Sygn. akt V ACa 84/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 stycznia 2019 1.

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Marzena Migskiewicz

Sedziowie: SA Ewa Kaniok (spr.)

SA Przemystaw Kurzawa

Protokolant: Aleksandra Napiorkowska

po rozpoznaniu w dniu 9 stycznia 2019 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Spoéltdzielni (...) w W. w likwidacji
przeciwko Skarbowi Pafistwa - Prezydentowi (...) W.

o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
z dnia 5 grudnia 2017 r., sygn. akt I C 710/16

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od Spéldzielni (...) w W.

w likwidacji na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej kwote
4.050 (cztery tysigce pieédziesiqt ) zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego za IT
instancje.

Przemystaw Kurzawa Marzena Miaskiewicz Ewa Kaniok

Sygn. akt: VACa 84/18

UZASADNIENIE

Spoldzielnia (...) w W. we wniosku zastepujacym pozew, skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w W. wnosila o ustalenie, iz podwyzszenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej

dzialke ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 16867 m*, polozonej w W. przy ul. (...) bylo nieuzasadnione.

W sprzeciwicie od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. z dnia 13 kwietnia 2016 r., wydanego
w sprawie (...), Spoldzielnia (...) w W. wnosila o ustalenie, iz wypowiedzenie jest uzasadnione w innej wysoko$ci.
Na rozprawie w dniu 05.12.2017 r. pelnomocnik powoda wnosil o ustalenie, iz podwyzszenie oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomoséci bylo nieuzasadnione, ewentualnie o ustalenie, iz
wypowiedzenie jest uzasadnione w wysokosci ustalonej w oparciu o wycene bieglego sadowego — 135.590,43 zt.



Skarb Panstwa reprezentowany przez Prezydenta (...) W. wniosl o ustalenie wysoko$ci oplaty za uzytkowanie wieczyste
w kwocie 146206,53 zl oraz zasadzenie od powoda zwrotu kosztéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego na rzecz Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia o5 grudnia 2017 r. Sad Okregowy Warszawa#Praga w Warszawie w punkcie pierwszym
ustalil oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...), stanowigcej dziatke

ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 16867 m? od dnia o1 stycznia 2013 r. w kwocie 135.590,43 zl; w

punkcie drugim zasadzil od Spoéldzielni (...) w W. na rzecz Skarbu Panstwa — Prezydenta (...) W. kwote 774,31 zl
tytulem zwrotu kosztoéw postepowania; w punkcie trzecim zasadzil od Spoéldzielni (...) w W. na rzecz Skarbu Panstwa
— Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej kwote 6696 zt tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego;
w punkcie czwartym zasadzil od Skarbu Panistwa — Prezydenta (...) W. na rzecz Spoéldzielni (...) w W. kwote 900,55
z} tytutem zwrotu kosztéw postepowania; w punkcie pigtym nakazal pobrac¢ od Spoéldzielni (...) w W. na rzecz Skarbu
Panstwa kwote 1303,76 zt tytulem kosztow sadowych.

Z ustalen faktycznych jakie legly u podstaw tego rozstrzygniecia wynika, ze spéldzielnia (...) w W. jest uzytkownikiem
wieczystym nieruchomoéci stanowiacej dzialke ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 16867 m?, polozonej
w W. przy ul. (...). WlaScicielem nieruchomosci jest Skarb Panstwa. Spoéldzielnia (...) w W. uiszczala oplate roczng w
wysoko$ci 32921,01 zl, co stanowilo 3% warto$ci nieruchomoéci gruntowe;j.

Skarb Panstwa — Prezydent (...) W. pismem z dnia 16 listopada 2012 r. wypowiedzial Spoéldzielni (...) w W.
dotychczasowa wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki i zaproponowal nowa, w wysokoSci
146.206,53 zl od dnia 01.01.2013 r., wskazujac iz warto$¢ nieruchomos$é wynosi 4873551 zl.

Whioskiem z dnia 21 stycznia 2013 r., skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W., Spoéldzielnia
(...) w W. wniosla o ustalenie, iz podwyzszenie oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dzialki jest nieuzasadnione.

Orzeczeniem z dnia 13 kwietnia 2016 r., wydanym w sprawie (...), Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w W. oddalito
wniosek spoéldzielni i orzeklo, ze od 1 stycznia 2013 r. oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu wynosi
146.206,53 zl, uznajac iz warto$¢ nieruchomogci zostala prawidlowo ustalona.

W dniu 03 czerwca 2016 r. Spoéldzielnia (...) w W. wniosta sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w W., wnoszac o ustalenie, iz podwyzszenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci bylo nieuzasadnione.

Warto$¢ nieruchomosci stanowigcej dzialke ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 16867 m?®, polozonej w
W. przy ul. (...) na date wypowiedzenia wynosila 451.9681 zl.

Wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...), stanowiacej

dziatke ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 16867 m>, polozonej w W. przy ul. (...) od dnia 01 stycznia
2013 r. stanowi kwote 135.590,43 zl.

Sad stwierdzil, iz w niniejszej sprawie material dowodowy stanowily dokumenty oraz opinia bieglego sadowego, ktore
nie byly kwestionowane. W ocenie Sadu opinia bieglego jest rzetelna, miarodajna, zostala sporzadzona zgodnie z
zasadami obowigzujacymi przy wycenie nieruchomosci i nie zostala w zaden sposéb zakwestionowana przez strony.

Wskutek zakwestionowania przez strone pozwana opinii podstawowej dopuszczono dowodd z pisemnej opinii
uzupelniajacej bieglego, w ktorej biegly w sposéb wystarczajacy wyjasnil przyjeta wartoéc¢ atrybutu ,uzbrojenie
terenu”.

Pelnomocnik powoda wniést w dniu 27.11.2017 r. 0 wezwanie do zlozenia ustnej opinii uzupekiajacej, jednakze
zaro6wno odpis pisemnej opinii gléwnej, jak i pisemnej opinii uzupeliajacej (do ktorych odnosil sie wnioskowany



dowdd z ustnej opinii uzupelniajacej) zostaly doreczone pelnomocnikowi powoda odpowiednio 16 maja 2017 r. i 17
sierpnia 2017 r., przy czym strona powodowa nie zajela co do nich zadnego stanowiska w zakre$lonych 7 — dniowych
terminach. W zwiazku z tym przedmiotowy wniosek z 27 listopada 2017 r. Sad uznal za ewidentnie sp6zniony i go
oddalit.

Zgodnie z trecig art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U 2015
poz.1774 —tekst jednolity ze zm. w brzmieniu obowigzujacym w dacie wypowiedzenia) wysoko$c¢ oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz
na 3 lata, jezeli warto$c tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowang oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu
dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty.

Pozwany wypowiedzial dotychczasowa wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego w oparciu o operat
szacunkowy sporzadzony wedlug stanu na dzien 12 pazdziernika 2012 r. przez rzeczoznawce J. K., ustalajac warto$c
nieruchomoéci na kwote 4873551 zl, a tym samym ustalajgc wysoko$¢ oplaty przy zastosowaniu dotychczasowej stawki
procentowej 3% w kwocie 146206,53 zl.

Sad I instancji dopuscit dowdd z opinii bieglego rzeczoznawcy do spraw wyceny nieruchomosci celem ustalenia
wartoSci przedmiotowej nieruchomosci. Biegly sadowy ustalit warto$¢ nieruchomosci na kwote 4519681 zi. Biegly

wskazal, ze okre§lona przez niego warto$é¢ rynkowa za 1 m* powierzchni gruntu zblizona jest wrecz do ceny minimalnej
odnotowanej na badanym przez niego rynku — ksztaltuje sie ona nieznacznie ponizej poziomu $redniej tego rynku.

W $wietle wyceny bieglego sadowego warto$é nieruchomosci na date aktualizacji wynosila 4519681 zt. Pow6d bedacy
uzytkownikiem wieczystym jest obowigzany do ponoszenia oplaty rocznej w wysokosci 3% warto$ci nieruchomoéci
oznacza to, iz od dnia 01 stycznia 2013 r. winien wnosié¢ oplate w kwocie 135.590,43 z}. od dnia 01 stycznia 2013 r.

Sad orzekl o kosztach postepowania na podstawie art. 100 k.p.c.
Powod wygral postepowanie w 7%, zas pozwany w 93%.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosl powadd zaskarzajac go w czedci tj. co do pkt. 1, 2, 31 5, zarzucajac
naruszenie:

1. art. 233 k.p.c. poprzez dokonanie ustalen faktycznych niezgodnie z obiektywnie istniejacym stanem faktycznym, a
to poprzez przyjecie wartos$ci nieruchomosci stanowigcej dziatke ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) w kwocie 4 519 681
z}, podczas gdy faktyczna warto$é tej nieruchomosci jest istotnie nizsza;

2. art. 207 k.p.c. i art. 286 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku dowodowego powoda zawartego w pi$mie z dnia 23
listopada 2017 roku (tj. wniosku o wezwanie na termin rozprawy w dniu 5 grudnia 2017 roku bieglego S. M. w celu
zlozenia przez niego uzupelniajacej opinii ustnej), pomimo braku przestanek uzasadniajacych oddalenie tego wniosku.

W konkluzji skarzacy wniost o zmiane wyroku poprzez ustalenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomo$ci polozonej w W. przy ul. (...), stanowiacej dziatke ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 16

867 m” od dnia 1 stycznia 2013 roku w kwocie 32 921,01 z}; ewentualnie o zmiane wyroku poprzez ustalenie oplaty
rocznej z tytutlu uzytkowania wieczystego w/w nieruchomosci w kwocie 55 251 zl. Nadto wnidst o zasadzenie kosztow
postepowania i o dopuszczenie dowodow z dokumentoéw na okoliczno$ci wskazane w tresci pisma. Skarzacy wniost,
aby biegly sadowy majacy dokona¢ dodatkowej oceny wartoSci ww. nieruchomosci sporzadzil swojg opinie takze na
podstawie wskazanych dokumentéw, a w konsekwencji — z uwzglednieniem faktu sprzedazy tej nieruchomosci za
cene w kwocie 1 841 700 zl.

Pozwany wnidst o oddalenie apelacji, zasadzenie na rzecz Skarbu Panistwa kosztow postepowania apelacyjnego wedlug
norm przepisanych, oraz o oddalenie wnioskéw dowodowych strony powodowe;.



Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
apelacja nie jest zasadna i podlega oddaleniu na odstawie art. 385 k.p.c.

Whnioski dowodowe zgloszone przez powoda w apelacji zostaly przez Sad Apelacyjny oddalone jako nie majace
znaczenia dla rozstrzygniecia.

Ustalenia faktyczne poczynione przez sad I instancji sa prawidlowe i Sad Apelacyjny przyjmuje je za wlasne. Zarzuty
dotyczace naruszenia art. 207 k.p.c., art. 286 k.p.c. i art. 233 par. 1 k.p.c. sa chybione.

Fakt sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci aktem notarialnym z 28.12.2017r. (k.
303 - 316) pozostaje bez wplywu dla biegu niniejszego postepowania i dla poczynionych ustalen faktycznych, w
szczegblnosci wskazana w tym akcie cena sprzedazy nie ma wplywu na okreslenie warto$ci nieruchomoéci w dacie
wypowiedzenia wysokoSci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste tj. 12.10.2012r. a wiec pieé lat przed w/w sprzedaza
i biegly sadowy sporzadzajacy operat szacunkowy nieruchomosci wedlug cen rynkowych na date .12.10.2012r. nie
moglby wziac tej ceny pod uwage.

Sad Apelacyjny podziela dokonang przez sad I instancji ocene dowodu z opinii bieglego sadowego i nie znajduje
podstaw do przyjecia, ze opinia ta jest nierzetelna. Zalgczona do apelacji opinia J. C. (...) nie jest przydatna do
podwazenia mocy dowodowej opinii bieglego sadowego S. M. z kilku przyczyn. Po pierwsze opinia zalaczona do
apelacji sporzadzona zostala wedlug cen aktualnych na inna date tj. na pazdziernik 2017r., podczas gdy przedmiotowa
nieruchomo$¢ wyceniona zostata wedtug cen na pazdziernik 2012r. Po drugie, opinia J. C. (...) dotyczy nieruchomosci

znacznie wiekszej tj. o powierzchni 18.302 m?, a sporna nieruchomo$é ma powierzchnie 16.867 m”, co ma wplyw na
cene, albowiem biegli dokonujgcy wycen nieruchomosci sg zgodni co do tego, ze ceny nieruchomos$ci wiekszych sa
nizsze. Po trzecie biegla J. C. (...) przyjela do poréwnania takze nieruchomosci z innych dzielnic takich jak W., R., U.,
podczas gdy biegly sadowy dokonal poré6wnania cen nieruchomosci polozonych w tej samej dzielnicy co nieruchomoéc

wyceniania tj. na terenie B.. Biegla J. C. (...) okreslila warto$¢ 1 m” nieruchomosci na 221,86 zi. (k.292) a biegly sadowy
S. M. na 267,96 zl., przy czym oczywiste jest, ze warto$¢ nieruchomosci w okresie pazdziernik 2012 - pazdziernik 2017
ulegala zmianom stosownie do parametréw rynkowych, na przyklad w 2013r. podobna nieruchomosé na terenie B.

sprzedana zostala za 247,94 z}. za m® ( co wynika z opinii bieglego M.).

Wskazana przez J. C. (...) kwota 1.995.500 zk. jako warto$¢ gruntu, to warto$¢ wedlug procentowego udziatlu gruntu
w warto$ci odtworzeniowej nieruchomoéci ( k.294) obliczona dla potrzeb ksiegowych z ceny nabycia nieruchomosci.
Przy czym laczna warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci wedtug bieglej wynosi 13.240.885,46 zl. Poniewaz cena
nabycia okreSlona zostala przez strony jako kwota 6.500.000 zl., powstala potrzeba wyodrebnienia z tej ceny
warto$ci gruntu ( k.294). Jest to zatem warto$¢ nieprzydatna dla okreélenia oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci, ze wzgledu na sposob jej obliczenia.

Powdd moglt zglaszaé zarzuty pod adresem opinii bieglego sadowego S. M. w postepowaniu przed sagdem I instancji.
Racje ma ten sad, ze wniosek zloZzony przez powoda 27.11.2017r. 0 wezwanie bieglego na termin rozprawy w dniu
5.12.2017r. byl wnioskiem sp6Znionym. Sad Okregowy zobowigzal strony do zajecia stanowiska wobec opinii biegtego
doreczajac im opinie uzupelniajaca w sierpniu 2017r. ( k. 227). Wniosek o wezwanie bieglego na rozprawe zlozony
zostal przez powoda 7 dni przed rozprawa ( k.237) a wiec wezwanie bieglego na rozprawe w dniu 5.12.2017r.
nie bylo mozliwe z uwagi na zbyt krétki okres na doreczenie wezwania, uwzglednienie tego wniosku niewatpliwie
spowodowaloby konieczno$é odroczenia rozprawy i zwloke w rozpoznaniu sprawy. Wnoszac o wezwanie biegltego na
rozprawe powod wskazal, ze wezwanie ma na celu wyjasnienie kryteriow doboru nieruchomo$ci poréwnawczych.
Biegly wyjasnit te kryteria w opinii pisemnej, odnioslt sie w niej do kwestii poruszonych przez powoda w piémie z
27.11.2017r. i wskazal, ze oszacowana warto$¢ rynkowa uwzglednia atrybuty nieruchomosci takie jak: lokalizacja,
wielko$¢ gruntu, jego mozliwo$ci inwestycyjne, stopient uzbrojenia w media oraz dostep do drogi publicznej (k.183).
Biegly korygowat wartoSci gruntow przyjetych do poréwnan i korekty te przedstawil w tabeli na k.181-182. W ocenie



Sadu Apelacyjnego stanowisko bieglego w tym zakresie jest jasne i nie wymaga uzupelnienia, przez co wniosek o
dopuszczenie dowodu z dodatkowej opinii bieglego nie zastluguje na uwzglednienie.

Twierdzenie apelujacego, ze opinia zalaczona do apelacji stanowi novum, ktérego nie mozna bylo powotaé przed
sadem I instancji jest nieprawdziwe gdyz wyrok zapadl 5.12.2017r. a opinia J. C. (...) sporzadzona zostala w
pazdzierniku 2017r., zatem nie bylo przeszkod aby powdd powolal sie na nia przed zamknieciem rozprawy w sadzie I
instancji. Apelujacy nie wskazatl argumentdéw, ktoére moglyby podwazy¢ opinie bieglego sadowego S. M..

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw do uwzglednienia apelacji i z mocy art. 385 k.p.c.
oddalil ja.

O kosztach procesu za II instancje Sad Apelacyjny orzekt zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik sporu, na
podstawie art. 98 par. 1i 3 k.p.c.

Ewa Kaniok Marzena Miaskiewicz Przemystaw Kurzawa



