytuacji, w ktorej opinia w sposob
jednoznaczny oraz wystarczajacy wyczerpuje zakreslona tematyke, niezbedna do wydania orzeczenia.

W ocenie Sadu opinia bieglego jest przekonujaca i wyczerpujaca. Dlatego nie uwzglednil wniosku powoda o zwrocenie
sie do Organizacji Rzeczoznawcow Majatkowych o ocene operatu. Ostatecznie wiec wysoko$¢ oplaty rocznej w
niniejszej sprawie zostala ustalona na podstawie dopuszczonego dowodu.

Zgodnie z treéci art. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w przypadku, gdy zaktualizowana wysoko§¢ oplaty
rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ 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, ktére powiekszaja oplate roczna w
nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.
W zwiazku z treScia przywolanego przepisu — z uwagi na fakt, iz poprzednia wysoko$¢ oplaty rocznej wynosila
25.718,40 zl — Sad ustalil wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci
na kwote: 51.436,80 zl za rok 2013, 100.873,58 zl za rok 2014 oraz 150.310,36 zt za rok 2015. W zwiazku z tym, iz
pozwany ulegl tylko w bardzo nieznacznej czeéci swego zadania Sad w calo$ci obcigzyl kosztami postepowania powoda,
w oparciu o przepis art. 100 k.p.c. w zw. z art. 108 k.p.c., pozostawiajac szczegbdlowe wyliczenie kosztow procesu
referendarzowi sagdowemu.

Powod wnidst apelacje, skarzac wyrok w calo$ci. Zarzucil naruszenie art. 77 ust. 3 u.g.n. poprzez bledne ustalenie,
ze (...) W. mialo podstawe do dokonania wypowiedzenia przedmiotowe]j oplaty na podstawie wzrostu wartoéci
nieruchomo$ci ustalonej w oparciu o operat szacunkowy, ,ktéry posiadal tak istotne bledy wylaczajace jego wartosc”.
Skarzacy wniost o zmiane wyroku poprzez ustalenie bezskutecznosci dokonanego przez pozwanego wypowiedzenia
oplaty rocznej i zasgdzenie od pozwanego kosztow sadowych.



Pozwany wniosl o oddalenie apelacji i zasadzenie od strony powodowej kosztow za druga instancje.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest bezzasadna.

Powodztwo rozpoznawane przez sad na podstawie art. 80 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami (Dz.U.2018.121 j.t.) ma charakter powodztwa o uksztaltowanie prawa. Sad powszechny posiada
kognicje do uksztaltowania wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, przy czym nie sprawuje funkcji
kontrolnej ani nadzorczej nad samorzadowym kolegium odwolawczym, lecz od poczatku, od nowa samodzielnie
rozstrzyga spor o zasadno$¢ dokonanej aktualizacji oplaty rocznej. Zatem sad nie ogranicza sie do oceny skutecznoéci
czy bezskuteczno$ci wypowiedzenia stawki oplaty, ale te stawke ustala w spos6b wigzacy dla stron stosunku umownego
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 lutego 2013 r., IV CSK 430/12). Wobec powyzszego juz co do zasady nie
bylo mozliwe wydanie orzeczenia o jakie zawnioskowal powdd w apelacji (ustalenie bezskuteczno$ci wypowiedzenia).
Trzeba zarazem zaznaczy¢, ze zgodnie z art. 383 k.p.c. na etapie postepowania apelacyjnego nie jest dopuszczalna
zamiana zadania.

Niezasadny jest rowniez zarzut naruszenia art. 77 ust. 3 u.g.n. Przepis ten stanowi m.in., ze aktualizacji oplaty
rocznej dokonuje sie na podstawie wartoSci nieruchomosci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego.
Zatem wypowiedzenie powinno by¢ poprzedzone ustaleniem przez rzeczoznawce aktualnej warto$ci nieruchomosci
(z pominieciem wartoSci znajdujacych sie na gruncie budynkéw i budowli stanowigcych wlasnoé¢ uzytkownika
wieczystego). Tak tez sie stalo w tej sprawie. Fakt, ze operat rzeczoznawcy A. R. z dnia 28 wrzesnia 2012 r. zostal
negatywnie zaopiniowany w trybie art. 157 u.g.n., ze skutkiem okreslonym w obowigzujacym jeszcze w chwili
wydania opinii przez Komisje Arbitrazowa przy P. (...) — ust. 1a tego artykulu (uchylonego z dniem 1 wrze$nia 2017
r., Dz.U.2017.1509), nie ma wplywu na ocene, ze do wypowiedzenia doszlo po ustaleniu warto$ci nieruchomosci
przez rzeczoznawce majatkowego. Cytujac w uzasadnieniu apelacji art. 157 ust. 1a u.g.n. skarzacy pominal istotny
fragment tego przepisu, zgodnie z ktérym utrata charakteru opinii nastepowala ,,od dnia wydania oceny” przez
organizacje zawodow3a rzeczoznawcoéw majatkowych. W chwili dokonania wypowiedzenia wysoko$ci dotychczasowej
oplaty rocznej opinia rzeczoznawcy majatkowego A. R. istniala, wobec czego oparcie sie na niej przez wlasciciela
gruntu nie naruszylo art. 77 ust. 3 u.g.n. (ani zadnego innego przepisu).

W uzasadnieniu apelacji skarzacy zakwestionowal jeszcze metode jaka postuzyt sie biegly wyceniajac wartoéc
nieruchomoéci w postepowaniu sadowym. Nietrafnie. Sad Okregowy wyczerpujaco wyjasnil dlaczego uznal za
dopuszczalng metode zastosowana przez bieglego, w odwolujac sie do obszernych wyjasnien zawartych w opinii
(k.123-127). Réwniez Sad Apelacyjny aprobuje te wyjaénienia, jak i wyjaénienia zlozone ustnie na rozprawie (CD od
00:16:04 — nagranie rozprawy z 17 stycznia 2017 1., k.168), uznajac je za w zupelnosci wystarczajace. Nalezy zaznaczy¢,
ze apelacja nie dostarcza merytorycznych argumentow, ktére wskazywalyby na niedopuszczalno$é postuzenia sie
metodg analizy statystycznej i nie polemizuje z uwagami bieglego na ten temat, takze z ta ich czescia, ktora przytoczyt
Sad w uzasadnieniu. Zgodnie z § 4 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomodci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U.2004.2109 ze zm.) w podejs$ciu porownawczym stosuje
sie metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny éredniej albo metode analizy statystycznej rynku. Zaden
przepis nie ogranicza rzeczoznawcy w wyborze metody, w szczegblnosci nie zaweza mozliwo$ci postuzenia sie analiza
statystyczna rynku jedynie do celow zwigzanych z powszechng taksacja nieruchomosci. Zgodnie z art. 154 ust. 1 u.g.n.
wyboru wlasciwego podejScia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczego6lnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym,
stan nieruchomoéci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomoséci podobnych. Biegly sadowy
T. K. zastosowal dopuszczona przepisami metode a jej wybor przekonujaco uzasadnil, z uwzglednieniem kryteriow
uwzglednionych w przytoczonym przepisie. Mial wiec Sad Okregowy pelne podstawy by przyjaé ja za podstawe ustalen
faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy.



Z przedstawionych wzgledow, przyjmujac za wlasne ustalenia Sadu Okregowego i podzielajac ocene prawng dokonang
przez ten Sad, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje. Orzeczenie o kosztach uwzglednia wynik
sprawy (art. 99 w zw. z art. 98 k.p.c.) i obejmuje wynagrodzenie radcy prawnego reprezentujacego powoda, w stawce
minimalnej, wlasciwej dla wartoSci przedmiotu zaskarzenia (4.050 z}).

Marzena Migskiewicz Bogdan Swierczakowski Ewa Talarczyk



