Sygn. akt V Ca 2523/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 grudnia 2012 .

Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy SSO Agnieszka Fronczak (spr.)
Sedziowie SO Maja Smoderek

SO Zbigniew Podedworny

Protokolant sekr. sqdowy Agnieszka Godziebiewska
po rozpoznaniu w dniu 20 grudnia 2012 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa R. F.

przeciwko (...)

o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego (...) w Warszawie

z dnia 21 lutego 2012 r., sygn. akt I C 745/10

oddala apelacje.

Sygn. akt V Ca 2523/12

UZASADNIENIE

Niniejsza sprawa byla rozpoznawana przez sad powszechny, jako sprawa z powddztwa R. F. przeciwko miastu (...),
w zwigzku ze zlozeniem przez R. F. — po otrzymaniu wypowiedzenia (pismem z 19 marca 2003r.) dotychczasowej
wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...) stanowiacej

dzialke ewidencyjna nr (...) o powierzchni 186m' ? — wniosku do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego o

ustalenie, ze podwyzszenie tej oplaty bylo nieuzasadnione, a nastepnie sprzeciwu od orzeczenia Kolegium.

Wyrokiem wydanym w dniu 3 marca 2009r. Sad Rejonowy (...) w Warszawie ustalil, ze oplata roczna z tytutlu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcej dzialke ewidencyjna o numerze (...), polozonej w obrebie (...) w
W., objetej ksiega wieczysta o numerze (...) wynosi od dnia 1 stycznia 2004r. 978,56 zl.

Powyzszy wyrok, zaskarzony apelacja powoda, zostal przez Sad Okregowy w Warszawie uchylony wyrokiem wydanym
w sprawie o sygn. akt V Ca 1147/10 w dniu 10 czerwca 2010r. wobec stwierdzenia niewazno$ci postepowania. W
uzasadnieniu swej decyzji Sad Okregowy wskazal nadto, iz Sad Rejonowy winien zwrdci¢ uwage, czy przydatnym
dla jej rozstrzygniecia jest dowdd z opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci, ktéry dokonuje wyceny



nieruchomoé$ci na date poczatku obowigzywania nowej oplaty rocznej, podczas gdy o zasadnosci wypowiedzenia
dotychczasowej oplaty rocznej decyduje zmiana wartos$ci nieruchomosci wystepujaca na date aktualizacji..

Powdd R. F. podtrzymywal swoje stanowisko przy ponownym rozpoznawaniu sprawy.

Wyrokiem z dnia 21 lutego 2012r. Sqd Rejonowy (...) w Warszawie ustalil, iz oplata roczna z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiqgcej dziatke ewidencyjng o numerze (...),
polozonej w obrebie (...) w W., objetej ksiegq wieczystq o numerze KW Nr (...) wynosi od dnia 1
stycznia 2004r. 1132,74z i nakazal pobraé od R. F. na rzecz Skarbu Panstwa kasy Sqdu Rejonowego
(...) w Warszawie kwote 4646,30z1 tytulem wynagrodzenia bieglej wyplaconego tymczasowo ze
Skarbu Panstwa.

Uzasadniajac swe rozstrzygniecie Sad Rejonowy wskazal, Ze oplata roczna za nieruchomoéci gruntowe oddane w
uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe wynosi 1% warto$ci nieruchomosci gruntowej, zgodnie z art. 72 ust. 3
pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami i stosownie do treSci art. 77 ust. 1 przywolanej ustawy, wysoko$é oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej moze by¢ aktualizowania, nie czesciej niz raz w
roku, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie.

W oparciu o powyzsze Sad zaznaczyl, iz jedyna przestanka dokonania aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste nieruchomo$ci jest zmiana wartoSci nieruchomos$ci gruntowej. Aktualizacji oplaty dokonuje sie
na podstawie wartoéci nieruchomos$ci gruntowej, okreslonej przez rzeczoznawce. W ustawie o gospodarce
nieruchomosciami, regulujacej kwestie oplaty za uzytkowanie wieczyste nie zawarto zadnych uregulowan, ktore
wylaczalyby aktualizacje wysoko$ci oplaty w przypadku zmiany jej wartosci.

Wobec powyzszego Sad Rejonowy przyjal, iz kazda zmiana warto$ci nieruchomoéci, niezaleznie od przyczyn tej
zmiany, moze stanowi¢ podstawe aktualizacji wysokoSci oplaty.

Sad Rejonowy wskazal, ze w my$l art. 78 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami, organ zamierzajacy wypowiedziec¢
oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, winien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢
dotychczasowej oplaty do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac jednocze$nie oferte przyjecia nowej
jej wysokosci. W wypowiedzeniu taki wskaza¢ nalezy sposob obliczenia nowej wysokoSci oplaty, a ponadto pouczyc
uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolgcza sie informacje o
wysokoSci oszacowania warto$ci nieruchomosci przez rzeczoznawce oraz o miejscu, w ktéorym mozna zapoznac sie z
operatem szacunkowym.

Sad Rejonowy uznal, ze w omawianej sprawie przeslanka warunkujaca dokonanie aktualizacji oplaty za uzytkowanie
wieczyste zostala spelniona, albowiem wzrosta warto$¢ nieruchomosci.

Ustalenie wzrostu warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej nalezacej do powoda i przyjecie jej na kwote 113.274
z} Sad Rejonowy oparl na dowodzie z opinii bieglej D. S. z dnia 11 maja 2011r., a takze na dowodzie z ustnej opinii
uzupelniajacej tej bieglej, ztozonej na rozprawie w dniu 26 stycznia 2012r.

Sad uznal, iz opinia zostala sporzadzona rzetelnie, zgodnie z wymogami formalnymi i zgodnie z postawiona teza
dowodowa. Sad podkreslil, ze biegla dokonata wyceny nieruchomo$ci na dzien aktualizacji oplaty rocznej, tj. na dzien
19 marca 2003r.

Sad bral pod uwage, ze biegla wskazala, iz szacowanie warto$ci nieruchomo$ci powinno byé oparte o wszechstronng
analize rynku nieruchomosci, co mialo miejsce w opinii. Sad nie podzielil zarzutu powoda wobec opinii, zZe przyjeta
przez biegla metoda definiuje wynik.

Sad uznal za uzasadniong argumentacje bieglej, ktéra thumaczyla, ze wynik musi by¢ zblizony niezaleznie od metody,
poniewaz rynek definiuje poziom wyceny. Zastosowana w opinii metoda wynika z procedury. Dla metody korygowania
ceny $redniej potrzeba co najmniej kilkunastu nieruchomosci, zas biegla miala do dyspozycji dziewiec. U. jest i



prawdopodobnie bedzie, jedng z najbardziej atrakcyjnych dzielnic miasta. Grunty w tym obszarze miasta sa cenne,
co przeklada sie to na rzad cen ofertowych i przecietne ceny transakcyjne. Metoda korygowania cen $rednich nie
mogla by¢ zastosowana ze wzgledéw proceduralnych. Wynik z obu metod musi byé na tym samym poziomie. Biegla
podkreslila, iz miedzy globalna baza danych, z ktorej korzysta rzeczoznawca a konkretnym zbiorem, ktéry jest
najbardziej kompatybilny z cechami rynkowymi nieruchomosci szacowanej jest réznica. Dziewie¢ nieruchomosci,
uzytych do poréwnania spelnia szereg warunkow, ktorych nie spelnialy inne nieruchomosci w bazie danych. Wskazala
tez, ze dla potrzeb opinii rynek definiuje sie pod wzgledem obszarowym, rodzajowym i czasu analizy. W opinii
rynek zostal bardzo zawezony obszarowo tj. przyjeto transakcje z jednej dzielnicy, nastepnie zawezono rynek pod
wzgledem czasowym. Zaleca sie przyjmowanie danych nie wezesniejszych niz z okresu 2 —letniego poprzedzajacego
date wyceny, co znalazlo odzwierciedlenie w opinii. Przyjete do poréwnani dziewie¢ nieruchomosci cechuje to, ze sg
przeznaczone pod zabudowe jednorodzinng, gdyz nie bylo w obrocie tak malych dzialek jak dzialka powoda. Byly
natomiast dzialki 200-300 m. Wzieto zatem pod uwage dzialki najmniejsze mozliwe. Wskazala, iz rynku nie definiuje
odleglo$¢ od Centrum. Biegla wskazala ponadto, iz dane, na ktorych sie oparla sg bezposrednio z aktéw notarialnych
i byly weryfikowane w ewidencji gruntéw, odrzucajac skrajne wartoéci.

Biorac to wszystko pod uwage, Sad Rejonowy ustalil oplate za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci nalezacej do
powoda na podstawie wyceny nieruchomos$ci dokonanej przez biegla D. S., ustalajac ja w wysokoéci odpowiadajacej
1% wartoSci nieruchomosci od dnia 1 stycznia 2004r. na kwote 1.132,74 z} (113.274 zl x 1% = 1.132,74 z}).

O kosztach postepowania Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 98 § kpc, nakazujac pobra¢ od powoda na rzecz
Skarbu Panstwa — kasy Sadu Rejonowego (...) w Warszawie kwote 4.646,30 zl, na ktéra to kwote zlozyly sie koszty
sporzadzenia opinii przez bieglego sagdowego.

Apelacgje od powyzszego wyroku Sqdu Rejonowego wniost powod R. F. zaskarzajge go w calosci i
wnoszqc o jego uchylenie.

Skarzacy zarzucil, iz kwestionowany wyrok zostal oparty na wadliwie sporzadzonej opinii bieglej, ktora zlekcewazyla i
nie ustosunkowala sie do zarzutéw stawianych tej opinii przez powoda we wskazywanym pi$mie procesowym. Nadto
powdd kwestionowal kwote, ktora zostal obcigzony tytulem wynagrodzenia bieglej, uznajac ze jest ona wygoérowana
i nieuzasadniona.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje;

Apelacja powoda nie mogla zosta¢ uwzgledniona, gdyz nie zawiera zarzutéw prawnie
uzasadnionych.

Kwestia oszacowania warto$ci rynkowej nieruchomos$ci gruntowej nalezy do uprawnionych w tym przedmiocie
rzeczoznawcow, ktoérych role pelnia w procesie sadowym biegli wlasciwej specjalnoSci.

Biegla skladajaca opinie w niniejszej sprawie co do wyceny przedmiotowej nieruchomo$ci przedstawila swe —
uargumentowane dodatkowo w wypowiedzi ustnej — stanowisko, ktére zostalo ocenione przez Sad Rejonowy (w
ramach oceny dowodéw dokonanej zgodnie z wymogami przepisu art. 233 kpc), jako przydatne do czynienia ustalen
w tym postepowaniu.

Biegla odniosla sie do stawianych jej opinii zarzutow powoda (pisemnie i na rozprawie k 376) i Sad Rejonowy uznat
wypowiedz bieglej w jej caloksztalcie za satysfakcjonujaca.

Sad Okregowy nie znajduje podstaw do dyskwalifikacji stanowiska Sadu Rejonowego w tym przedmiocie, czy tez
odmiennej niz to uczynit Sad I instancji oceny dowodu w postaci omawianej opinii.

Fakt, ze zarzuty strony wobec opinii bieglego zostaly odrzucone, a biegly podtrzymal swe wnioski, ktére nie pokrywaja
sie z pogladami prezentowanymi przez te strone procesu, nie §wiadczy sam przez sie o nieprawidlowos$ci ustalen



poczynionych przez Sad w oparciu o dowod z takiej opinii bieglego i w konsekwencji o wadliwo$ci wyroku wydanego
na takiej podstawie.

Tymczasem na takim stwierdzeniu opiera sie zasadnicza cze$¢ motywacyjna omawianej apelacji.

Nie sposob tez ustosunkowac sie do zarzutu powoda, iz protokoél rozprawy nie odzwierciedla jej przebiegu, gdyz powod
nie zadal sprostowania tego protokotu czy jego uzupehienia.

Dlatego tez Sad Okregowy uznal, ze przedmiotowa apelacja nie dostarcza argumentéw podwazajacych prawidlowo$é
merytoryczng kwestionowanego orzeczenia Sadu Rejonowego, ktory stusznie ustalil zaktualizowana oplate roczna
obowigzujaca powoda w odniesieniu do wzrastajacej warto$ci nieruchomosci.

Odnosnie obciazenia powoda kosztami opinii bieglego wskazaé nalezy, ze zostalo to orzeczone przez Sad Rejonowy
zgodnie z zasada art. 98 kpc, ktory to przepis nakazuje obcigzy¢ kosztami procesu strone przegrywajaca, a taka strong
byl tu ostatecznie powod.

Wysoko$¢ przyznanego bieglej wynagrodzenia nie moze by¢ ani kwestionowana ani rozwazana na obecnym etapie
sprawy, gdyz w przedmiocie tym zostalo juz wydane uprzednio postanowienie Sagdu Rejonowego w dniu 25 stycznia
2012r. (utrzymujgce w mocy wezeSniejsze orzeczenie referendarza sagdowego), ktore jest prawomocne i nie podlega
dalszemu rozwazaniu przez Sad odwolawczy i postanowienie z dnia 21 lutego 2012r., ktore nie zostalo zaskarzone w
przewidzianym ku temu terminie.

Majagc to wszystko na wzgledzie Sqad Okregowy orzekl jak w sentencji swego wyroku na podstawie
art. 385 kpc.



