Sygn. akt IV Ca 211/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 lipca 2018 r.

Sad Okregowy w (...) IV Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Mariola Watemborska (spr.)
Sedziowie: SSO Dorota Curzydlo

SSO Elzbieta Jaroszewicz

Protokolant: sekr. sgdowy Kamila Winiewska

po rozpoznaniu w dniu 13 lipca 2018 r. w (...)

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. D.i K. D.

przeciwko Skarbowi Pafistwa Staro$cie (...)

o ustalenie

na skutek apelacji powodow od wyroku Sadu Rejonowego w (...)z dnia
5 grudnia 2017r., sygn. akt I C 37/15

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie 3 (trzecim) w ten sposob, ze nakazuje pobraé na rzecz Skarbu Panstwa Sadu
Rejonowego w (...):

a) od powodow solidarnie kwote 994,41(dziewieéset dziewieédziesiat cztery 41/100 ) zlote,
b) od pozwanego kwote 2830,24 (dwa tysiace osiemset trzydziesci 24/100) ztotych;
II. oddala apelacje w pozostalej czesci;

III. zasadza od powod6éw solidarnie na rzecz pozwanego kwote 135 (sto trzydziesci pie¢) zlotych tytulem zwrotu
kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt IV Ca 211/18

UZASADNIENIE

Powodowie K. D. i M. D., jako wieczySci uzytkownicy, dzialajac na podstawie art. 80 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami, ztozyli sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w
S. wydanego w dniu 5 grudnia 2013r., sygn. akt SKO 41/1I- (...), w przedmiocie aktualizacji oplaty rocznej tytulem
wieczystego uzytkowania nieruchomosci gruntowej — dzialki nr (...) w obrebie ewidencyjnym P..

Powodowie wskazali, ze przedmiotowe orzeczenie SKO wydane zostalo w oparciu o wycene wartoéci przedmiotowe;j
nieruchomo$ci, sporzadzona na zlecenie organu pierwszej instancji przez rzeczoznawce majatkowego C. Z. w dniu 20
kwietnia 2013r., ktéra w ich ocenie jest bledna, co wykazali przedstawiajac szereg merytorycznych zarzutow wobec



tej opinii. Powolali sie oni rowniez na wycene przedmiotowej dzialki dokonang w postepowaniu sadowym przed
Sadem Rejonowym w (...) na zlecenie syndyka masy upadlo$ci — w operacie szacunkowym z 17 maja 2007r., ktéra
wynosila 143.000 zl. Tymczasem wedlug wyceny C. Z. nieruchomo$¢ ta — bedgca w przewazajacej czeéci w uzytku
rolnym — zostala wyceniona na 459.700 z} — mimo braku zmian w stanie samego gruntu oraz w uwarunkowaniach
rynkowych, ktore uzasadnialyby zwiekszenie wartosci dzialki. Skutkiem tego bylo podwyzszenie dotychczasowe;j
oplaty rocznej z 3.597,66 zl do 7.195,32 71 za rok 2014, nastepnie 8.194,66 zl za rok 2015 oraz 9.194,00 zt za rok 2016
i lata nastepne. Powodowie zarzucili, ze w wycenie bedacej podstawa do aktualizacji oplaty rocznej, nie dokonano
prawidlowej i wyczerpujacej analizy oraz charakterystyki lokalnego rynku nieruchomosci. Nie wskazano réwniez
metody obliczenia wag cech rynkowych majacych wplyw na ostateczng warto$é nieruchomosci. Wskazano w wycenie
na blizej nieokreslong ,analize cen nieruchomosSci w wycenianym fragmencie rynku”, jednoczeénie bez wyjasnienia
na czym owe badania i obserwacje zostaly oparte i w jaki sposéb okreslono preferencje potencjalnych nabywcow.
Nadto nieruchomosci przyjete do analizy i poréwnania nie zostaly wyczerpujgco i jasno opisane, dokumentacja
fotograficzna nie odzwierciedla stanu dzialki, a przede wszystkim brak jest prawidlowego, odpowiadajacego stanowi
faktycznemu, opisu wycenianej nieruchomosci. Zgodnie z przedlozonym przez powodéw, a znajdujgcych sie w aktach
sprawy, zaswiadczeniem Wojta Gminy w S., przedmiotowa nieruchomo$¢ zgodnie ze Studium (...) w rzeczywisto$ci
stanowi grunty orne, tereny mieszkaniowe, pastwiska trwale oraz wody stojace. Nadto powodowie wskazali, ze
nie znajduje odzwierciedlenia w wycenie fakt, iz jak wskazuje wypis z rejestru gruntéw z dnia 30 pazdziernika
2013r., rzeczywiste przeznaczenie gruntu przedstawia sie w ten sposéb, ze 1.34 ha przedmiotowej nieruchomosci
stanowig grunty orne o bardzo niskiej bonitacji; 0,25 ha pastwiska trwale, 0,64 ha tereny mieszkaniowe zabudowane,
za$ 0,30 ha grunty pod wodami powierzchniowymi stojacymi. Poza tym, na nieruchomo$ci tej nie znajduje sie
juz o$rodek wypoczynkowy. OSrodek taki prowadzony byl przez poprzedniego uzytkownika wieczystego, (...) sp.
7.0.0., natomiast powodowie po nabyciu nieruchomosci dokonali przebudowy znajdujacego sie na niej budynku na
cele mieszkalne do uzytku osobistego. Na nieruchomosSci nie jest prowadzona jakakolwiek dzialalno$é gospodarcza
ani o$rodek wypoczynkowy, co powinno by¢ wziete pod uwage przy wycenie nieruchomosci. Dodali réwniez, ze
Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w zaskarzonym orzeczeniu nie uwzglednito podniesionego przez powodéw faktu
nieprawidlowego ustalenia stanu nieruchomosci, poniewaz przyjeto bezzasadnie, ze dzialka posiada pelne uzbrojenie
w wode, kanalizacje i energie elektryczna, co jest nieprawda. Do nieruchomos$ci doprowadzony jest wylacznie prad,
natomiast brak jest kanalizacji, oraz przylacza gazowego. Powodowie réwniez zarzucili, ze w wycenie przyjeto do
analizy i poréwnania nieruchomosci, ktére w rzeczywisto$ci nie spelniaja cech nieruchomosci podobnych, jak réwniez
nie zastosowano stosownych korekt ze wzgledu na uplyw czasu. Jako warto$¢ przedmiotu zaskarzenia powodowie
wskazali kwote 5.597 zl.

Pozwany Skarb Panstwa - Starosta (...) wniost o oddalenie powddztwa w calo$ci i zasadzenie od powod6w na swoja
rzecz kosztow postepowania w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazano, ze wysoko$¢ oplaty rocznej do czasu jej wypowiedzenia powodom, ustalona byla wedlug
warto$ci nieruchomosci w roku 2000, ktdra obliczono na 179.883 zi. W 2005r. dokonano jedynie zmiany wskaznika
procentowego oplaty z 3% na 2%, przy jednoczesnym objeciu oplaty podatkiem VAT, ale bez aktualizowania wartoéci
samej nieruchomos$ci. Wysoko$¢ oplaty wzrosla zatem nie w stosunku do roku 2007, lecz do roku 2000, a nie
ulega watpliwosci, ze w tym okresie warto$¢ nieruchomos$ci w calym kraju, w tym takze nieruchomosci podobnych
do nieruchomoéci znajdujacej sie w uzytkowaniu wieczystym powodoéw, ulegla znacznemu wzrostowi. Oznacza
to, ze wskutek braku aktualizacji oplaty rocznej, przez szereg lat uiszczana ona byla w wysokoSci zanizonej w
stosunku do rzeczywistej wartoéci nieruchomosci. Ponadto, rzeczoznawca majatkowy w operacie szacunkowym
wyraznie wskazuje, ze co prawda rynek w 2012r. obserwuje stagnacje, co jednak nie oznacza spadku wartoSci
nieruchomoéci podobnych do nieruchomo$ci powodoéw, a jedynie, iz tendencja wzrostu tych cen nie przekracza
poziomu inflacji. Powyzsze nie wplywa jednak na to, iz faktem powszechnie znanym jest, zar6wno inflacja, jak i
same ceny nieruchomoéci od roku 2000 wzrosly. Pozwany podniost rowniez, ustosunkowujac sie do zarzutéw wyceny
rzeczoznawcy majatkowego, ze na potrzeby ustalenia ceny nieruchomos$ci gruntowej niezbudowanej oddawanej w
uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji oplat z tego tytulu, okreéla sie jej warto$¢ jako przedmiotu prawa wlasnoéci,
stosujac podejécie poréwnawcze. Wedlug pozwanego powodowie nie przedstawili takze zadnych dowodéw na to,



ze rzeczoznawca dokonal wyboru podejécia oraz metody zastosowanej do wyceny przedmiotowej nieruchomosci,
w sposOb wadliwy. Wskazano dodatkowo, ze z treSci aktu notarialnego rep. A nr (...) wynika, ze nieruchomos§é
jest uzbrojona. Natomiast to, ze w operacie szacunkowym z 2007r., na ktéry powoluja sie powodowie, wskazano
warto$¢ nieruchomosci na 143.000 zl, nie ma znaczenia dla sprawy, albowiem wycena ta byla dokonywana z zupelie
innym celu (postepowanie upadtoSciowe), a podstawg byly ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych z okresu
2004-2005, a wiec jeszcze sprzed okresu najwiekszego wzrostu cen nieruchomosci.

Wyrokiem z dnia 5 grudnia 2017 roku Sad Rejonowy w (...) ustalil, ze warto$¢ nieruchomosci polozonej we wsi P.,

Gmina S., oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialka nr (...) o powierzchni 25.300 m'?, dla ktorej Sad Rejonowy
w (...) prowadzi ksiege wieczysta (...), bedacej w uzytkowaniu wieczystym M. D. i K. D., wynosi 253.970 zl, a oplata
roczna z tytulu wieczystego uzytkowania nieruchomosci, poczynajgc od 1 stycznia 2014r., wynosi 5.079,40 z} (punkt
1 sentencji) i oddalil pow6dztwo w pozostalym zakresie (punkt 2 sentencji). Nadto nakazal pobra¢ od powodow
solidarnie oraz od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Rejonowego w (...) po 1.912,33 zl tytulem zwrotu
kosztow procesu (punkt 3 sentencji) i zniost wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania (punkt 4 sentencji).

Przedmiotowe orzeczenie zostalo oparte na nastepujacych ustaleniach. Powodowie sg uzytkownikami wieczystymi

dzialki nr (...), polozonej w Gminie S., obrebie P., o powierzchni 25.300 m?, dla ktérej Sad Rejonowy w (...) prowadzi
ksiege wieczysta KW nr (...), z wpisem prawa wlasnoSci na rzecz Skarbu Panstwa Starosty (...).

Pismem z 11 grudnia 2000r. Starosta (...) wypowiedzial 6wczesnemu uzytkownikowi wieczystemu — Zaklady (...)
S.A. w S., dotychczasowg oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego, dotyczaca przedmiotowej nieruchomosci
i okresdlil ja na nowa — w wysokos$ci 5.396,49 zl, przyjmujac stawke procentowa oplat 3% od szacowanej wartosci
nieruchomos$ci — 179.883 zl. Pismem z 15 grudnia 2005r. Starostwa (...) wypowiedzial wysoko$¢ dotychczas
obowiazujacej stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania gruntu — dzialki nr (...) o

powierzchni 25.300 m?, wskazujac jako nowa stawke procentowa — 2%. Nowa wysoko$¢ oplaty zostala okreslona na
3.597,66 zl, w tym 22% podatku VAT.

W dniu 5 wrzesnia 2007r. powodowie nabyli odrebna wlasnosé budynkéw posadowionych na gruncie oddanych w
uzytkowanie wieczyste do dnia 5 grudnia 2089r., tj. na dzialce nr (...), potozonej w Gminie S., obrebie P., o powierzchni

25.300 m?, dla ktorej Sad Rejonowy w (...) prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...).

Pismem z 6 sierpnia 2013r., pozwany wypowiedzial powodom wysoko§¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytutu prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i zaproponowal przyjecie oplaty rocznej w nowej wysokosci 9.194
z}, ktora obowigzuje od 1 stycznia 2014r. i zgodnie z art. 77 ust. 2 a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, jej wzrost
zostal rozlozony na trzy lata, skutkiem czego oplata w poszczego6lnych latach wynosi:

« zarok 2014 — 7.195,32 zl,
« zarok 2015 — 8.194,56 zl,
« zarok 2016 i nastepne — 9.194 zk

Jednocze$nie poinformowano, ze warto$¢ nieruchomosci zostala okre§lona w operacie szacunkowym sporzadzonym
przez rzeczoznawce majatkowego, z ktdorym to operatem mozna zapoznal sie w siedzibie Starostwa. Wedlug
wskazanego operatu, warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci gruntowej, wedlug stanu na dzien 20 kwietnia
2013r., okre§lono na 459.700 zl. Do wyceny przedmiotowej nieruchomosci zostala zastosowana w podejsciu
poréwnawczym metoda poréwnywania parami.

Powodowie, nie zgadzajac sie z wypowiedzeniem, zlozyli odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego.
Orzeczeniem SKO z 5 grudnia 2013r. oddalilo wniosek powodoéw o uznanie, ze dokonana przez Staroste (...)



aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej nr (...)o pow. 25.300 m™ jest
nieuzasadniona.

Zgodnie z ewidencja gruntéw, nieruchomos$¢ uregulowana w ksiedze wieczystej (...) sklada sie z dzialki gruntu nr (...),
przy czym grunty rolne (R VI) to powierzchnia 1,3400 ha, pastwiska (P S) — 0,2500 ha, tereny mieszkaniowe (B) —
0,6400 ha oraz wody powierzchniowe stojace (W s), czyli o lacznej powierzchni 2,5300 ha.

Nieruchomo$c¢ jest wlasnoécig Skarbu Panhstwa — Starosty (...) i pozostaje w uzytkowaniu wieczystym powodow — K.
i M. malzonkéw D..

W studium uwarunkowan i warunkdéw zagospodarowania przestrzennego Gminy S. wskazano, ze strategia Gminy
ukierunkowana jest na rozwdj rekreacji i turystyki.

Stawka oplaty rocznej zostala ustalona na poziomie 2% wartoSci gruntu.

Nieruchomo$¢ polozona jest we wsi P., odleglej od 6 km od centrum Gminy. Dojazd droga utwardzong. W odleglosci
2,2 km znajduje sie jezioro K.. W linii brzegowej zadrzewienie, brak warunkéw do korzystania z jeziora jako miejsca
rekreacji. Dojazd droga gruntowa. W najblizszym otoczeniu znajduja sie budynki mieszkalne (letniskowe), zabudowa
zagrodowa wsi i las. Teren jest pofaldowany, rozdzielony stawem otoczonym skarpa.

W pdlnocnej czeéci dzialkki — dom mieszkalny — letniskowy (pozwolenie na przebudowe z 19 lipca 2007r.).
Czeéc potudniowa dzialki — rekreacyjno-wypoczynkowa z domkami letniskowymi typu (...). Ponadto w tej czesci
przebiega linia energetyczna SN. (...): energia elektryczna z przytacza do sieci wiejskiej, woda ze studni wierconej i
odprowadzenie $ciekoéw do zbiornika bezodplywowego na dzialce.

Budynki i budowle usytuowane na dzialce stanowia wlasnos¢ powodow.
Rodzaj rynku — nieruchomo$ci gruntowe przeznaczone na rekreacje, sport, zabudowe letniskowa, budowe mieszkalna.

Wartoé¢ nieruchomosci ustalonej jako podstawa do oplaty za uzytkowanie wieczyste wedlug stanu i poziomu cen na
6 sierpnia 2013r. wynosi:

1. dla czesci rekreacyjno-letniskowej dziatki nr (...).900 m” x 5,73 71 X 0,997 = 107.990 zl;

2. warto$é czeéci nieruchomosci mieszkalno-letniskowej dziatki nr (...).400 m” x 24,01 z} x 0,950 = 145.980 zl.
Lacznie 253.970,00 zl.

Przy wycenie warto$ci nieruchomosci zastosowano podejScie poréwnawcze i metode korygowania ceny $rednie;j.
Procedura wyceny wartoSci rynkowej (...) polegala na obliczeniu éredniej (przecietnej) ceny — (...) w grupie podobnych
nieruchomoéci, ktory byly sprzedane (tzw. Grupa reprezentatywna), ustalenie cech rynkowych w przedziale ceny
minimalnej C. i maksymalnej C. oraz obliczeniu wspo6lczynnikow korygujacych — Ui ze wzgledu na réznice tych cen
oraz obliczenie wspolczynnika korygujacego — U, dla nieruchomo$ci wyceniane;j.

Wyceny dokonano oddzielnie dla terenu mieszkalno — letniskowego w dwoch czesciach — po obu stronach stawu.

Przyjeto 2900 m” i 3500 m>. W ewidencji gruntéw oznaczony symbolem (...) o powierzchni 6400 m®. Wyceny
dokonano na podstawie danych z transakcji w grupie dzialek éredniej wielkoSci.

Teren rekreacyjny, w pozostalej cze$ci dzialki — 18.900 m®, w ewidencji oznaczono jako rola, pastwisko i wody stojace,
wyceniono na bazie transakcji duzych dzialek.

Zbiér dokumentéw dotyczacych bazy transakeji przyjetych jako podstawe do ustalenia wartosci nieruchomosci,
obejmuje sprzedaz nieruchomosci rekreacyjnych w calym regionie (...) (okolo 70 transakcji). Korelacje z warunkami



lokalizacji analizowano w powiatach: (...) — okolo 40 transakcji, (..) — 18, (..) — 14 i (...) — 15 transakcji.
Ponadto dokonano analizy ponad 100 transakcji gruntéw rolnych. W niektorych nie podano przeznaczenia, a poziom
cen wskazywal na rekreacje. Wybor i skala cech zostal dokonany na podstawie fragmentéw rykéw na K. (warunki
lokalizacyjne, koszty eksploatacyjne, preferencje nabywcow). Podzial administracyjny nie ma znaczenia. Podstawowe
kryterium to jezioro (widok, dojécie, warunki brzegowe), sasiedztwo wsi (sklep, ustugi eksploatacyjno — remontowe,
ochrona mienia). Obie cechy maja charakter jakoSciowy i decyduja o walorach nieruchomos$ci rekreacyjnych. W
mniejszym stopniu wplyw na cene maja infrastruktura terenu i warunki urbanistyczne (cechy wymierne). Wartoéc
tych cech oszacowano przez analize kosztéw: wlasna studnia wiercona i zbiorniki na $cieki (infrastruktura gminy),
roboty ziemne w uksztaltowaniu terenu przy sytuowaniu obiektéw kubaturowych, lub brak tych nakladéw. Inne
cechy nieruchomo$ci rekreacyjnych na K. sa podobne — jeziora, pofaldowane tereny morenowe z lasami sosnowymi,
marginalne uzytkowanie rolne.

Przy zestawieniu transakcji w grupie reprezentatywnej, pominieto transakcje, w ktorych cena znacznie odbiega od
przecietnej, a w przypadku terenu rekreacyjnego dodatkowo pominieto te transakcje, w ktérych mogly wystapié
szczegblne warunki umowy — kupna sprzedazy.

Srednia cena nieruchomoéci mieszkalno — letniskowych przyjetych do sposobu wyceny terenu mieszkalno —

letniskowego, w przeliczeniu na 1 m® dzialki zostala ustalona na 24,01 z1/m” (przedzial cen — C. = 16,25 zl, C. = 34,90
z}). Wspélezynnik korygujacy (suma wspdlezynnikéw korygujacych ze wzgledu na réznice cech) przyjeto na poziomie
0,950.

Srednia cena sprzedanych nieruchomosci rekreacyjnych o duzej powierzchni dzialki, przyjetych do sposobu wyceny

terenu rekreacyjnego, w przeliczeniu na 1 m* dzialki zostala ustalona na 5,73 z}/m?> (przedzial cen — C. = 3,93 zl, C.
= 9,02 z}). Wspblczynnik korygujacy (suma wspolezynnikéw korygujacych ze wzgledu na réznice cech) przyjeto na
poziomie 0,997.

Wedlug Opinii Komisji Arbitrazowej przy (...) Towarzystwie (...) w G. dotyczacej Operatu szacunkowego wartoSci
rynkowej nieruchomosci gruntowych do aktualizacji oplat rocznych z 20 kwietnia 2013r. autorstwa C. Z., operat ten
nie moze stanowi¢ podstawy do aktualizacji optat z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu, o ktérej mowa w art. 72
ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami, poniewaz zawiera bledy stanowigce odstepstwa od
przepiséw prawa w tym zakresie, majace istotny wplyw na oszacowana warto$¢ nieruchomosci.

W piSmie z 13 stycznia 2015r. Ministerstwo Infrastruktury i (...) poinformowalo powodow, ze w zwigzku ze zlozona
skarga na czynnoSci szacowania wykonane przez rzeczoznawce majatkowego C. Z., orzeczono o zastosowaniu wobec
rzeczoznawcy kary dyscyplinarnej w postaci nagany.

Nastepnie pismem z 4 sierpnia 2015r. Ministerstwo Infrastruktury i (...) poinformowato powod6w, ze wznowiono
z urzedu postepowanie z tytulu odpowiedzialnoSci zawodowej w stosunku do rzeczoznawcy majatkowego C. Z.,
zakonczone decyzja o zastosowaniu wobec rzeczoznawcy kary dyscyplinarnej w postaci nagany, a takze, ze o wynikach
tego postepowania powodowie zostang poinformowani.

Wedlug operatu szacunkowego z 28 maja 2014r., przedlozonego przez powoddw, warto$é czesci dzialki o powierzchni
2.800 m” — zabudowa mieszkaniowa, wynosi 53.310 zl, wartoé¢ czeé¢ dzialki o powierzchni 3.600 m* — zabudowa

letniskowa, wynosi 50.620 zI natomiast wartoéé czesci dziatki o powierzchni 18.900 m® — teren rekreacyjny, wynosi
108.300 z}.

Analizujac zebrany w sprawie material dowodowy przez pryzmat art. 71-81 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomos$ciami w zw. z art. 238 k.c., Sad I instancji zauwazyl, ze w pierwszej kolejnosci jego zadaniem
bylo ustalenie, czy pozwany prawidtowo oszacowal warto$¢ nieruchomosci, a w zwigzku z tym, czy prawidlowo dokonat
wypowiedzenia i ustalenia oplaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci w nowej, podwyzszonej wysokosci.



Sad wskazal, ze operat szacunkowy wykonany przez rzeczoznawce ocenil warto§é nieruchomoéci na potrzeby
postepowania na zlecenie pozwanego na kwote 459.700 zl. Operat szacunkowy wykonany przez bieglego z zakresu
szacowania nieruchomogci w toku postepowania przed sadem, oszacowal warto$¢é nieruchomogci na nizszym poziomie
- 253.970 z} i takg warto$¢ nalezy przyja¢ do okreslenia wysokoéci oplaty.

Sad Rejonowy zwazyl, ze biegly sporzadzajacy opinie w niniejszej sprawie dokonal wyceny na podstawie wszystkich
przewidzianych prawem wytycznych, a takze w oparciu o dokumenty dotyczace nieruchomosci, jej potozenia,
przeznaczenia, uzbrojenia oraz bioragc pod uwage inne istotne czynniki majace wplyw na okreslenie wartosci
nieruchomoéci, co przedstawil w swojej opinii i kilkakrotnie wyja$nial. Przedlozone przez powodow oferty sprzedazy
nieruchomo$ci, nie moga stanowi¢ jakiejkolwiek podstawy do dokonania wyceny nieruchomosci, a tym samym do
podwazenia opinii bieglego, albowiem biegly w swojej pracy positkuje sie dokumentami urzedowymi obrazujacymi
dokonane transakcje sprzedazy nieruchomoéci, a nie ofertami zamieszczonymi w mediach. Taki spos6b postepowania
wynika wprost z § 4 ust. 31 5 Rozporzadzenia z 21 wrzeénia 2004r.

Sad I instancji zwr6cil uwage na okolicznoéé, ze powodowie przedlozyli prywatna opinie rzeczoznawcy z 2014r.,
ktéra w ich ocenie stanowi wlaéciwa wycene nieruchomosci, a w ktorej rzeczoznawca zawarl takie same kryteria
wyceny, jak biegly powolany przez sad. Co istotne, biegly sadowy dokonywal analizy na podstawie szerszego zakresu
poréwnawczego, a mimo to teren rekreacyjny zostal w obu operatach wyceniony na takim samym poziomie (k.
170 i k. 236). W obu operatach przyjeto takze zblizone cechy rynkowe (k. 230-231 i k. 162), te same podstawy
formalno — prawne, jak rowniez przyjeto teren dla zabudowy mieszkalnej i letniskowo-rekreacyjnej. Podobnie jak
rzeczoznawca w operacie powodow, tak i biegly sadowy przyjeli te same parametry wyceny nieruchomosci, w tym
przyjeli teren pod linig elektroenergetyczna, jako teren rekreacyjny. Skoro zatem powodowie przedlozyli, jako dowdd
w sprawie, majacy potwierdzac ich stanowisko, operat szacunkowy, ktéry wskazuje na warto$¢ rekreacyjnej czeSci

dzialki nr (...) o powierzchni 18.900 m” na sume 108.300,00 71, to niezasadnym jest kwestionowanie przez nich opinii
bieglego sadowego, argumentujgc to zawyzong wartoScig dzialki, jesli te sama czes$¢ dzialki biegly sadowy wycenil
na kwote 107.990,00 zl (biegly sadowy dokonal wiec oszacowania o 310 zl mniej niz rzeczoznawca w przedlozonym
przez powodéw operacie). Jeéli natomiast chodzi o teren budowy mieszkalno-letniskowej to biegly wycenit ja na
kwote 145.980 zl, podczas gdy w operacie przedlozonym przez powodow warto$¢ te okreSlono na 103.930 zl. Sad

zauwazyl, ze biegly sadowy wskazal na przedzial cenowy z}/m?® pomiedzy 16,25-34,90 z}/m” (k. 232), natomiast w
operacie przedlozonym przez powodéw przedzial cenowy zostal okreslony na poziomie od 19,04 do 46,26 z1/m? (k.
164). Co wazne, biegly sadowy uérednil cene na 24,01 zi/m?®, natomiast w operacie przedlozonym przez powodéow
wskazano najnizsza warto$¢ 19,04 zt/m> co — w ocenie Sadu — jest zabiegiem nieprawidlowym ze wzgledu na § 4
ust. 3 i 4 rozporzadzenia z 21 wrze$nia 2004r. i w sposéb nieuzasadniony zanizaloby warto$é nieruchomo$¢. W obu

operatach przyjeto bowiem metodyke wyceny — podejscie poréwnawcze i metode korygowania ceny Sredniej. Stad to
biegly sadowy w sposob wlaéciwy dokonal usrednienia ceny. Nadto, gdyby przyjac érednig z operatu szacunkowego

przedlozonego przez powoddw, otrzymaliby$my kwote 35,89 zt/m?, a zatem wartoéé nieruchomoéci wedtug przyjete;
$redniej, bytaby znacznie wyzsza anizeli ustalona przez bieglego sadowego.

Sad Rejonowy podkredlil, ze powodowie poczatkowo nie kwestionowali dokonanej wyceny terenu mieszkalnego,
a jedynie rekreacyjnego (k. 348). Co do zasady wiec, dalsze zarzuty w zakresie terenu mieszkalnego powinny
zosta¢ odrzucone, jako wniesione po terminie. Mimo to, biegly w sposob szczegdtowy odnidst sie do tych zarzutow,
podtrzymujac w caloéci swoja opinie (k. 378). Dodal przy tym, ze nie ma znaczenia, ze rzeczoznawca w operacie
przedlozonym przez powodéw podzielil ten teren na dwie dzialki. Biegly wyjasnil, ze nawet taki podzial nie zmienia
faktu, iz obie dzialki s Srednie a oddzielna ich wycena prowadzi do takich samych wnioskow, gdyz wystepuja tam
takie same parametry.

Uznajac, ze warto$¢ nieruchomosci przyjeta przez bieglego jest prawidlowa, a roczna oplata za uzytkowanie wieczyste
wynosi 2% warto$ci tej nieruchomosci, Sad I instancji uznal, ze wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
nieruchomos$ci wynosi 5.079,40 zt (2% z 253.970 z}).



W zwiazku z powyzszym Sad ustalil, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania nieruchomosci,

polozonej we wsi P., Gmina S., oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatka o numerze (...) o powierzchni 25.300 m*
jest uzasadniona do wysokoéci 5.079,40 zl, przy warto$ci nieruchomosci 253.970 zt.

W pozostalej czeSci powddztwo zostalo oddalone, bowiem powodowie nie zgadzali sie z podwyzszeniem tej oplaty,
wskazujac, ze winna ona pozosta¢ na takim samym poziomie badZz mniejszym, przyjmujac warto$¢ przedmiotu
zaskarzenia w sprzeciwie kwote 5.597 zl.

Jednocze$nie Sad nie odnosil sie w sposob szczegdlowy do wadliwo$ci operatu szacunkowego C. Z. oraz kwestii
jego odpowiedzialno$ci zawodowej, albowiem sam fakt, ze operat szacunkowy sporzadzony przez bieglego sadowego
wskazal na nizsza warto$¢ nieruchomosci bedacej w uzytkowaniu wieczystym powodéw spowodowal, iz nalezalo
ustali¢ oplate z tytulu uzytkowania wieczystego na nizszym poziomie. Okoliczno$ci dotyczace postepowania
dyscyplinarnego prowadzonego wobec bieglego C. Z. stanowia natomiast dodatkowe potwierdzenie stanowiska
powodéw, ze pozwany w sposdb nieprawidlowy dokonal szacowania nieruchomosci i ustalil oplate z tytulu
uzytkowania wieczystego na niewlasciwym poziomie.

Sad rozstrzygnal o kosztach procesu na zasadzie art. 100 k.p.c. Sad mial na uwadze, ze powodowie uzyskali obnizenie
oplaty z kwoty 9.194 zl. do kwoty 5.079,40 zl, czyli prawie o polowe. Z tych wzgledow sad uznal, ze strony powinny
ponie$¢ koszty postepowania po polowie. Nakazal wiec pobra¢ od kazdej ze stron na rzecz Skarbu Panhstwa, ktory
tymczasowo koszty w sprawie ponidsl, koszty wynagrodzenia bieglego, za sporzadzone opinie w sprawie, ktére lacznie
wyniosly 3.824,66 zl, zatem po polowie wyniosly dla kazdej ze stron 1.912,33 zl (art. 113 ust. 1 u.k.s.c.). Wobec wyniku
postepowania, Sad uznat réwniez iz zasadnym jest, aby koszty postepowania poniesione przez kazda ze stron zniosty
sie wzajemnie, albowiem stanowisko kazdej ze stron zostalo uwzglednione tylko w czeSci, zblizonej do 50% wygranej
W sprawie.

Powodowie zaskarzyli powyzszy wyrok apelacjg, domagajac sie jego zmiany, poprzez orzeczenie, ze aktualizacja oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste dokonana w drodze wypowiedzenia z dnia 6 sierpnia 2013 roku byla nieuzasadniona
inie doprowadzila do zmiany stosunku prawnego uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej we wsi P., Gmina
S., oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialka nr (...) o powierzchni 25.300 m?, dla ktérej Sad Rejonowy w (...)
prowadzi ksiege wieczysta nr (...), w zakresie wysokoS$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, ewentualnie jego
uchylenia i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji. Nadto wniesli o zasadzenie na swoja
rzecz zwrotu kosztow procesu. Skarzonemu orzeczeniu zarzucili naruszenie:

« art. 321 k.p.c., poprzez orzeczenie ponad zgdanie powodoéw, tj. ustalenie ze warto§é nieruchomosci wynosi
253.970 zl i wysoko$¢ rocznej oplaty za uzytkownie wieczyste wynosi 5.079,40 zl, podczas gdy powodowie
wyraznie zadali ustalenia, iz aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dokonana w drodze
wypowiedzenia z dnia 6 sierpnia 2013 r. przez pozwanego powodom, byla nieuzasadniona i nie doprowadzila
do zmiany stosunku prawnego uzytkowania wieczystego nieruchomosci w zakresie wysokoSci oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste;

 art. 78 ust. 2 w zw. z art. 80 ust 1 — 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, poprzez bledna wykladnie i
zastosowanie normy prawnej w zakresie wynikajacego z niej zakresu i przedmiotu kognicji sagdu powszechnego w
sprawie ze sprzeciwu od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w przedmiocie aktualizacji oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste, wyrazajacq sie w nieuzasadnionej rozszerzajacej wykladni normy zawartej w
art. 78 ust. 2 u.g.n., ktéra odczytywana literalnie nie daje podstaw dla ustalenia nowej wysoko$ci oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego;

« art. 233 § 1 k.p.c., poprzez dokonanie dowolnej, a nie swobodnej oceny dowodu z opinii bieglego sadowego
specjalisty z zakresu budownictwa i szacowania nieruchomosci Z. C., wyrazajace sie w podzieleniu sprzecznego
z zasadami doswiadczenia zyciowego i logiki zalozenia przedmiotowej opinii, iz warto§¢ nieruchomoéci wyraza
sie w Sredniej cenie, jaka mozna za nig uzyskaé na rynku wlasciwym, podczas gdy skoro z opinii bieglego wynika,



ze nieruchomoé$ci podobne sa na tym rynku sprzedawane za ceny nizsze niz ustalona Srednia, to nie mozna
przyjac, ze uzyskiwanie w incydentalnych przypadkach wyzszych cen transakcyjnych przesadza o wyzszej wartoéci
nieruchomosci;

« art. 100 k.p.c., poprzez jego niewlasciwe zastosowanie, wyrazajace sie we wzajemnym zniesieniu kosztéw
postepowania pomiedzy stronami, podczas gdy pozwany przegral co do kwoty 4.215,40 zt za§ powodowie jedynie
co do kwoty 1.683,006 zl a wiec kwoty niemal trzykrotnie mniejszej.

Pozwany w odpowiedzi na apelacje wnibst o jej oddalenie i zasadzenie na swoja rzecz zwrotu kosztdw postepowania
apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

W pierwszej kolejnoSci wskazaé nalezy, ze majac na uwadze tre$¢ art. 382 k.p.c., sad II instancji ma nie tylko
uprawnienie, ale wrecz obowigzek rozwazenia na nowo calego zebranego w sprawie materialu oraz dokonania
wlasnej, samodzielnej i swobodnej oceny, w tym oceny zgromadzonych dowodéw (uzasadnienie postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 17 kwietnia 1998 r., II CKN 704/97 - za poérednictwem Systemu (...) Prawnej Lex). Sad II
instancji nie ogranicza sie zatem tylko do kontroli sadu I instancji, lecz bada ponownie cala sprawe, a rozwazajac
wyniki postepowania przed sadem I instancji, wladny jest ocenié je samoistnie. Postepowanie apelacyjne jest wiec
przedluzeniem procesu przeprowadzonego przez pierwszg instancje, co oznacza, ze nie toczy sie on na nowo.

Zebrany w sprawie material dowodowy pozwolit Sagdowi rozpoznajacemu apelacje na konstatacje, ze dokonane przez
Sad Rejonowy ustalenia stanu faktycznego, stanowiace podstawe wydania zaskarzonego wyroku, byly prawidlowe.
Sad I instancji wlaSciwie ocenil zebrany material dowodowy, kierujac sie przy tym zasadami logicznego rozumowania.
Dokonal takze prawidlowej oceny merytorycznej zgloszonego przez powodéw zadania. W konsekwencji, zarzuty
podniesione w tresci apelacji, w ocenie Sadu II instancji, stanowily w zasadniczej czeSci jedynie gotoslowna polemike
z prawidlowymi ustaleniami i stanowiskiem Sadu Rejonowego. Sad Okregowy odmiennie ocenil jedynie kwestie
kosztow procesu, ktora zasadnie kwestionowali apelujacy.

Zwazy¢ nalezy, ze powodowie oparli apelacje na zarzucie naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., poprzez dokonanie blednej i
niewszechstronnej oceny zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego, co - ich zdaniem - mialo doprowadzié
do poczynienia przez Sad Rejonowy mylnych ustalen w zakresie warto$ci spornej nieruchomosci, a co za tym idzie
wysoko$ci naliczanej na jej podstawie oplaty za uzytkowanie wieczyste.

Nalezy mie¢ na uwadze, iz zgodnie z treécig - wyrazajacego obowigzujaca w polskiej procedurze cywilnej zasade
swobodnej oceny dowodéw - art. 233 § 1 k.p.c., sad ocenia wiarygodnos$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego
przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu - swobodna ocena dowodéw odnosi sie
do wyboru okreslonych §rodkéw dowodowych i do sposobu ich przeprowadzenia. Maja by¢ one ocenione konkretnie
i w zwiazku z calym zebranym materialem dowodowym. Jest to podstawowym zadaniem sadu orzekajacego,
wyrazajacym istote sadzenia, a wiec rozstrzygania kwestii spornych w warunkach niezawislo$ci, na podstawie
wlasnego przekonania sedziego przy uwzglednieniu caloksztaltu zebranego materialu (orzeczenie Sadu Najwyzszego
z 16 lutego 1996 r., II CRN 173/95, nie publ.). W orzeczeniu z 10 czerwca 1999 roku, wydanym w sprawie II
UKN 685/98 (OSNAPiUS 2000, nr 17, poz. 655) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze normy swobodnej oceny dowodow
wyznaczone sg wymaganiami prawa procesowego, do$§wiadczenia zyciowego oraz regulami logicznego myslenia,
wedhlug ktorych sad w sposdb bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calosé,
dokonuje wyboru okre$lonych $rodkéw dowodowych i wazac ich moc oraz wiarygodno$é¢, odnosi je do pozostalego
materialu dowodowego.

Jednocze$nie przystugujace sadowi prawo swobodnej oceny dowoddéw musi by¢ tak stosowane, aby prawidlowos$¢ jego
realizacji mogla by¢ sprawdzona w toku instancji. Dlatego skuteczne postawienie zarzutu naruszenia przez sad art.
233 § 1 k.p.c. wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania, lub do$wiadczenia zyciowego,
to bowiem jedynie moze by¢ przeciwstawione uprawnieniu sagdu do dokonywania swobodnej oceny dowodéw. Nie



jest natomiast wystarczajgce przekonanie strony o innej niz przyjat sad wadze (doniostosci) poszczegdlnych dowodow
iich odmiennej ocenie niz ocena sadu (uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 6 listopada 1998 r., II CKN
4/98; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 10 kwietnia 2000 r., V CKN 17/00; uzasadnienie wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 5 sierpnia 1999 r., II UKN 76/99 — za pos$rednictwem Systemu (...) Prawnej Lex).

Zdaniem Sadu II instancji, zebrany w sprawie material dowodowy nie daje podstaw do przyjecia, iz Sad Rejonowy
uchybil zasadom logicznego rozumowania, lub do$wiadczenia zyciowego. To z kolei czyni zarzut naruszenia art. 233
k.p.c. golostownym.

Wywodom Sadu I instancji nie mozna zarzuci¢ dowolno$ci, ani przekroczenia granic logicznego rozumowania. Sad
odnibst sie do podniesionych przez strony w toku sprawy zarzutéw. Wskazal fakty, ktére uznal za udowodnione i na
ktérych oparl swoje rozstrzygniecie. Odniést sie do calego zaproponowanego przez strony materiatu dowodowego,
wyjasniajac motywy, ktérymi sie kierowal. Przy rozstrzygnieciu positkowal sie sporzadzona na potrzeby niniejszego
procesu opinia bieglego sadowego, ktéra zasadnie uznal za jasng, rzeczowa, logiczna i popartg wysoko kwalifikowana
wiedza sporzadzajacego ja specjalisty. Sad Okregowy w calej rozciagloSci podzielil zaprezentowane w uzasadnieniu
skarzonego orzeczenia stanowisko Sadu Rejonowego. Nie znalazl przy tym podstaw do jego zakwestionowania w
oparciu zarzuty, na ktérych oparli apelacje skarzacy. PodkreSlenia wymaga, ze Sad Rejonowy, opierajac sie na
do$wiadczeniu zyciowym i logice, w sposéb calo$ciowy i pozbawiony jakiejkolwiek dowolnosci — prawidlowo -
zinterpretowal zaproponowany przez strony material dowodowy.

W realiach rozpoznawanej sprawy kwestia sporng pozostawala warto§¢ opisanej wyzej nieruchomosci, a co za
tym idzie wysoko$¢ naliczanej na jej podstawie procentowo oplaty za uzytkowanie wieczyste. Strona powodowa
kwestionowata w tym zakresie wycene dokonang w toku postepowania administracyjnego i powolywala sie na operat
szacunkowy sporzadzony w 2007 roku na potrzeby postepowania upadtoSciowego. Sad I instancji pochylajac sie nad
rzeczonym zagadnieniem zlecil bieglemu sadowemu z zakresu szacowania nieruchomosci sporzadzenie stosownej
opinii.

W tym miejscu nalezy zauwazy¢, ze pisemna opinia zlozona do akt innej sprawy nie ma charakteru dowodu z opinii
bieglego, gdyz sad nie wydal uprzednio postanowienia w przedmiocie dopuszczenia tego dowodu, nie wyznaczyl
bieglego i nie zakreslit mu przedmiotu i granic, w jakich ma sie on wypowiedzie¢ (uzasadnienie wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 10 grudnia 1998 r., I CKN 922/97 — za posrednictwem Systemu (...) Prawnej Lex).

Walor opinii bieglego posiada wylacznie opinia sporzadzona na zlecenie sadu przez osobe przez niego wyznaczona,
bowiem to postanowienie o przeprowadzeniu dowodu wydane stosownie do art. 236 k.p.c. i art. 278 § 1 k.p.c. nadaje
opinii wskazanego w nim eksperta w danej dziedzinie charakter dowodu z opinii bieglego. Opinia wydana w innej
sprawie ma charakter prywatnej ekspertyzy. Tego rodzaju dokument nalezy do dowodéw, ktére na zasadach ogélnych
podlegaja ocenie wedlug regul przewidzianych w art. 233 § 1 k.p.c., tj. w oparciu o caloksztalt ujawnionych okoliczno$ci
w sprawie, zgodnie z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego (uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego w
Szczecinie z dnia 25 czerwca 2014 r., I ACa 169/14 — za po$rednictwem Systemu (...) Prawnej Lex).

W $wietle art. 278 i nastepne k.p.c. opinia sporzadzona w innej sprawie nie ma charakteru dowodu z opinii bieglego,
gdyz walor tego rodzaju dowodu posiada wylacznie opinia sporzgdzona na zlecenie sadu przez osobe przez niego
wyznaczong, bowiem to postanowienie o przeprowadzeniu dowodu wydane stosownie do art. 236 k.p.c.iart. 278 § 1
k.p.c. nadaje opinii wskazanego w nim rzeczoznawcy charakter dowodu z opinii bieglego (uzasadnienie wyroku Sadu
Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 12 czerwca 2014 r., [ ACa 496/13 — za poS$rednictwem Systemu (...) Prawnej Lex).

Przenoszac powyzsze na realia rozpoznawanej sprawy nalezy stwierdzié, iz ani operat szacunkowy sporzadzony
na potrzeby postepowania administracyjnego (zreszta zdyskredytowany przez Komisje Arbitrazowa przy (...)
Towarzystwie (...) w G.), ani operat opracowany w 2007 roku w toku postepowania upadloSciowego, nie mogly
stanowi¢ wiarygodnej podstawy dla ustalenia kluczowych z punktu widzenia zadania powoddéw okolicznoéci.
Dokumenty te mogly dowodzi¢ jedynie tego, ze osoby na nich podpisane zlozyla o§wiadczenia zawarte w ich tresci. W
zaden sposob nie korzystaly natomiast zdomniemania prawdziwosci, rzetelno$ci czy zgodno$ci z wskazaniami wiedzy



specjalistycznej dziedzinie wyceny nieruchomosci. Sad Rejonowy widzac potrzebe uzyskania wiedzy specjalistycznej,
shusznie zlecil wiec bieglemu sadowemu opracowanie stosownej opinii na potrzeby wylacznie niniejszego procesu.
W tym miejscu podkresli¢ nalezy, ze powolany biegly, ustosunkowal sie w sposéb jednoznaczny do wszelkich uwag
i zastrzezen zgloszonych przez strony. Zadna ze stron zaé nie przedstawila dowodéw, ktére podwazylaby wnioski
zawarte w ww. opinii, czy metodologie przyjeta przez biegltego. Stad tez Sad I instancji zasadnie odwolal sie do niej
ustalajac warto$¢ opisanej w pozwie nieruchomoSci.

Sad Okregowy za bezzasadne uznal takze zrzuty apelacji, dotyczace naruszenia przez Sad I instancji art. 321 k.p.c. i
art. 78 ust. 2 w zw. z art. 80 ust. 1 — 3 u.g.n., poprzez ustalenie w treéci skarzonego wyroku, wartoéci nieruchomoséci
i wysoko$ci rocznej oplaty za uzytkownie wieczyste, w sytuacji, gdy powodowie wyraznie zadali jedynie ustalenia, ze
aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dokonana przez pozwanego byta nieuzasadniona.

Jak stwierdzil Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 21 lutego 2013 r. (sygn. IV CSK 430/12 — za
poérednictwem Systemu (...) Prawnej Lex), powddztwo rozpoznawane przez sad na podstawie art. 80 u.g.n. ma
charakter pow6dztwa o uksztaltowanie prawa, a zatem sad nie ogranicza sie do oceny skuteczno$ci czy bezskutecznosci
wypowiedzenia stawki oplaty, ale te stawke ustala w spos6b wigzacy dla stron stosunku umownego. Sad w orzeczeniu
ksztaltujacym obowiazek dluznika z tytulu oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste gruntu, ma obowiazek okreslenia
wysoko$ci jego Swiadczen w poszcezegolnych okresach z uwzglednieniem tresci art. 77 ust. 2a u.g.n.

Zgodnie z art. 80 u.g.n. wniesienie sprzeciwu od orzeczenia kolegium jest réwnoznaczne z zagdaniem przekazania
sprawy do sadu powszechnego, a wniosek zlozony na podstawie art. 78 ust. 2 u.g.n. zastepuje pozew. Regulacja ta
wskazuje, ze postepowanie sagdowe wywolane zlozeniem sprzeciwu toczy sie w granicach okre§lonych przez tresé
wniosku, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 u.g.n., a zatem w tych samych granicach, w ktérych postepowanie toczyto sie
przed kolegium. Po wniesieniu sprzeciwu orzeczenie kolegium traci moc bez wzgledu na tre$¢ zawartych w sprzeciwie
argumentéw merytorycznych. W postepowaniu sadowym wszczetym w wyniku sprzeciwu uzytkownika wieczystego
od orzeczenia SKO sad moze rowniez ustali¢ wyzsze oplaty roczne, niz ustalono w orzeczeniu kolegium, od ktérego
zostal wniesiony sprzeciw. Spér sadowy moze bowiem skonczy¢ sie ustaleniem, ze oplaty powinny by¢ wnoszone w
innej wysokoéci — zaréwno w mniejszej, jak i w wiekszej, niz ustalilo to kolegium lub proponowal wlasciwy organ.
Jednakze oznaczajac inng oplate niz zaproponowana przez wlaéciwy organ, sad moze orzekaé tylko w granicach stawek
wynikajgcych ze stanowisk stron (por. art. 321 § 1 k.p.c.), za$ wysoko$¢ oplaty wynikajaca z orzeczenia kolegium nie
ma w tym przypadku znaczenia. (Komentarz do art. 78 i 80 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. E. Bonczak-
Kucharczyk - za posrednictwem Systemu Informacji Prawnej Lex).

7 przedstawionych wyzej rozwazan prawnych w sposéb nie budzacy watpliwosci wynika fakt, ze rozpoznajac
powbdztwo oparte na tresci art. 80 u.g.n., sad powszechny nie ogranicza sie — jak tego chcieli apelujacy — do
stwierdzenia zasadno$ci lub bezzasadno$ci dokonanej przez organ administracji aktualizacji oplaty za uzytkowanie
wieczyste, ale wrecz ma obowigzek okreslenia wysokoS$ci spornego §wiadczenia w poszczego6lnych okresach poddanych
jego ocenie. Zasadnie zatem Sad Rejonowy wypowiedzial sie w tej mierze w sentencji skarzonego wyroku.

Sad II instancji za zasadny uznal zarzut btednego rozliczenia przez Sad Rejonowy kosztéw sadowych.

W niniejszej sprawie warto$¢ przedmiotu sporu wynosila 5.597 zl (9.194 zl, tj. zaktualizowana przez organ
administracji oplata za uzytkowanie wieczyste — 3.597,66 zl, tj. dotychczasowa oplata za uzytkowanie wieczyste).
Zadanie powodéw zostalo uwzglednione w zakresie kwoty 4.114,60 z (9.194 zl, tj. zaktualizowana przez organ
administracji oplata za uzytkowanie wieczyste — 5.079,40 zl, tj. oplata ustalona zaskarzonym wyrokiem). Oznacza
to, ze powodowie wygrali sprawe w 74 % i przegrali w 26 %. Pozwany za$ wygral w 26 % i przegral w 74 %.
Stosownie to podanych wartosci, strony winny wiec partycypowaé w kosztach sporzadzenia opinii bieglego (3.824,66
z}). Powodowie winni wiec na ten cel wylozy¢ kwote 994,41 z (3.824,66 zl x 26 %), za$ pozwany kwote 2.830,24 z}
(3.824,66 7t x 74 %).



Z uwagi na powyzsze Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. w zw. z art. 397 § 2 k.p.c., orzekl jak w punkcie
1 sentencji.

Sad II instancji podzielit stanowisko Sadu Rejonowego w kwestii wzajemnego zniesienia miedzy stronami kosztow
procesu zwigzanych z ich udzialem w sprawie. Mial przy tym na uwadze charakter sprawy, zasady wspolzycia
spolecznego oraz fakt, iz powodowie w odroznieniu od pozwanego nie korzystali z pomocy profesjonalnego
pelnomocnika. W tej sytuacji rozliczenie kosztow wedle art. 100 k.p.c., byloby sprzeczne z poczuciem sprawiedliwosci,
gdyz powodowie mimo, ze wygrali proces w zdecydowanie wyzszym stopniu niz pozwany i do tego znacznie nizszym
nakladem $rodkéw, zmuszeni byliby zwroci¢ temu ostatniemu znaczng czeéc kosztow jego reprezentacji procesowe.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 385 k.p.c., oddalono apelacje w pozostalym zakresie (punkt 2 sentencji).

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z § 2 pkt 21 § 10 ust. 1 pkt 1
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych z dnia 22 pazdziernika 2015
r. (punkt 3 sentencji). Sad mial tu na uwadze fakt, iz pod wzgledem merytorycznym powodowie przegrali postepowanie
apelacyjne. Ich apelacja zostala bowiem uwzgledniona jedynie co do rozliczenia kosztow sadowych.



