Sygn. akt VI ACa 913/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 wrzesnia 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy: Sedzia SA Tomasz Szancilo (spr.)

Sedziowie: SA Malgorzata Borkowska

SA Marcin Strobel

Protokolant: sekr. sqd. Izabela Nowak

po rozpoznaniu w dniu 31 sierpnia 2017 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powoédztwa (...) Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W.
przeciwko Miastu (...) W.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

na skutek apelacji pozwanego od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie z dnia 9 marca 2016 r.
sygn. akt IV C 477/14

I. zmienia zaskarzony wyrok czesciowo:

1) w punkcie pierwszym w czesci w ten sposob, ze ustala wysokosé oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego udzialu powdédki (...) Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w W., wynoszacego
2474767/2477517, czesSci nieruchomosci opisanej w tym punkcie, na kwote 653.854 zl (szeséset
pieédziesiqt trzy tysiqce osiemset piecdziesiqt cztery zlote) poczqwszy od dnia 1 stycznia 2013 r.,
z tym zastrzezeniem, ze oplata ta w pierwszym roku, tj. 2013 r., wynosi 381.906,94 zl (trzysta
osiemdziesiqt jeden tysiecy dziewieéset szesé¢ zlotych dziewieédziesiqt cztery grosze), a w drugim
roku, tj. 2014 r., wynosi 517.880,47 zl (pieéset siedemnascie tysiecy osiemset osiemdziesiqt zlotych
czterdziesci siedem groszy),

2) w punkcie drugim w ten sposoéb, ze przyjmuje, iz powodka wygrala sprawe w 64,3%, a pozwany
w 35,7%;

II. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

III. zasgdza od Miasta (...) W. na rzecz (...) Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W. kwote
10.800 zl (dziesieé tysiecy osiemset zlotych) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt VI ACa 913/16

UZASADNIENIE

Powodka (...) Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. (dalej: Spéldzielnia) zlozyta w dniu 5 lutego 2014 r. (data
prezentaty) sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. (dalej: SKO) z dnia 9 stycznia



2014 r., sygn. (...), wnoszgc o uchylenie orzeczenia oraz ustalenie oplaty w oparciu o operat szacunkowy sporzadzony
dla nieruchomosci przez bieglego rzeczoznawce M. T.. Nastepnie, pismem z dnia 27 sierpnia 2014 r. (data prezentaty),
powddka zmodyfikowala swoje zadanie, wnoszac o ustalenie oplaty zgodnie z pozwem, ewentualnie o skorzystanie z
prawa ustalenia oplaty przez Sad w oparciu o oba operaty szacunkowe, poprzez wyciagniecie Sredniej arytmetycznej.

W odpowiedzi na sprzeciw z dnia 23 lipca 2014 r. (data prezentaty) pozwany Miasto (...) W. (dalej: Miasto)
wnidst o ustalenie, ze wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego udzialu Spoéldzielni, wynoszacego
2474767/2477517 czeSci w nieruchomosdci polozonej w W. przy ul. (...)/ (...)/ (...), stanowigcej dzialki nr (...), o
powierzchni 28.154 m2, z obrebu (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie (...) Wydzial
(...) prowadzi KW nr (...) (dalej: nieruchomo$¢), wynosi 911.177,07 zl, poczawszy od dnia 1 stycznia 2013 r. i za lata
nastepne, przy czym, uwzgledniajac art. 77 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(t.j. Dz.U. z 2016 r., poz. 2147 ze zm.; dalej: u.g.n.), ustalona oplate roczng ww. uzytkownik wieczysty wnosi za 2013
r. w kwocie 381.906,94 zl, za 2014 r. w kwocie 646.542,01 zl, a za 2015 r. w kwocie 911.177,07 z} — stosownie do
o$wiadczenia Prezydenta m. (...) W. z dnia 29 maja 2012 r., nr (...), w przedmiocie aktualizacji oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego.

Wyrokiem z dnia 9 marca 2016 r., sygn. akt IV C 477/14, Sad Okregowy w Warszawie:

1) ustalil, ze wysoko$§¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego udzialu Spoéldzielni wynoszacego
2474767/2477517 czeSci w nieruchomos$ci wynosi 653.854,00 zt za 1 m2, poczawszy od dnia 1 stycznia 2013 r. i za
lata nastepne, z uwzglednieniem, ze w pierwszym roku, tj. 2013 r., uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczng w
wysokosci 190.953,47 z}, w drugim roku, tj. 2014 r., w wysoko$ci 258.940,23 z, w trzecim roku, tj. 2015 r., w wysokoS$ci
326.927,00 zl;

2) pozostawil do wyliczenia referendarzowi sadowemu koszty procesu, przyjmujgc, ze strona powodowa wygrala
niniejsza sprawe w calo$ci.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o nastepujacy stan faktyczny:

Aktem notarialnym z dnia 10 grudnia 1968 r., Rep. (...), zostala zawarta umowa uzytkowania wieczystego prawa
wlasno$ci nieruchomosci, polozonej w W. przy ul. (...), skladajacej sie z dwoch dzialek nr (...), o lacznym obszarze 5
ha 87 ai 8 m2, pomiedzy Wydzialem (...) Prezydium Rady Narodowej w m. (...) W. a (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa
(poprzednikiem prawnym powoda). W akcie odwolano sie do uchwaly Prezydium Rady Narodowej nr (...) z dnia
21 maja 1963 r., zgodnie z ktoéra wprowadzono znizke 50% za tereny oddane w wieczyste uzytkowanie lokatorskim
spoldzielniom mieszkaniowym.

Oséwiadczeniem nr (...) z dnia 30 pazdziernika 2003 r. Prezydent m. (...) W. wypowiedzial Spétdzielni z dniem 31
grudnia 2003 r. wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego tego gruntu, oznaczonego
ewidencyjnie jako dzialki nr (...), z obrebu (...), o lacznej powierzchni 58.723 m2 — wobec wzrostu warto$ci gruntu
bedacej podstawa jej ustalenia. Uzytkownik wieczysty otrzymat propozycje nowej wysoko$ci oplaty rocznej poczawszy
od dnia 1 stycznia 2004 r. Nowa wysoko$¢ oplaty rocznej, stanowigca 1% ceny gruntu miala wynosié¢ 398.729,17 zl.
Powyzsza oplata zostala okre§lona na podstawie oszacowania wartoéci gruntu wykonanego w pazdzierniku 2003 r.
przez osobe uprawniong do szacowania nieruchomos$ci. Warto$¢ 1 m2 gruntu wyniosta wéwcezas 679 zl, natomiast
warto$¢ calej nieruchomosci 39.872.917 zl.

Nastepnie, o§wiadczeniem z dnia 29 maja 2012 r., Prezydent m. (...) W. wypowiedzial Spéldzielni wysokosé oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego udzialu wynoszacego 2474767/2477517 czeéci w nieruchomoéci ze skutkiem
na dzien 31 grudnia 2012 r. Uzytkownik wieczysty otrzymal propozycje nowej wysokosci oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego gruntu w kwocie 911.177,07 zl, przy przyjeciu ceny 1 m2 w wysokosci 3.240 zl. Podkreslono
robwniez, ze oplate ustalong w wypowiedzeniu uzytkownik wieczysty powinien wnie$¢ za 2013 r. w kwocie 381.906,94
zl, za 2014 r. w kwocie 646.542,01 zl, a za 2015 r. w kwocie 911.177,08 zl. Podstawe wypowiedzenia oplaty stanowil
operat szacunkowy sporzadzony na zlecenie wlasciciela gruntu przez rzeczoznawce majgtkowego W. M. w dniu 26



sierpnia 2011 r., w ktérym wskazano, ze oszacowana warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci wycenianych dzialek gruntu
jako niezabudowanych wynosi 85.362.928 zl, a oszacowana warto$¢ 1 m2 dzialki gruntu wynosi 3.032 zl i miesci sie
pomiedzy maksymalng a minimalna ceng 1 m2 obiektéw przyjetych do poréwnan.

W dniu 21 czerwca 2012 r., z zachowaniem terminu ustawowego, do SKO wplynal wniosek Spoéldzielni o ustalenie,
ze podwyzszenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ww. udzialu jest nieuzasadnione. Zakwestionowano
poprawno$¢ sporzadzenia operatu szacunkowego, stanowigcego podstawe wypowiedzenia. Ponadto podniesiono, ze
przy obliczaniu wysokoSci oplaty powinna zostaé udzielona 50% bonifikata. Przy uzupelnieniu powyzszego wniosku
zostat zalaczony przez Spoéldzielnie operat szacunkowy o wartoSci ww. gruntu, sporzadzony przez rzeczoznawce
majatkowego M. T. w dniu 25 czerwca 2012 r. W operacie wskazano, ze warto$¢ prawa wlasnoéci dziatki gruntu nr ew.
(...) o pow. 339 m2 wynosi 550.875 zl, natomiast warto$§¢ prawa wlasnoéci gruntu wynosi 63.543.239 zl.

W odpowiedzi na powyzsze, pismem z dnia 27 listopada 2013 r., Miasto wnioslo o oddalenie wniosku Spé6ldzielni.

W dniu 2 grudnia 2013 r. SKO przeprowadzito rozprawe administracyjna, podczas ktorej nie doszlo do zawarcia ugody.
Nastepnie w dniu 9 stycznia 2014 r. wydalo orzeczenie, w ktorym oddalono wniosek Spétdzielni. Nadto SKO w dniach
30 wrzeSnia 2013 r. i 12 grudnia 2013 r. wydalo orzeczenia dotyczace ustalenia oplat z tytutu uzytkowania wieczystego,
odnoszace sie do dzialek sgsiadujacych z przedmiotowa nieruchomoscig, tj. (...), na ktérych byly wybudowane przez
powddke budynki mieszkalne.

Pismem z dnia 4 grudnia 2014 r. pozwany, reprezentowany przez Burmistrza Dzielnicy (...) m. (...) W., uznal za
zasadne roszczenie powodki dotyczace obnizonej oplaty o 50% co do dzialek wymienionych w wykazie nieruchomo$ci,
ktére moga zostaé objete bonifikata. Powod dokonywal zaplaty za te dzialki z zastosowaniem takiej bonifikaty od
oplaty rocznej. Nastepnie pozwany pismem z dnia 29 stycznia 2016 r. wskazal, ze zastosowanie bonifikaty z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci moze dotyczy¢ nieruchomosci przeznaczonych jedynie na cel mieszkaniowy,
a na przedmiotowa nieruchomo$¢ skladajg sie dzialki nr (...) o lacznej powierzchni 28.154 m2, przy czym dzialki no
numerach (...) nie sa wykorzystywane na cele mieszkaniowe.

W toku sprawy biegla sadowa K. D. sporzadzila opinie, w ktorej oszacowala rynkowa warto$¢ prawa wlasnoSci
nieruchomosci wedlug stanu i cen na dzien 31 grudnia 2012 r. dla potrzeb aktualizacji oplat rocznych z tytulu
uzytkowania wieczystego na kwote 65.458.050 zl, tj. 2.325 zl za 1 m2 powierzchni gruntu. W opinii uzupekiajacej
wskazala, ze w wyniku przeprowadzonej analizy poréwnawczej rynkowa warto$¢ prawa wlasnosci 1 m2 szacowanego
gruntu okre$lono na poziomie 2.322 z}, natomiast rynkowa warto$¢ prawa wlasnosci tej nieruchomoéci dla potrzeb
aktualizacji oplat rocznych oszacowano na kwote 65.373.588 zl. Biegla wskazala, ze te warto$¢ ustalono jako
przewidywang cene sprzedazy mozliwg do uzyskania na rynku, ustalona z uwzglednieniem cen transakcyjnych
uzyskanych przy spelnieniu nastepujacych warunkéw: strony umowy beda od siebie niezalezne, nie beda dzialaly w
sytuacji przymusowej, bedzie odpowiedni czas ekspozycji nieruchomos$ci na rynku i do wynegocjowania warunkow
umowy.

Na podstawie powyzszego stanu faktycznego Sad Okregowy zwazyl, ze Miasto dokonalo skutecznego wypowiedzenia
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, bowiem wykazano przestanki z art. 77 ust. 11 3 oraz 78 ust. 1 u.g.n.,
uznajgc przy tym za w pelni miarodajna opinie bieglej sadowej K. D.. W oparciu o te opinie Sad I instancji ustalil,
ze wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego udzialu Spoldzielni wynoszacego 2474767/2477517
czesci nieruchomosci wynosi 653.854,00 zl, poczawszy od dnia 1 stycznia 2013 r. Te kwoty w latach 2013-2015
zostaly w odpowiedni sposéb pomniejszone, ze wzgledu na stawke wyjSciowa, w zwigzku z czym kwoty wynosily:
w 2013 r. — 381.906,94 zl, w 2014 r. — 517.880,47 zl, a w 2015 r. — 653.854 zl. Po uwzglednieniu bonifikaty
w pierwszym roku, tj. 2013 r., wieczysty uzytkownik powinien wnie$¢ oplate roczng w wysokoSci 190.953,47 zl,
w drugim roku, tj. 2014 r., oplate w wysoko$ci 258.940,23 zl, a w trzecim roku, tj. 2015 r., oplate w wysokoSci
326.927,00 zl. W ocenie Sadu Okregowego zasadnym i celowym bylo rozstrzygniecie w niniejszej sprawie kwestii
zastosowania 50% bonifikaty. Powodka jest nastepca prawnym podmiotu, ktéry aktem notarialnym z dnia 10
grudnia 1968 ., Rep. (...), zawarl umowe uzytkowania wieczystego nieruchomosci. W przywolanym akcie notarialnym



znalazlo sie odwotanie do uchwaly Prezydium Rady Narodowej nr (...) z dnia 21 maja 1963 r., zgodnie z ktéra
wprowadzono znizke 50% za tereny oddane w wieczyste uzytkowanie lokatorskim spéldzielniom mieszkaniowym.
Sad I instancji uznal, Zze dokonana w Polsce transformacja ustrojowa po 1989 r. wywolala utrate przez wiekszo$¢
spo6ldzielni mieszkaniowych (w tym powodke) statusu spoéldzielni lokatorskich, jednak nie wyklucza to mozliwosci
zastosowania, przewidzianego w umowie wieczystego uzytkowania postanowienia przewidujacego 50% bonifikate z
tytulu ustalonej oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu. Jednoczesnie Sad ten nie podzielit stanowiska pozwanego,
ze bonifikata mogla zosta¢ zastosowana wylacznie do nieruchomosci gruntowych oddanych na cele mieszkaniowe.
Pozwany reprezentowal w niniejszej sprawie pewna niekonsekwencje w podejmowanych przez siebie dzialaniach,
gdyz w 2012 r., wypowiadajac stawke oplaty za uzytkowanie wieczyste, nie dokonat wypowiedzenia samej wysoko$ci
stawki procentowej. Pozwany nie dokonal rozdzielenia przedmiotowej nieruchomo$ci na dzialki, na ktérych znajduja
sie budynki mieszkalne i dzialki, kt6ére nie sa zabudowane takimi budynkami. Pozwany ustalil jedynie nowa warto$¢
przedmiotowej nieruchomosci, zachowujac przy tym 1% stawke w stosunku do caloéci nieruchomosci gruntowej
objetej uzytkowaniem wieczystym. Sad I instancji, odnoszac sie do tresci art. 71 ust. 3 u.g.n. oraz tresci uchwaly z dnia
21 maja 1963 r., uznal, ze nie bylo podstaw do odmiennego traktowania nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi i nieruchomo$ci gruntowych, na ktérych znajduja sie garaze albo ciagi pieszych.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodl pozwany, zaskarzajgc go w caloSci, zarzucajgc naruszenie:

1) art. 233 § 1 w zw. z art. 278 § 1 w zw. z art. 286 k.p.c., polegajace na wadliwej (dowolnej) ocenie dowodu z
opinii sporzadzonej przez bieglego sadowego rzeczoznawce majatkowego K. D. (opinie podstawowa i uzupelniajaca) i
niezasadne przyjecie, ze dowod ten moze lec u podstaw rozstrzygniecia sporu w niniejszej sprawie, gdy strona pozwana
wykazala wadliwo$¢ opinii w stopniu, ktéry dyskwalifikuje jej warto$¢é dowodows;

2) art. 217 § 3 w zw. z art. 227 w zw. z art. 278 § 1 w zw. z art. 286 k.p.c., polegajace na niezasadnym oddaleniu
na rozprawie w dniu 28 pazdziernika 2015 r. wniosku dowodowego pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii
innego bieglego na okoliczno$¢ ustalenia warto$ci nieruchomosci, co spowodowalo oparcie zaskarzonego orzeczenia
na dowodzie z wadliwej opinii bieglego, co z kolei przelozylo sie na ustalenie w blednej wysokoS$ci oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego udziatu powodki wynoszacego 2474767/2477517 cze$ci w ww. nieruchomoéci;

3) art. 72 ust. 11 3 w zw. z art. 73 ust. 5 w zw. z art. zw. z art. 77 ust. 1 u.g.n. poprzez ich niezasadne niezastosowanie,
co skutkowalo blednym przyjeciem, ze ustalajgc wysoko$é¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego udzialu
powddki wynoszacego 2474767/2477517 czeSci w ww. nieruchomoéci, poczawszy od dnia 1 stycznia 2013 r. i za lata
nastepne, zasadnym bylo zastosowanie 50% bonifikaty, gdy w sprawie o ustalenie wysokos$ci oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci sad nie bada prawa do bonifikaty, bowiem brak jest podstawy prawnej do jej
zastosowania przez sad przy ustaleniu wysoko$ci oplaty rocznej z tegoz tytutu;

4) art. 98 w zw. z art. 108 k.p.c., polegajace na ich nieprawidlowym zastosowaniu, skutkujgcym blednym przyjeciem,
Ze strona powodowa wygrata niniejsza sprawe w caloSci.

Na podstawie art. 380 k.p.c. skarzacy wnidst rowniez o rozpoznanie postanowienia Sadu Okregowego w Warszawie
wydanego na rozprawie w dniu 28 pazdziernika 2015 r. dotyczacego wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii innego
bieglego na okoliczno$é¢ ustalenia warto$ci ww. nieruchomosci i jego zmiane poprzez dopuszczenie przedmiotowego
dowodu w toku postepowania apelacyjnego.

Majac na wzgledzie podniesione zarzuty, pozwany wnidst o uchylenie orzeczenia Sadu I instancji w caloéci i
przekazanie sprawy temu Sadowi do ponownego rozpoznania, ewentualnie zmiane zaskarzonego orzeczenia poprzez
ustalenie wysokosci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego udzialu powddki wynoszacego 2474767/2477517
cze$ci w ww. nieruchomosci na podstawie opinii bieglego sadowego powolanego w toku postepowania apelacyjnego,
natomiast w kazdy wypadku o zasgdzenie od powodki kosztéw postepowania za obie instancje, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.



W uzasadnieniu wniesionej apelacji pozwany zakwestionowat prawidlowo$¢ opinii sporzadzonej przez biegla sadowa
K. D., podtrzymujac stanowisko zajete przed Sadem I instancji. Wskazal, ze Sad ten bezkrytyczne przyjal prawidtowosé
tej opinii, podczas gdy nie zostaly wyja$nione wszystkie zarzuty formulowane przez pozwanego. Skarzacy zarzucil
Sadowi I instancji oddalenie wniosku dowodowego, pomimo wykazania przez pozwanego wadliwo$ci sporzadzonej w
sprawie opinii i opinii uzupelniajgcej, co w ocenie skarzacego przelozylo sie na ustalenie wysokosci oplaty rocznej w
nieprawidlowej wysokoS$ci. Pozwany zarzucil réwniez Sadowi Okregowemu niezasadne przyjecie, iz rozstrzygniecie w
kwestii zasadnoéci zastosowania w sprawie bonifikaty 50% byto istotnym elementem przedmiotowego postepowania
i wymagalo rozstrzygniecia. Twierdzenie to zostalo wsparte odwolaniem do wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie
z dnia 8 grudnia 2014 r. (VI ACa 206/14, Lex nr 1649152), w ktérym wywiedziono, ze kwestia bonifikaty nie jest
okoliczno$cia, ktora sad uwzglednia przy ustalaniu wysokoéci oplaty. Skarzacy zarzucil réwniez bledne uznanie,
ze strona powodowa wygrala w caloSci, podczas gdy roéznica pomiedzy dotychczasowa wysoko$cia oplaty rocznej
(190.953,47 z1), przyjeta w wypowiedzeniu (911.177,07 zl), oraz ustalona przez Sad I instancji (653.854,00 z}l) na takie
ustalenia nie pozwalala.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja byta czeSciowemu uzasadniona.

W wyniku wniesienia sprzeciwu orzeczenie SKO z dnia 9 stycznia 2014 r. utracilo moc (art. 80 ust. 3 u.g.n. w brzmieniu
obowiazujacym w chwili wniesienia wniosku do SKO). Tym samym wniosek Spéldzielni z dnia 19 czerwca 2012 r.
o ustalenie, ze wypowiedzenia oplat z tytulu uzytkowania wieczystego jest nieuzasadnione albo jest uzasadnione w
innej wysokoSci zastapil pozew (art. 80 ust. 2 u.g.n.). Sad, rozpoznajac sprawe po jej przekazaniu przez SKO, jest
uprawniony samodzielnie ustali¢ wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego (por. wyrok SN z dnia 18
wrze$nia 2003 1., | CK 66/02, OSNC 2004, nr 11, poz. 111, uchwale SN z dnia 28 lutego 2013 r., III CZP 110/12, OSNC
2013, nr 10, poz. 114).

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne poczynione przez Sad I instancji i przyjmuje je za swoje. Ustalenia te nie
naruszaly zasady oceny materialu dowodowego wynikajacej z art. 233 § 1 k.p.c. Sprawia to, ze nie zachodzi potrzeba
powtarzania szczegolowych ustalen faktycznych (zob. np. postanowienie SN z dnia 22 kwietnia 1997 ., Il UKN 61/97,
OSNAP 1998, nr 3, poz. 104, wyrok SN z dnia 8 pazdziernika 1998 r., I CKN 923/97, OSNC 1999, nr 3, poz. 60).

Jak stusznie uznal Sad Okregowy, dla rozstrzygniecia przedmiotowego sporu, przedlozone przez strony dokumenty
prywatne nie byly miarodajne, brak bylo réwniez mozliwosci wydania rozstrzygniecia w oparciu o $rednig
arytmetyczna, jak wnioskowata powddka. Koniecznym bylo wiec przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego
rzeczoznawcy majatkowego, o ktorym mowa w art. 7 u.g.n. Ta kwestia nie byla przedmiotem sporu, a zarzuty apelacji
pozwanego Miasta dotyczyly tak naprawde trzech kwestii: koniecznoéci dopuszczenia dowodu z opinii innego biegtego
sadowego, niezasadnoS$ci zastosowania bonifikaty w tym postepowaniu oraz nieprawidlowego rozliczenia kosztow
procesu w pierwszej instancji.

Przechodzac do pierwszej kwestii, a wiec zarzutu obrazy prawa procesowego w postaci art. 217 § 3 w zw. z art.
227 w zw. z art. 278 § 1 w zw. z art. 286 k.p.c., w $wietle sformulowanego w treéci apelacji zarzutu spornym byta
prawidlowo$¢ sporzadzonej na potrzeby niniejszego postepowania opinii bieglej sadowej rzeczoznawcy majatkowego
K. D.. Wedlug pozwanego ta opinia (lgcznie podstawowa i uzupekniajgca) nie moglta by¢ przydatna w sprawie jako
podstawa merytorycznego rozstrzygniecia.

Z takim pogladem nie sposéb sie jednak bylo zgodzi¢. Opinia podstawowa obejmowala rynkowa warto$¢ prawa
wlasno$ci, wedlug stanu i cen na dzienn 31 grudnia 2012 r., a zatem zgodnie z art. 78 ust. 1 u.g.n., w brzmieniu
obowigzujacym na dzieh przewidywanej aktualizacji. Biegla sadowa ustalila poziom aktualizacji optat rocznych z
tytulu uzytkowania wieczystego na kwote 2.325 zl/m2, przy calkowitej cenie nieruchomosci wynoszacej 65.458.050
z}, ktora, odpowiadajac w pelni tezie dowodowej, umozliwiala Sadowi I instancji obliczenie wysoko$ci aktualizacji
oplaty rocznej nieruchomosci objetej sporem. Byla zatem w Swietle przedmiotowego postepowania przydatna. Biegta



wskazala, ze wyceniany grunt mial 28.154 m2 powierzchni i sktadat sie z 12 dzialek ewidencyjnych (od nr (...)
do nr (...)). Uwzglednila réwniez polozenie wycenianej nieruchomo$ci w rejonie (...) zlokalizowanego jest we
wschodniej czesci dzielnicy, na pograniczu z dzielnicg (...), przyjmujac, ze wyceniana nieruchomo$¢ znajduje sie na
skraju dzielnicy. Biegla zasadnie przyjela, ze skoro w obrebie dzielnicy (...) odnotowano zaledwie kilka transakcji
niezabudowanymi gruntami pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne oraz ze wzgledu na fakt, ze wyceniana
nieruchomo$¢ usytuowana jest tuz przy granicy z dzielnicg (...), do analizy przyja¢ nalezalto takze transakcje gruntami
niezabudowanymi z rejonu (...) (w tym 7 transakeji z dzielnicy (...) od 640 m2 do 18.066 m2 w cenie za 1 m2 od 2.940
z} do 6.660 zt oraz 6 z dzielnicy (...) poza centralnymi rejonami dzielnicy od 1.471 m2 do 16.255 m2 w cenie za 1 m2
od 1.680 zl do 2.194 m2).

Trzeba zauwazy¢, ze zastosowana zostala przez biegla sadowa metodyka z § 28 rozporzadzenia Rady Ministrow z
dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. nr 207, poz.
2109, w dalszej czeSci wystepujace jako ,rozporzadzenie”), a takze Standardy Zawodowe (...), o czym poinformowata
ona w treSci sporzadzanej opinii (k. 138-171). Biegla do poréwnania przyjela nieruchomosci podobne, ktérych ceny
transakcyjne i cechy wplywajace na poziom ceny byly znane i zostaly przez biegla uwzglednione podczas dokonywania
wyceny (§ 4 ust. 1 rozporzadzenia). Biegla, sporzadzajac opinie, zasadnie przyjela metode poréwnawcza obejmujaca
korygowanie ceny $redniej nieruchomosci, na co pozwalala ilo$¢ przedmiotéw objetych badaniem i tres¢ § 4 ust. 3
rozporzadzenia.

Pozwany, formulujgc zarzuty (k. 181-184, 201-213, 220-221), oparl sie gléwnie na twierdzeniu, Ze opinia zostala
sporzadzona na podstawie zbioru zawierajacego transakcje, ktorych przedmiotem byly nieruchomosci niepodobne do
wycenianej (art. 4 pkt 16 u.g.n.).

W tym miejscy wypada wskazaé, ze art. 4 pkt 16 u.g.n. definiuje nieruchomo$é podobng jako te, ktbéra jest
poréwnywalna z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposbéb korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej warto$¢. Porownywalno$é w rozumieniu tego przepisu nie
oznacza jednak identycznoéci powyzszych parametréw. Oznacza natomiast wspolno§é istotnych cech rynkowych,
majacych zasadniczy wplyw na warto$¢ nieruchomodci. Jest to zatem wiez polegajaca na podobienstwie, a nie na
tozsamosci. Ustalenie za$, ktére z cech nieruchomos$ci majg najistotniejsze znaczenie w konkretnym przypadku,
zalezy od oceny rzeczoznawcy wyposazonego nie tylko w szczegolne kompetencje ustawowe, ale takze posiadajacego
profesjonalna wiedze na temat czynnikdéw oddzialywujacych na warto§¢ nieruchomosci (por. wyrok NSA z dnia 28
maja 2013 r., I OSK 2430/11, Legalis nr 763368). Dobér nieruchomosci do analizy poréwnawczej jest zabiegiem
wymagajgcym posiadania wiadomo$ci specjalnych. Rolg organu, dla ktérego sporzadzana jest opinia, jest natomiast
ocena sporzadzonej wyceny, ale tylko i wylgcznie pod wzgledem zachowania warunkéw formalnych dokumentu oraz
logiki dowodu, bez wkraczania w sfere wiedzy specjalistycznej, co do ktérej Sad Apelacyjny nie mial watpliwosci.
Zarzuty strony pozwanej, ktéra nie zgadza sie z dokonanym przez biegla sadowa wyliczeniem, byly zatem chybione.
Wypada jednocze$nie zwrdci¢ uwage, ze nie mogg one wkracza¢ w sfere merytorycznej oceny dokonywanej przez
bieglego rzeczoznawce, bowiem ani strona, ani tez sad nie dysponuje w tej dziedzinie wiadomo$ciami specjalnymi.
Przeczyloby to rowniez celowosci regulacji zawartej w art. 278 § 1 k.p.c., przewidujacego — w wypadkach koniecznos$ci
zasiegniecia wiadomosci specjalnych — zwrdcenie sie o stosowna opinie bieglych. Stosownie do treéci art. 157 ust.
1 u.g.n. ocene merytorycznej prawidlowos$ci sporzadzonego operatu szacunkowego dokonuje organizacja zawodowa
rzeczoznawcOw majatkowych. Réwnie blednie wywodzil pozwany z treSci decyzji Sadu I instancji o dopuszczeniu
opinii uzupelniajacej, ze pierwotnie sporzadzona opinia byla wadliwa, taki bowiem wniosek z niej nie wynikal.
Ponadto zarzuty dotyczace operatow sporzadzonych przez innych bieglych, a dotyczacych tej samej nieruchomosci nie
stanowia o jej nieprawidtowosci, bowiem stosownie do art. 157 ust. 1 u.g.n. sporzadzenie przez innego rzeczoznawce
majatkowego wyceny tej samej nieruchomosci w formie operatu szacunkowego nie moze stanowi¢ podstawy oceny
prawidlowo$ci innego operatu.

Prawidlowo$ci powyzszej opinii nie zaburzyla rowniez opinia uzupelniajaca (k. 201-213), w ktorej biegla ustalila
minimalnie odmienng kwote niz w opinii gtéwnej, tj. 2.322 zl/m2, przyjmujac wartosé catej nieruchomosci na
kwote 65.373.588 zl, jednakze czyniac to, przyjela inne kryteria poréwnawcze i inna metode obliczeniowa. W



uzasadnieniu zajetego stanowiska biegta wskazala, Ze ze wzgledu na znaczna powierzchnie wycenianej nieruchomoéci
jako nieruchomos$ci poréwnawcze przyjeto jedynie transakcje nieruchomoéci o powierzchni ponad 10.000 m2,
usytuowane w centralnych obszarach W., w dzielnicach (...). Trzeba zauwazy¢, ze podstawowym zarzutem pozwanego,
co do opinii podstawowej, byto wlaénie wziecie przez biegla sadowa pod uwage nieruchomosci o powierzchniach
znacznie mniejszych niz badana, ale bylo to wynikiem braku transakcji tego rodzaju nieruchomosciami, co biegla
bardzo dokladnie wyjaénila. Dlatego w opinii uzupelniajacej wziela pod uwage nieruchomosci znacznie wieksze, przy
czym z kilku dzielnic W., gdyz w poblizu nieruchomosci, ktorej dotyczyla sprawa, takowych praktycznie nie byto.
Grunty inwestycyjne usytuowane w centralnych obszarach W. ksztaltujg sie na podobnym poziomie cenowym, przy
zalozeniu zblizonych mozliwo$ci inwestycyjnych. Biegla wskazala, ze zanotowano zaledwie 9 tego typu nieruchomo$ci,
od 12.080 m2 do 81.185 m2, ze $rednig ceng 1.867 z}/m2. W dzielnicy (...) odnotowano zaledwie jedna transakcje
tego typu gruntem. Do analizy poréwnawczej zakwalifikowano 8 transakeji (jedng odrzucita jako dotyczgca gruntu
przeznaczonego pod niska zabudowe). Wobec zmniejszenia wolumenu transakcji biegla stusznie zastosowala metode
poréwnywania parami, zgodnie z § 4 ust. 2 rozporzadzenia. Nie mozna zatem uznaé, aby rowniez opinia uzupehiajaca
byla sporzadzona niezgodnie z przepisami.

Biegla wyjasnila réwniez w opinii ustnej na rozprawie w dniu 28 pazdziernika 2015 roku (protokét k. 237-238,
nagranie k. 239), ze dzielnica (...) jest polozona w centralnej cze$ci W. i tam niezabudowane nieruchomosci o
powierzchni ponad 1 ha zdarzaja sie bardzo rzadko. Analiza rynku wykazala, ze latach 2010-2012 odnotowano
tylko jedna taka transakcje, gruntu przy Al. (...), ktéra dotyczyla inwestycji pod zabudowe biurowa. To transakcja
uwzgledniona w obydwu opiniach. Ona jest w poludniowej czeSci (...). Ma ona okolo 18.000 m2. Do analizy
biegla przyjela wszystkie dzielnice z danej (...), objete dekretem (...) i wszystkie odnotowane dotychczas transakcje,
ktérych bylo zaledwie 9. Znaczna réznica cenowa miedzy gruntami przeznaczonymi pod budownictwo wielorodzinne
i jednorodzinne sklonila biegla do odrzucenia transakcji nr 3, ktora dotyczyla nieruchomo$ci przeznaczonej
pod zabudowe jednorodzinng i ktorej cena znacznie réznila sie od pozostalych, nie spelniala zatem warunku
»~podobienstwa” wynikajacego z § 4 ust. 1 rozporzadzenia. Najbardziej porébwnawcze do wycenianej nieruchomosci w
ocenie bieglej byly nieruchomo$ci z tabeli pod nr 1, 4 i 9. Biegla wyjas$nila rowniez, ze trudnym, a wrecz niemozliwym
bylo znalezienie na obszarze W. niezabudowanej nieruchomosci o powierzchni ponad 1 ha, zwykle znajduje sie na niej
budynek przeznaczony do rozbiorki. Prawie kazda z tych nieruchomosci byta zabudowana budynkiem przeznaczonym
do rozbioérki, ktory nie wplywal na warto$¢ nieruchomosci. Zréznicowanie kwestii powierzchni polegalo na tym,
ze im jest wieksza powierzchnia, tym nizsza cena jednostkowa. Okoliczno$¢ ta nie wplywala znaczaco na warto$é,
gdyz najwazniejszym czynnikiem wplywajacym na warto$¢ sa mozliwo$ci zabudowania. Niezaleznie, czy grunt mial
80.000 m2, czy 40.000 m2, jego mozliwoSci zabudowy sa podobne, chodzi o intensywno$¢ zabudowy. Zawsze
za$ jest tak psychologicznie, ze cena jednostkowa spada wraz z powierzchnia. Przy inwestorach jest to zawsze
stosowane, przy mozliwos$ciach gruntu nie ma to takiego istotnego znaczenia. Najwazniejsza dla inwestora jest
mozliwo$¢ ,poéjécia w gore” z budynkiem i uzyskanie jak najwiekszej powierzchni. Bardzo znaczaca dla r6znic miedzy
warto$ciami nieruchomosciami jest, czy beda to 4 kondygnacje, czy 7 lub 10 kondygnacji. W odniesieniu do badanych
nieruchomosci istniata znaczgca réznica w tym przedmiocie.

Wywody opinii byly logiczne i spojne, prowadzac do wnioskoéw z niej wynikajacych. Sporzadzona w sprawie opinie
cechowala sp6jnosé¢ i kompletnosé, biegla sadowa przeanalizowala ogblne tendencje na rynku nieruchomosci, wzieta
pod uwage najwieksza mozliwg liczbe transakcji obejmujacych nieruchomo$ci podobne, jak i atrakcyjnos¢ tych
teren6w. Brak bylo podstaw dla kwestionowania profesjonalizmu i rzetelno$ci bieglej sadowej w kwestii zgodnosci
sporzadzanej opinii z obowigzujacym prawem.

Odnosénie do naruszenia normy zawartej w art. 286 k.p.c. trzeba przypomnie¢, ze zgodnie z wypracowang linig
orzecznicza, sad ma obowiazek dopuszczenia dowodu z opinii innego bieglego jedynie wtedy, gdy zachodzi taka
potrzeba, np. gdy juz przeprowadzona opinia zawiera istotne luki, jest nieprzekonujgca, niekompletna, pomija lub
wadliwie przedstawia istotne okoliczno$ci, nie odpowiada na postawione tezy dowodowe, jest niejasna, nienalezycie
uzasadniona, nieweryfikowalna (por. m.in. wyrok SN z dnia 13 stycznia 2016 r., V CSK 262/15, Legalis nr 1460401).



W szczegolno$ci sad nie ma obowiazku dopusci¢ dowodu z kolejnego bieglego w kazdym wypadku, gdy zlozona opinia
jest dla strony niekorzystna.

Trzeba réowniez podkresli¢, ze pozwany — zglaszajac wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego bieglego
sadowego — poza ostatecznie (po opinii uzupekliajacej) ogélnym niezgadzaniem sie ze stanowiskiem bieglej sadowej,
nie wskazal, na bazie jakiego innego materialu dowodowego kolejny biegly mialby pracowaé. Jest to o tyle istotne,
ze biegla sadowa bardzo dokladnie wskazala material badawczy, z ktérego wynika, ze w okresie, ktorego dotyczyl
spor, bylo bardzo malo transakeji w odniesieniu do poréwnywalnych nieruchomosci, ktore to transakcje uwzglednita
w swojej opinii. Pozwany tego w zaden sposdb nie kwestionowal, w szczego6lnoéci nawet nie podnosil, aby mialy
miejsce inne transakcje, ktére biegla moglaby wzia¢ pod rozwage. Zatem nie ulega watpliwosci, ze w sprawie
zostal wykorzystany caly material Zzrédtowy, ktory mogt stanowié¢ podstawe wydania opinii, a wiec i z tego wzgledu
dopuszczanie dowodu z opinii innego bieglego sadowego bylo calkowicie niecelowe i niezasadne.

W niniejszej sprawie nie zaistnialy wiec okoliczno$ci, ktore przemawialyby za konieczno$cia dopuszczenia dowodu z
opinii innego bieglego sadowego, a wiec oddalenie wniosku strony pozwanej w tym przedmiocie bylo zasadne i brak
bylo podstaw do dokonania modyfikacji postanowienia Sadu Okregowego w trybie art. 380 k.p.c. Oznacza to, ze nie
bylo podstaw dla kwestionowania oparcia rozstrzygniecia przez Sad I instancji na podstawie prawidlowo sporzadzonej
opinii w niniejszej sprawie oraz zarzucania braku powolania dowodu z opinii innego bieglego, ktéra nie byta konieczna
i prowadzilaby tylko do wydtuzenia niniejszego postepowania i zbednego generowania dodatkowych kosztow.

Odnoszac sie do zarzutu pozwanego naruszenia art. 72 ust. 11 3 w zw. z art. 73 ust. 5 wzw. zart. zw. zart. 77 ust. 1u.g.n.,
w wyniku czego Sad Okregowy zastosowal 50% bonifikaty, trzeba zauwazy¢, ze bonifikata (w rozumieniu art. 73 ust.
3 u.g.n.) stanowi upust od oplat za uzytkowanie wieczyste, w tym od oplaty rocznej, ustalonej zgodnie z art. 72 u.g.n.
W § 4 aktu notarialnego z dnia 10 grudnia 1968 r., Rep. (...), ktéorym zostala zawarta umowa uzytkowania wieczystego
na rzecz poprzednika prawnego powoda, optate roczng ustalono wedlug cennika ustalonego przez Prezydium Rady
Narodowej w m. (...) W. wuchwale nr (...) z dnia 2.10.1962 r. z zastosowaniem 50% znizki, w oparciu o uchwale nr (...)
z dnia 21 maja 1963 r. (k. 242-244). W tej uchwale w sprawie wprowadzenia obnizek oplaty rocznej za uzytkowanie i
wieczyste uzytkowanie na obszarze m. (...) W., w jej punkcie Lb., okreslono, ze znizka za tereny oddane w wieczyste
uzytkowanie spoldzielniom mieszkaniowym lokatorskim wynosi 50% (k. 272). W orzecznictwie przyjeto, ze pod
rzadem u.g.n. zachowujg moc bonifikaty w oplacie rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego udzielone uzytkownikowi
w umowie, zawartej w formie notarialnej, przed jej wejéciem w Zycie (zob. uchwate SN z dnia 24 czerwca 2004 r., III
CZP 23/04, OSNC 2005, nr 7—8, poz. 120, wyrok SN z dnia 2 marca 2005 r., III CK 354/04, Lex nr 197619). Zatem
powodowi przystuguje prawo do bonifikaty, co rowniez wynika wprost z pisma pozwanego z dnia 4 grudnia 2014 r.,
w ktorym uznal on roszczenie Spdldzielni co do obnizonej oplaty 50% z tytulu uzytkowania wieczystego (pisma k.
245-247, 257). Takze w toku procesu, réwniez w postepowaniu apelacyjnym, strona pozwana przyznatla, ze powodowi
takie prawo przystuguje.

Niemniej trzeba zauwazy¢, ze dla udzielania wskazanej bonifikaty oraz ewentualnego podwyzszania badZ obnizania
jej wysokoSci ustawodawca przewidzial tryb z art. 73 ust. 3 i 4 u.g.n. To oznacza, ze zmiany wysoko$ci udzielonej
bonifikaty nie mozna utozsamiac z aktualizacja oplaty rocznej, dokonywanej w trybie okreslonym w art. 78-81 u.g.n.
W wyniku zmiany wysokoS$ci bonifikaty zmienia sie co prawda faktyczna wysoko$¢ naleznej oplaty, ktérg uzytkownik
wieczysty obowiazany jest uiéci¢ tytulem oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, ale nie nastepuje to w wyniku
aktualizacji oplaty rocznej w oparciu o przepisy art. 78-81 u.g.n. Zgodnie z art. 73 ust. 5 u.g.n. wysoko$é pierwszej
oplaty i oplat rocznych oraz udzielanych bonifikat i sposéb zaplaty tych oplat ustala sie w umowie, co oznacza,
ze okre$lenie tych oplat trzeba zaliczy¢ do essentialii negotii umowy o ustanowienie wieczystego uzytkowania (tak
shusznie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 8 maja 2015 r., III CSK 274/14, Lex nr 1723775). Czym innym jest natomiast
aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Jest to procedura $ciéle okreSlona przepisami prawa,
uproszczona i nie ma na celu rozliczenia stron umowy uzytkowania wieczystego, ale dokonanie aktualizacji oplaty.
Ustawodawca w takich sprawach, a wiec o dokonanie aktualizacji wysoko$ci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego,
$cisle oznacza elementy stosunku prawnego, ktére podlegaja kontroli w tym trybie. Z art. 771 n. u.g.n. jednoznacznie
wynika, co jest przedmiotem badania kolegium, a nastepnie sadu postepowaniu aktualizacyjnym, a mianowicie



warto$¢ nieruchomo$ci, udzial uprawnionego w prawie, stawka procentowa oraz naklady (art. 77 ust. 4-6 u.g.n.).
Oznacza to, ze sad w tym postepowaniu nie bada innych okoliczno$ci, w szczegolnoéci za$ prawa do bonifikaty i jej
wysokosci. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego dominuje poglad, ze wyrok wydawany w sprawach tego rodzaju ma
charakter prawoksztaltujgcy (zob. uchwale SN z dnia 23 czerwca 2005 r., III CZP 37/05, OSNC 2006, nr 5, poz. 82,
wyroki SN: z dnia 18 wrze$nia 2003 r., I CK 66/02, OSNC 2004, nr 11, poz. 177, z dnia 21 lutego 2013 r., IV CSK
430/12, Legalis nr 719246 i z dnia 5 grudnia 2013 r., V CSK 5/13, Legalis nr 753866 oraz postanowienia SN: z dnia 30
marca 2011 r., III CZP 3/11, OSNC 2011, nr 12, poz. 138 i z dnia 27 czerwca 2013 r., III CZ 29/13, Legalis nr 787633),
a zatem ustala wysoko$é oplaty.

Tak tez uczynitl Sad Apelacyjny w niniejszej sprawie, ustalajac oplate zgodnie z przepisami prawa regulujacymi
postepowanie w przedmiocie aktualizacji, natomiast to strony, w ramach stosunku cywilnego kreowanego umowa
o ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego, dokonuja ostatecznych rozliczen, majac na uwadze rozstrzygniecie
w zakresie aktualizacji oplaty. Utrata prawa do bonifikaty nie nastepuje w wyniku aktualizacji oplat rocznych, gdyz
po ustaleniu nowej warto$ci gruntu i zwigzanej z nig wysokos$ci oplaty wedtug ustalonej stawki nadal nalezy od tej
stawki udziela¢ uzytkownikowi wieczystemu przystugujacych mu zgodnie z umowa bonifikat. Takze zmiana stawki
optat rocznych nie powoduje utraty bonifikat, dop6ki nie nastapi odpowiednia zmiana umowy w tym zakresie (zob. E.
Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami. Komentarz, Warszawa 2017, teza 5 do art. 73). Innymi
slowy, rozliczenie miedzy stronami nastepuje w ramach stosunku o charakterze cywilnym.

Reasumujgc, sad ustala wysoko$é¢ aktualnej oplaty, za$ rzecza organéw wskazanych w art. 73 ust. 3-6 u.g.n. jest
modyfikowanie tej oplaty, stosownie do bonifikaty udzielonej uzytkownikowi wieczystemu. Powyzsze wskazuje na
skuteczno$¢ zarzutu z art. 72 ust. 11 3 w zw. z art. 73 ust. 5 w zw. z art. 77 ust. 1 u.g.n., dotyczacego niezasadnego
uwzglednienia 50% bonifikaty podczas dokonywania ustalenia wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci objetej sporem.

Procentowa stawka ustalona w umowie uzytkowania wieczystego dla tej nieruchomo$ci przeznaczonej na cele
mieszkaniowe wynosi 1% (art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n.), za$ udzial powddki wynosi 2474767/2477517 czeSci, stad
prawidlowo ustalona warto$¢ nieruchomosci na dzienh 31 grudnia 2012 r. stanowila kwote 65.458.050 zl. W zwigzku
z tym, uwzgledniajgc fakt, ze bonifikata w tym postepowaniu nie powinna byla zosta¢ wzieta pod uwage, zaskarzony
wyrok podlegal zmianie w czeS$ci w punkcie pierwszym w ten sposob, ze nalezato ustali¢ wysoko$¢ oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego udziatlu powd6dki, wynoszacego 2474767/2477517, czeSci nieruchomosci opisanej w
tym punkcie, na kwote 653.854 zl, poczawszy od dnia 1 stycznia 2013 r., jak to ustalil prawidlowo Sad I instancji. Przy
tym, z uwagi na tre$¢ art. 77 ust. 2a u.g.n., oplata w pierwszym roku, tj. 2013 r., wynosi 381.906,94 zl (2 X 190.953,47
z}1), a w drugim roku, tj. 2014 r., wynosi 517.880,47 z} [381.906,94 + (653.854 — 381.906,94) : 2], co oznacza rowniez,
ze w trzecim roku, tj. 2015 r., wynosi tyle, na ile zostala ustalona. Natomiast — jak wskazano powyzej — od tych kwot
powinny zostac¢ naliczone bonifikaty, co jednak pozostaje poza niniejszym sporem.

Stusznie pozwany zarzucit réwniez Sagdowi I instancji bledne przyjecie, ze powoédka wygrala sprawe w caloéci, podczas
gdy warto$¢ przedmiotu sporu stanowila w niniejszej sprawie kwota 720.223,60 zl, bedaca réznica pomiedzy oplata
roczng zaproponowang przez pozwanego w wypowiedzeniu (911.177,07 zl) a oplata dotychczas uiszczang przez
powddke (190.953,47 zb). Ostatecznie Sad Apelacyjny, podobnie jak i Sad Okregowy, ustalil warto$¢ oplaty rocznej na
kwote 653.854 zt. W konsekwencji roznica pomiedzy tak ustalong oplata roczna a dotychczas uiszczang przez powodke
wynosi 462.900,53 zl, co w odniesieniu do warto$ci przedmiotu sporu daje 64,3%. W takiej czeéci ostatecznie sprawe
wygral pozwany, w pozostalym zakresie, tj. co do r6znicy miedzy kwotami 911.177,07 zt i 653.854 zl (35,7%) sprawe
wygrala powddka. W zwigzku z tym zaskarzony wyrok podlegal tez zmianie w punkcie drugim, czyli co do kosztow
procesu, albowiem niezasadne jest przyjecie, ze powddka wygrala sprawe w calosci.

W pozostalym zakresie apelacja podlegala oddaleniu jako niezasadna.

Majac na wzgledzie powyzsze, na podstawie art. 386 § 11 art. 385 k.p.c., Sad Apelacyjny orzekt jak w punktach I i
II sentencji.



O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 100 zd. 2 k.p.c. w zw. z § 2 pkt 7 w zw. z § 10 ust.
1 pkt 2 w zw. z § 15 ust. 3 pkt 1-4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZzdziernika 2015 r. w sprawie
oplat za czynnosci radcow prawnych (Dz.U. z 2015 r, poz. 1804) w zw. z § 2 rozporzadzenia zmieniajacego z dnia 3
pazdziernika 2016 r. (Dz.U. z 2016 1., poz. 1667), obciazajac nimi w caloSci pozwanego, albowiem ostatecznie wygral
on postepowanie apelacyjne w niewielkiej czesci, tj. jedynie co do zmiany oplat w poszczegolnych latach, podczas gdy
sama wysoko$¢ oplaty ustalonej przez Sad I instancji pozostala bez zmian.



