Sygn. akt III Ca 1033/17

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 20 marca 2017 roku wydanym w sprawie z powodztwa Central (...) Sp6lki z ograniczong
odpowiedzialnoécig z siedziba w L. przeciwko S. (...)- P. (...) L. o aktualizacje oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntu, Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi ustalil, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w L., przy al. (...), oznaczonego w ewidencji gruntéw i budynkéw oraz
w ksiedze wieczystej jako dziatka nr (...) w obrebie P-30, o powierzchni 0,5731ha, stanowiacego wlasnosé Skarbu
Panstwa, a ktérego uzytkownikiem wieczystym jest Central (...) Spdlka z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedzibag
w L., dla ktérego w Sadzie Rejonowym dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi, XVI Wydziale Ksiag Wieczystych prowadzona
jest ksiega wieczysta (...), dokonana przez P. (...) L. wypowiedzeniem z dnia 4 listopada 2014 roku byla uzasadniona w
calodci, tj. nowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu od dnia 1 stycznia
2015 roku wynosi jak w wypowiedzeniu z dnia 4 listopada 2014 roku oraz pozostawil referendarzowi sagdowemu
szczegOlowe wyliczenie kosztéw postepowania, przy przyjeciu zasady odpowiedzialnoéci za koszty procesu (art. 98
k.p.c.) i ustaleniu, ze pozwany Skarb Panstwa wygral sprawe w calo$ci.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost powod, zaskarzajac powyzszy wyrok w czeSci ustalajacej wysoko$é oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomoséci powyzej kwoty 43.890,09 zl, tj. w zakresie kwoty
7.838,40 zl, zarzucajac mu naruszenie przepisow:

1. art. 325 k.p.c. — poprzez sformulowanie sentencji wyroku w sposéb budzacy watpliwosci i nie pozwalajacy na
jednoznaczne okreSlenie wysoko$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomo$ci polozonej przy al. (...) w
L.;

2. art. 6 k.c. wzw. z art. 232 k.p.c. i art. 78 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami — poprzez ich niewlasciwe
zastosowanie i w konsekwencji tego uznanie, ze strona pozwana w niniejszym sporze wykazala okoliczno$ci z ktérych
wywodzi skutki prawne, w postaci wzrostu warto$ci nieruchomosci polozonej przy al. (...) w L., podczas gdy material
dowodowy zebrany w sprawie nie pozwala na wyciagniecie takowego wniosku;

3. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 328 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 § 11 art. 285 § 1 k.p.c. — poprzez uznanie, ze opinia
bieglego sadowego P. K. zostala sporzadzona w sposob prawidlowy, a co za tym idzie, moze stanowi¢ podstawe wyroku
Ww niniejszej sprawie, w sytuacji, gdy biegly sadowy dopuscil sie naruszenia zasad wyceny nieruchomosci, poprzez
postuzenie sie transakcja dokonana na rynku juz po dacie wyceny, co zdaniem apelujgcej jest istotnym uchybieniem
procedurze wyceny nieruchomosci, a zarazem miato istotny wplyw na wynik wyceny, skoro transakcja ta stanowila
podstawe okreSlenia warto$ci wycenianego gruntu.

Przy tak sformulowanych zarzutach pow6d wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i ustalenie, ze od dnia 1 stycznia
2015 roku oplata roczna za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci polozonej przy al. (...) w L. skladajacej sie z dziatki
gruntu oznaczonej numerem 90,7, dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi - Srédmiescia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta
oznaczong numerem (...) wynosi 43.890,10 zl, a takze zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztow
postepowania za postepowanie przed sagdem I i II instancji.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
apelacja jest niezasadna i podlega oddaleniu.

Zaskarzone orzeczenie nalezalo uznaé za prawidlowe, stanowigce wynik wlaéciwej oceny zebranego materialu
dowodowego i poprawnego zastosowania odpowiednich przepiséw prawa materialnego. Sad Okregowy podziela
poczynione przez Sad pierwszej instancji ustalenia, a w konsekwencji przyjmuje je za wlasne, uznajac za zbedne
powielanie ich w tresci niniejszego uzasadnienia.



W rozpoznawanej sprawie bezsporne jest, ze strona pozwana jest wladcicielem przedmiotowej nieruchomosci, a
powdd uzytkownikiem wieczystym tegoz gruntu w okresie, ktorego dotyczy aktualizacja oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego. W ocenie Sadu odwolawczego nie ulega takze watpliwosci, ze pozwany na mocy art. 238 k.c.
iart. 71 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2014 r. poz. 518 ze zm.), jest
uprawniony do pobierania od powoda rocznych oplat z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu. Oplaty te stanowig
wynagrodzenie za mozliwo$¢ korzystania przez uzytkownika wieczystego z gruntu nalezacego do pozwanego.

Kwestia sporng, wokol ktorej koncentrujg sie zarzuty apelacji zgloszone przez powoda, jest warto$¢ przedmiotowe;j
nieruchomoéci, ktéra w sposéb bezposredni oddzialuje na wysokoS¢é oplaty rocznej, a ktdrej ustalenie jest
przedmiotem niniejszego postepowania.

W pierwszej kolejnoéci jako nietrafne Sad Okregowy uznal zarzuty dotyczace naruszenia art. 6 k.c. w zw. z art.
232 k.p.c. i art. 78 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami, a takze art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 328 § 1
k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. i art. 285 k.p.c. Sprowadzaly sie one do wykazania btednego uznania przez Sad I
instancji, iz strona pozwana sprostala ciezarowi udowodnienia zasadno$ci dokonanego w dniu 4 listopada 2014 roku
wypowiedzenia wysoko$ci dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu, tj. wykazala wzrost
warto$ci nieruchomosci polozonej przy al. (...) w L., podczas gdy w ocenie apelujacego material dowodowy zebrany w
sprawie nie pozwalal na wyciagniecie takowego wniosku.

Przede wszystkim w ocenie apelanta podstawa ustalen w powyzszym zakresie nie mogla stanowi¢ opinia bieglego
sadowego P. K., ktéra z uwagi na uchybienia w procedurze wyceny nieruchomosci nie posiada mocy dowodowej, a co
za tym idzie, nie moze stanowi¢ podstawy rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Z powyzszym stanowiskiem strony apelujacej nie mozna sie zgodzi¢. Argumentacja zarzutdw stanowi w istocie
powtoérzenie watpliwosci zgloszonych w toku postepowania przed Sadem I instancji, ktére wyczerpujaco zostaly
omodwione w pisemnych motywach zaskarzonego orzeczenia.

Przede wszystkim w ramach przyznanej swobody w ocenie dowodéw — art. 233 k.p.c., Sad I instancji powinien zbada¢
wiarygodno$c¢ i moc dowodu z opinii biegtego sadowego dokonujac oceny tego dowodu wedlug wlasnego przekonania
i na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu (wyrok SN z 2003-10-30 IV CK 138/02). Opinia
bieglego podlega przy tym ocenie przy uwzglednieniu szczegdlnych dla tego dowodu kryteridéw, ktére stanowia: poziom
wiedzy bieglego, podstawy teoretyczne opinii, spos6b motywowania sformulowanego w niej stanowiska oraz stopien
stanowczosci wyrazonych w niej ocen, a takze zgodno$¢ z zasadami logiki i wiedzy powszechnej (tak SN w wyroku z
dnia 14 listopada 2013 r. w sprawie IV CSK 135/13, LEX nr 1405234 oraz w wyroku z dnia 20 stycznia 2009 r. w sprawie
IT CSK 229/08, LEX nr 527196). Je$li opinia nie wytrzymuje krytyki przy uwzglednieniu tych przestanek, a zatem
wydana zostala przez bieglego poza jego specjalno$cia, przy zastosowaniu wadliwych metod badawczych, to winna by¢
przez Sad zdyskwalifikowana jako dowdd nieprzydatny dla rozstrzygniecia sporu i to nawet wtedy, gdy uchybien opinii
nie dostrzeze zadna ze stron. Podnie$¢ zatem nalezy, ze sad nie jest zwiazany opinig bieglego i powinien ja ocenic,
podobnie jak inne dowody zebrane w sprawie. Dowod z opinii bieglych jest przeprowadzony prawidlowo, jezeli sady
uzyskaly od bieglych wiadomo$ci specjalne niezbedne do merytorycznego i prawidlowego orzekania, a tylko brak w
opinii fachowego uzasadnienia wnioskoéw koncowych, uniemozliwia prawidlowa ocene jej mocy dowodowej (wyrok
SN z 2000-06-30 II UKN 617/99 OSNAPiUS 2002/1/26).

Dokonang przez Sad I instancji ocene dowodu z opinii bieglego, Sad Okregowy w pelni podziela i nie dostrzega
w niej zadnej nieprawidlowos$ci. Sad I instancji stlusznie uznal, ze przedmiotowa opinia bieglego w calym swoim
zakresie byla rzetelna oraz zawierala pelne, kompleksowe, fachowe i rzeczowe ustosunkowanie sie do postawionych
tez dowodowych. Przedstawione przez bieglego wnioski sa jasne, stanowcze i logiczne i tym samym nie budza
watpliwosci rowniez Sadu Okregowego. Biegly w sposob wyczerpujacy odnidst sie rowniez do zarzutéw zglaszanych
przez powoda. W ustnej opinii uzupelniajacej biegly potwierdzil swoja opinie pisemna, wyjasniajgc zgloszone
przez powoda watpliwoéci, w szczego6lnosci dotyczace zasady podejsScia pordwnawczego w wycenie nieruchomosci
i przyjetej przez bieglego do bezposrednich poréwnan transakcji zawartej w kwietniu 2015 roku. Biegly w sposéb



wyczerpujacy uzasadnil swoje stanowisko, i wbrew twierdzeniom strony apelujacej takie dzialanie nie pozostawalo
w sprzeczno$ci z zasadami wyceny nieruchomosci. Majac to na wzgledzie nie sposéb podzieli¢ zarzutéw apelacji
kwestionujacych merytoryczng warto$¢ opinii bieglego rzeczoznawcy majgtkowego. Sama tylko polemika z opinia
bieglego nie uzasadnia zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. (wyrok SN z 2002-01-09 II UKN 708/00). Dla
obalenia twierdzen bieglego specjalisty nie wystarcza bowiem przeSwiadczenie strony, iz fakty wygladaja inaczej, lecz
koniecznym jest rowniez rzeczowe wykazanie, iz wystawiona przez bieglego opinia jest niespojna badz merytorycznie
bledna. Tymczasem treéc apelacji takich zarzutdéw nie zawiera. Wskaza¢ przy tym réwniez nalezy, ze opinia bieglego
ostatecznie nie byla kwestionowana przez strony, jak réwniez powdd nie wnosil o dopuszczenie dowodu z opinii innego
bieglego. Stad tez opinia ta stanowila pelnowarto$ciowy material dowodowy dajacy podstawe do dokonania istotnych
w sprawie ustalen faktycznych.

W kontek$cie powyzszego kierowane pod adresem Sadu Rejonowego zarzuty apelujacego sg catkowicie bezpodstawne
i nosza jedynie znamiona polemiki z prawidlowym stanowiskiem Sadu Rejonowego. W tym stanie rzeczy nie ma
zadnych podstaw, by kwestionowa¢ postepowanie dowodowe przeprowadzone przez Sad Rejonowy i poczynione na
tej podstawie ustalenia faktyczne.

Konkludujac, Sad pierwszej instancji w sposéb prawidlowy ustalil, Ze roszczenie pozwanego jest usprawiedliwione
zaroéwno co do zasady jak i wysokoSci.

Nie ma réwniez racji skarzacy podnoszac zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c..

W uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia Sad Rejonowy wskazal zaréwno podstawe faktyczng rozstrzygniecia,
jak réwniez wyjasnil jego podstawe prawna z powolaniem przepiséw prawa, szczegblowo wyjasniajac przyczyny,
dla ktorych ustalone w toku postepowania fakty uzasadniaja wydane w sprawie rozstrzygniecie. O uchybieniu
wskazanemu przepisowi mozna moéwic¢ wtedy, gdy uzasadnienie wyroku nie zawiera elementéw konstrukeyjnych
pozwalajacych na kontrole orzeczenia, weryfikacje stanowiska Sadu. Skarzacy winien za$ wykaza¢ dla skutecznosci
stawianego w tym zakresie zarzutu, ze nie ma z tej przyczyny mozliwosci jednoznacznej rekonstrukeji podstaw
rozstrzygniecia sprawy. Subiektywne przekonanie strony, ze zawarte w pisemnych motywach wyroku rozwazania
prawne nie sg wyczerpujace, nie jest wystarczajace dla uznania zarzutu naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. za shuszny (wyrok
SA w Katowicach z 15.01.2013 r., I ACa 774/12, LEX nr 1271828). Skoro wedle skarzacego do naruszenia wskazanej
normy doszlo poprzez brak dostatecznej oceny istotnego dowodu w postaci opinii bieglego, to w Swietle powyzszych
rozwazan tak skonstruowany zarzut nie moégt doprowadzi¢ do zmiany zaskarzonego rozstrzygniecia.

Nalezy rowniez przypomniec, ze z

arzuty naruszenia przepiséw postepowania, ktorych skutkiem nie jest niewazno$é postepowania, wtedy moga by¢é
skutecznie podniesione, gdy strona skarzaca wykaze, ze zarzucane uchybienie mialo wplyw na tres¢ rozstrzygniecia.

Sad Okregowy w pelni podziela przy tym stanowisko, ze skoro uzasadnienie wyroku, majace wyjasni¢ przyczyny, dla
ktérych orzeczenie zostalo wydane, jest sporzadzane juz po wydaniu wyroku, to wynik sprawy nie moze zaleze¢ od
tego, jak zostalo ono napisane i czy zawiera wszystkie wymagane elementy. W konsekwencji zarzut naruszenia art.
328 § 2 w zwiazku z art. 391 § 1 k.p.c. moze by¢ usprawiedliwiony tylko w tych wyjatkowych przypadkach, w ktérych
tre$¢ uzasadnienia orzeczenia Sadu catkowicie uniemozliwia dokonanie oceny toku wywodu, ktory doprowadzil do
wydania orzeczenia (poré6wnaj miedzy innymi wyroki Sadu Najwyzszego z: 27 czerwca 2001 r., I UKN 446/00, OSNP
2003, nr 7, poz. 182; 5 wrze$nia 2001 r., I PKN 615/00, OSNP nr 15, poz. 352; 24 lutego 2006 r., II CSK 136/05; 24
sierpnia 2009 r., I PK 32/09; 16 pazdziernika 2009 r., I UK 129/09; 8 czerwca 2010 1., I PK 29/10). W rozpoznawanej
sprawie taka sytuacja jednak z cala pewnoscig nie zachodzi.

Niezasadny jest rowniez zarzut skarzgcego, iz zaskarzony wyrok zostal wydany z naruszeniem art. 325 k.p.c..

Zgodnie z tym przepisem sentencja wyroku powinna zawiera¢ wymienienie sadu, sedziéw, protokolanta oraz
prokuratora, jezeli bral udzial w sprawie, date i miejsce rozpoznania sprawy i wydania wyroku, wymienienie stron



i oznaczenie przedmiotu sprawy oraz rozstrzygniecie sagdu o zadaniach stron. Zaskarzony wyrok spelnia powyzsze
warunki.

Naruszenia powyzszego przepisu skarzacy zdaje sie dopatrywa¢ w tym, ze Sad Rejonowy nie wskazal w swym
rozstrzygnieciu kwotowo wysokos$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste. Skarzacy nie dostrzega jednak tego, ze
kwota ta zostala okre§lona w drodze odestania do tre$ci wypowiedzenia wysokoéci dotychczasowej oplaty rocznej z
dnia 4 listopada 2014 roku. Przyjmuje sie za$, ze tre$¢ rozstrzygniecia powinna mieé¢ niebudzaca watpliwosci formule,
tak aby wyrok stanowczo rozstrzygal o prawach i obowiazkach stron oraz ewentualnie nadawal sie do wykonania,
dopuszczalne jest jednak przy tym odwolanie sie do innych dokumentéw (zob. na ten temat np. wyroki SN: z dnia
16 lutego 2012 r., III CSK 201/11, OSNC-ZD 2013, nr 3, poz. 50; z dnia 30 maja 2014 r., III CSK 179/13, LEX nr
1500669). Nie sposéb wiec przyjac, aby Sad Rejonowy formulujac sentencje zaskarzonego wyroku naruszyl przepis
art. 325 k.p.c., brak jest wiec podstaw do merytorycznej ingerencji w zaskarzone orzeczenie.

Jednocze$nie biorac pod uwage, ze powolane w wyroku przez Sad Rejonowy wypowiedzenie wysokoSci
dotychczasowej oplaty rocznej z dnia 4 listopada 2014 roku nie stanowi integralnej cze$ci akt sagdowych, lecz znajduje
sie jedynie w zalagczonych aktach Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego, ktére nie beda archiwizowane razem z
aktami sagdowymi, Sad Okregowy dzialajac z mocy art. 350 § 11 3 k.p.c. sprostowat oczywista niedokladno$¢ w punkcie
1. sentencji zaskarzonego wyroku okreslajac rowniez kwotowo wysoko$¢ ustalonej w niniejszym postepowaniu oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomoéci.

Z tych wszystkich przyczyn apelacja podlegala oddaleniu z mocy art. 385 k.p.c..



