Sygn. akt III Ca 735/16

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 3 marca 2016 roku Sad Rejonowy dla Lodzi —Srédmieécia w Lodzi, w sprawie z
powddztwa Zaktadu (...) Spotki Akceyjnej z siedzibg w G. przeciwko Skarbowi Panstwa — Prezydentowi Miasta L.,
o sygn. akt III C 106/12 w punkcie 1 ustalil, Ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu
potozonego w L. przy ul. (...), oznaczonego jako dzialka nr (...) w obrebie P-27, o powierzchni 0,3351 ha, dla ktorej w
Sadzie Rejonowym dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi, XVI Wydziale Ksiag Wieczystych prowadzona jest ksiega wieczysta
(...), dokonana przez Prezydenta Miasta L. wypowiedzeniem z dnia 10 grudnia 2010 roku byla uzasadniona w innej
wysokoSci, niz zaproponowana i oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu wynosi
od dnia 1 stycznia 2011 roku kwote 29.750 zlotych. Ponadto w punkcie 2 Sad ten szczegbdlowe wyliczenie kosztow
postepowania pozostawil referendarzowi sadowemu, przy przyjeciu zasady stosunkowego rozliczenia kosztéw
postepowania, wyrazonej w tresci przepisu art. 100 k.p.c. oraz przy ustaleniu, ze pozwany wygrat proces w okolo 58%
ulegajac powodowi w okoto 42 %.

Powdd zaskarzyl powyzsze orzeczenie w calo$ci, zarzucajac mu:
1) naruszenie prawa procesowego, ktére mialo wplyw na tresé rozstrzygniecie sprawy tj.:

a) art. 233 § 1 kp.c. w zw. z art. 231 k.p.c. - poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow
przeprowadzonych w sprawie, dokonanej wybibérczo, wbrew zasadom logiki i do§wiadczenia zyciowego oraz poprzez
bledng ocene materialu dowodowego i uznanie, ze nieruchomos$¢, przy ul. (...), oznaczona jako dziatka nr (...) w

obrebie P-27, o powierzchni 3351 m>, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta o nr (...) posiada dostep do
drogi publicznej, podczas gdy z opinii powolanych w niniejszej sprawie bieglych E. M. oraz J. G. wynika, ze w
rzeczywistoSci nieruchomo$¢ dostepu do drogi publicznej nie posiada, a w konsekwencji nieuzasadnione uznanie,
ze warto$¢ powyzszej nieruchomosci na dzien 31 grudnia 2010 r. wzrosla i wynosila 992.000 zl oraz tym samym
bezpodstawne uznanie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego opisanego gruntu byla
uzasadniona i bezpodstawne ustalenie jej na kwote 29.750 zl,

b) art. 278 k.p.c. w zw. z art. 233 k.p.c. - poprzez przyjecie za podstawe rozstrzygniecia opinii bieglej J. G. z
dnia 25 lutego 2015 roku podczas gdy opinia ta nie zostala sporzadzona rzetelnie, jest wewnetrznie sprzeczna oraz
nie odpowiada zasadom logiki, w szczego6lnosci biegla nie okreélila prawidlowo wag wycenianych poszczegolnych
cech wycenianych nieruchomosci, nie wedle jakich kryteriow dokonala wyboru nieruchomosci przyjetych przez
nig do poréwnywania parami, oraz nieuwzglednienia przez biegla trendu czasowego spadku cen nieruchomoéci,
uwzglednionego przez bieglego E. M., co doprowadzilo do nieuzasadnionego uznania przez Sad, ze warto$¢ powyzszej
nieruchomo$ci na dzien 31 grudnia 2010 roku wzrosta i wynosila 992.000 zl oraz tym samym bezpodstawne uznanie,
ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego opisanego gruntu byla uzasadniona i bezpodstawne
ustalenie jej na kwote 29.750 zl,

c¢) art. 316 § 2 k.p.c. poprzez nieotwarcie rozprawy na nowo po jej zamknieciu podczas, gdy po zamknieciu rozprawy
pojawily sie nowe, istotne dla sprawy okolicznoéci w postaci utraty aktualno$ci przez opinie bieglej J. G. w dniu 25
lutego 2016 roku, przyjetego przez sad za podstawe rozstrzygniecia w niniejszej sprawie;

2) naruszenie prawa materialnego:

a) w postaci art. 78 § 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez jego
niezastosowanie i uznanie, ze pozwany wykazal, iz wypowiedzenie i podwyzszenie powodowi oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...) bylo uzasadnione, podczas gdy w dniu 25 lutego
2016 roku wazno$¢ utracit operat szacunkowy sporzadzony przez J. G. w dniu 25 lutego 2015 roku, wobec czego nie



istnial zaden dowod wskazujacy na to, ze warto$¢ nieruchomosci faktycznie wzrosla, a co za tym idzie zasadne bylo
wypowiedzenie i podwyzszenie przez pozwanego oplaty rocznej,

b) w postaci art. 156 § 31 § 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami poprzez ich
niezastosowanie i przyjecie przez Sad I instancji za podstawe rozstrzygniecia opinii bieglej J. G. z dnia 25 lutego 2015
roku, ktéry w dniu 25 lutego 2016 roku utracil aktualnosé i nie byt w toku postepowania aktualizowany.

W zwiazku z w/w zarzutami skarzacy wnioslt o zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci i ustalenie, ze aktualizacja
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...) jest nieuzasadniona oraz o
zasadzenie kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego za obydwie instancje wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest bezzasadna i podlega oddaleniu.

Whbrew zarzutom apelujgcego Sad Rejonowy prawidlowo przeprowadzil postepowanie dowodowe, a na podstawie
jego wynikéw poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne. Umozliwia to Sadowi Okregowemu przyjecie tych ustalen za
wlasne, co niniejszym Sad czyni.

Wywdd obszernej apelacji w istocie rzeczy sprowadza sie do kwestionowania ustalen dotyczacych wyceny
nieruchomosci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego.

Wskaza¢ nalezy, ze podstawa rozstrzygniecia w niniejszej sprawie byla opinia bieglej J. G. z zakresu szacowania
wartoSci nieruchomosci, wedle ktorej warto$¢ nieruchomosci bedacych w uzytkowaniu wieczystym wynosila 992.000

z}, 1j. 296,03 7zl za m>, a zatem 3 % wartosci gruntu stanowilo 29.760 zl.

Skarzacy natomiast nieprawidlowo$ci zaskarzonego rozstrzygniecia upatruje: po pierwsze w blednym uznaniu, ze
przedmiotowa nieruchomos¢ posiada dostep do drogi publicznej, pod drugie przyjeciu za podstawe rozstrzygniecia
opinii bieglej, ktéra zdaniem apelujacego jest wewnetrznie sprzeczna. Ponadto skarzacy wskazuje, ze operat
szacunkowy utracil wazno$¢ w dniu 25 lutego 2015 roku.

Whnikliwa lektura zgromadzonego w tej sprawie materialu dowodowego nie pozwala jednak podzieli¢ zastrzezen
apelacji, nakazujac przychyli¢ sie w tym zakresie do stanowiska prezentowanego przez Sad I instancji.

Operat szacunkowy to sformalizowana prawnie opinia rzeczoznawcy majatkowego wydana w zakresie posiadanych
przez niego wiadomosci specjalnych odno$nie szacowania nieruchomosci i jak kazdy dowod w sprawie podlega ocenie,
stosownie do tresci art. 233 k.p.c. Swoisto$¢ tej oceny polega jednak na tym, ze chodzi tu nie o kwestie wiarygodno$ci,
lecz o pozytywne lub negatywne uznanie wartoéci rozumowania zawartego w opinii i uzasadnienie, dlaczego poglad
bieglego trafil lub nie do przekonania Sadu. Z jednej strony konieczna jest zatem kontrola z punktu widzenia zasad
logicznego rozumowania i Zrodel poznania, z drugiej za$ strony istotng role musi odgrywac stopien zaufania do wiedzy
reprezentowanej przez bieglego. Dodatkowo pamietac jeszcze nalezy, ze ocena dowodu z opinii bieglego wyraza sie
w tym, Ze sfera merytoryczna opinii kontrolowana jest przez Sad, ktory nie posiada wiadomo$ci specjalnych. Ocena
ta z natury rzeczy zatem moze by¢ przeprowadzana jedynie wedlug wlasciwych dla przedmiotu opinii kryteriéw
zgodnoSci z przepisami prawa, zasadami logiki, do§wiadczenia zyciowego, wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy
bieglego, podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz stopnia stanowczoS$ci wyrazonych w niej
wnioskow.

Przypomnie¢ nalezy, ze rola bieglego bylo ustalenie wartoSci nieruchomosci i temu zadaniu, bez watpienia sprostal,
prezentujac kompleksowa, spojna, rzetelna i miarodajna opinie, nie obcigzona zadnymi bledami, uchybieniami czy
wadliwoSciami.



J. dokonana przez Sad Rejonowy ocena operatu szacunkowego sporzadzonego przez bieglego jest w pelni prawidlowa,
albowiem Sad ten dokladnie sprawdzil i przeanalizowal poprawnosé poszczegblnych elementéw sktadajacych sie na
trafno$¢ wnioskdéw koncowych tej opinii.

Odnoszac sie do zarzutow apelacji podnie$¢ nalezy, ze stanowia w zasadzie powtorzenie przedstawionych juz w
toku postepowania pierwszoinstancyjnego watpliwosci odno$nie prawidlowosSci opinii sporzadzonej przez biegla.
Watpliwosci te zostaly w sposéb jednoznaczny wyjasnione w opinii uzupeliajacej przygotowanej przez biegla.

Biegla sadowa J. G. przekonywujaco i kompleksowo wyjasnila wedlug jakich kryteriow do przeprowadzenia
poréwnania parami, wybrala sposrod wszystkich analizowanych transakeji, te transakcje, ktére wskazala w operacie,
jakie za$ i dlaczego transakcje odrzucila. Biegla wskazala tez w jaki sposdéb ustalila wage poszczegblnych cech
rynkowych. Wyjaénila, dlaczego wage cechy ,dostepno$¢ komunikacyjna” ustalila jedynie w wysokosci 20%,
akcentujgc przy tym, ze jest to wysoko$¢ prawidlowa w Swietle przemystowego przeznaczenia nieruchomosci. Biegla
rowniez wskazala, ze nieruchomoéc¢ bezposrednio przylega do pasa drogi publicznej i ma urzadzong brame wjazdowa
od strony ul. (...) i od strony p6inocnej. Wjazd z kolei na nieruchomos$é mozliwy jest od strony ulicy (...) i od strony ulicy
(...). Wjazd od ul. (...) prowadzi dwoma dzialkami stanowigcymi droge wewnetrzng. Wjazd od ulicy (...) jest obecnie
utrudniony, zwlaszcza dla samochodéw ciezarowych, z uwagi na konfiguracje, szerokos¢ i zagospodarowanie terenu
przyleglego pasa drogowego. Wobec tego nie mozna podzieli¢ argumentacji skarzacego, ze nieruchomo$¢ nie posiada
dostepu do drogi publicznej. Uzasadniony byl zatem wniosek o dostepnos$ci komunikacyjnej na poziomie 20%.

Biegla wyjasnila réwniez wedlug jakich kryteriow sposrdéd siedmiu nieruchomosSci ze zbioru nieruchomoéci
poréwnawczych, wybrala ostatecznie trzy do poréwnania oraz dlaczego wérdd nich nie bylo zadnej nieruchomoéci
potozonej w L. przy ul. (...). Jednocze$nie potwierdzita wykluczenie istnienia trendu czasowego polegajacego na
spadku cen ze wzgledu na uplyw czasu.

Zauwazenia rowniez wymaga, ze legalng definicje ,nieruchomos$ci podobnej” zawiera przepis art. 4 ust 16 u.g.n.
Stanowi on, ze nieruchomo$cig podobna jest nieruchomosé, ktoéra jest poréwnywalna z nieruchomoscia stanowiaca
przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposéb korzystania oraz inne cechy
wplywajace na jej warto$¢. Ma to by¢ wiec nieruchomos$é ,poréwnywalna” a nie ,identyczna” z szacowana.

Bardzo czesto pojawiajacym sie zarzutem wobec opinii bieglego jest kwestionowanie trafnoéci doboru nieruchomosci
przyjetych do poréwnan. Wlasnie dlatego, ze w praktyce trudno jest znalez¢é nieruchomosci odpowiadajace wszystkimi
parametrami nieruchomosci wycenianej, ustawodawca zatem pozostawia bieglemu pewien zakres swobody w ich
doborze, odwolujac sie do jego fachowosci i okoliczno$ci wyceny, przy czym biegly jest oczywiScie zobowigzany do
wyjasnienia dlaczego dane nieruchomo$ci uznal za ,podobne” i przyjal je do wyceny. W realiach niniejszej sprawy
biegla kwestie te wiazaco i przekonywajaco wyjasnila.

Jednoczes$nie zauwazy¢ nalezy, ze strona powodowa po zapoznaniu sie z opinia uzupetiajacg bieglej, nie wniosta do
niej zastrzezen.

Tym samym sformulowany w tym zakresie zarzut strony pozwanej uznaé nalezalo za catkowicie chybiony.

Odnoszac sie do zarzutow dotyczacych nieaktualno$ci operatu szacunkowego, wskazaé nalezy, ze wydana w toku
postepowania sagdowego opinia bieglego z dziedziny wyceny nieruchomosci ma cechy operatu szacunkowego, w
rozumieniu art. 156 ust. 1 u.g.n. Co do zasady podlega ona w procesie aktualizacji, po uplywie terminu, wymienionego
w art. 156 ust. 3 u.g.n., szczegoblnie w sytuacji, gdy bezwzglednie konieczne jest ustalenie warto$ci nieruchomosci
wedlug cen jak najbardziej zblizonych do obowiazujacych w dacie orzekania (zniesienie wspotwlasnosci, dzial spadku
itp.). Nie ma natomiast konieczno$ci takiej aktualizacji jezeli, jak w rozpoznawanej sprawie, biegly wycenil wartoéc
nieruchomos$ci wedtug cen na dzien aktualizacji oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego.



Wobec tego, nie bylo réwniez konieczno$ci otwarcia na nowo rozprawy, gdyz wbrew twierdzeniom apelujacego nie
wystapily istotne okoliczno$ci.

Roéwnoczesnie w okoliczno$ciach sprawy nie bylo podstaw do przeprowadzenia dowodu z opinii biegtego z urzedu,
w szczegOlnosci zwazywszy na charakter sprawy oraz to, iz obie strony byly reprezentowane przez fachowych
pelnomocnikéw.

Powyzsza konstatacja doprowadzila do oddalenia apelacji na podstawie art. 385 k.p.c.

Na podstawie art. 350 § 1 k.p.c. Sad II instancji sprostowal oczywista omytke w komparycji zaskarzonego orzeczenia,
w ten sposob, ze po stowach ,, z powodztwa Zakladow (...) S.A. w G.” wykreslil nastepujacy tekst: W (...) spotki jawnej
z siedzibg w A. oraz (...) sp6lki z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedzibg w A.”.



