Sygn. akt IX Ca 606/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 listopada 2017 .

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Jacek Barczewski (spr.)
Sedziowie: SO Agnieszka Zegarska
SO Mirostaw Wieczorkiewicz
Protokolant: pracownik sagdowy Natalia Kruczyk

po rozpoznaniu w dniu 8 listopada 2017 r. w Olsztynie na rozprawie

sprawy z powddztwa "Zakladu (...) z siedzibg w O.

przeciwko Gminie O.

o ustalenie

na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sadu Rejonowego w Olsztynie z dnia
17 marca 2017 r., sygn. akt I C 1887/16,

I. oddala apelacje,

II. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 135 zt (sto trzydzieSci pie¢ zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu
za instancje odwolawczg.

Agnieszka Zegarska Jacek Barczewski Mirostaw Wieczorkiewicz

Sygn. akt IX Ca 606/17

UZASADNIENIE

Powod Zaklad (...) w O., jako uzytkownik wieczysty nieruchomoéci gruntowych oznaczonych jako dziatki nr (...), oraz
posiadajacy udzial (...) w prawie uzytkowania wieczystego dzialek (...) potozonych w O. przy ul. (...) wystapil pismem
77 stycznia 2016 r. do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w O. z wnioskiem o ustalenie, ze aktualizacja oplaty
za uzytkowanie wieczyste wyzej opisanej nieruchomosci w zaproponowanej przez Skarb Panstwa — Prezydenta Miasta
O. wysokoSci jest nieuzasadniona. We wniosku kwestionowal warto$¢ nieruchomosci przyjeta przez pozwanego,
wskazujac, ze zostala ona istotnie zawyzona.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w O., orzeczeniem z 26 kwietnia 2016 r. oddalilo wniosek. Uzasadniajac
swoje stanowisko Kolegium stwierdzilo, ze wlaSciciel nieruchomosci skutecznie wypowiedzial dotychczasowa



wysoko$¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste, aktualizacja za$ zostala dokonana na podstawie operatu szacunkowego
sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego zgodnie z przepisami ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami. Odnoszac sie do zastrzezen w zakresie zawyzenia oplaty za uzytkowanie wieczyste wyjasnito,
Ze sa one bezzasadne, albowiem wysoko$¢ oplaty zalezy od aktualnej wartosci szacunkowej gruntu, ktéra powinna
odzwierciedla¢ przewidywana cene rynkowa tego gruntu. Rzeczoznawca za$ wyceniajac przedmiotowa nieruchomos$é
ustalil, Ze jej warto$¢ ulegla zmianie. Podkreslilo, ze autor wyceny to osoba posiadajaca wiadomo$ci specjalne w
zakresie szacowania nieruchomo$ciami, a w operacie szacunkowym przedstawil i racjonalnie uzasadnil dokonany
dobor nieruchomoéci stuzacych poréwnaniu parami. Zdaniem Kolegium uzytkownik wieczysty nie przedstawil
natomiast dowodu podwazajacego zasadno$¢ dokonanej wyceny.

Od tego orzeczenia sprzeciw wnibst uzytkownik wieczysty Zaklad (...). z siedzibg w O.. W uzasadnieniu powtorzyt
argumentacje zawarta we wniosku z 7 stycznia 2016 r. podtrzymujac, ze ustalenie podwyzszonej oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste jest nieuzasadnione. Ponownie zakwestionowal rzetelno$¢ operatu szacunkowego, na
podstawie ktérego dokonano wyceny nieruchomo$ci z uwagi na znaczne zawyzenie warto$ci nieruchomogci, ktorej
uzytkownikiem jest powod. Jednocze$nie podnibst, ze transakecje przyjete do poréwnania sa nieodpowiednie dla
poréwnywanej nieruchomosci.

W odpowiedzi pozwany — Gmina O. — wnio6st o oddalenie sprzeciwu w caloSci i zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanego kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedtug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko podkreslil, ze wypowiedzenie wysokoSci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
zostato dokonane prawidlowo, na podstawie sporzadzonego na zlecenie pozwanego operatu szacunkowego. W ocenie
pozwanego operat zostal wykonany w spos6b prawidlowy, uwzgledniajacy wszystkie istotne okoliczno$ci oraz cechy
nieruchomosci bedacej w uzytkowaniu wieczystym powoda.

Wyrokiem z 17 marca 2017 r. Sad Rejonowy w Olsztynie w caloSci uwzglednil powddztwo i zasadzil od pozwanej
dla powodki kwote 1.907 zt tytutem zwrotu kosztéw procesu. Orzekl rowniez o wynagrodzeniu bieglej i brakujacych
kosztach sadowych, ktore nakazal pobraé od pozwane;.

Sad Ten ustalil, ze pozwana jest wlascicielem nieruchomosci gruntowej oznaczonej jako dziatki ewidencyjne nr (...),
polozonej w obrebie nr (...) przy ul. (...) w O.. Uzytkownikami wieczystymi ww. nieruchomosci sg odno$nie dziatki nr
(...) 0 powierzchni 726 m?, dzialki nr (...) o powierzchni 223 m‘? i dzialki (...) o powierzchni 127 m‘? — Zaklad (...)

(2): (2) _

z siedziba w O., za$ co do dzialki (...) — drogi o powierzchni 697 m* = i dzialki (...) — drogi o powierzchni 1.325 m

Zaklad (...). z siedziba w O. — uzytkowanie wieczyste udzialu (...) czedcii (...) cze$ci—J.iA. L.

Pismem doreczony 10 grudnia 2015 r. pozwana wypowiedziala powodowi dotychczasowa wysoko§é oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste wynikajacg ze wzrostu wartos$ci nieruchomosci. Nowa wysoko$¢ zostala ustalona przy
zastosowaniu stawki 3% warto$ci nieruchomodci, tj. w kwocie 8.260,73 zl ustalonej w oparciu o operat szacunkowy
sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego.

Wartoéé rynkowa nieruchomosci okre$lonej pozwem wynosi 117.573 zt.
W oparciu o tak poczynione ustalenia Sad Rejonowy uznal, ze powbdztwo nalezalo uwzglednié w catosci.

Dal on wiare dokumentom zgromadzonym w aktach sprawy oraz zalaczonej ksiedze wieczystej, gdyz ich wiarygodno$c
nie byla kwestionowana i nie budzi watpliwoSci.

W niniejszej sprawie okoliczno$ci faktyczne byly w ocenie sagdu niesporne. Uznal za niekwestionowane, iz powod jako
uzytkownik wieczysty nieruchomoéci gruntowych oznaczonych jako dzialki nr (...), oraz posiadajacy udzial (...) w
prawie uzytkowania wieczystego dzialek (...) polozonych w O. przy ul. (...) jest z tego tytutu zobowigzany do ponoszenia
kosztdéw zwigzanych z nieruchomoscia, w tym kosztow oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, platnych na
rzecz Gminy O..



Kwestia wymagajaca rozstrzygniecia bylo przede wszystkim ustalenie wartoSci przedmiotowej nieruchomosci. Przy
ustalaniu warto$ci nieruchomosci opisanych w sprzeciwie Sad Rejonowy oparl sie na opinii bieglego sadowego z
zakresu wyceny nieruchomosci E. J. (1). Biegla sporzadzila opinie zgodnie z zakres§lona teza dowodowa, posthugujac
sie powszechnie uznawang metoda. Na skutek oczywistej omylki — przestawienie cyfr w obliczeniu warto$ci
nieruchomodci biegla zlozyla sprostowanie do operatu szacunkowego, w ktérym w sposéb prawidlowy przedstawila
warto$¢ wycenianej nieruchomos$ci. Opinia bieglej byla jasna, logiczna i spojna oraz odpowiadala na zasadnicze
kwestie wymagajace wiadomosci specjalnych. Na skutek zarzutéw pozwanego do opinii pisemnej biegla zlozyla ustna
opinie uzupelniajaca, w caloSci podtrzymujac wnioski zawarte w opinii zasadniczej. Zar6wno opinia pisemna, jak
i ustna opinia uzupelniajaca zlozona przez biegla na rozprawie zostala w sposob przekonywajacy uzasadniona i
nie zostala zakwestionowana przez strony zadnym zarzutem, ktéry moglby wywola¢ uzasadnione watpliwoéci co do
wiedzy i bezstronnosci bieglej. W zwiazku z powyzszym Sad w caloSci podzielil wnioski zawarte w opiniach biegle;j.

Podkreslil, iz specyfika nieruchomosci polega na tym, Ze sa one obciazone licznymi stuzebno$ciami na rzecz wilascicieli
innych nieruchomosci. W szczegoélnoSci dzialki (...) stanowig intensywnie eksploatowane drogi wewnetrzne, stuzace
do dojazdu nie tylko do dzialek sasiednich, ale takze dla wlascicieli/uzytkownikéw/klientow innych nieruchomosci w
tym kompleksie budynkéw. Dzialki nr (...) sa oblozone plytami betonowymi i stanowia ogbélnodostepng, intensywnie
eksploatowang droge, takze przez pojazdy typu tiry. Podobny charakter maja czeSciowo dzialki nr (...). Albowiem w
czedci zabudowane sa budynkiem uzytkowanym przez powoda, w czeSci stanowia ogdlnie dostepny dojazd do dalej
potozonych czesci budynku, uzytkowanych przez inne podmioty prowadzace dzialalnoé¢ gospodarcza, co wiaze sie z
ruchem pracownikow, klientow i towarow (opinia bieglej k- 72).

Reasumujgc podzielil poglad bieglej, iz fakt istnienia shluzebnoéci drogowych, obcigzajacych przedmiotowe
nieruchomoéci oraz fakt intensywnego uzytkowania nieruchomosci przez inne podmioty, ogélnodostepny charakter
nieruchomos$ci, musi wplywaé¢ na jej warto§¢. Taki sposob uzytkowania nieruchomos$ci ogranicza mozliwoéci
zagospodarowania nieruchomogci, zgodnie z potrzebami potencjalnego nabywcy, w zasadzie uniemozliwiajac zmiane
sposobu uzytkowania np. na magazyny, czy parkingi, skoro teren ten jest intensywnie eksploatowany jako de facto
droga, dostepna dla nieograniczonej liczby podmiotow.

Przypomnial, ze w my$l art. 72 ust. 1 w zw. z art. 67 ust 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny
nieruchomoéci gruntowej okreSlonej na podstawie jej wartoéci. Ponadto zgodnie z art. 77 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomog$ciami wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomogci gruntowej,
z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomogci ulegnie
zmianie. Zaktualizowang oplate roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci
nieruchomo$ci okreélonej na dzien aktualizacji oplaty.

W $wietle opinii bieglej warto$¢ nieruchomosci na dzien 1 stycznia 2016 r. wynosila 117.573 zl. Tym samym oplata z
tytulu uzytkowania wieczystego obliczona w oparciu o bezsporna wysoko$é 3% ksztaltowaé powinna sie na poziomie
okolo 3.527 7}, tj. ponizej wartosci dotychczasowej oplaty rocznej wynoszacej 7.699,90 zk.

W przedmiotowej sprawie, na podstawie przedstawionych przez biegla wyliczen w zakresie warto$ci nieruchomosci,
brak jest podstaw do stwierdzenia, ze doszto do wzrostu warto$ci nieruchomosci oddanych powodowi w uzytkowanie
wieczyste. Zaobserwowa¢ natomiast mozna zmniejszenie ich wartoSci, co widaé¢ poré6wnujac oplate roczng wyliczong
w dotychczasowej wysokos$ci oraz oplate wyliczona na podstawie warto$ci nieruchomosci przedstawiona przez biegla.
Tym samym dokonanie aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste w kwocie wskazanej w pi$mie z 3 grudnia
2015 1. (1j. 8.260,73 z}) w ocenie Sadu I instancji jawilo sie jako nieuzasadnione.

O kosztach procesu orzekl na podstawie art. 98 kpc zgodnie z zasadg odpowiedzialnoéci za wynik procesu (pkt II
wyroku). Do kosztéw poniesionych przez powoda Sad zaliczyl oplate sadowa od pozwu (30 z1), koszty ustanowienia
pelnomocnika (360 z1), koszt oplaty od pelnomocnictwa (17 z}) oraz zaliczke na wynagrodzenie bieglego (1.500 zl) —
lacznie 1.907 zk



W punkcie IIT wyroku Sad przyznatl bieglej E. J. wynagrodzenie za wydanie ustnej opinii na rozprawie w 8 marca
2017T.

Ponadto w oparciu o art. 113 ust. 11 2 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych w
zw. z art. 98 kpe w pkt IV wyroku orzekl o obowiazku zwrotu tymczasowo poniesionych przez Skarb Panstwa kosztow
nieuiszczonego wynagrodzenia bieglego. W konsekwencji w pkt III wyroku nakazal Sciagniecie od pozwanego kwoty
838,77 z1.

Apelacje od calosci wyroku z 17 marca 2017 r. zlozyla pozwana zarzucajac mu naruszenie:

a). art. 328 § 3 k.p.c. przez niewyjasnienie podstawy faktycznej rozstrzygniecia i niewskazanie przyczyn, dla ktérych
Sad odméwil dopuszczenia i przeprowadzenia dowodu z opinii innego bieglego, podczas gdy sporzadzona w sprawie
opinia budzi uzasadnione watpliwosci, a zatem konieczne bylo dopuszczenie i przeprowadzenie kolejnej opinii,

b). art. 233 § 1 k.p.c. przez dokonanie dowolnej oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego przez
nieuprawnione przyjecie, ze:

- opinia bieglego byla jasna, logiczna i spdjna, podczas gdy zarzuty pozwanej zglaszane w toku postepowania wprost
wskazuja, ze sporzadzona opinia jest nierzetelna, zawiera uchybienia, ktére uniemozliwiaja wykorzystanie jej w
toczacym sie postepowaniu, a zarazem konieczne bylo przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego,

- zaré6wno pisemna jak i ustna opinia bieglego zostala w sposéb przekonywujacy uzasadniona i nie zostala
zakwestionowana przez strony zadnym zarzutem, ktory mogtby wywolaé uzasadnione watpliwoéci co do jego wiedzy i
bezstronnosci, podczas gdy pozwana w toku catego postepowania wskazywala zarzuty, ktére podwazaja prawidtowosé
i rzetelno$¢ opinii w zakresie wlasSciwego uwzglednienia wplywu obciazajacych nieruchomosé stuzebnosci, a tym
samym prawidlowego obliczenia warto$ci dla potrzeb aktualizacji,

c). art. 227 k.p.c. przez oddalenie wniosku dowodowego o przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego na
okoliczno$¢ ustalenia warto$ci nieruchomosci z wlasciwym uwzglednieniem obcigzajacych ja sluzebnoéci, co bylo
konieczne w $wietle zglaszanych w toku postepowania przez pozwang zarzutéw co do prawidlowosci i rzetelnoSci
opinii,

d). art. 241 w zw. z art. 286 k.p.c. przez oddalenie wniosku dowodowego o przeprowadzenie dowodu z opinii innego
bieglego na okoliczno$¢ ustalenia warto$ci nieruchomoéci z wlasciwym uwzglednieniem obcigzajacych ja stuzebnosci,
co bylo konieczne w $wietle zglaszanych w toku postepowania przez pozwana zarzutéw co do prawidlowosci i
rzetelnoSci opinii,

). naruszenie art. 77 § 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami przez nieuzasadnione przyjecie, ze aktualizacja oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci jest nieuzasadniona,

f). naruszenie § 28 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow z 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego przez nieuzasadnione przyjecie, ze opinia bieglego sporzadzona w sprawie
byla jasna, logiczna i spdjna, podczas gdy zarzuty pozwanej zglaszane w toku postepowania wskazuja, iz jest ona
nierzetelna, zwlaszcza ze biegla w sposéb nieuprawniony dokonala ustalenia warto$ci nieruchomos$ci odejmujac
od jej wartoSci warto$¢ stuzebnosci, podczas gdy na potrzeby aktualizacji oplat z tego tytulu okresla sie wartos¢
nieruchomoéci jako przedmiotu prawa wlasnoéci, a w niniejszej sprawie stuzebnosci obcigzaja prawo uzytkowania
wieczystego i zostaly ustanowione przez samego uzytkownika.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty pozwana domagala sie zmiany zaskarzonego wyroku przez ustalenie, ze
aktualizacja oplaty rocznej za prawo uzytkowania wieczystego spornej nieruchomosci dokonana pismem z 3 grudnia
2015 1. jest uzasadniona, a takze zasgdzenia od powddki kosztow procesu za obie instancje wedlug norm przepisanych.



Ewentualnie zadala uchylenia zaskarzonego orzeczenia i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania sgdowi I
instancji, albowiem rozstrzygniecie sprawy wymaga przeprowadzenia postepowania dowodowego w catoSci.

Zlozyta wniosek o dopuszczenie dowodu z szeregu kserokopii dokumentéw na okoliczno$é otrzymywania przez
powdbdke wynagrodzenia za ustanowione shuzebno$ci i ponowila wniosek o dopuszezenie dowodu z opinii bieglego.

W odpowiedzi na apelacje powddka wniosla o jej oddalenie i zasadzenie od pozwanej kosztow procesu za instancje
odwolawcza wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej nie zastugiwala na uwzglednienie.

Koncentruje sie ona na zarzutach naruszenia prawa procesowego zmierzajacych do wykazania, ze rozstrzygniecie Sadu
Rejonowego oparte zostalo o nieprawidlowg opinie bieglej z zakresu szacowania nieruchomoéci, ktorej podzielenie
doprowadzilo do nieuzasadnionego przyjecia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego byta
nieuzasadniona.

Rozwazenie takiego zarzutu musi jednak zosta¢ poprzedzone oceng prawidlowosci dokonanego przez Gmine
wypowiedzenia, albowiem jego wadliwo$¢ czynilaby zbytecznym odniesienie sie do ewentualnych uchybieni w zakresie
przydatnoéci opinii.

Przypomnie¢ wypada, ze zgodnie z dyspozycja art. 77 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoéciami, wysoko§é oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci gruntowej, z
zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomoscei ulegnie
zmianie. Zaktualizowang oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci
nieruchomoéci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty.

Niekwestionowanym jest, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego moze obejmowac wylacznie
cala nieruchomos$¢é gruntowy, dla ktoérej prowadzona jest odrebna ksiega wieczysta (uchwala SN z 15.05.2013 r., III
CZP 24/13), gdyz zmiana oplaty rocznej moze dotyczy¢ wylacznie nieruchomosci w sensie wieczystoksiegowym, nie za$
winnych rozumieniach, zwlaszcza jako dzialki lub zbioru dzialek wyodrebnionych geodezyjnie (wyrok SN z20.01.2016
r., IVCSK 201/15).

Stosownie do art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, w brzmieniu obowiazujacym na dzien
wypowiedzenia wysoko$ci oplaty rocznej (3 grudnia 2015 r.), wlasciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate
roczng z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na pi$émie wysokosé
dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownocze$nie oferte przyjecia jej nowej
wysokos$ci. W wypowiedzeniu nalezy wskazaé¢ sposdb obliczenia nowej wysokoSci oplaty i pouczyé uzytkownika
wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o wartoSci
nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 77 ust. 3, oraz o miejscu, w ktérym mozna zapoznad sie z operatem szacunkowym.
Do doreczenia wypowiedzenia stosuje sie przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego.

Prawidlowo$¢ wypowiedzenia dotychczasowej wysoko$ci oplaty podlega zatem badaniu wedlug stanu nieruchomosci
na dzien zloZenia przez wlasciciela o§wiadczenia woli. Dotyczy to zar6wno cech danej nieruchomoéci, jak i jej wartosci.
Dalsze zmiany stanu prawnego lub wartoSci moga by¢ uwzgledniane przy kolejnych aktualizacjach.

Przenoszac powyzsze zalozenia na realia niniejszej sprawy nalezalo okresli¢, jaki byl stan prawny nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste powodce na dzien 3 grudnia 2015 r.

Z dokumentéw znajdujacych sie w aktach KW (...) wynika, Ze objeta nig nieruchomo$¢ stanowi wlasno$¢ Gminy O.,
za$ na moment wypowiedzenia skladala sie ona z dzialek o numerach (...). Zar6wno w dniu 3 grudnia 2015 r., jak
i aktualnie w dziale II powolanej ksiegi wieczystej figuruja wpisy dotyczace istnienia wyodrebnionych lokali oraz



uzytkowania wieczystego i wlasno$ci budynku stanowigcego odrebng nieruchomo$¢ zwiazanych z tymi prawami. Do
chwili obecnej prowadzone sa ksiegi wieczyste dla dwdch lokali uzytkowych nalezacych do powodki oraz jednego
nalezgcego do J. i A. I.. Z wpisow w ksiegach wieczystych prowadzonych dla wspomnianych lokali wynika, iz zwigzane
sq z nimi udzialy w nieruchomoé$ci wspoélnej, ktéora stanowi m.in. prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci
objetej KW (...). Udzial zwiagzany z lokalami powddki wynosi dwukrotnie po 297/1000 i odnosi sie do wszystkich
dzialek wchodzacych w sklad wskazanej nieruchomosci.

Tymeczasem jak wynika z wypowiedzenia z dnia 3 grudnia 2015 r., aktualizacja dotyczy¢ miata nowej oplaty rocznej co
do caloéci dzialek (...) oraz udzialu (...) w prawie uzytkowania dzialek (...). Niewatpliwie w sklad nieruchomosci objetej
KW (...) wchodzila i wchodzi do tej pory dzialka (...), ktéra podwyzka oplaty rocznej nie zostala objeta. Oznacza to,
ze Gmina O. nie tylko czeSciowo wypowiedziala dotychczasowg wysoko$¢ oplaty co do udziatu, ktory nie przystugiwat
powddce, ale dodatkowo ograniczyta aktualizacje do wybranych dzialek ewidencyjnych.

W tej sytuacji akceptujac w catoéci uwagi zawarte w uchwale SN z 15.05.2013 r. (III CZP 24/13) uzna¢ nalezalo, ze
aktualizacja oplaty rocznej byla nieuzasadniona, gdyz nie obejmowala calej nieruchomosci gruntowej objetej KW (...),
co przesadza o niezasadno$ci zarzutéw dotyczacych naruszenia prawa materialnego.

Powyzszy problem nie zostal dostrzezony zaréwno przez Sad Rejonowy, jak i strony postepowania, co wynikalo
zapewne z blednej analizy skutkéw prawnych ugody zawartej przez powodke i pozostalych wspdtuzytkownikow
wieczystych w dniu 7 listopada 2011 r. w sprawie I Ns 430/10. Nie podwazajac prawidlowo$ci dokonanych w niej
wzajemnych ustepstw wskazac nalezy, ze jej skuteczno$¢ zalezna jest od zamkniecia ksigg wieczystych zalozonych dla
lokali uzytkowych, co wynika wprost z dyspozycji art. 3 ust. 11 2 w zw. z art. 4 ust. 3 ustawy z 24 czerwca 1990 I. 0
wlasnosci lokali.

Dodatkowo zauwazy¢ nalezy, ze zgodnie z art. 277 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, sprzedaz nieruchomosci
albo oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomos$ci gruntowej wymaga zawarcia umowy w formie aktu
notarialnego. Oddanie nieruchomo$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste i przeniesienie tego prawa w drodze umowy
wymaga wpisu w ksiedze wieczystej.

W orzecznictwie przyjmuje sie, iz przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego w drodze umowy nastepuje dopiero
na podstawie wpisu dokonanego w ksiedze wieczystej ze skutkiem od chwili zlozenia wniosku o dokonanie tego wpisu.
Przeniesieniem prawa w drodze umowy jest za$ takze przeniesienie w drodze ugody zawartej przed sadem (por.
postanowienie SN z 11.08.2004 r., IT CK 480/03).

Dopoki zatem nie nastapi uporzadkowanie sytuacji prawnej poprzez dokonanie prawidlowych wpisow w KW (...),
zamkniecie ksigg prowadzonych dla lokali uzytkowych, dopoty wiazacy bedzie stan prawny ujawniony w tejze ksiedze.
Skarzaca jako wlaScicielka nieruchomos$ci ma przy tym mozliwo$é zlozenia stosownych wnioskéw w postepowaniu
wieczystoksiegowym.

Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze nalezalo na podstawie art. 385 k.p.c. apelacje pozwanej od punktu I wyroku
oddali¢, albowiem zaskarzone orzeczenie, mimo niepelnej argumentacji w nim zawartej, odpowiada prawu.

Zbedne jest w tym stanie rzeczy odnoszenie sie do pozostalych zarzutéow $rodka odwolawczego, ktore w swej
masie dotycza oparcia rozstrzygniecia o nierzetelna opinie bieglej. Jedynie na marginesie wskazaé¢ nalezy, ze
pozwana zlozyta nieprawidlowe zastrzezenia do protokolu na decyzje procesowa Sadu Rejonowego o oddaleniu
wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego, co eliminowalo mozliwo$¢ jego skutecznego ponowienia w
postepowaniu apelacyjnym (k. 74).

W orzecznictwie ugruntowany jest bowiem poglad, iz wprost z tredci art. 162 KPC wynika, ze strona ma zwrocic¢
uwage sadowi na uchybienie przepisom postepowania. Oznacza to, Ze nie jest wystarczajace zwrocenie sie do sadu
o zaprotokolowanie, Ze strona zglasza i wnosi o wpisanie zastrzezenia do protokotu. Zastrzezenie bedzie skuteczne,
jezeli strona wskaze przepisy, ktore sad, jej zdaniem, naruszyl. Z uwagi na tresé art. 162 KPC nie jest to wiec wymog



nadmierny, ponadto strona wnoszac apelacje powinna wskazac naruszone przepisy prawa procesowego, a wiec te, w
zwigzku z ktérych naruszeniem zglosila zastrzezenie (...) Nie budzilo jednak i nie budzi watpliwosci, ze jezeli strona
jest w procesie reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika, zastrzezenie zlozone przez niego do protokolu w
trybie art. 162 KPC jest skuteczne wowczas, gdy wskazuje jakie przepisy postepowania zostaly naruszone (por. wyrok
SN z dnia 10 sierpnia 2006 r. V CSK 237/06, wyrok SN z dnia 27 listopada 2013 r., V CSK 544/12).

W tej sytuacji zastrzezenie zlozone w formie jak na k. 74 nie mogto by¢ uznane za skuteczne, albowiem nie zawieralo
wskazania przepiséw, ktore mialy zostaé przez sad pierwszej instancji naruszone.

Sad Rejonowy nie mogl rowniez naruszy¢ przepisu art. 328 § 3 k.p.c., albowiem takowy nie istnieje.

Nalezalo uznaé za zbedne przeprowadzenie dowodu z dokumentéw zawnioskowanych przez pozwang w instancji
odwolawczej, gdyz ich tre$¢ nie moglaby mieé znaczenia dla rozstrzygniecia (art. 227 k.p.c. a contrario).

Mimo zaskarzenia orzeczenia w caloSci, pozwana nie zawarla w apelacji zadnych argumentéw odno$nie
nieprawidlowosci rozstrzygnieé zawartych w punktach II, ITI i IV podwazanego wyroku. W szczego6lnos$ci prawidlowe
jest obciazenie jej kosztami procesu i sgdowymi, jako strony przegrywajacej proces. Stad i w omawianej cze$ci apelacja
podlegala oddaleniu.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 w zw. z art. 99 k.p.c. biorac pod uwage, ze
powddka wygrala sprawe apelacyjng w catoSci. Sklada sie na nie kwota 135 zl wynagrodzenia pelnomocnika ustalona
w oparciu o § 2 pkt 2 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZzdziernika 2015 .
w sprawie oplat za czynnoS$ci radcow prawnych (Dz. U. z 2015 1., poz. 1804 ze zm.).

Miroslaw Wieczorkiewicz Jacek Barczewski Agnieszka Zegarska



