Sygn. akt V ACa 659/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 lutego 2021 .

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia SA Joanna Piwowarun - Kolakowska
Sedziowie: SA Ewa Kaniok (spr.)

SA Edyta Jefimko

Protokolant: Aneta Walkowska

po rozpoznaniu w dniu 23 lutego 2021 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) w W.

przeciwko (...) W.

o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa - Praga w Warszawie
z dnia 5 lutego 2019 r., sygn. akt I C 351/17

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od (...) w W. narzecz (...) W. kwote 4 050 zl (cztery tysiqce piecdziesiqt zlotych) tytutem
zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Edyta Jefimko Joanna Piwowarun — Kolakowska Ewa Kaniok

Sygn. akt 659/20

UZASADNIENIE

Powdd (...) w W. wniosla o ustalenie, iz podwyzszenie oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci

polozonej w W. przy ul. (...), stanowiacej dzialke ewidencyjna nr (...) o powierzchni 23149 m‘? jest uzasadnione w
innej (nizszej) wysokosci.

Pozwane (...) W. wnioslo o ustalenie oplaty w wysokosci ustalonej stosownie do warto$ci wskazanej przez bieglego
sadowego i zasadzenie kosztow postepowania.

Wyrokiem z dnia 5 lutego 2019 r. Sqd Okregowy Warszawa#Praga w Warszawie w punkcie pierwszym
ustalil oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...), stanowigcej dziatke

ewidencyjna nr (...) o powierzchni 23149 m® od dnia o1 stycznia 2010 r. w kwocie 214.417 z} 60 gr.; w punkcie drugim

zasadzil od (...) w W. na rzecz (...) W. kwote 6400 z} tytulem zwrotu kosztéw postepowania.



Z ustalen faktycznych, jakie legly u podstaw tego rozstrzygniecia wynika, ze (...) w W. jest uzytkownikiem wieczystym

nieruchomoéci polozonej w W. przy ul. (...), stanowiacej dzialke ewidencyjna nr(...)o powierzchni 23149 m( 2.

Wilascicielem nieruchomosci jest (...) W..
(...) w W. uiszczalo oplate roczng w wysoko$ci 104170 zl 50 gr., co stanowilo 5 % wartoSci nieruchomo$ci gruntowe;j.

(...) W. pismem z dnia 22.12.2009 r. nr (...) wypowiedzialo (...)w W. dotychczasowa wysoko$¢ oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego dzialki i zaproponowato nowa od dnia 01.01.2010 r. w wysokoSci 229.175 zt 10 gr., wskazujac
iz warto$¢ nieruchomo$¢ wzrosla i wynosi 4.583.502 zh.

Whioskiem z dnia 18.01.2010 r., skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W., (...) w W. wnioslo
o ustalenie, iz podwyzszenie oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dzialki jest uzasadnione w innej wysokoéci.
We wniosku spoétka zakwestionowala wycene dokonana przez (...) W. i w toku postepowania przed Samorzadowym
Kolegium Odwolawezym w W. powolywala sie na operat szacunkowy sporzadzony przez A. F., ktory ustalil warto$¢
nieruchomosci na kwote 4.105.000 zl.

Orzeczeniem z dnia 21.12.2016 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W., w sprawie (...) oddalilo wniosek (...) w
W., uznajac, iz warto$¢ nieruchomo$ci zostata prawidlowo ustalona.

(...) w W. wnioslo sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W., wnoszac o ustalenie, iz
podwyzszenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci bylo nieuzasadnione, ewentualnie o
ustalenie, iz wypowiedzenie jest uzasadnione w innej (nizszej) wysoko$ci.

Warto$¢ nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...), stanowiacej dzialke ewidencyjna nr (...) o powierzchni 23149

m'® na date wypowiedzenia wynosita 4.288.352 zt.

Wysoko$c¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci od dnia 01 stycznia 2010 r. stanowi kwote
214.417 7} 60 gr.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy oraz opinii bieglego
sadowego J. S. (1).

W ocenie Sadu opinia bieglego jest rzetelna, miarodajna, zostala sporzadzona zgodnie z zasadami obowigzujacymi
przy wycenie nieruchomo$ci i nie zostala skutecznie zakwestionowana przez strone powodowa. Zarzuty, iz
biegly nie uwzglednil w wycenie podatkéw i kosztoéw utrzymania nieruchomosci sa bezprzedmiotowe. Zupeknie
bezprzedmiotowe jest powolywanie sie przez powoda na opinie prywatng z 2005 r., gdzie wycena byl nizsza. Brak
jest podstaw do poréwnywania wartoSci nieruchomosci w 2005 r. i w 2009 r. W toku postepowania przez SKO
powod powolywal sie na opinie prywatna dotyczaca wyceny na rok 2009 (nie za$ na rok 2005), w ktorej wartosé
nieruchomosci ustalono na kwote 4.105.000 zl i przy ktorej rzeczoznawca zastosowal metode korygowania ceny
Sredniej. Biegly sadowy rowniez zastosowal metode korygowania ceny Sredniej i wedle wyceny bieglego sadowego
warto$¢ nieruchomosci na date wypowiedzenia wynosila 4.288.352 zl, co w istocie nie odbiega znacznie od wyceny
przedstawionej przez powoda. Biegly J. S. (1) sluchany na okoliczno$é sporzadzonej opinii logicznie wyjaénil dlaczego
zastosowal taka metode i wskazal dlaczego do poréwnania wybral okreslone nieruchomosci. Wobec powyzszego Sad
oddalit wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego bieglego, uznajac, iz powdd nie wykazal nieprawidtowosci
w opinii bieglego sadowego.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy wskazal, ze zgodnie z treécig art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomoéciami (Dz.U 2015 poz.1774 —tekst jednolity ze zm. w brzmieniu obowiazujacym
w dacie wypowiedzenia) wysoko§¢ oplaty rocznej z tytulu 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 roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci
nieruchomos$ci okres§lonej na dzien aktualizacji oplaty.

Pozwany wypowiedzial dotychczasowa wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego w oparciu o operat
szacunkowy sporzadzony wedlug stanu na dzien 30.09.2009 r. przez rzeczoznawce R. T., ustalajac warto$c
nieruchomoéci na kwote 4.583.502 zl, a tym samym ustalajac wysoko§¢é oplaty przy zastosowaniu dotychczasowej
stawki procentowej 5% w kwocie 229175 zl 10 gr.

Biegly sadowy J. S. (2) ustalil warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci na kwote 4.288.352 zt. Wobec braku skutecznego
zakwestionowania opinii bieglego sadowego Sad ustalil warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci na date aktualizacji
wedle wyceny bieglego sadowego. Powdd bedacy uzytkownikiem wieczystym jest obowiazany do ponoszenia oplaty
rocznej w wysoko$ci 5% warto$ci nieruchomosci oznacza to, iz od dnia 01.01.2010 r. winien wnosié oplate w kwocie
214.417 7} 60 gr.

Wobec powyzszego, Sad ustalil oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w W. przy

ul. (...), stanowiacej dzialke ewidencyjna nr (...)o powierzchni 23149 m(?

z} 60 gr.

od dnia 01 stycznia 2010 r. w kwocie 214.417

Sad orzekl o kosztach postepowania na podstawie art. 100 k.p.c.
Apelacgje od powyzszego wyroku wniost powadd zaskarzajac go w caloSci i zarzucil:

1. bledng wykladnie art. 77 i art. 78 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz dalszych przepiséw regulujacych
postepowanie w sprawie aktualizacji przez przyjecie, ze skuteczne jest wypowiedzenie dotychczasowej oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...), stanowiacej dziatke ewidencyjna nr (...)

z obrebu 04-07-11 o powierzchni 23149 m?,

2. naruszenie art. 6 k.p.c., art. 227 i art., 278 k.p.c., art. 233 § 1 i art. 328 k.p.c. przez ustalenie przez Sad
Okregowy nowej wysokoSci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego, na podstawie opinii z dnia 27 lipca 2017 roku
sporzadzonej przez bieglego sadowego, ktory okreslil warto$é dzialki ewidencyjnej z tytulu uzytkowania wieczystego

(2) mimo,

nieruchomoéci polozonej w W. przy ul. (...), stanowigcej dziatke ewidencyjna nr (...)o powierzchni 23149 m
iz w analizowanym okresie byla niewielka liczba zawieranych transakcji i nie ma mozliwosci ustalenia wiarygodnego
trendu cen a biegly zebral jedynie zbior 7 transakcji z réznych dzielnic, przy czym z tego zbioru wykorzystat tylko
3 nieruchomos$ci o mniejszej powierzchni, uznajac je za nieruchomosci podobne i dokonujac oszacowania, przy
zastosowaniu wagi cechy i jej procentowego udzialu w réznicy pomiedzy ceng maksymalng i cena minimalna z takiego

zbioru.

3. art. 233 k.p.c. w zw. z art. 278 k.p.c. poprzez bezkrytyczne, nie poparte glebsza oceng przyjecie za prawidlowe
ustalen poczynionych przez J. S. (1) pomimo, iz zar6wno jego ustalenia, jak i wnioski, byly sprzeczne z pozostala
czeScia materialu dowodowego, co wskazuje na nieadekwatno$é ustalen wynikajacych z opinii bieglego w odniesieniu
do istoty sprawy i uzasadnialo wniosek o powolanie innego bieglego, czego Sad zaniechal;

4. art. 217 § 1 k.p.c. w zw. z art. 232 k.p.c. poprzez faktyczne pozbawienie pozwanego mozliwo$ci dowodzenia i
udowodnienia okolicznoSci, z ktorych wywodzi skutki prawne w tym powolywania wlasnych dowodéw i skutecznego
zakwestionowania tez podnoszonych przez strone powodowa, w szczegdlnoSci:

+ bezpodstawne oddalenie wniosku dowodowego o zasiegniecie opinii innego bieglego w kwestii ustalenia izzmiana
oplaty rocznej od 1 stycznia 2010 roku jest nieuzasadniona.

Skarzacy wnidsl o przeprowadzenie i uzupelnienie postepowania dowodowego w postaci powolania bieglego z zakresu
szacowania nieruchomosci w celu ustalenia braku zasadnoSci zmiany oplaty za uzytkownie wieczyste.



W konkluzji skarzacy wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa w calo$ci lub zmiane
zaskarzonego wyroku po przeprowadzeniu dowodu z opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomo$ci zgodnie z
wnioskiem strony pozwanej zawartym w pi$mie z 6 listopada 2017 roku, zasadzenie kosztow procesu w I i II instancji,
wedlug norm przepisanych, ewentualnie o uchylenie wyroku Sadu I instancji i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania i pozostawienie Sadowi I instancji rozstrzygniecia o kosztach procesu.

Pozwany wniodst o oddalenie apelacji w caloSci; oddalenie wniosku dowodowego powoda oraz zasadzenie kosztow
procesu wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna i ulegla oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.
Ustalenia faktyczne poczynione przez sad I instancji sa prawidlowe i Sad Apelacyjny przyjmuje je za wlasne.

Chybione sg zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego. Sad I instancji wszechstronnie rozwazyl caly material
dowodowy i wyciagnal z niego trafne wnioski. Dokonana przez ten sad ocena opinii bieglego sadowego J. S. (1)
nie narusza zasad wiedzy, logiki i doSwiadczenia Zyciowego. Apelujacy nie kwestionuje tego, ze biegly posiada
fachowa wiedze i dos§wiadczenie zawodowe. Sporzadzona przez bieglego opinia jest jasna, wyczerpujaca i poddaje
sie kontroli. Biegly w wyczerpujacy i fachowy sposéb odniost sie do zarzutow zgloszonych przez powoda i wyjasnit
podnoszone przez niego watpliwosci. Wskazal, ze dokonujac wyceny przyjat do poréwnania transakcje nieruchomosci
o0 przeznaczeniu przemystowo - technicznym, zgodnym z celem na jaki nieruchomo$¢ poddana wycenie zostala oddana
w uzytkowanie wieczyste. Do poréwnania przyjal 7 transakeji z obszaru dzielnicy B. a wiec tego samego, na ktorym
potozona jest szacowana nieruchomo$¢. W opinii uwzglednil fakt, ze szacowana dzialka posiada duza powierzchnie,
znacznie przekraczajaca powierzchnie dzialek przyjetych do poréwnan i zastosowal wspotezynnik korygujacy 0,95.

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki
szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i
potozenie nieruchomo$ci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Skarzacy nie kwestionuje przyjetej przez bieglego metody wyceny ani nie wskazuje transakcji, ktore biegly mogt
przyjac¢ do poréwnania lecz bezpodstawnie pominal. Bezsporne jest, ze rynek gruntami przemyslowymi na terenie
W. jest ograniczony, a szczegdlnie transakcjami nieruchomoséci o powierzchniach ponad 20.000 m®. W tej sytuacji
zarzut dotyczacy niewlasciwego wyboru nieruchomosci do poréwnan nie zastuguje na uwzglednienie. Przeznaczenie
nieruchomoéci zostato przyjete zgodnie z art. 154 U.g.n.

Zuwagi na powyzsze Sad Okregowy stusznie oddalil wniosek powoda o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego.
Zarzut naruszenia art. 217 § 1 k.p.c. w zw. z art. 232 k.p.c. jest chybiony. Powod nie zostal pozbawiony mozliwosci
dowodzenia i udowodnienia okolicznoSci, z ktérych wywodzi skutki prawne. Sad zobowigzany jest dopuéci¢ dowod
z opinii kolejnego bieglego jedynie wowczas gdy dotychczas sporzadzona opinia jest niepelna, niewiarygodna,
nierzetelna a tym samym niefachowa, co w niniejszej sprawie nie ma miejsca. Sad Apelacyjny takze oddalil wniosek
powoda zawarty w apelacji o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego do spraw szacowania nieruchomogci na
okoliczno$¢ braku zasadnoSci zmiany oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, gdyz wniosek ten zmierzal wylgcznie
do przedluzenia postepowania. Sam fakt, iz opinia bieglego jest niekorzystna dla strony, ktéra wniosta apelacje,
nie jest wystarczajacy do uwzglednienia w/w wniosku. Podkresli¢ nalezy, ze dokonywana przez bieglego wycena
ma charakter szacunkowy, zatem pomiedzy wycenami dokonywanymi przez kilku bieglych moga zachodzi¢ roznice.
Warto$¢ nieruchomosci oszacowana przez bieglego J. S. (1) nie odbiega znaczaco ani od warto$ci przyjetej w wycenie
dokonanej przez bieglego powolanego przez (...) W., ktéra poshuzyta do wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej,
ani w wycenie dokonanej przez bieglego na zlecenie powoda, zlozonej w toku postepowania przed Samorzadowym
Kolegium Odwotawczym.



Z uwagi na powyzsze chybiony jest zarzut naruszenia art. 77 i art. 78 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
dalszych przepisow regulujacych postepowanie w sprawie aktualizacji oplaty rocznej. Warto$é¢ nieruchomoséci wzrosla,
zatem wypowiedzenie dotychczasowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci bylo uzasadnione.
Pozwany zachowal tryb aktualizacji oplaty rocznej przewidziany przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
a w konsekwencji zaskarzony wyrok odpowiada prawu.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny oddalil apelacje na podstawie art. 385 k.p.c., nie znajdujac podstaw do
jej uwzglednienia.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Apelacyjny orzekt zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik sporu
wyrazona w art. 98 par. 11 3 k.p.c., obciazajac nimi powoda jako strone, ktora przegrala spor.

Edyta Jefimko Joanna Piwowarun - Kotakowska Ewa Kaniok



