Sygn. akt VIII Ca 467/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 sierpnia 2013 r.

Sad Okregowy w Toruniu VIII Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Jadwiga Siedlaczek (spr.)
Sedziowie: SSO Malgorzata Konczal
SSO Wlodzimierz Jasinski
Protokolant: sekr. sadowy Natalia Wilk

po rozpoznaniu w dniu 21 sierpnia 2013 r. w Toruniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...)Spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w T.
przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta T.

o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Toruniu

z dnia 18 stycznia 2012 1.

sygn. akt I C 451/11

I. zmienia zaskarzony wyrok w:

1. punkcie I (pierwszym) sentencji tylko o tyle, ze po slowach: 39.720 zl ( trzydziesci dziewieé tysiecy
siedemset dwadziescia zlotych) doddaje: ,,z tym , ze uzytkownik wieczysty wnosi oplate rocznq:

a) za rok 2011 w kwocie 37.441,80 zl (trzydziesci siedem tysiecy czterysta czterdziescijeden zlotych
i80/100),

b) za rok 2012 w kwocie 38.580,90 zl (trzydziesci osiem tysiecy piecset osiemdziesiqt zlotych i
90/100),

¢) zarok 2013 w kwocie 39.720 zI ( trzydziesci dziewieé tysiecy siedemset dwadziescia zltotych)?,



2. punkcie II (drugim) sentencji tylko o tyle, ze po slowach: 2.589,00 zl (dwa tysiqce piecset
osiemdziesiqt dziewieé zlotych) doddgje: ,,z tym, ze: uzytkownik wieczysty wnosi oplate rocznq:

a) za rok 2011 w kwocie 2.064,24 zI (dwa tysiqce szesédziesiqt cztery zlote i 24/100),

b) za rok 2012 w kwocie 2.326,62 zl (dwa tysiqce trzysta dwadziescia szesé zlotych i 62/100),
¢) za rok 2013 w kwocie 2589 zl (dwa tysiqce pieéset osiemdziesiqt dziewieé zlotych),

II. oddala apelacje w pozostalej czesci;

III. zasqdza od powoda (...)Spolki z ograniczong odpowiedzialnosciq w T. na rzecz pozwanego
Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta T. kwote 1.200 zl (jeden tysigc dwiescie zlotych) tytulem
zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego w instancji odwolawczej.

Sygn. akt: VIII Ca 467/12

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 18 stycznia 2012 roku Sad Rejonowy w Toruniu ustalil, Ze wysoko§¢ oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci gruntowej stanowiacej wlasnoé¢ Skarbu Panstwa, polozonej w T. przy ulicy (...), oznaczonej
jako dziatka nr (...) o powierzchni 0,5885 ha zapisanej w ksiedze wieczystej KW (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy
w Toruniu, poczawszy od 1 stycznia 2011 roku, przy zastosowaniu stawki procentowej w wysokosSci 3 % wartoSci
nieruchomoéci gruntowej, wynosi kwote 39.720,00 zl. Ustalil roéwniez, ze wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci gruntowej stanowigcej wlasnos¢ Skarbu Panistwa, polozonej w T. przy ulicy (...), 0znaczonej
jako dzialtka nr (...) o powierzchni 0,0358 ha zapisanej w ksiedze wieczystej KW (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy
w Toruniu, poczawszy od 1 stycznia 2011 roku, przy zastosowaniu stawki procentowej w wysokoSci 3 % wartoSci
nieruchomosci gruntowej, wynosi kwote 2.589,00 zl. Rozstrzygnal ponadto o kosztach procesu.

Sad Rejonowy ustalil, ze Skarb Panstwa reprezentowany przez Prezydenta Miasta T. pismem z dnia 9 listopada
2010 r. wypowiedzial (...)Sp. z 0.0. w T. wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
gruntu, ktéra wynosita w odniesieniu do dziatki (...) — 1.032,12 z} oraz w odniesieniu do dzialki (...) — 18.720,90
z} . Jednocze$nie zaproponowal przyjecie od 1 stycznia 2011 r. oplaty rocznej nowej oplaty rocznej w wysokosci
3.210, zI w stosunku do dzialki (...) ( wyliczonej jako 3% od zaktualizowanej wartoSci 107.000, zt ) oraz kwoty
41.430z1 w stosunku do dzialki (...) (wyliczonej jako 3% od zaktualizowanej warto$ci 1.381.000,z1. Powdd nie przyjal
proponowanej stawki oplaty rocznej i wniost do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w T. o ustalenie braku
zasadnosci tej podwyzki. Orzeczeniami z dnia 15 lutego 2011 r. Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w T. oddalito
wniosek powoda. Od powyzszych orzeczenn powod wnidst sprzeciw. Sad Rejonowy dokonujac aktualizacji ustalil
wysoko$¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste odpowiednio do kazdej z przedmiotowych dzialek, przy przyjeciu wartoSci
tych dzialek oszacowanej dla kazdej z osobna w opiniach przez bieglego sadowego i to w stosunku do dziakki (...)
w wysokoéci 1.324.000, zt , za§ w stosunku do dzialki (...) w wysoko$ci 86.300, z1 W ocenie Sadu I instancji opinie
sporzadzone przez bieglego sadowego jako logiczne, spojne, rzeczowe i szczegolowe zastugiwaly na uwzglednienie w
calosci. Wnioski opinii pisemnej za$ zostaly nastepnie podtrzymane przez biegtego w uzupelniajacej opinii ustne;j.
Ostatecznie tez pozwany nie zakwestionowal ustalen bieglego co do wartoéci poszczegdlnych nieruchomosci.

Majac na uwadze powyzsze oraz to, ze jesli sad orzekajacy uzna, iz podwyzszenie oplaty jest uzasadnione w mniejszej
wysoko$ci niz zaoferowanej w wypowiedzeniu, to te wysoko$¢ samodzielnie ustala (OSN z 18.09.2003 r., I CK 66/02,
OSNC 2004, nr 11, poz. 177), Sad Rejonowy ustalil, Zze uzasadniona w odniesieniu do dzialki (...) jest oplata roczna
w kwocie 39.720 7} (1.324.000 zl — oszacowana przez bieglego warto$¢ nieruchomosci x 3%) oraz w odniesieniu do
dzialki (...) oplata roczna w kwocie 2.589 z1 (86.300 — oszacowana przez bieglego warto$¢ nieruchomodci zt x 3 %).



Apelacjq z dnia 20 lutego 2012 r., uzupelniong pismem z dnia 01 marca 2012 r. powddka zaskarzyla w/w wyrok w
czesci, tj. w zakresie ustalenia oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie — w odniesieniu do dzialki (...) ponad 17.723,48
z} oraz w odniesieniu do dzialki (...) ponad 977,13 zl. Powbédka wyartykulowala swoje zarzuty do opinii bieglego
dotyczacej nieruchomoéci gruntowej nr (...) nr Kw (...) w postaci:

- wykorzystania do opinii nieruchomosci poréwnawczych, z ktorych zadna nie jest zlokalizowana przy ul. (...),

- dokonania analizy poréwnawczej transakcji z roku 2008 i 2009, przy wartoéci przedmiotu wyceny okre$lanej na
dzien 9 listopada 2010 r., podczas gdy w latach 2010-2011 na rynku nieruchomoséci w T. odnotowano obnizke cen
nieruchomodci i spadek transakcji,

- przyjecia do analizy poréwnawczej w dwoch przypadkach dzialek o powierzchni mniejszej niz nieruchomo$é
wyceniana. W stosunku do opinii dotyczacej nieruchomosci gruntowej nr (...)nr Kw (...) zarzuty byly tozsame
z pierwszymi dwoma zarzutami dotyczacymi opinii sporzadzonej dla pierwszej z nieruchomosci. Na rozprawie
apelacyjnej w dniu 24 pazdziernika 2012 r. powodka wniosla o przeprowadzenie dowodu z opinii innego
bieglego .Powolujac sie na wskazane zarzuty powddka wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku w punkcie I i ustalenie
wysokoSci oplaty w wymiarze 17.723,48 z1, a w punkcie II w wymiarze 977,13 zl oraz o zmiane rozstrzygniecia o
kosztach procesu, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.
Ponadto wniosla o zasadzenie kosztow postepowania za obie instancje.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wniost o jej oddalenie jako bezzasadnej oraz o zasadzenie od pozwanego na
rzecz powoda kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sad Okregowy, zwazyl co nastepuje:
Apelacja zastluguje na czeSciowe uwzglednienie choé z powodéw innych niz wskazane w zarzutach apelacyjnych.
Sad Okregowy podziela ustalenia faktyczne zaprezentowane przez Sad Rejonowy w Toruniu i przyjmuje je za wlasne.

Odnoszac sie do sformulowanych w apelacji zarzutéw, nalezy stwierdzié, ze w gruncie rzeczy sprowadzaly sie one do
podwazenia dokonanej przez Sad oceny materialu dowodowego, w szczegbdlnoSci opinii bieglego i w konsekwencji
bledne ustalenie stanu faktycznego i zawyzona wycene prawa wlasnosci obu nieruchomoéci, co w konsekwencji
doprowadzilo do ustalenia wyzszej wysokosci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci.

Na wstepie nalezy zauwazy¢, ze zarzuty sformulowane w apelacji dotyczace opinii bieglego byly tozsame z tymi, ktore
zostaly przedstawione w pismach z dnia 09 listopada 2011 r. (k. 78 i 80). W ich efekcie doszlo do uzupelniajacej opinii
bieglego. Zaré6wno powddka, jak i pozwany mogli zadawa¢ bieglemu pytania, na ktére udzielal on odpowiedzi. Sad
Rejonowy uznajac opinie za wiarygodna i rzetelng wykorzystal tre§¢ w niej zawarta do ustalenia stanu faktycznego
sprawy i wydania w oparciu o taka podstawe faktyczna rozstrzygniecia. Co istotne Sad positkujac sie dowodem z opinii
bieglego nie przyjmuje jej bezkrytycznie i bez rozwazenia jej tresci i wnioskdw z niej ptynacych. To nie biegly ustala
stan faktyczny sprawy, ale Sad.

W ocenie Sadu Okregowego zarzuty stawiane Sadowi Rejonowemu przez apelujaca sa bezzasadne. Sad Rejonowy
odnoszac sie w uzasadnieniu do opinii bieglego wskazujac na jej logiczne sformulowanie i wewnetrzng sp6jnosc.
Zastrzezenia powddki zostaly wytlumaczone przez biegla na rozprawie. Sad Rejonowy w sposob odpowiedni
uargumentowal swoje stanowisko w przedmiocie oceny dowodu w postaci opinii bieglego. Sad Okregowy podziela te
ocene.

Nalezng z tytulu uzytkowania wieczystego oplate ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci
gruntowej ustalonej na podstawie jej wartoéci. Powod zarzucil bieglej, ze dokonala wyceny nieruchomosci w
oparciu o poréwnanie ich z nieruchomos$ciami nie polozonymi przy ul. (...), gdzie znajduja sie dwie wyceniane
nieruchomodci. Biegla wskazala, ze w ciagu dwoch lat do daty wyceny dokonano przy tej ulicy transakcji prawa



wlasno$ci nieruchomosci jedynie jeden raz. Transakcja ta zostala odrzucona przez biegla do sporzadzenia opinii,
gdyz jej data byla zbyt odlegla od tej, na ktora opinia miala by¢ sporzadzona. Wybrane przez biegla nieruchomosci
mialy poréwnywalne przeznaczenie do nieruchomo$ci wycenianych, byly to grunty niezabudowane. Niewielka
iloé¢ transakcji w odniesieniu do prawa wlasnoéci nieruchomoéci w okolicach ul. (...)spowodowala koniecznosé
wykorzystania innych nieruchomosci, przy zastosowaniu odpowiednich parametréw korygujacych w stosunku do obu
wycenianych nieruchomo$ci.

Poréwnujac nieruchomosci szacowane z nieruchomo$ciami poréwnawczymi biegly zastosowal odpowiednie

wspolezynniki korygujace, w przypadku dzialki mniejszej nr (...) o powierzchni 358 m(?, w odniesieniu do dwoch

nieruchomosci poréwnawczych (A i C) o wiekszej powierzchni, w celu odpowiedniego oszacowania warto$ci rynkowe;j.

(2w odniesieniu do

Podobnie uczyniono w przypadku nieruchomosci wiekszej nr (...) o powierzchni 5885 m
nieruchomoéci poréwnawczych A i C. Nietrafny jest wiec zarzut powddki odno$nie koniecznosci wykorzystania

nieruchomosci o podobnej powierzchni. Analiza zestawienia transakeji na stronie 11 opinii dotyczacej dzialki nr (...)

o pow. 5885 m(? wskazuje, ze najbardziej zblizone powierzchniowo do nieruchomo$ci badanej sa dzialki nr (...) przy
ul. (...)i nr. (...) przy ul. (...). W przypadku dzialki pod numerem porzadkowym (...), jej cena za metr kwadratowy
byla na tyle wysoka, ze biegly przyjal ja za skrajna i odrzucil mozliwo$¢ wykorzystania przy wycenie. Przyjecie dzialek
o podobnym przeznaczeniu i warunkach i skorygowanie réznicy w powierzchni odpowiednimi wspolczynnikami
wskazuje, ze opinia w tym zakresie byla sporzadzona rzetelnie.

Odnoénie zarzutu dokonania analizy poréwnawczej z wykorzystaniem transakcji z lat 2008 i 2009 w przypadku
nieruchomoéci nr (...) i z roku 2009 w przypadku nieruchomoéci nr (...)réwniez i w tym wypadku okazaly sie one
nietrafne. Twierdzenia bieglego odnosnie stabilno$ci rynku w T. zasluguja na wiare i nie budza watpliwoéci. Kryzys
odcisnat swe pietno jedynie na iloSci zawieranych transakeji, w roku 2010 sytuacja ulegla stabilizacji i ilo$¢ transakeji
zwiekszyla sie. W zestawieniu transakcji znalazly sie nieruchomogci o zr6znicowanej cenie, nie wplywal jednak na nig
kryzys, a zwyczajnie cechy rynkowe poszczegélnych nieruchomosci.

Podsumowujac opinia byla rzetelna i wewnetrznie spdjna. Jezeli powddka chciala ja podwazyé mogla wnioskowac
o sporzadzenie opinii przez innego bieglego, lub przedlozy¢ opinie prywatna w sposéb odmienny odnoszaca sie do
tej wykonanej w sprawie. Nie sposob uczyni¢ Sadowi Rejonowemu zarzutu, ze wykorzystal ten dowod w ustalaniu
stanu faktycznego sprawy. Z tych wzgledéw zarzuty zawarte w apelacji okazaly sie niezasadne. Natomiast wniosek
o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego zlozony na etapie postepowania apelacyjnego nalezalo uznac za
spozniony.

Jednak przy rozpoznawaniu apelacji wylonilo sie zagadnienie prawne budzace powazne watpliwosci : jak nalezy
rozumie¢ dyspozycje przepisu art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami i dlatego Sad Okregowy
przedstawil do rozstrzygniecia Sagdowi Najwyzszemu zagadnienie prawne. Przepis art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce
nieruchomosciami stanowi , ze w przypadku gdy zaktualizowana wysoko§¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej
dwukrotnie wysoko$é¢é dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysoko$ci
odpowiadajacej dwukrotnos$ci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$¢ dotychczasowe;j
oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie rowne czesci, ktére powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwdch latach.
Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajgcej z tej aktualizacji.

Sad Okregowy stoi na stanowisku iz orzeczenie o obowigzku zaplaty kwoty zaktualizowanej w ratach powinien
zamiesci¢ z urzedu. Ostateczne zatem zweryfikowanie prawidlowosci rozstrzygniecia pierwszoinstancyjnego zalezne
bylo od przesadzenia, jak nalezy rozumie¢ dyspozycje przepisu art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.
Wprawdzie sednem uchwaly w sprawie ITII CZP 110/12 byla interpretacja przepisu art. 77 ust. 2a ugn., jednak samo
jej podjecie oznacza implicite przesadzenie przez Sad Najwyzszy obowigzku okreélenia w sentencji wysokoS$ci oplat
rocznych w pierwszych trzech latach od aktualizacji.

W tym zakresie wskazaé¢ nalezy, ze o ile watpliwoSci nie budzi, ze jeSli wysoko$¢ oplaty po aktualizacji
przekroczy dwukrotno$¢ oplaty w wysokoSci przed aktualizacja, to uzytkownik wieczysty wnosi oplate w wysokoéci



odpowiadajgcej dwukrotnos$ci dotychczasowej oplaty, to juz niejednoznaczna pozostawala dyspozycja zdania drugiego
i trzeciego przepisu art. 77 ust. 2a ugn. Za$§ w piSmiennictwie prezentowane byly trzy stanowiska. W odpowiedzi na
pytanie prawne tut. Sadu ,Sad Najwyzszy w dniu 28 lutego 2013r w sprawie IIICZP 110/12 podjal uchwale : , W
przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$é dotychczasowej
oplaty , uzytkownik wieczysty w drugim roku od aktualizacji wnosi optate w wysoko$ci stanowiacej sume dwukrotnosci
dotychczasowej oplaty i polowy nadwyzki ponad dwukrotno$¢ tej oplaty , a w trzecim roku od aktualizacji wnosi oplate
w wysoko$ci stanowigcej sume oplaty ustalonej w drugim roku i polowy nadwyzki ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej
oplaty (art. 77 ust. 2 a zdanie drugie i trzecie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r o gospodarce nieruchomos$ciami , jedn.
Tekst Dz. U. z 2010r Nr 102, poz. 651 ze zm.)

Niekwestionowanym w sprawie jest, ze ustalona w wyniku aktualizacji przez Sad Rejonowy oplata roczna z tytulu
uzytkowania wieczystego w odniesieniu do obu przedmiotowych dzialek, przewyzsza dwukrotnie wysoko$¢ uiszczanej
od nich dotychczas oplaty rocznej. W wypadku bowiem dziatki nr (...) dotychczasowa oplata roczna za
Jej uzytkowanie wieczyste przez powoda wynosila 18.720,90 z}. Dwukrotno$¢ zatem tej kwoty to 37.441,80
zl (18.720,90 zl x 2), ktérg to bezspornie przewyzsza zaktualizowana przez Sad Rejonowy oplata w kwocie 39.720
z}. Podobnie jest w wypadku drugiej dziatki nr (...), za ktoérej uzytkowanie wieczyste naliczana byla dotychczas oplata
roczna w kwocie 1.032,12 zL. Dwukrotnosé tej dotychczasowej oplaty rocznej - 2.064,24 zI (1.032,12
zl x 2) réwniez bezspornie przewyzszona zostala przez zaktualizowang przez Sad Rejonowy oplate roczna z tytulu
uzytkowania wskazanej dziatki ustalona w kwocie 2.589 zl. Powyzsze wskazuje zatem na konieczno$é zastosowania
w sprawie art. 77 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U Nr 115, poz. 741 z
po6Zn. zm.), a dodanego przez art. 1 pkt 2 lit. b) ustawy z dnia 28 lipca 2011 r. (Dz.U.2011.187.1110) zmieniajacej nin.
ustawe z dniem 9 pazdziernika 2011 r. i to zgodnie z jego interpretacja wskazana w uchwale SN ITIICZP 110/12. Sad I
instancji, nie zamie$cil w swym orzeczeniu tego rozstrzygniecia cho¢ mial taki obowigzek i usterka ta musiala zostaé
w sposob prawidlowy usunieta w drodze kontroli instancyjne;j.

Reasumujagc Sad Okregowy zmienil zatem zaskarzony wyroku jedynie w zakresie dotyczacym
sformulowania w sentencji wysokosci oplat rocznych za 3 pierwsze lata od aktualizacji (art. 386 §1
k.p.c.) zas$ w pozostalym zakresie apelacje oddalil (art. 385 k.p.c.). Poniewaz apelacja co do istoty
okazala sie bezzasadna, a zmiana wyroku dotyczyla wylgcznie kwestii formalnej, powoda nalezalo
uznaé za przegrywajgcego sprawe i zasqdzié¢ od niego na rzecz pozwanego koszty zastepstiva w
IT instancji (art. 98 §11 3 k.p.c. w zw. z § 6 pkt 5 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 1 rozporzqgdzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéow prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu, t.j. Dz. U. z 2013 1. poz. 490).



