Sygn. akt II Ca 15/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 lutego 2015 7.

Sad Okregowy w Swidnicy, Il Wydziatl Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSO Anatol Gul

Sedziowie SO Alicja Chrzan

SO Jerzy Dydo

Protokolant Bogustawa Mierzwa

po rozpoznaniu w dniu 24 lutego 2015r. w Swidnicy

na rozprawie

sprawy

z powodztwa (...) Spotki z o.0. w P.

przeciwko Gminie (...)

o ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Rejonowego w Walbrzychu

z dnia 28 listopada 2014 r. sygn. akt VIII C 1170/12

L. zmienia zaskarzony wyrok w pkt I w ten sposob, ze ustala oplate roczng za uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci gruntowych stanowiqcych dziatkinr (...) za okres od 1 stycznia 2012r. do 31 grudnia
2012r. w wysokosci 13.939,80 zl, za okres od 1 stycznia 2013r. do 31 grudnia 2013r. w wysokosci
23.852,40 z11i od 1 stycznia 2014r. po 33.765 z1, zas stanowiaqcq dzialke nr (...) za okres od 1 stycznia
2012r. do 31 grudnia 2012r. w wysokosci 3.360 zl, za okres od 1 stycznia 2013r. do 31 grudnia 2013r.

w wysokosci 6.272 zl i za okres od 1 stycznia 2014r. po 9.185 zl;

II. oddala dalej idgca apelacje;

III. zasqdza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej 802 zl tytulem kosztow postepowania

apelacyjnego.

Sygn..akt II Ca 15/15

UZASADNIENIE



Wyrokiem z dnia 28.11.2014r Sad Rejonowy w Walbrzychu ustalil oplaty roczne za uzytkowanie wieczyste poczawszy
od dnia 1 stycznia 2012 r. nieruchomos$ci gruntowych stanowiacych wlasno$¢ Gminy (...), znajdujacych sie w
uzytkowaniu wieczystym (...) Sp. z 0. 0. w P., polozonych w W., przy ul. (...) w postaci:

- dziatki nr (...) o pow. 8 705 m* oraz dzialki nr (...) o pow. 292 m >, obreb 13 P., dla ktérych Sad Rejonowy w
Walbrzychu prowadzi ksiege wieczysta nr (...), w wysokoSci 33 765 zl.;

- dzialki nr (...) 0 pow. 2 364 m>, obreb nr 13 P., dla ktérej Sad Rejonowy w Walbrzychu prowadzi ksiege wieczysta
nr (...), w wysokoSci 9 185 zl.(pkt I), w pozostalym zakresie Sad oddalil powodztwo (pkt II) oraz orzekt o kosztach
sadowych.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pismami z dnia z dnia 8 listopada 2011 roku Prezydent Miasta W. wypowiedzial stronie powodowej wysoko$¢ optlat z
tytulu uzytkowania wieczystego wyzej wymienionych dziatek odpowiednio:

- za dzialki: nr (...) na lgczna kwote 49 020 zl przy przyjeciu wartoéci dzialek na kwote 1 634 000 zl;
- za dzialke nr (...) na kwote 11 757 zl przy przyjeciu wartosci dziatki na kwote 391 900 zk

Zaktualizowane oplaty zostaly wyliczona na podstawie operatow szacunkowych sporzadzonych przez rzeczoznawce
majatkowego mgr inz. arch. B. W. i przy zastosowaniu dotychczasowej 3% stawki.

Wartoé¢ rynkowa dzialek nr (...) polozonych w W. przy ul. (...) objetych ksiega wieczysta nr (...) na dzien 1 stycznia
2012 roku ustalona dla celéw okreslenia wysoko$ci oplaty rocznej od uzytkowania wieczystego wynosi 1 125 500 zl, a
warto$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego wynosi 33 765 zl. Natomiast warto$¢ rynkowa dziatki nr (...)
polozonej w W. przy ul. (...) objeta ksiega wieczysta nr (...) na dzien 1 stycznia 2012 roku ustalona dla cel6w okreSlenia
wysokoSci oplaty rocznej od uzytkowania wieczystego wynosi 306 160 zl, a warto$c oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego wynosi 9 185 zl.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal, ze powddztwo jest czeéciowo zasadne. Sad powolujac
sie na art. 77 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami wskazal, ze zasadnicza
przestanka aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest zmiana warto$ci nieruchomogci, dlatego
w przedmiotowej sprawie kluczowe bylo ustalenie, czy taka zmiana nastapila i w jakim stopniu. W toku przewodu
sadowego dopuszczono opinie rzeczoznawcy majatkowego na okoliczno$¢ oszacowania spornych nieruchomosci i
ustalenia wysoko$ci oplat za uzytkowanie wieczyste. Opinie sporzadzili kolejno biegly sadowy mgr inz. M. H. i biegly
sadowy mgr inz. P. P.. Sad Rejonowy przyjal jako podstawe rozstrzygniecia opinie bieglego sadowego mgr inz. P. P.
,ktora w jego ocenie jest wyczerpujaca i konsekwentna. Sad przyjal, ze poréwnanie wynikdéw operatéw sporzadzonych
przez rzeczoznawce bieglego sadowego daje podstawe do przyjecia, ze podniesienie oplaty za uzytkowanie wieczyste
uzasadnione bylo jedynie cze$ciowo. W oparciu o wyliczong przez biegltego sadowego warto$¢ nieruchomosci i na
podstawie art. 77 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami Sad I instancji ustalil oplate
roczng za uzytkowanie wieczyste dzialek nr (...) polozonych w W. przy ul. (...) na dzien 1 stycznia 2012 roku na kwote 33
765 z1, a oplate dzialki nr (...) polozonej w W. przy ul. (...) na dzien 1 stycznia 2012 roku na kwote 9 185 z}, przyjmujac
3 % wartoS$ci nieruchomosci ustalonych przez bieglego sadowego. W pozostalej zas czesci Sad oddalil powodztwo jako
niezasadne.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. stosunkowo je rozdzielajac, natomiast o kosztach sagdowych na
podstawie art. 113 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych, przy odpowiednim
zastosowaniu art. 100 kpc.

Od wyroku Sadu pierwszej instancji apelacje zlozyl powdd zaskarzajac wyrok w calo$ci i zarzucajac;



- naruszenie prawa procesowego, tj. art. 233 §1 kpc w zw, z § 28 ust. 5 rozporzadzenia w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego, polegajace na dowolnej, a nie swobodnej ocenie materialu
dowodowego zebranego w sprawie, poprzez oparcie swojego rozstrzygniecia na wadliwej opinii bieglego sadowego
P. P., pomimo, ze zar6wno opinia pisemnego jak i jego pézniejsze wyjasnienia w sprawie zawieraja liczne wady i
nieScisto$ci, a ponadto nie zawieraja wymaganej stosownymi przepisami prawa — analizy rynku nieruchomo$ci;

- naruszenie prawa procesowego, tj. art. 217 §1 kpc, art. 227 kpc, art. 27881 kpe i art. 286 kpc poprzez
oddalenie wniosku strony powodowej o wylaczenie bieglego z udzialu w sprawie i zlecenia opinii innemu bieglemu,
ktory w sposob niezalezny i bezstronny ustalilby rzeczywista wartosé nieruchomosci. Majac na uwadze powyzsze
zarzuty, strona powodowa wniosla o zmiane zaskarzonego orzeczenia poprzez uwzglednienie powodztwa w calosci,
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania z zaleceniem
przeprowadzenia nowego dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci na okolicznoéc
ustalenia warto$ci nieruchomosci.

Strona pozwana zlozyla odpowiedz na apelacje wnoszac o jej oddalenie w caloSci i zasadzenie kosztow postepowania
apelacyjnego.

Sqd Okregowy zwazyl:

Apelacja jest czeSciowo zasadna, jednak z innych przyczyn anizeli tych podanych w jej uzasadnieniu. Mianowicie
podstawa zmiany zaskarzonego orzeczenie bylo naruszenia przez Sad Rejonowy prawa materialnego tj art. 77 ust.
2 a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami, poprzez jego niezastosowanie. Zgodnie z
cytowanym przepisem w przypadku gdy zaktualizowana wysoko§¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie
wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczng w wysokosci odpowiadajacej
dwukrotno$ci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostalg kwote ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka)
rozklada sie na dwie rowne czeSci, ktdre powiekszaja oplate roczna w nastepnych dwoéch latach. Oplata roczna
w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. Skoro w niniejszej sprawie
zaktualizowana oplata roczna za dzialki nr (...) zostala ustalona na kwote 33.765,00 zt i przewyzsza ponad dwukrotnie
wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej wynoszacej 6.969,90 zt, a w przypadku dziakki (...) oplata w kwocie 9.185,00 z}
przewyzsza ponad dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej wynoszacej 1.680 zl, to powod winien wniesé

oplaty:
- w pierwszym roku od aktualizacji tj. w roku 2012

+ w przypadku dzialek nr (...) — w kwocie 13.939,80 zl (2x6.969,90 z1)
o dzialki nr (...) — w kwocie 3.360 z1 (2x1.680z}1)

- w drugim roku od aktualizacji tj. w roku 2013
« dzialek nr (...) — w kwocie 23.852,40 zt (13.939,80 zl +9.912,60 z})
+ dzialki nr (...) — w kwocie 6.272,50 zl ( 3.360 zt + 2.912,50 z1)

- w trzecim roku od aktualizacji tj w roku 2013
« dzialek nr (...) — w kwocie 33.765,00 z} (23.852,40 zt +9.912,60 zi
o dzialki nr (...) — w kwocie 9.185,00 z} ( 6.272,50 zt + 2.912,50 z1)

Powyzszy mechanizm ustalenia oplaty rocznej nie zostal w ogole wziety pod uwage przez Sad I instancji i z tych
wzgleddw zaskarzony wyrok zostal zmieniony na podstawie art. 386 § 1 kpc.



Odno$nie natomiast zarzutéw apelacji strony powodowej nalezy uznac¢ je za nietrafione. Aby mozna mowi¢ o
naruszeniu art. 23381 k.p.c. nalezy wykazaé, ze Sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do$wiadczenia
zyciowego. Nie jest natomiast wystarczajace przekonanie strony o innej niz przyjeta przez Sad wadze (doniostosci)
poszczegdlnych dowoddéw i o ich odmiennej ocenie niz ocena dokonana przez Sad. W sytuacji, gdy z okre$lonego
materiatu dowodowego Sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem Zyciowym, to ocena
Sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodéw i musi sie ostaé. Zatem okolicznosé, ze sad uznal za wiarygodna
tre$¢ opinii bieglego P. P., szczegbélowo uzasadniajac swoje stanowisko, nie stanowi naruszenia procesowego majacego
wplyw na tre$¢ wyroku tj. art. 233 k.p.c.

Natomiast argumentacje apelujacego w zakresie braku obiektywizmu bieglego sadowego nalezy uznaé za pozbawiona
podstaw prawnych. Sad Okregowy w pelni podziela stanowisko bieglego wyrazone w piSmie z dnia 7 sierpnia 2014
r. (k. 265-267). Bez watpienia konieczno$é¢ zgromadzenia dokumentéw w postaci aktualnie obowigzujgcego studium
uwarunkowan i zagospodarowania przestrzennego miasta W. oraz decyzji administracyjnych byla zdeterminowana
treécig sporzadzanej przez bieglego opinii, ktéra dotyczyta okreélenia wartoSci rynkowej prawa wlasnoéci oznaczonych
nieruchomoéci. Nie mozna réwniez podzieli¢ tezy powoda, ze korespondencja miedzy bieglym a Urzedem Miejskim
w W. (ktéry notane nie wystepuje jako strona w niniejszym postepowaniu) byla w jakimkolwiek stopniu niejawna,
gdyz biegly do opinii gléwnej dolaczyl tresé pism z urzedu. Z tych tez wzgledow pomiedzy bieglym a strona pozwana
nie zachodzi stosunek tego rodzaju, ze moglby wywolywaé watpliwosSci co do bezstronnos$ci bieglego w rozumieniu
art. 49 k.p.c. Odnosnie za$ zarzutow co do tresci samej opinii, s3 one bezpodstawne. W ocenie Sadu II instancji
opinia jest rzetelna, kompleksowa i wewnetrznie spdjna. Nalezy podzieli¢ teze bieglego, ze poréwnujac nieruchomosci
istotne znaczenie ma ich atrakcyjno$¢ (atrybuty nieruchomoéci), a nie cel ich przeznaczenia. Natomiast na spornej
nieruchomoéci znajduja sie budynki o charakterze ustugowym, w tym min. niepubliczna szkola wyzsza, biblioteka i
niepubliczny ZOZ, ktbre sg traktowane jako obiekty komercyjne, zatem biegly nie mial obowigzku dokonujac wyboru
nieruchomoéci kierowaé sie wylacznie ich przeznaczeniem — tj. uwzgledni¢ tylko obiekty oferujace ustugi z zakresu
o$wiaty, szkolnictwa.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art.100 kpc stosunkowo je rozdzielajac. Powod wygrat
postepowanie w 44 %, za$ koszty postepowania w II instancji wyniosly 4548 z}. Powod poniost koszty procesu w
kwocie 3 348 zl (oplata od apelacji 2148 zt i koszty zastepstwa procesowego 1200 z}), za§ pozwany 1200 zl. Z sumy
kosztow postepowania apelacyjnego powdd powinien ponies$é koszty w kwocie 2546,88 7zt (4548 zl x56%). Powodowi
naleza sie zatem koszty postepowania apelacyjnego w kwocie 802 z} (3358 zt — 2546 zl). Na marginesie Sad Okregowy
wyjasnia, ze nie orzekal o kosztach pierwszej instancji, poniewaz Sad Rejonowy w zaskarzonym wyroku nie zawart w
ogole orzeczenia o kosztach procesu, a ponadto w apelacji koszty procesu nie zostaly zaskarzone.



