Sygn. akt V ACa 103/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 stycznia 2021 .

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia SA Bogdan Swierczakowski (spr.)
Sedziowie: SA Robert Obrebski

SA Bernard Chazan

Protokolant: Katarzyna Iwanicka

po rozpoznaniu w dniu 13 stycznia 2021 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa B. P.i W. P.

przeciwko (...)

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 15 lipca 2019 r., sygn. akt IT C 354/19

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie I w ten sposob, ze kwote 126.450 zI obniza do 107.880 zl
(sto siedem tysiecy osiemset osiemdziesiqt zlotych) a nadto w punkcie 1.b) w ten sposéb, ze kwote
66.226,27 z1 obniza do 56.941,27 zI (pieédziesiqtl szesé tysiecy dziewieéset czterdziesci jeden zlotych i
dwadziescia siedem groszy) oraz w punkcie I.c) w ten sposob, ze kwote 126.450 zl obniza do 107.880

zl (sto siedem tysiecy osiemset osiemdziesiqt zlotych);

II. oddala apelacje w pozostalej czesci;

III. zasqdza od kazdego z powodow: B. P. i W. P. na rzecz (...) kwoty po 4050 zl (cztery tysiqce

pieédziesiqt zlotych) tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.
Bernard Chazan Bogdan Swierczakowski Robert Obrebski
Sygn. akt V ACa 103/20

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 15 lipca 2019 r. Sad Okregowy:

1. ustalil, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w miejscowosci M., gm.

B., oznaczona jako dzialka ewidencyjna(...) z obrebu (...) o powierzchni 13.339 m(?, dla ktorej Sad Rejonowy w
Pruszkowie prowadzi ksiege wieczysta KW nr(...) stanowigcej wlasno$¢ Skarbu Panistwa i bedacej w uzytkowaniu



wieczystym B. P. i W. P. na zasadach wsp6lnoSci ustawowej majatkowej matzenskiej za rok 2014 i lata nastepne, jest
uzasadniona do wysokosci 126.450 zl, przy czym obowiazek wniesienia oplaty rocznej wynosi:

a) za rok 2014 w wysokoéci 6.002,54 zl,
b) za rok 2015 w wysoko$ci 66.226,27 zl,
¢) za rok 2016 w wysokoSci 126.450 zl;

2. ustalil, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w miejscowosci M., gm. B.,

oznaczona jako dzialki ewidencyjne (...) o powierzchni 26.701 m(?, dla ktorej Sad Rejonowy w Pruszkowie prowadzi
ksiege wieczysta KW nr (...), stanowiacej wlasno$é¢ Skarbu Panstwa i bedacej w uzytkowaniu wieczystym B. P.i W. P.
na zasadach wspolno$ci ustawowej majatkowej malzenskiej za rok 2014 i lata nastepne, jest uzasadniona do wysokosci
198.240 zl, przy czym obowiagzek wniesienia oplaty rocznej wynosi:

a) za rok 2014 w wysokoSci 12.015,46 zl,

b) za rok 2015 w wysokoéci 111.135,46 zl,

¢) za rok 2016 w wysokoéci 198.240 zl;

3. w pozostalym zakresie powoddztwo oddalil;

4. ustalil, iz koszty procesu solidarnie ponosza B. P. i W. P. pozostawiajac szczegblowe wyliczenie tych kosztow
referendarzowi sagdowemu.

Podstawa faktyczna i prawna wyroku jest nastepujaca.

W dniu 1 lipca 2013 r. B. P. i W. P. zlozyli do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. wniosek o ustalenie, ze
aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, stanowiacej wlasnos¢ Skarbu

(2)

Panstwa, oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialka ew. (...) o pow. 13 339 m" ~’ oraz dzialki ew. nr (...)

o lacznej pow. 26 701 m?,z obrebu (...), polozonych w B., dokonana w wypowiedzeniu z 27 maja 2013 r. przez (...)
dotychczasowej wysoko$ci oplaty rocznej jest nieuzasadniona, ewentualnie ustalenie, ze aktualizacja oplata rocznej
jest uzasadniona w nizszej wysokosci (wniosek k. 124).

Orzeczeniem z dnia 27 marca 2017 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze

w W, sygn. akt (...), uwzglednilo powyzszy wniosek malzonkéow B. P. i W. P. i ustalilo, ze w 2014 uzytkownicy
wieczySci obowigzani sa wnosié oplate roczng z tytutu uzytkowania wieczystego przedmiotowych gruntéw w wysokoS$ci
dotychczasowej, tj. takiej jak w 2013 r. (orzeczenie SKO z 27 marca 2017 r. k. 41-42v).

(...)w dniu 10 maja 2017 r. wniost sprzeciw od powyzszego orzeczenia SKO. Podniosl, ze nieruchomosci gruntowe w
dokonanej aktualizacji zostaly wycenione przez rzeczoznawce majatkowego, zgodnie z obowigzujacymi standardami
i przepisami prawa. Dotychczasowa oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego zostala okre§lona w orzeczeniu

Samorzadowego Kolegium Odwolawczego znak (...) z 7 marca 2000 r. w oparciu o warto$¢ 1 m? gruntu w wysokosci
7,50 zL. Zgodnie z wycenami z 10 grudnia 2012 r., na podstawie ktérych ustalono nowa oplate roczng, wartosé 1

m? gruntu dla dziatki ew. nr 37/13 wynosi 269,59 zl, a dla dzialek ew. nr(...)- 269,62 z}. Podniésl, ze aktualizacja
oplaty jest uzasadniona ze wzgledu na uptyw czasu od daty ostatniej zmiany wysoko$ci oplaty rocznej przedmiotowych
nieruchomoéci i wyrazny wzrost warto$ci nieruchomoéci na terenie powiatu (...). Jednocze$nie (...) zawnioskowal o
powolanie bieglego celem ustalenia faktycznej warto$ci nieruchomosci (sprzeciw od orzeczenia SKO k. 75).

(...) jest wlaScicielem niezabudowanego gruntu stanowiacego dzialki ew. nr (...)o pow. 13 339 m? (KW nr (...)) oraz

nr (...) o acznej pow. 26 701 m(?2 )(KW nr (...)), z obrebu (...) polozonych w miejscowo$ci M., gmina B., powiecie



(...). Przedmiotowy grunt w dniu 5 czerwca 2006 r. przekazany zostal do uzytkowania wieczystego malzonkom B. i
W. P. (bezsporne — dane wynikajace z ksigg wieczystych KW nr (...) k. 65-67 i KW nr (...) k. 68-71, wypis z rejestru
gruntow k. 72).

Malzonkowie B. i W. P., jako uzytkownicy wieczySci przedmiotowych nieruchomo$ci na zasadach wspolnosci
ustawowej majatkowej malzenskiej, uiszczali dotychczas oplaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego w/w.
nieruchomoéci, ktére okreslone byly wedlug ceny nieruchomosci ustalonej w orzeczeniu Samorzadowego Kolegium

Odwolawczego w W. znak (...) z7 marca 2000 r., gdzie warto$¢ gruntu okreslona zostata na 7,50 zl/ m®. W odniesieniu
do nieruchomosci stanowiacej dziatke ew. nr (...) oplata roczna wynosila 3 001,27 zl, a w odniesieniu do dzialek ew.
nr (...) oplata ta wynosita 6 007,73 zt (niesporne).

Na zlecenie (...) rzeczoznawca majatkowy D. S. (1) w dniu 10 grudnia 2012 r. sporzadzil operat szacunkowy, w ktorym
stwierdzil, iz warto§¢ gruntu nieruchomoéci gruntowej polozonej w miejscowosci M., stanowigca dzialke ew. nr (...) z

(2) wynosi 3.596.000 74, tj. 269,59 zt/m‘? (operat szacunkowy k. 4-19v). Warto$é gruntu

(2)yynosi

obrebu (...) o pow. 13.339 m
nieruchomo$ci gruntowej polozonej w M., stanowigca dzialki ew. nr(...)z obrebu (...) o lacznej pow. 26.701 m

7.199.000 71, tj. 269,62 zt/m'? (operat szacunkowy k. 20-35v).

Pismem z 277 maja 2013 r.(...)wypowiedzial B. P.
i W. P. wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozone

w M., gminie B., stanowigcej dzialki ew. (...) o pow. 13.339 m? oraz dziatki nr (...) 0 lacznej pow. 26 701 m‘?. Jako
podstawe aktualizacji powolano sie na zmiane warto$ci gruntu, zgodnie z jego aktualng wycena dokonang w operatach
szacunkowych z 10 grudnia 2012 r. Tym samym nowa wysoko§¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego

wymienionego wyzej gruntu, stanowiaca 3% jego aktualnej wartoSci, zaoferowana zostala:
- na rok 2014 r. w wysokosci 18.018 zl, w tym 6.002,54 z} dla dzialki nr (...) oraz 12.015,46 zl dla dzialek nr (...);
- na rok 2015 r. w wysoko$ci 170.934 z1, w tym 56.941,27 z} dla dzialki nr (...) oraz 113.992,73 zl dla dzialek nr (...);

-narok 2016 r. i lata nastepne w wysoko$ci 323.850 zl, w tym 107.880 zl dla dzialki nr (...) oraz 215.970 zl dla dziatek
nr (...) (aktualizacja z 27 maja 2013r. k. 36-36v, potwierdzenie odbioru k. 37-37v).

Nieruchomo$¢ gruntowa stanowigca dziatke ew. nr 37/13 oraz dzialki (...) zlokalizowana jest w péinocno — wschodniej
czedci gminy B., w przemyslowej czedci gminy. W obowiazujacym na dzien 1 stycznia 2014 r. Miejscowym Planie
Zagospodarowania Przestrzennego Terenu wsi M. i M. — Etap I, uchwalonego uchwala nr (...) — IIT Rady Miejskiej
w B. z dnia 30 sierpnia 2002 r.:

- dzialka nr (...) oraz dzialka nr (...) polozne byly na terenie oznaczonym symbolem 20 EE/P, przeznaczonym na
tereny elektroenergetyki o znaczeniu ponadlokalnym oraz produkcji przemyslowej o ucigzliwosci ograniczonej do
granic terenu oznaczonego symbolem 20 EE,P (tereny przemyslowe).

- dziatka nr (...) polozna byla na terenie oznaczonej symbolem 37 KD, przeznaczonym na droge (tereny przemystowe);

- dzialka nr (...) polozona byla na terenie o symbolu 28 PU, (...), przeznaczonym na tereny zabudowy produkcyjno-
ustugowej, w caloéci poza nieprzekraczalnymi liniami zabudowy (tereny rézne).

Nieruchomosci posiadaly poéredni dostep do drogi publicznej (powiatowej). Dojazd do nieruchomosci mozliwy
byl ulica o nawierzchni asfaltowej. Na dzien 1 stycznia 2014r. dzialki pozostawaly niezabudowane i nieogrodzone.
Posiadaly dostep do uzbrojenia: wodociag, energia elektryczna (wypis z miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego z 23 listopada 2012 r. wraz z zalgcznikami k. 73-81, opinia bieglego z zakresu wyceny
nieruchomoéci(...)k. 304-316, k. 317-330, ustna opinia uzupetniajgca bieglego 00:07:09 — 01:04:45 k. 372-374).



Warto$¢é rynkowa uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w M., gminie B., w obrebie (...) obejmujacego
dzialke ewidencyjng (...) na dzien 1 stycznia 2014 r., dla potrzeb aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu,
wynosila wynosi 4.214.000 71, tj. 316 zl/ m(? (opinia bieglego z zakresu wyceny nieruchomogci (...) k. 304-316, ustna
opinia uzupelniajaca bieglego 00:07:09 — 01:04:45 k. 372-374).

Warto$¢é rynkowa uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w M., gminie B., w obrebie(...) obejmujacego

dzialki ewidencyjne nr(...) na dzien 1 stycznia 2014 r. wynosila 6.608.000 zl, tj. 275 zl/ m(? (opinia biegtego z zakresu
wyceny nieruchomodci (...) k. 317-330, ustna opinia uzupelniajaca bieglego 00:07:09 — 01:04:45 k. 372-374).

Malzonkowie B. i W. P. na mocy aktu notarialnego Rep A nr (...) z 4 lutego 2019 r. przenie§li przystugujace im prawo

uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke ew. nr(...) o pow. 13 339 m(?

Sp. z 0.0. z siedziba w P. (niesporne - dane wynikajace z aktualnej ksiegi wieczystej KW nr (...).

na rzecz (...)

W ramach oceny dowodéw Sad twierdzil, ze operaty szacunkowe sporzadzone na zlecenie stron jako dokumenty
prywatne, stanowily jedynie dowod tego, ze osoby ktore je podpisaly zlozyly o§wiadczenia w nich zawarte. Wobec
kwestionowania warto$ci nieruchomosci konieczne bylo ustalenie jej przez Sad. Nieprzydatne w tym wzgledzie byly
zeznania powoddw, poniewaz wycena warto$ci nieruchomo$ci wymaga wiadomo$ci specjalnych a art. 278 k.p.c.
stanowi, ze to sad dopuszcza dowod z opinii bieglego. Warto$¢ znajdujacej sie w uzytkowaniu wieczystym powoda
nieruchomosci Sad ustalil na podstawie opinii sporzadzonej przez bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci (...)

Sad I instancji wyjasnil, ze nie oparl sie na opinii gloéwnej i opinii uzupekiajacej rzeczoznawcy majatkowego K. M.
(1) (k. 214-225 i 226-238), ktéra w opinii gléwnej oszacowala warto$¢ nieruchomosci stanowiacej dzialke ewid.nr
(...) na kwote 3.004.000 zl, a dzialek ew. nr (...) na 5 776 000 zl, po czym w opinii uzupelniajacej ustalita warto$c
nieruchomosSci stanowigcej dzialtke ew. nr (...) na kwote 2.404.000 zl, a dzialek ew. nr (...) na 3.295.000 z. W
zwigzku z tak duzymi rozbiezno$ciami w wartoSciach nieruchomoséci oszacowanych przez biegla uznal za zasadne
jest dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego. Biegly z zakresu wyceny nieruchomosci (...) szczegélowo wskazal
podstawy przyjetych metod szacowania a wnioski sporzadzonych przez niego opinii poprzedzit dokladnymi analizami
faktycznymi i prawnymi. Opinie tego bieglego Sad ocenil jako logiczne, spéjne i przekonujace. Sad zwrbcil uwage, ze
biegly w sposo6b szczegolowy odpowiedzial w opinii ustnej na wszystkie pytania zadane mu przez strony na rozprawie
w dniu 15 lipca 2019 r. Odpowiedzi bieglego bylo jasne i spojne. W zwiazku z tym Sad nie mial podstaw, aby opinie
bieglego uznac za niemiarodajne.

Powolujgc sie na fakt, ze strona powodowa nie wnosila zarzutéw do opinii gléwnej bieglego R. K. oraz miata
pelna mozliwo$¢ wyjasnienia watpliwosci co do opinii na rozprawie poprzez zadawanie pytan bieglemu, Sad oddalil
zgloszony przez te strone wniosek o dopuszczenie dowodu z pisemnej uzupekiajacej opinii tego bieglego, uznajac ze
wniosek ten za sp6zniony, zmierzajacy jedynie do przedluzenia postepowania. Kwestionowanie opinii bieglego R. K.
przez strone powodowa dopiero na rozprawie w dniu 15 lipca 2019 r. bylo sp6Znione.

Przedmiotem sporu pomiedzy stronami jest wysoko$¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste ustalona przez pozwanego. W
sprawie konieczne bylo konieczne bylo ustalenie warto$ci nieruchomosci dla potrzeb dokonania aktualizacji oplaty
rocznej poczawszy od 1 stycznia 2014 r. (...) skutecznie wnidst sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego, w wyniku czego orzeczenie to utracito swoja moc. Zgodnie z treécia z art. 80 ust. 2 w zw. z art. 78 ust.
2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (dalej u.g.n.) wniosek B. P. i W. P. zlozony do
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. w dniu 1lipca 2013 r. w sprawie dotyczacej uznania za nieuzasadnione
podwyzszenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej w miejscowosci
M., gminie B. zastepuje pozew, za$ sprawa podlega rozpoznaniu przez sad powszechny.

Zgodnie z art. 238 k.c., uzytkownik wieczysty, a taki tytul prawny do przedmiotowej nieruchomosci posiadaja
powodowie, przez caly czas trwania swego prawa obowigzani sg uiszczaé oplate roczng. Sposob odplatnosci reguluja
szczegblowo przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. u.g.n. W mys$l art. 71 u.g.n., za oddanie nieruchomoéci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste, uzytkownik obowiazany jest uisci¢ pierwsza oplate i oplaty roczne, przy czym



wysoko$¢ tych oplat ustalana jest zgodnie z art. 72 ustawy, jako okreslony procent ceny nieruchomosci oddanej w
uzytkowanie wieczyste, okreS§lonej w oparciu o art. 67 ustawy, co w przypadku nieruchomosci bedacej we wladaniu
powodow, stanowi 3% ceny dla oplaty rocznej. Co przy tym istotne, wysoko$¢ oplaty nie jest stala i moze ulega¢ zmianie
zuwagi na zmiane warto$ci nieruchomosci. Zgodnie z art. 77 ust. 1 u.g.n., wysokoéc oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust 2 i 2a, podlega aktualizacji nie cze$ciej niz raz na 3 lata,
jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Wlaéciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczna z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomoéci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej
optaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajgcego, przesytajgc rownocze$nie oferte przyjecia jej nowej wysokoSci.
W wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposob obliczenia nowej wysoko$ci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o
sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o warto$ci nieruchomogci oraz
o miejscu, w ktérym mozna zapoznac¢ sie z operatem szacunkowym (art. 78 ust. 1 u.g.n.). Zgodnie z art. 72 u.g.n. oplaty
z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej okreélone;j
zgodnie z art. 67; cene nieruchomoéci ustala sie na podstawie jej wartosci (art. 67 u.g.n.). W mysl art. 78 ust. 2
u.g.n. uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, ztozy¢ do samorzadowego
kolegium odwolawczego, wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo, Ze jest uzasadniona
w innej wysoko$ci. Wniosek sktada sie przeciwko wlasciwemu organowi. Ciezar dowodu, zZe istnieja przestanki do
aktualizacji oplaty, spoczywa na wlasciwym organie (art. 78 ust. 3 u.g.n.).

W toku niniejszego postepowania powodowie domagali sie ustalenia, ze wypowiedzenie oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego jest nieuzasadnione badz, ze ustalona oplata jest za wysoka (tak we wniosku, ktéry zgodnie
z art. 80 ust 2 u.g.n. zastepuje pozew). (...) dokonat wobec powod6w wypowiedzenia oplaty za uzytkowanie wieczyste
od 1 stycznia 2014 r. oferujac oplate w nowej wysokos$ci, ktéra ustalona zostala przy zastosowaniu 3% stawki
procentowej dla warto$ci nieruchomoéci ustalonej w operacie szacunkowym z 10 grudnia 2012 r. sporzadzonego przez
rzeczoznawce majatkowego D. S. (2), ktéry oszacowal wartoé¢ dziatki nr ew. (...)na 3.596.000 zl, a warto$¢ dzialek
ew. nr (...) na 7.199.000 zk

Z opinii bieglego sadowego R. K. wynika, ze warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci gruntu potozonego w miejscowosci
M., gmina B., oznaczonego jako dzialka ew. nr (...) na dzien 1 stycznia 2014 r. r., dla potrzeb aktualizacji oplaty
za uzytkowanie wieczyste gruntu, wynosila 4.215.000 zl. Stad oplata roczna w wysokoéci 3% z tytulu uzytkowania
wieczystego przedmiotowej nieruchomosci od dnia 1 stycznia 2014 r. powinna wynosié¢ 126.450 zl (4.215.000 x 0,03).
Wartoé¢ rynkowa prawa wlasno$ci gruntu oznaczonego jako dzialki ew. nr (...) na dzien 1 stycznia 2014 r. r., dla potrzeb
aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu, wynosila 6.608.000 zl. Stad optata roczna w wysoko$ci 3% z
tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci od dnia 1 stycznia 2014 r. powinna wynosi¢ 198.240
7} (6.608.000 x 0,03)

Okoliczno$é, ze powodowie sprzedali prawo do uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dzialke nr (...) przy

zastosowaniu stawi 125 z/ m” (co nie zostalo wykazane) nie oznacza, ze taka jest wartoéé rynkowa nieruchomosci.
Biegly ds. wyceny nieruchomoéci ma za zadanie ustali¢ warto$¢ rynkowa nieruchomosci na podstawie analizy cen
transakcyjnych podobnych nieruchomosci, ktéra odzwierciedlaé bedzie najbardziej prawdopodobna cene rynkowa. Z
oczywistych wzgledow zawsze jest to jedynie warto$¢ rynkowa szacowana. Sad podkreslil, Ze dotychczasowa oplata z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci zostala ustalona wedlug warto$ci nieruchomosci z 2000 r. Nie ulega
watpliwosci, Zze od tego czasu zaszly zmiany na rynku gospodarczym skutkujace ogélnym wzrostem cen, w tym cen
nieruchomosci.

W tym stanie rzeczy, Sad ustalil, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci: stanowiacej dziatke
ew. nr (...), przy uwzglednieniu 3% stawki od dnia 1 stycznia 2014 r. powinna wynosic¢ 126.450 z (punkt

I wyroku), za$ stanowigcej dzialki ew. nr (...) powinna wynosi¢ 198.240 z} (punkt II wyroku). Dalej idgce Zadanie,
jako niezasadne, podlegalo oddaleniu (punkt IIT wyroku). Sad mial wszakze na uwadze rowniez tre$é art. 77 ust. 2a
u.g.n., zgodnie z ktérym w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie
wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczng w wysokosci odpowiadajacej



dwukrotno$ci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostata kwote ponad dwukrotnoé¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka)
rozklada sie na dwie réwne cze$ci, ktére powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w
trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.

Dotychczasowa oplata za uzytkowanie wieczyste (sprzed wypowiedzenia) dzialki ew. nr (...)wynosila 3.001,27 zl a za
uzytkowanie dziatek ew. nr (...) - 6.007,73 zk. Oplata za uzytkowanie wieczyste ustalona przez Sad w oparciu o warto$é
nieruchomos$ci na dzien 1 stycznia 2014 r. (odpowiednio 126.450 z}

— w przypadku dzialki ew. nr (...) oraz 198.240 zl - w przypadku dzialek ew. nr (...)) przewyzsza dwukrotnos$ci
wysokoSci dotychczasowej oplaty. Stosujac zatem powolany przepis art. 77 ust. 2a u.g.n. nalezato stwierdzic, ze

w przypadku dzialki ew. nr (...) w pierwszym roku aktualizacji oplata wynosi 6.002,54 zt (dwukrotno$¢ kwoty 3.001,27
zl). Wobec powyzszego orzeczono jak w punkcie I lit a) wyroku.

Wysoko$¢ oplaty w drugim roku aktualizacji wynika natomiast z ustalenia, ze pozostala kwota ponad dwukrotno§é
dotychczasowej oplaty rocznej wynosi 120.447,46 z (126.450 z1 — 6.002,54 z}). Rozlozenie otrzymanej kwoty na dwie
roéwne czeSci (po 60.223,73 z1) i powiekszenie oplaty rocznej (6.002,54 z}) w kolejnym roku o te cze$é daje wynik
66.226,27 7} (6.002,54 7zl + 60.223,73 z1). Taka tez oplate Sad uwzglednil w punkcie I lit. b) wyroku.

Oplata roczna w trzecim roku aktualizacji wynosi natomiast 126.450 zl, ktéra jest réwna kwocie wynikajacej z
aktualizacji, a jednoczeénie stanowi sume oplaty za drugi rok powiekszonej o kwote 60.223,73 zl (potowe réznicy
pomiedzy kwota stanowigca dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty a zaktualizowana wysokoScia oplaty). Wobec
powyzszego Sad orzekl jak w punkcie I lit ¢) wyroku.

Stosujac analogiczng zasady wyliczenia oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu stanowigcego dzialki ew. nr
(...) Sad uznal, ze: w pierwszym roku aktualizacji oplata za ten grunt wynosi 12.015,46 zl, co stanowi dwukrotno$c
kwoty 6.007,73 zl. W drugim roku oplata roczna wynosi 111.135,46 zl, co stanowi sume oplaty za pierwszy rok
(12.015,46 z1) powiekszonej o kwote 99.120 zl. W trzecim roku aktualizacji oplata roczna wynosi natomiast 198.240
zl, ktdra jest rowna kwocie wynikajacej z aktualizacji. Wobec powyzszego Sad Okregowy orzekl jak w punkcie IT lit a,
b i ¢ wyroku. O kosztach sadowych Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. i art. 108 § 1 zd. drugie k.p.c.

Powodowie wniesli apelacje, skarzac wyrok w catoSci. Zarzucili:
1. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez:

- dokonanie jednostronnej, dowolnej oceny materialu dowodowego i uznanie za jedyny wiarygodny dowdd opinii
bieglego sadowego R. K., pomimo iz waloru wiarygodno$ci nie mozna odmoéwié pozostalym dowodom zgromadzonym
w niniejszej sprawie, w szczegblnosci opinii bieglego M. S., czy bieglej K. M. (2),

- dokonanie blednej oceny opinii bieglego R. K., poprzez przyjecie iz opinia ta jest logiczna, spdjna i przekonujaca,
podczas gdy biegly nie byt w stanie odpowiedzie¢ na szereg pytan strony powodowej i sam wskazal na konieczno$é
ustosunkowania sie do nich na pi$mie w formie uzupekiajacej opinii bieglego,

co w konsekwencji doprowadzito do blednych ustalen faktycznych w szczegdlnoSci w zakresie zawyzenia warto$ci
nieruchomosci;

2. naruszenie art. 217 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 278 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c. poprzez
niedopuszczenie zgloszonego prawidlowo wniosku o dopuszczenie i przeprowadzenie uzupetniajacej opinii bieglego,
wobec niejasnoSci i niespdjnosci opinii bieglego R. K. uwypuklonych na rozprawie w dniu 15 lipca 2019 r.;

3. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 235 § 1 k.p.c. w zw. z art. 299 k.p.c. polegajace na pominieciu przez Sad
Okregowy dowodu z przeshuchania strony powodowej, pomimo ze w sprawie pozostaly do wyjasnienia fakty istotne
dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy i w konsekwencji dokonanie ustalen faktycznych, w sprawie tylko i wylacznie w
oparciu o czeSciowo zebrany material dowodowy.



Skarzacy wnie§li o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego
rozpoznania, ewentualnie zmiane wyroku poprzez ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej od dnia 1 stycznia 2014 .
z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci okreslonych w punkcie I oraz IT wyroku nie jest uzasadniona oraz
ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste w dotychczasowej wysoko$ci ewentualnie w wysokosci
nizszej anizeli przyjal Sad I instancji. Apelacja zawiera nadto wniosek o rozpoznanie — na podstawie art. 380 k.p.c. —
postanowienia Sagdu Okregowego z dnia 15 lipca 2019 r. oddalajgcego wnioski dowodowe i wniosek o dopuszczenie
dowodu z dokumentu.

Pozwany wniosl o oddalenie apelacji i zasagdzenie od powodow kosztéw za drugg instancje.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Art. 233 § 1 k.p.c. okresla obowigzujace zasady oceny dowoddw i moze zostac¢ naruszony w wyniku nieuwzglednienia
przez sad przy ocenie poszczegblnych dowodéw zasad logicznego rozumowania, doSwiadczenia zyciowego,
caloksztaltu zebranego materialu dowodowego badZz tez przeprowadzenia okre§lonych dowod6éw niezgodnie z
zasadami procedury cywilnej. Postawienie zarzutu naruszenia tego przepisu wymaga zatem wskazania przez
skarzacego konkretnych zasad lub przepiséw, ktore naruszyl sad przy ocenie okreslonych dowodéw (por. np. wyroki
Sadu Najwyzszego: z dnia 16 grudnia 2005 r., III CK 314/05 i z dnia 13 pazdziernika 2004 r., III CK 245/04).
Zakwestionowanie opinii bieglego R. K. opiera sie glownie na twierdzeniu, Ze nie daje sie ona pogodzi¢ z innymi
opiniami znajdujacymi sie w aktach sprawy, sporzadzonymi przez M. S. i K. M. (2). Dokonana przez Sad Okregowy,
pozytywna ocena opinii bieglego K. nie moze jednak by¢ uznana za jednostronng ocene dowodow, gdyz w przypadku
rozbiezno$ci wnioskow dwoch lub wiecej opinii rzeczoznawcoéw sporzadzonych w sprawie, sad zmuszony jest do
dokonania wyboru ktérejs$ opinii. Nie moze traktowac¢ opinii specjalistow wybiérczo, niejako formutujac w ten sposéb
nowa ekspertyze, cze$ciowo wykorzystujaca dwie lub wiecej opinie bieglych. Biegly K. — wbrew stanowisku skarzacych
— nie mogt w swojej opinii odnosic¢ sie do innych, weczeéniejszych opinii dotyczacych tego samego przedmiotu, co
trafnie stwierdzil skladajac wyjasnienia na rozprawie (k.373). Art. 157 ust. 2 u.g.n. nie pozostawia w tym wzgledzie
zadnych watpliwosci: ,,Sporzadzenie przez innego rzeczoznawce majatkowego wyceny tej samej nieruchomosci w
formie operatu szacunkowego nie moze stanowi¢ podstawy oceny prawidlowo$ci sporzadzenia operatu szacunkowego,
o ktorym mowa w ust. 1.”

Jak wynika z art. 154 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (Dz.U.2015.782 j.t. z
pozn. zm.), wyboru wlasciwego podejScia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajac w szczegblnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stan nieruchomo$ci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.
Biegly ma wiec swobode co do wyboru wlasciwego podejécia i metody szacowania. PodejScie por6wnawcze nie zostalo
przez skarzacych zakwestionowane. Zaklada ono, Ze istnieja uprzednio sprzedane nieruchomosci poréwnywalne do
nieruchomo$ci majacych by¢ przedmiotem wyceny. Zasadg jest zatem wyszukiwanie do poréwnania nieruchomosci
majacych mozliwie jak najwiecej cech podobnych do nieruchomos$ci wycenianej, a nastepnie korekta o cechy
rb6znigce (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 10 stycznia 2019 r., VI ACa 1232/17). Nieruchomosé
podobna to taka nieruchomo$¢, ktéra jest poré6wnywalna z nieruchomos$cia stanowiaca przedmiot wyceny, ze
wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposdb korzystania oraz inne cechy wplywajgce na jej wartosé
(art. 4 pkt 16 u.g.n.). Jak stanowi § 26 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w
sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzenia operatu szacunkowego (Dz.U.2004.2109 z p6Zn. zm.), przy okreslaniu
warto$ci nieruchomosci, ktére ze wzgledu na ich szczegdlne cechy i rodzaj nie sg przedmiotem obrotu na lokalnym
rynku nieruchomoéci lub w przypadku braku stawek czynszu na tym rynku, mozna przyjmowac¢ odpowiednio ceny
transakcyjne lub stawki czynszu uzyskiwane za nieruchomos$ci podobne na regionalnym albo krajowym rynku
nieruchomoéci. Biegly R. K. w opinii podstawowej szczegdélowo przedstawil zastosowana metodologie szacowania
nie naruszajaca wskazanych regul, a wnioski opinii zostaly poprzedzone analiza faktyczng i prawna. W opinii ustnej
biegly odnidst sie wyczerpujaco do pytan pelnomocnika powodéw. Wyjaénil miedzy innymi, ze roéznica powierzchni
nieruchomos$ci porownywanych to istotny czynnik, ktéry bral pod uwage po uwzglednieniu kryterium przeznaczenia,



a przede wszystkim czynniku gléwnym — lokalizacji. Biegly wyjaénil nadto, ze zgodnie z wymogami uwzglednit trzy
nieruchomosci poréwnawcze i zastosowal stosowny wspolezynnik korygujacy (k.373-374). W tych okoliczno$ciach
zlecenie pisemnej opinii uzupekniajacej nie bytoby celowe, jedynie powodowaloby zwloke w postepowaniu (art. 217 §
3 k.p.c.). Jedli chodzi o ocene opinii bieglej K. M. (2), to Sad I instancji jasno wyjaénil przyczyny dla ktdorych jej nie
uwzglednil, z czym apelujacy nie podjeli rzeczowej polemiki. Sad ten moégl, w ramach swobodnej oceny dowodéw,
negatywnie ocenié opinie, ktérej uzupehiajaca postaé tak bardzo réznita sie od opinii podstawowej, bez racjonalnego
wyjasnienia takiego stanu rzeczy. Mogl w tej sytuacji Sad powzia¢ uzasadnione watpliwoéci co do kompetencji tej
bieglej. Dwa pierwsze zarzuty okazaly sie zatem niezasadne.

Sad Okregowy nie mogl naruszy¢ art. 233 § 1 k.p.c. (w zw. z art. 235 k.p.c. w zw. z art. 299 k.p.c.) przez pominiecie
oferowanego przez strone dowodu, poniewaz ocenie podlegaja tylko dowody przeprowadzone w sprawie. Z kolei
art. 235 k.p.c. formuluje zasade bezposrednioéci i takze nie mogl by¢ naruszony przez nieuwzglednienie wniosku
o przeshuchanie strony powodowej. Na marginesie, wobec innych zarzutéw apelacyjnych mozna zauwazy¢, ze Sad
uchybilby temu przepisowi gdyby, jak chca powodowie, oparl rozstrzygniecie na pozasadowej opinii M. S.. Sad nie
uchybil takze artykulowi 299 k.p.c., poniewaz zeznania strony nie moga zastapi¢ opinii rzeczoznawcy majatkowego.
Ustalenie wartoéci nieruchomo$ci wymaga, w przypadku sporu w tym zakresie miedzy stronami, postuzenia sie
wiadomoS$ciami specjalnymi z uwzglednieniem regul zakreSlonych ustawg z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoéciami. Nie zastlugiwal w zwigzku z tym na uwzglednienie rowniez wniosek o przestuchanie ,strony
powodowej” zlozony w trybie art. 380 k.p.c. Jesli chodzi o dokument w postaci umowy przeniesienia uzytkowania
wieczystego nieruchomo$ci z dnia 4 lutego 2019 r., to zwazywszy, ze powodowie byli jego strona, a wiec dysponowali
dokumentem juz od momentu zawarcia umowy, niepodobna znalez¢ usprawiedliwienia dla niepostuzenia sie nim
jeszcze przed zamknieciem rozprawy przez Sad Okregowy, co nastapilo w dniu 15 lipca 2019 r. Apelacja zreszta
nie zawiera zadnego wytlumaczenia przyczyny zgloszenia dowodu dopiero w postepowaniu apelacyjnym. Dlatego
opisanego wniosku dowodowego Sad Apelacyjny nie uwzglednil, stosujac art. 381 k.p.c. Mozna dodac¢, ze przeciwko
jego uwzglednieniu przemawial rowniez wspomniany juz sposéb ustalania warto$ci nieruchomosci, na podstawie
opinii rzeczoznawcy majatkowego, z ktora cena sprzedazy nie musi byé zgodna, tym bardziej gdy — jak w tym
przypadku — dokumentuje czynnoéc¢ zdzialang w innym czasie niz data przyjeta do wyceny (pie¢ lat poZniej). Zatem
takze w $wietle art. 217 § 3 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. wniosek nie zastlugiwal na uwzglednienie.

Sad drugiej instancji ma obowigzek z urzedu bra¢ pod uwage naruszenia prawa materialnego (por uzasadnienie
uchwaly 7 sedziéw Sadu Najwyzszego — zasady prawnej z 31 stycznia 2008 r., III CZP 49/07). W postepowaniu
sagdowym wszczetym w wyniku sprzeciwu uzytkownika wieczystego od orzeczenia samorzadowego kolegium
odwolawczego nie obowigzuje zakaz orzekania o wysokoSci zaktualizowanej oplaty rocznej ponad wysoko$c
wynikajacg z orzeczenia kolegium. ,Nie oznacza to jednak, ze samorzadowe kolegium odwolawcze a nastepnie
sad powszechny maja kompetencje do dowolnie glebokiej ingerencji w stosunek umowny, ktérego tre$¢ ustalily w
umowie same strony. Moga go uksztaltowaé tylko w takim zakresie, w jakim strony - przez zlozenie o$wiadczen
majacych podstawe w art. 78 ust. 1 i art. 81 ust. 1 u.g.n. - zainicjowaly spoér, ktéory ma byé¢ rozwigzany przez
wydanie prawoksztaltujacego orzeczenia.” (cytat z uzasadnienia wyroku Sadu Najwyzszego z 11 wrze$nia 2003 r.,
ITT CKN 239/01). Opisany w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, szczegdlny mechanizm ustalania wysokoS$ci oplaty
rocznej, nie daje sagdowi kompetencji do orzekania poza ramami sporu zaistnialego na etapie przedsagdowym, w
szczegoblnosci nie legitymizuje ustalenia oplaty w wymiarze wyzszym, niz to zostalo okre$lone w aktualizacji oplaty
rocznej, zwalczanej przez uzytkownikéw wieczystych wnioskiem, ktory zastepuje pozew. Ustalenie zatem oplaty w
wymiarze wyzszym niz to zostalo okre§lone w aktualizacji, narusza art. 80 ust. 2, art. 81 ust. 1 w zw. z art. 78 ust. 2
u.g.n. Orzeczenie takie zarazem godzi w art. 321 k.p.c., zgodnie z ktérym sad nie moze wyrokowaé co do przedmiotu,
ktéry nie byl objety zadaniem, ani zasadzaé ponad zadanie.

)

Przedmiotowa aktualizacja oplaty rocznej obejmuje dzialke nr (...) o powierzchni 13.339 m{2)oraz dzialki nr (.),0

lacznej powierzchni 26.701 m(2), okreslajac oplaty w lacznej wysokoéci dla wszystkich tych dzialek za lata 2014 —
2016 i w latach nastepnych (k.36). W uzasadnieniu aktualizacji odr6zniono wszakze osobno pierwsza z wymienionych
dzialek i trzy kolejne (tacznie), poprzez oddzielne wskazanie kwot i wymienienie dwoch nieruchomo$ci. Takie ujecie



jest prawidlowe i zarazem wiazace, poniewaz w kazdym przypadku aktualizacja powinna dotyczyé oddzielnie kazdej
nieruchomo$ci. Definicja nieruchomosci, zawarta w art. 46 § 1 k.c.: ,Nieruchomosciami sg czeSci powierzchni
ziemskiej stanowiace odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub
czesci takich budynkow, jezeli na mocy przepiséw szczeg6lnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci.”,
musi by¢ czytana lgcznie z treScig art. 24 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece: ,Dla kazdej nieruchomosci
prowadzi sie odrebna ksiege wieczystg, chyba ze przepisy szczegblne stanowia inaczej.” Nawet graniczace z soba
dzialki gruntu, bedgce wlasnoscia tej samej osoby, stanowia dwie odrebne nieruchomos$ci w rozumieniu art. 46
§ 1 k.c. o ile sa dla nich prowadzone s3 oddzielne ksiegi wieczyste. Dopiero polaczenie takich nieruchomosci w
jednej ksiedze wieczystej powoduje utrate ich samoistno$ci i powstanie nowej nieruchomosci (por. np. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 30 maja 2007 r., IV CSK 56/07). Skoro wiec dla dzialki nr (...) prowadzona jest ksiega
wieczysta nr (...) a dla dzialek nr (...) prowadzona jest ksiega wieczysta nr(...), to sg to dwie nieruchomosci, co
do ktérych wypowiedzenie oplaty rocznej nalezy rozpatrywaé¢ oddzielnie. Poréwnanie wysoko$ci oplat rocznych
ustalonych zaskarzonym wyrokiem z wysoko$ciami oplat okreslonymi w aktualizacji prowadzi do wniosku, ze w dwoch
przypadkach w wyroku znalazly sie kwoty wyzsze niz w wypowiedzeniu. Dotyczy to nieruchomo$ci oznaczonej jako
dzialka nr (...) za rok 2015 i 2016 oraz na przyszlo§¢. Aktualizacja za rok 2015 opiewata w tym wypadku na kwote
56.941,27 71, za$ za rok 2016 i na przyszlo$¢ na kwote 107.880 zk. Do takiej wysokos$ci podlegaly wiec korekcie kwoty
zasadzone w punkcie I., I.b) i I.c) (odpowiednio z 66.226,27 zl i ze 126.450 zl), bez konieczno$ci oddalenia powodztwa
w zmienionym zakresie, gdyz nie ma podstaw do przyjecia, ze owa réznice pozew obejmowat.

Poniewaz opisana zmiana dokonana zostala (w granicach apelacji) wylgcznie wskutek zastosowania przez Sad z urzedu
prawa materialnego za$ jej rozmiar wynika z obrachunku Sadu i jest stosunkowo niewielki w relacji do wartoéci
przedmiotu sporu, zamianie orzeczenia co do meriti nie towarzyszyla zmiana rozstrzygniecia o kosztach, majacego
umocowanie w art. 100 zd. 2 k.p.c.

Z przedstawionych wzgledow, przyjmujac za swoje ustalenia Sagdu Okregowego, Sad Apelacyjny orzekl jak w wyroku
na podstawie art. 385 k.p.c. i art. 386 § 1 k.p.c. Orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego rowniez zapadlo
na podstawie art. 100 zd. 2 k.p.c., z taka sama argumentacja jaka zostala przedstawiona w odniesieniu do orzeczenia
o kosztach za pierwsza instancje.

Robert Obrebski Bogdan Swierczakowski Bernard Chazan



