Sygn. akt III Ca 1576/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 13 lipca 2016 r., sygn. akt III C 487/13, wydanym na skutek sprzeciwu (...) spoiki z o.o.
w L. od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w L. z dnia 26 marca 2013 roku, sygn. akt SKO
3063/2012, Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi, w punkcie pierwszym ustalil ze aktualizacja oplaty
rocznej poczynajac od 1 stycznia 2013 roku z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w L. przy ul. (...),
oznaczonego jako dziatka nr (...) w obrebie B-31 o powierzchni 0,7683 ha, dla ktérego w Sadzie Rejonowym dla
Lodzi Srédmiescia w Lodzi, XVI Wydziale Ksiag Wieczystych prowadzona jest ksiega wieczysta (...), stanowiacego
wlasno$§¢ Gminy L., a ktérego uzytkownikiem wieczystym jest (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$ciag wynosi
kwote 43.286,01 zl, przy przyjeciu stawki 3 % od wartoSci gruntu wynoszacej 1.442.867 zl, w punkcie 2 ustalil, ze
rozstrzygniecie zawarte w punkcie pierwszym nie narusza regulacji art. 77 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U. z 2015 r, poz. 1774 z p6ézn. zm), a szczegblowego wyliczenia kwot
oplat za poszczegdlne lata i wskazania termin6w ich platno$ci na podstawie powolanego przepisu dokona wlasciwy
organ reprezentujacy wlasciciela gruntu, w punkcie trzecim orzekl, ze szczegdltowe wyliczenie kosztéw postepowania
pozostawiono referendarzowi sadowemu, przy przyjeciu zasady wlozenia na powoda obowigzku zwrotu wszystkich
kosztow (art. 100 zdanie II k.p.c.) z uwagi, ze pozwany ulegl powodowi tylko co do nieznacznej czesci swego zadania.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wywiodla strona powodowa zarzucajac mu naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez
brak wszechstronnego rozwazenia prawidlowo zebranego w sprawie materialu dowodowego oraz przekroczenie
granicy swobodnej oceny dowoddéw poprzez brak logicznego powiazania wnioskow z zebranym w sprawie materialem
dowodowym, polegajacych na:

a) ustaleniu aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w L. przy ul. (...) biorac
za podstawy tylko i wylacznie opinie bieglego sadowego P. K. (1) pomimo, iz strona powodowa wniosta do w/w opinii
uzasadnione zastrzezenia, co mialo istotny wplyw na wynik sprawy, bowiem metodologia sporzadzenia opinii przez
w/w bieglego odbiegala od cech nieruchomosci stanowigcej przedmiot opinii,

b) ustaleniu aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w L. przy ul. (...), z
pominieciem dowodu z opinii bieglego sadowego mgr inz. J. Z., co mialo istotny wplyw na wynik sprawy bowiem
wskazuje, ze rynkowa warto$¢ nieruchomosci na dzien 13 czerwca 2012 roku mogla mieé warto$¢ nizsza niz wskazana
przez bieglego sadowego P. K. (1), w konsekwencji oplata z tytulu uzytkowania wieczystego mogta zostaé ustalona w
kwocie nizszej niz 43. 286,01 zl,

¢) ustaleniu aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w L. przy ul. (...)
biorgc za podstawe opinie bieglego sadowego P. K. (1), z wylaczeniem opinii bieglego sadowego J. Z., co stanowi
fragmentaryczna, a nie wszechstronna ocene materialu dowodowego w sprawie.

Wskazujac na powyzsze, apelujacy wni6st o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powddztwa w
calo$ci, zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm prawem przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
apelacja nie zasluguje na uwzglednienie.

Odnoszac sie do kwestii naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. i prawidlowos$ci ustalenia przez Sad Rejonowy wysokoSci
oplat rocznych z tytulu wieczystego uzytkowania, nalezy mie¢ na uwadze, iz sad rozpoznawat niniejsza sprawe po
sprzeciwie od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego, a wniosek zlozony do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego przez uzytkownika wieczystego o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest
uzasadniona w innej wysokoSci zastepowal pozew (art. 80 11 2, art. 78 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o



gospodarce nieruchomosciami, tekst jedn. Dz. U. z 2010r., Nr 102, poz. 651). W tego rodzaju sprawie przedmiotem
postepowania jest w istocie ustalenie prawidlowo$ci i zasadnoéci aktualizacji oplaty dokonywanej przez wlasciwy
organ.

Ustalajagc warto$¢ rynkowa dzialki gruntu polozonej przy ul. (...) w L., od ktérej zalezne sa wysokoSci oplat rocznych
z tytulu wieczystego uzytkowania, Sad pierwszej instancji oparl sie na opinii bieglego sadowego mgr inz. P. K. (1).

Oceniajac przedmiotowa opinie, nie sposéb podzieli¢ twierdzen skarzacego, iz zostala ona sporzadzona w sposob
wadliwy. Sad odwolawczy w pelni podziela ocene Sadu Rejonowego, iz przedmiotowa opinia jest wyczerpujaca,
wszechstronna i kompleksowa, a jednocze$nie w sposéb jasny i czytelny wskazuje w oparciu o jakie reguly i
metody szacowania nieruchomosci biegly wycenil warto$¢ nieruchomoéci. Ponadto biegly wyczerpujaco odniost sie
do zastrzezen i uwag zgloszonych przez strone powodowa.

W aspekcie kontroli instancyjnej zaskarzonego wyroku zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. stanowi wylacznie
wyraz wlasnego zapatrywania skarzacego i sprowadza sie do goloslownej polemiki z ocenami wywiedzionymi i
przekonywujaco uzasadnionymi przez Sad I instancji, a takze w konsekwencji, z opartymi na tych ocenach wnioskami,
ktore legly nastepnie u podstaw poczynionych w sprawie ustalen faktycznych. Z tych wzgledéw, Sad Okregowy
przyjmuje ustalony w sprawie stan faktyczny za wlasny, podzielajac ocene prawng zaprezentowanych faktow.

Skarzacy kwestionuje to, ze Sad Rejonowy przy ustaleniu aktualizacji oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
pominal opinie bieglego sadowego mgr inz. J. Z.. Tymczasem Sad Rejonowy wyjaénil, ze autor pierwszej
chronologicznie sporzadzonej opinii, mgr inz. J. Z. zmart po sporzadzeniu opinii pisemnej. Nie mogla by¢ ona
uznana za material dowodowy stanowigcy podstawe do wydania orzeczenia, gdyz zastrzezenia do niej zglosila strona
powodowa, biegly za$ nie zdazyl sie do nich odnie$é. W szczegblnosci biegly nie mogl sie ustosunkowaé do tych
zarzutow, ktoére dyskredytowaly sporzadzona przezen opinie z tej jedynie przyczyny, ze wykonywat inne operaty dla
Urzedu Miasta L.. Stusznie Sad Rejonowy uznal, ze w tej szczegolnej sytuacji, w ktorej nie mogly by¢ przez wykonawce
opinii wyjasnione zgloszone do niej zarzuty i zastrzezenia, zachodzila potrzeba odwolania sie do opinii innego bieglego
tej samej specjalnoéci. Dlatego Sad Rejonowy dopusécil dowod z opinii innego bieglego rzeczoznawcy majatkowego,
ktérym wyznaczony zostal mgr inz. P. K. (1).

Od uznania sadu zalezy czy w sprawie istnieja watpliwoSci, ktérych opinia bieglego nie wyjasnila, co prowadzic¢
powinno do powolania kolejnego biegltego. Koniecznos¢ taka zajdzie w przypadku gdy sporzadzona w sprawie opinia
ze wzgledu na swoje wady (niekompletno$é, niezupelno$é, sprzeczno$é) jest nieprzydatna dla ustalenia istotnych
dla rozstrzygniecia faktow. Potrzeba powolania kolejnego bieglego powinna by¢ wiec podyktowana okoliczno$ciami
sprawy, stosownie do treéci art. 286 k.p.c., (wyrok SA Bialystok z dnia 16.09.2015 1,1 ACa 456/15 L.). W przedmiotowe;j
sprawie Sad Rejonowy stusznie uznal, ze w sytuacji kiedy biegly nie mogl wyjasnié powstalych watpliwo$ci co do opinii
zuwagi na jego $mier¢, nalezato powolac¢ kolejnego bieglego. W takiej sytuacji opinia wydana przez bieglego sagdowego
mgr inz. J. Z. okazala sie nieprzydatna.

Z treSci apelacji wynika, ze strona powodowa kwestionowala to, iz biegly sadowy przy analizie dzialek podobnych
positkowal sie transakcjami z lat 2010 oraz 2011 a nie z 2012 roku, ponadto ustalajac warto$é nieruchomosci biegly
nie uwzglednil czasowego trendu zmiany cen nieruchomosci, jaki w ocenie skarzacego istnial w okresie przyjetym dla
wyceny, nie uwzglednil nieregularnego ksztaltu szacownej dzialki, postugujac sie w opinii poréwnywanymi dziatkami
o regularnych ksztaltach (dziatka przy ul. (...), ul. (...)). W konsekwencji oplata z tytulu uzytkowania wieczystego mogta
zostac ustalona w kwocie nizszej niz 43.286,01 zl.

Podkreslenia wymaga, iz w uzupelniajacej opinii ustnej biegly ustosunkowal sie wyczerpujaco oraz stanowczo do
wszelkich watpliwosci stron, w tym réwniez do kwestii podnoszonych w apelacji. Biegly wskazal, ze pod uwage brane
byly transakcje z okresu od czerwca 2010 roku do czerwca 2012 roku, a wiec nie jedynie z roku 2010 i 2011 jak
utrzymywal powod. Biegly wyjasénil, ze sa to transakcje majace miejsce w okresie dwoch lat przed datg, na ktoéra
szacowal nieruchomosé¢, co stanowi klasyczne rozwigzanie. Przyznal, ze do zbioru nieruchomosci podobnych wybrat
te z 2010 roku i pierwszej polowy 2011 roku, ale dlatego iz takie byly dostepne na rynku a nie iz odrzucil te z 2012



roku. W 2012 roku nie bylo transakeji dotyczacych nieruchomosci podobnych. Biegly wyjasnil réwniez, iz dokonana
przez niego analiza cen nieruchomosci wskazuje, ze w badanym okresie nie bylo trwalej zmiany cen. Biegly odniést
sie takze do kwestii ksztaltu wycenianej dzialki, wskazujac ze wérdd nieruchomosci przyjetych do poréwnania byly
tez dzialki o znacznie ,gorszym” ksztalcie tj. bardzo dlugie i waskie dzialki na R. oraz dzialki ,lepsze”, przy ul. (...) o
preferowanym ksztalcie zblizonym do prostokata.

Whbrew twierdzeniom skarzacego zadaniem bieglego nie jest wykazywanie, a wiec udowadnianie jakichkolwiek
okoliczno$ci, lecz wydawanie w oparciu o posiadang specjalng wiedze opinii majacej na celu udzielenie odpowiedzi
na zagadnienia wymagajace wiadomoéci specjalnych, ktéra to opinia jest nastepnie badana przez Sad w Swietle art.
233 § 1 k.p.c. w aspekcie jej przydatnosci dla rozstrzygniecia w sprawie, prawidlowosci jej sporzadzenia, przyjetej
metodologii, logiki i stanowczo$ci wywiedzionych wnioskow. Sad nie jest obowigzany dazy¢ do takiego stanu, zeby
strony zgadzaly sie ze zlozona opinig. Wystarczy, ze opinia jest przekonujaca dla sadu, ktory ocenia, czy biegly wyjasnit
watpliwosci zgloszone przez strone (wyrok SA L6dz z dnia 18.03.2016r, I ACa 1381/15, L.).

Sam skarzacy nie wskazal w apelacji zadnych okoliczno$ci mogacych trafnosé oceny bieglego podwazy¢, powotujac sie
jedynie na odmienne ustalenia zawarte w prywatnej opinii sporzgdzonej przez rzeczoznawce B. S..

Komentowana opinia nie wykazuje tez brakéw w warstwie sprawozdawczej i metodologicznej. Biegly przedstawil
bowiem w sposdéb przejrzysty i klarowny rozumowanie, ktére doprowadzito do przyjetych w opinii wnioskow
znajdujacych oparcie w czeSci analitycznej opinii. Reasumujac stwierdzi¢ trzeba, ze przedmiotowa opinia speklnia
wymagania okreSlone w przepisie art. 285 k.p.c.

W tej sytuacji wypada stwierdzi¢, iz Sad Rejonowy ustalajac wysoko$c¢ oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego
w sposob uprawniony oparl sie o tre$¢ przedmiotowej opinii biegltego P. K., albowiem odpowiada ona wymogom
okre$lonym w przepisach postepowania, za$ strony jej skutecznie nie zakwestionowaly. Tym samym sformutowany w
tym zakresie zarzut strony powodowej uzna¢ nalezalo za calkowicie chybiony.

Apelacja, jako bezzasadna, podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 § 3 k.p.c., art. 99 k.p.c. w zw. z art. 391
§ 1 k.p.c. zasadzajac od powoda na rzecz pozwanego kwote 2.400 zlotych stanowiacg wynagrodzenie pelnomocnika,
stosownie do tresci § 10.1 pkt 1 wzw. z § 2 pkt 5 Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoS$ci w sprawie oplat za czynno$ci
radcoéw prawnych z dnia 22 pazdziernika 2015 r. (Dz.U. 2015.1804 w brzmieniu obowigzujacym od dnia 1.01.2016 r
do 26.10.2016 ).



