Sygn. akt III Ca 951/14

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 22 kwietnia 2014 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi, Wydzial IT Cywilny
w sprawie o sygnaturze akt II C 269/12 z powddztwa Central (...) spotki z ograniczona odpowiedzialno$cia w L.
przeciwko Gminie M. L. — Prezydentowi Miasta L. o ustalenie oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu: 1. ustalil
wysoko$é rocznej oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu polozonego w L. przy pl. (...) w obrebie W-25, stanowiacego
dzialke numer (...), dla ktérego Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...),
naleznej od dnia 1 stycznia 2012r na kwote 12.793,89 zlotych, przy czym oplata platna jest w nastepujacy sposob: -
w 2012 roku w kwocie 3540 zlotych, - w 2013 roku w kwocie 8166,94 zlotych, - w 2014 roku i w latach nastepnych w
kwocie 12.793,89 zlotych; 2. oddalil powodztwo w pozostalym zakresie; 3. obciazyl powoda na rzecz Skarbu Panstwa
— Sadu Rejonowego dla Lodzi — Widzewa w Lodzi kwota 545,59 zlotych tytulem tymczasowo wylozonych przez Skarb
Panstwa wydatkéw; 4. obciazyl pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Widzewa w
Lodzi kwotg 426,21 zlotych tytulem tymczasowo wylozonych przez Skarb Panstwa wydatkow.

Powyzsze rozstrzygniecie oparte zostalo na ustaleniach i wnioskach, z ktorych najistotniejsze
elementy przedstawiajq sie nastepujqco:

Powdd jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci polozonej w L. przy Placu (...), oznaczonej jako dzialka nr
(...), w obrebie W-25, o powierzchni 0,1388 ha, dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi prowadzi
ksiege wieczysta o numerze (...). Przedmiotowa nieruchomos$é¢ zostala wpisana do rejestru zabytkoéw. Pismem z
dnia 17 maja 2011 roku Prezydent Miasta L. wypowiedzial powodowi wysoko$é dotychczasowej oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego wynoszaca kwote 1.770 zlotych, proponujac ustalenie oplaty na poziomie 28.288,98
zlotych, ktora obowigzywaé miala od dnia 1 stycznia 2012 roku. Jako podstawe ustalenia wysokosci oplaty pozwany
przyjal warto$¢ nieruchomosci w kwocie 942.966 zlotych. Powdd nie zgodzil sie z zaproponowang aktualizacja
oplaty rocznej, podnoszac, iz jest ona nieuzasadniona. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w orzeczeniem z dnia
4 pazdziernika 2011 roku ustalilo oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego na kwote 14.144,49 zlotych.
W uzasadnieniu zapadlego rozstrzygniecia wskazano, iz przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala wpisana do rejestru
zabytkdéw co uzasadnia zastosowanie 50% bonifikaty (28.288,98 x 50% = 14.144,49). Powod wniost sprzeciw od
wskazanego rozstrzygniecia SKO.

W toku postepowania pierwszoinstancyjnego Sad Rejonowy przeprowadzil dowod z opinii bieglej z zakresu szacunku
nieruchomodci R. S., ktora okreslila warto$¢ nieruchomoéci na miesiagc maj 2011 roku, z uwzglednieniem stanu z
miesigca maja 2011 roku na kwote 852.926 zlotych.

Po dokonaniu powyzszych ustalen faktycznych oraz oceny zgromadzonego materiatu dowodowego Sad Rejonowy
zwazyl, iz zgodnie z art. 72 ust. 3 pkt 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z
2014 roku, poz. 518 ze zm.) wysoko$¢ rocznej oplaty tytulem uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci
wynosi 3% jej wartoSci. Natomiast, zgodnie z opinia bieglej na chwile dokonania wypowiedzenia dotychczasowej
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego warto$¢ nieruchomos$ci wynosita 852.926 zlotych. Sad I instancji ustalit
zatem, ze nowa oplata za uzytkowanie wieczyste winna wynosi¢ 25.587,78 zlotych, co stanowi 3% od kwoty 852.926
zlotych. W ocenie Sadu a quo wskazana kwota 25.587,78 zlotych powinna dodatkowo zostal obnizona o 50%, gdyz
nieruchomo$¢ zostala wpisana do rejestru zabytkow (art. 73 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami). Po
zastosowaniu bonifikaty oplata wynosi 12.793,89 zlotych. Nastepnie Sad Rejonowy wskazal, iz w niniejszej sprawie
powinien znaleZ¢ zastosowanie art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, zgodnie z ktérym w pierwszym
roku po aktualizacji oplata nie moze by¢ wyzsza niz dwukrotno$é dotychczasowej. Dopiero w trzecim roku po
aktualizacji obowigzywaé ma oplata w nowej wysokosci, a w latach pomiedzy dwukrotng wysokos$cig dotychczasowe;j
oplaty, a oplata w nowej wysokoSci, obowigzywac ma oplata stanowigca sume polowe nadwyzki ponad dwukrotno$c
oplaty i tej dwukrotnej oplaty. Tym samym skoro oplata za wieczyste uzytkowanie przedmiotowej nieruchomosci



wynosila dotychczas 1.770 zlotych to w 2012 roku oplata ta powinna wynie$¢ kwote 3.540 zlotych (2 x 1.770).
Natomiast w 2013 roku oplata powinna wynie$¢ 8.166,94 zlotych.

O kosztach postepowania Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. oraz art. 113 ustawy z dnia 28 lipca 2005
roku o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych. /wyrok wraz z uzasadnieniem — k. 358-372/

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wywiodl powdd, zaskarzajgc je w czesci ustalajacej wysoko$¢ oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste poczawszy od dnia 1 stycznia 2012 roku powyzej kwoty 1.770 zlotych, to jest w zakresie punktu
1, 2 i 3 wyroku. Skarzacy zarzucil naruszenie szeregu przepiséw, argumentujac, iz opinia bieglej w oparciu o ktora Sad
Rejonowy ustalil wartoé¢ nieruchomosci nie zastuguje na uwzglednienie. W ocenie apelujacego wskazana opinia jest
bledna, gdyz biegla dokonujac wyceny oparta sie na nieruchomosciach o innym przeznaczeniu, a wiec pochodzacymi
z innego segmentu ryku. Dodatkowo biegta dokonala wyceny w odniesieniu do nieruchomo$ci zabudowanej, podczas
gdy wycena powinna by¢ dokonana jedynie w odniesieniu do nieruchomo$ci niezabudowanych. Skarzacy wskazal
takze, iz biegla nie uwzglednita okoliczno$ci, iz przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala wpisana do rejestru zabytkow,
co powoduje istotne ograniczenia mozliwosci jej zagospodarowania i przedklada sie na zmniejszenie jej wartosci
rynkowej. Skarzacy argumentowal, iz wobec podniesionych w stosunku do opinii bieglej uwag Sad Rejonowy w oparciu
o art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami powinien zwroécic sie do organizacji zawodowej rzeczoznawcow
majatkowych o dokonanie jej oceny. Ponadto powdd wskazal, iz Sad I instancji niezasadnie oddalil jego wniosek
o przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego oraz dowodu z zeznan §wiadka A. K., jak rowniez zaniechal
zwréOcenia sie do Spotki (...) Sp. z 0.0. w celu ustalenia sposobu wykorzystania spornej nieruchomosci w dacie
aktualizacji oplaty roczne;.

W konkluzji apelujacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez ustalenie wysokoSci oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste spornej nieruchomosci od dnia 1 stycznia 2012 roku w kwocie 1.770 zlotych, a takze zasadzenie
na jego rzecz kosztéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego za I i II instancje wedlug norm
przepisanych. /apelacja — k. 371-391/

W odpowiedzi na apelacje pozwany wniost o jej oddalenie oraz zasadzenie na jego rzecz kosztéw zastepstwa
procesowego za postepowanie w II instancji wedlug norm przepisanych. /odpowiedz na apelacje — k. 402-404/

Na rozprawie odwolawczej w dniu 19 listopada 2014 roku pelnomocnik powoda o$wiadczyl, iz popiera apelacje
oraz wniosl o zasadzenie kosztow postepowania. /protokdl rozprawy apelacyjnej z dnia 19 listopada 2014 roku — k.
409-410/

Sad Okregowy w Lodzi zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda nie jest zasadna i jako taka podlega oddaleniu na podstawie
art. 385 k.p.c.

Zaskarzone rozstrzygniecie zostalo wydane w wyniku prawidlowo ustalonego stanu faktycznego, ktore to ustalenia
Sad Okregowy podziela i przyjmuje za wlasne, jak rowniez w nastepstwie bezblednie zastosowanych przepis6w prawa
materialnego. Zarzuty skarzacego zawarte w apelacji nie zasluguja na uwzglednienie.

Nie sposdb podzieli¢ argumentacji skarzacego, iz opinia bieglej z zakresu szacunku nieruchomosci R. S. nie zasluguje
na uwzglednienie, za$§ Sad Rejonowy dokonujgc ustalen faktycznych na jej podstawie przekroczyt granice swobodnej
oceny dowodow, czyli naruszyt dyspozycji art. 233 § 1 k.p.c. Zgodnie z przywolanym art. 233 § 1 k.p.c. dowod w postaci
opinii bieglego podlega ocenie Sadu wedlug wlasciwych dla przedmiotu opinii kryteriow zgodno$ci z zasadami logiki
i wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz
stopnia stanowczo$ci wyrazonych w niej wnioskow. Analiza opinii bieglej z zakresu szacunku nieruchomosci R. S. nie
nasuwa w ocenie Sagdu Okregowego zadnych watpliwoéci co do jej prawidlowosci.



Zarzuty apelacji kierowane pod adresem wskazanej opinii stanowia dokladne powtbrzenie przedstawionych
juz w toku postepowania pierwszoinstancyjnego watpliwosci odnoénie prawidlowosci tej opinii. Watpliwosci te
zostaly w spos6b jednoznaczny wyjasnione w opiniach uzupeliajacych przygotowanych przez biegly, jak rowniez
starannie oméwione w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia. Sad I instancji w sposob wyczerpujacy i wnikliwy
przeprowadzil ocene wskazanej opinii oraz w sposéb nalezyty wykazal, dlaczego ustalenia faktyczne sprawy budowal
z uwzglednieniem wnioskéw wyprowadzonych przez biegla R. S.. Sad Odwolawczy te ocene podziela. Podnie$¢ nalezy,
iz rzecza Sadu Odwolawczego nie jest powielanie trafnych wywodow Sadu Rejonowego, ktérych skarzacy nie zdolal
skutecznie podwazy¢ ograniczajac sie jedynie po powtérzenia swojej argumentacji podniesionej w postepowania
pierwszoinstancyjnym. Niniejsze uzasadnienie nalezalo zatem ograniczy¢ stricte do zarzutéw apelacji.

Whbrew twierdzeniom skarzacego dobér nieruchomos$ci podobnych nie budzi zastrzezen. Biegla w sposéb
przekonywujacy wyjasnila bowiem, jakimi kryteriami kierowala sie przy doborze podobnych nieruchomosci i w jaki
sposob ustalila przeznaczenie nieruchomos$ci wycenianej. Skarzacy nie wykazal za$ by opinia bieglej byla w tym
zakresie wadliwa. W ocenie Sadu Okregowego wnioski zawarte w opinii bieglej sg trafne i w spos6b logiczny wynikaja
z poczynionych ustalen oraz analizy stanu faktycznego. Nie ma racji skarzacy twierdzac, iz w dacie aktualizacji
wysokosci oplaty rocznej sporna nieruchomos$é miata przeznaczenie produkcyjno — magazynowo — ustugowe. Biegla
w uzupelniajacej opinii wyjaénila, ze podczas ogledzin nieruchomosci w dniu 20 sierpnia 2012 roku w budynku
byla realizowana funkcja ustugowa. Wéwczas nie bylo tam funkcji produkeyjnej w zadnym aspekcie. Nadto biegla

argumentowal, iz powierzchnia uzytkowa calego budynku wynosi 2974 m®, natomiast cze$¢, na ktérej spodtka

(...) rzekomo realizowala produkcje wynosila 449,08 m®. Zatem nawet, gdyby w dacie ogledzin produkcja byta
prowadzona, to nie mialoby to wplywu na wnioski opinii bieglej. Ustalono bowiem funkcje dominujaca. W tym
kontekscie Sad Rejonowy trafnie spostrzegl, iz nieuzasadnionym byloby przeprowadzenie dowodu z zeznan Swiadka
A. K. na okolicznoé¢ sposobu wykorzystywania przedmiotowej nieruchomos$ci w 2011 roku, a takze uwzglednienie
wniosku o zobowiazanie (...) sp. z 0. 0. w L. do zlozenia pisemnego o$§wiadczenia, w ktorym wskaze w jaki sposob
wykorzystywala powierzchnie znajdujaca sie na parterze nieruchomosci. Przeprowadzenie wskazanych dowodow
bylo zbedne. Nie sposob takze zgodzi¢ sie ze skarzacym, iz dokonana przez biegla wycena jest nieprawidlowa,
gdyz zostala dokonana w odniesieniu do nieruchomosci zabudowane;j. Biegla wyjasnila, iz przyjeta do poréwnania
nieruchomo$¢ polozona przy ulicy (...) w L. co prawda jest zabudowana drewnianymi komoérkami w zlym stanie
technicznym, nadajacymi sie do rozbidrki, nie posiadajacymi fundamentéw, czyli nie bedacymi budynkami, o
powierzchni zabudowy 25 m®, jednakze naniesienia te z powyzszych wzgledéw nie maja istotnego wplywu na wartosé
dzialki. Nadto chybiona jest argumentacja apelujacego, iz biegla nie uwzglednilta okolicznosci, ze sporna nieruchomos$é
zostala wpisana do rejestru zabytkow. Biegla w swojej opinii wyraznie wskazal na fakt wpisania nieruchomosci do
rejestru zabytkéw co zostalo wyrazone w opisie wycenianej nieruchomosci i uwzglednione w obliczeniach. Podnie$é
takze nalezy, ze ograniczenia nieruchomosci, jakie wigza sie z wpisem do rejestru zabytkow sa rekompensowane
bonifikata 50%.

Podsumowujac, pozwany w toku postepowania pierwszoinstancyjnego, jak robwniez w apelacji nie podwazyl skutecznie
wiarygodno$ci i rzetelno$ci opinii bieglej R. S., stad nalezalo ja uzna¢ za w pelni przydatna do poczynienia na jej
podstawie ustalen faktycznych w sprawie, bez potrzeby dopuszczenia dowodu z kolejnej opinii innego bieglego.
Potrzeba powolania innego bieglego powinna wynikac z okoliczno$ci sprawy, a nie z samego niezadowolenia strony
(postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 3 wrze$nia 2008 roku, sygn. akt I UK 91/08, LEX nr 785520).

Nie ma rowniez racji skrzacy podnoszac zarzut naruszenia art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez
jego niezastosowanie. Cho¢ we wskazanym art. 157 ustawy przewidziano tryb weryfikacji operatow szacunkowych,
to nie moze to by¢ alternatywa dla okreslonego w przepisie art. 286 k.p.c. trybu kwestionowania opinii bieglego
sadowego. Prowadziloby to do dwutorowosci trybu kwestionowania opinii. Tryb okre$lony w art. 157 ustawy dotyczy
jedynie postepowan toczacych sie w trybie administracyjnym. Natomiast w postepowaniu przed sagdem powszechnym
ocena Srodka dowodowego w postaci opinii bieglego przystuguje wylacznie sadowi, ktéry nie moze wyreczac sie w
tym zakresie innymi podmiotami. Sad prowadzacy postepowanie z zachowaniem zasad swobodnej oceny dowodow,



weryfikuje zgromadzony w toku sprawy material dowodowy i ustala podstawe faktyczna wyroku. Od tego obowiazku
nie moze sie uchyli¢ zwracajac sie o ocene organizacji zawodowej rzeczoznawcdw majatkowych.

Majgc powyzsze na uwadze, wobec bezzasadno$ci zarzutow sformulowanych w apelacji oraz nie ujawnienia
okoliczno$ci, ktore winny by¢ uwzglednione w toku postepowania drugoinstancyjnego z urzedu, Sad Okregowy oddalil
apelacje w oparciu o art. 385 k.p.c., jako bezzasadna.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl zgodnie z wyrazong w art. 98 § 11 § 3 k.p.c. w zw. z
art. 99 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. zasada odpowiedzialnoSci za wynik sporu zasadzajac od Central (...) Spotki
z ograniczona odpowiedzialnoScig w L. na rzecz Miasta L. kwote 1.200 zlotych. Na kwote te zlozylo sie jedynie
wynagrodzenie pelnomocnika pozwanego w postepowaniu odwolawczym ustalone w oparciu o § 6 pkt 5 w zw. z
§ 12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnos$ci
radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2013 roku, poz. 490).



