Sygn. akt I ACa 2418/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 marca 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Ewa Kaniok (spr.)

Sedziowie:SA Robert Obrebski

SO del. Agnieszka Wachowicz-Mazur

Protokolant:sekretarz sgdowy Marta Puszkarska

po rozpoznaniu w dniu 2 marca 2017 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa B. M.

przeciwko (...) W.

o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
z dnia 2 wrze$nia 2015 r., sygn. akt I C 580/14

I. oddala apelacje,

II. zasqdza od B. M. narzecz(...) W. kwote 1800 zl (tysiqc osiemset zlotych) tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego za drugaq instancje.

Agnieszka Wachowicz-Mazur Ewa Kaniok Robert Obrebski

Sygn. akt I ACa 2418/15

UZASADNIENIE

(...) W. wnioslo sprzeciw od orzeczenia KOX/3603/Po/11 Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W., z dnia 21
listopada 2013 roku, w ktérym ustalono, ze od dnia 1 stycznia 2012 roku uzytkownik wieczysty obwiazany jest wnie§é
oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatki ew. nr(...) z obrebu(...)
o powierzchni 1911 m2 i nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 14749 m(? polozonej w W. przy ulicy (...) w wysokosci
takiej jak w roku 2011.

W uzasadnieniu sprzeciwu zarzucilo, ze SKO blednie przyjelo, ze w sklad nieruchomo$ci wchodzi rowniez dziatka ew.
nr (...) zobrebu (...) dla ktoérej (...) W. nie udowodnilo wzrostu wartosci. Tymczasem zgodnie z ksiega wieczysta w sklad
nieruchomosci wehodzi dziatka ew. nr (...) z obrebu (...), ktorej dotyczy wniosek uzytkownika wieczystego o ustalenie,
ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona.



Uzytkownik wieczysty poparl pozew wnoszac o ustalenie, ze podwyzszenie oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
dokonane przez Prezydenta (...) W. jest nieuzasadnione i zostalo dokonane z naruszeniem obowigzujacych przepisow.

Wyrokiem z dnia o2 wrzesnia 2015 r. Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie w punkcie pierwszym
ustalil, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowiacej dzialtke ewidencyjna

nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 14749 m'?, potozona w W. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy

Mokotowa, IX Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...), wynosi od dnia 1 stycznia 2012 roku kwote
148.714,17 zlotych, przy warto$ci nieruchomosci 4.957.139,00 zlotych i stawce procentowej 3%; w punkcie drugim
zasadzil od (...) W. na rzecz B. M. kwote 1.825,18 z} tytulem kosztéw procesu; w punkcie trzecim koszty zastepstwa
procesowego wzajemnie znidst.

Sad I instancji ustalil, ze uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej o powierzchni 14.749 m® polozonej
w W. przy ul. (...), stanowigcej dzialke gruntu o numerze ewidencyjnym (...) w obrebie 4-10-07, dla ktoérej Sad
Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w W. prowadzi ksiege wieczysta o nr KW (...) jest powdd B. M.. Wlascicielem
tej nieruchomosdci jest (...) W..

Pismem z dnia 6 wrzeénia 2011r., (...) W. wypowiedzialo(...) (poprzednikowi powoda) dotychczasowg oplate roczng
z tytutlu uzytkowania wieczystego ww. nieruchomosci wynoszaca 99.998,22 zl. Jednocze$nie pozwany zaproponowat
powodowi nowa oplate roczna w wysokoSci 232.724,52 zt obowiazujaca od 1 stycznia 2012 r. Kwota ta zostala
wyliczona, jako 3% aktualnej warto$ci ww. nieruchomos$ci wynoszacej 7.757.484 zi. Wypowiedzenie obejmowalo
dzialki nr (...).

Pismem z dnia 6 pazdziernika 2011 r., pow6d wni6st do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. o uznanie,
ze aktualizacja oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej dziatke gruntu o numerze
ewidencyjnym (...) w obrebie (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w W. prowadzi ksiege wieczysta
o nr (...) jest nieuzasadniona i razaco wygoérowana domagajac sie ustalenia tej oplaty na dotychczasowym poziomie.

Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w W. orzeczeniem z dnia 21 listopada 2013 r., o sygn. KOX/3603/Po/11 uznalo,
ze wypowiedzenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatki ew.
nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 1911 m, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w W. prowadzi ksiege

wieczysta o numerze (...) z obrebu (...) o powierzchni 14 749 m'?, dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa
w W. prowadzi ksiege wieczysta o numerze(...)poltozonej w W. przy ulicy (...) jest bezskuteczne i ustalilo, ze strony
wigze oplata za uzytkowanie wieczyste ww. gruntu w wysokosci jak w 2011 .

W uzasadnieniu tego orzeczenia Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. wskazalo, ze Prezydent (...) W. przedlozyt
operat szacunkowy wskazujgcy na wzrost wartoéci tylko jednej dzialki wchodzacej w sklad nieruchomoéci a
mianowicie dzialki nr (...) nie przedkladajac zadnych dowoddéw wskazujacych na wzrost warto$ci dzialki nr (...), ktora
rowniez wchodzi w sklad nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowa prawa wlasno$ci nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...) stanowigcej dzialke ew. nr
(...) w obrebie (...) na dzien 1 stycznia 2012 roku wynosi 4.957,139 zl.

Przedmiotem odwolania powoda do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. bylo wypowiedzenie oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki nr (...). Odwolanie nie dotyczylo dzialki nr (...) i nie jest ono objete
przedmiotem rozstrzygniecia w niniejszej sprawie.

Zgodnie z opinig bieglego sadowego oszacowana warto§¢ prawa wlasnoéci nieruchomosci gruntowej stanowigcej

dziatke ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 14 749 m® polozonej w W. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy
dla Warszawy M. prowadzi ksiege wieczysta nr (...) wg stanu na dzien 1 stycznia 2012 roku wynosi 4.957,139 zl.



Wysoko$¢ oplaty rocznej wynosi, wiec od dnia 1 stycznia 2012 roku 148.714,17 zl, ktéra wynika z obliczenia 3% stawki
optaty od wartos$ci nieruchomosci 4.957,139 zl.

Sad I instancji w caloSci podzielil opinie bieglego sadowego wskazujac, ze uwzglednia ona atrybuty nieruchomosci
takie jak: lokalizacja ogdlna, dojazd do nieruchomosci i uzbrojenie w urzadzenia infrastruktury technicznej,
powierzchnia nieruchomosci oraz ksztalt dzialki. Co sie tyczy zarzutu przyjecia do poréwnania nieruchomosci o
mniejszej powierzchni niz powierzchnia nieruchomosci szacowanej biegly podkreslil, ze przede wszystkim bral pod
uwage transakcje o tym samym przeznaczeniu a dobér transakeji o mniejszych powierzchniach zwiazany byl z ich
mala liczba. Na terenie W. takie transakcje sa rzadko spotykane i gléwnie dotycza one B., W. i T.. W procesie wyceny
znaczenie ma rowniez data transakeji w odniesieniu do dnia, na ktéry na ma zosta¢ wyceniona dana nieruchomos$¢ w
zwigzku z czym nie wszystkie nieruchomosci spelniajace wymog wielkoSci powierzchni mozna uwzgledni¢ w procesie
wyceny. Biegly nadmienil, ze sporzadzona przez niego opinia obejmuje tylko wycene gruntu z pominieciem budynkow
i budowli.

Zgodnie z treScig art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. Z 2010
r., Nr 102, poz. 651 ze zm.) wysoko$§¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;j,
z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeéciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci
ulegnie zmianie. Zaktualizowang oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od
wartoSci nieruchomos$ci okre§lonej na dzien aktualizacji oplaty. Aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu
albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie wartoéci nieruchomosci gruntowej
okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego (art. 77 ust. 3 ugn).

Stosownie do art. 72 ust. 1 i 3 pkt 5 ustawy, oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki
procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej okres§lonej zgodnie z art. 67 ustawy.

Zgodnie z trescia art. 221 ustawy, przepisy art. 72 ust. 3 stosuje sie odpowiednio do nieruchomosci gruntowych
oddanych w uzytkowanie wieczyste przed dniem 1 stycznia 1998 r., z wyjatkiem nieruchomoéci, dla ktérych stawki
procentowe oplat rocznych zostaly ustalone w wysoko$ci powyzej 3%.

Zgodnie z opinig bieglego sadowego oszacowana warto§¢ prawa wlasnoSci nieruchomos$ci gruntowej stanowiacej
dzialke ewidencyjna nr (...) wynosi 4.957.139 zk.

Wysoko$¢ oplaty rocznej wynosi wiec od dnia 1 stycznia 2012 roku, kwote 148.714,17 zl, ktéra wynika z obliczenia 3%
stawki oplaty od warto$ci nieruchomoéci 4.957.139 zt.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 77 i art. 221w zw. z art. 72 ust 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U.1997r., nr 115, poz. 741 ze zm.), Sad I instancji orzek} jak w sentencji.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c.
Apelacje od powyziszego wyroku wniost powadd zaskarzajac go w calosci i zarzucit:

1. bledna wykladnie art. 77 i art. 78 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz dalszych przepisow regulujacych
postepowanie w sprawie aktualizacji przez przyjecie, ze skuteczne jest wypowiedzenie dotychczasowej oplaty rocznej
w sytuacji, kiedy przedmiotem wyceny uzasadniajacej wypowiedzenie byla tylko jedna z dwoch dzialek, dla ktorych
byla prowadzona w dniu wypowiedzenia jedna ksiega wieczysta,

2. naruszenie przepisow postepowania tj. art. 6 k.p.c., art. 227 i art., 278 k.p.c., art. 233 § 11 art. 328 k.p.c. przez
ustalenie przez Sad Okregowy nowej wysokoS$ci oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego, na podstawie dowodu z opinii
z dnia 26 stycznia 2015 r. sporzadzonej przez bieglego sadowego, ktory okreslit wartos¢ dzialki ewidencyjnej nr (...) z

obrebu (...) o powierzchni 14 749 m?, polozonej w W. przy ulicy (...) mimo, iz w analizowanym okresie byla niewielka
liczba zawieranych transakeji i nie ma mozliwoSci ustalenia wiarygodnego trendu cen a biegly zebral jedynie zbi6r



7 transakeji z réznych dzielnic, przy czym z tego zbioru wykorzystal tylko 3 nieruchomosci o powierzchni powyzej
2000 m”, uznajac je za nieruchomoéci podobne (nieruchomoéé¢ wyceniana ma 14 749 m?®) i dokonujac oszacowania,
przy zastosowaniu wagi cechy i jej procentowego udzialu w réznicy pomiedzy cenga maksymalng i ceng minimalng z
takiego zbioru.

W konkluzji skarzacy wnidst o zmiane wyroku poprzez ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowiacej dzialke ewidencyjna nr (...) dokonana przez Prezydenta (...) W.
pismem z dnia 6 wrze$nia 2011 r., jest nieuzasadniona w calosci takze ze wzgledu na to, iz zostala przeprowadzona
z naruszeniem obowiazujacych przepiséw, wobec czego powdd jest zobowiazany od dnia 1 stycznia 2012 r. wnosic¢
oplate roczna z tytulu uzytkowania powyzszej dzialki w takiej samej wysokosci, jak w roku 2011r.,0raz zasadzenie od
pozwanej na rzecz powoda kosztow procesu za I i IT instancje, alternatywnie wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku
w caloSci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji.

Pozwany wniost o oddalenie apelacji, oraz o zasadzenie od powoda kosztow zastepstwa procesowego za instancje
odwolawcza wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
apelacja nie jest zasadna i podlega oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

Ustalenia faktyczne poczynione przez sad I instancji sa prawidlowe i Sad Apelacyjny przyjmuje je za wlasne.

B. M. nabyt dziatke nr (...) o powierzchni 14.749 m” polozong w W. przy ul. (...) aktem notarialnym z 27.09.2011r.
( powyzsze wynika z treSci odwolania k.35).

Z tresci ksiegi wieczystej nr (...) wedlug stanu na 22.01.2015r. wynika, ze w/w nieruchomo$c zostala odlgczona z innej
ksiegi wieczystej, natomiast przedmiotowa ksiega wieczysta zostala zalozona 4.11.2011r. ( k.85).

Wypowiedzenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci dokonane zostalo pismem z

(2): (2)

6.09.2011r. ( k.20). Wypowiedzeniem objete zostaly dwie dzialki tj. nr (...) o pow. 1911m" “ inr (...) o pow. 14.749 m

jako ujawnione w jednej ksiedze wieczyste;j.

Brak jest podstaw do przyjecia, ze wypowiadajac wysoko$¢ oplaty rocznej dokonano wyceny tylko jednej dziatki.
Przeczy temu tre§¢ wypowiedzenia, z ktérego wynika, ze sporzadzone zostaly operaty szacunkowe wedle, ktérych

wartoéé 1m”> dzialki (...) wynosi 540 zk., a warto$é 1m? dzialki (...) wynosi 456 zi. (k.20v).

Powo6d wnibst odwolanie od wypowiedzenia oplaty rocznej w dniu 6.10.2011r. (k.35) i dotyczylo ono tylko dziakki (...)
albowiem nie byl uzytkownikiem wieczystym dzialki nr (...).

W tych okoliczno$ciach chybiony jest zarzut blednej wykladni art. 771 art. 78 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
oraz dalszych przepisdbw regulujacych postepowanie w sprawie aktualizacji oplaty rocznej. Wypowiedzenie
dotychczasowej oplaty rocznej pismem z 6.09.2011r. bylo skuteczne. Wypowiedzeniem objeto cala nieruchomosé,
sporzadzajac operaty szacunkowe dla obu dzialek.

Na skutek zmiany stanu prawnego nieruchomosci, odwolaniem objeta zostala tylko dzialka (...). W tej sytuacji, w
postepowaniu przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym nie zlozono operatu szacunkowego dla dzialki (...), co
nie jest wystarczajace dla przyjecia, ze wypowiedzenie oplaty rocznej dla dzialki (...) byto nieskuteczne

Chybiony jest zarzut naruszenia art. 6 k.p.c., art. 227 k.p.c., art., 278 k.p.c. i art. 233 § 1 k.p.c. Sad I instancji
dokonal prawidlowej oceny opinii sporzadzonej przez bieglego J. S.. Biegly odniost sie do wszystkich zarzutow
postawionych przez powoda pod adresem operatu szacunkowego ( k.137 opinia uzupeiajgca). Podkreélil, ze dzialka
ma doskonala lokalizacje — polozenie przy ul. (...) stanowigcej drogi wojewodzkie (...) i dalej do trasy(...) w kierunku B..



Odleglosé od ulicy (...) to zaledwie kilkadziesiagt metréow a wyjazd z ulicy (...) posiada §wiatla, co umozliwia normalny
wyjazd. Brak kanalizacji, odlaczona czeSciowo linia energetyczna, zostaly uwzglednione w cechach nieruchomosci
jako $rednio korzystne ( k.138). Przyjecie do wyceny transakcji o mniejszych powierzchniach zwiazane bylo z
mala liczba transakcji. Biegly wzial pod uwage transakcje dotyczace nieruchomosci o takim samym przeznaczeniu
w planie zagospodarowania przestrzennego i uwzglednil wielko§é wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen
transakcyjnych stosujac tzw. wagi cech rynkowych k.75 i 76, w tym uwzglednil powierzchnie nieruchomosci
wycenianej i nieruchomosci poréwnywanych przypisujac tej cesze wage 25% ( k.76). Wartoé¢ rynkowa nieruchomoscei

okre$lona zostala przez bieglego na poziomie 336,1 zI. za m® i w ocenie Sadu Apelacyjnego brak jest podstaw
do przyjecia, ze sporzadzona wycena narusza przepisy prawa znajdujace zastosowanie przy sporzadzaniu operatu
szacunkowego. Opinia bieglego jest fachowa i wyczerpujaca. Nalezy podkresli¢, ze po wystuchaniu ustnych wyjasnien
bieglego na rozprawie w dniu 26.08.2015r. powdd nie wnosit o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego do
spraw szacowania nieruchomosci i nie wnidst zastrzezenia do protokotu w trybie art. 162 k.p.c. gdy sad I instancji
oddalil wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego.

Podwazenie prawidlowosci i rzetelnosci opinii bieglego jest mozliwe przez odwolanie sie do opinii innego bieglego.
Opinia sporzadzona przez rzeczoznawce majatkowego w innej sprawie i dotyczaca innej nieruchomosci nie moze by¢
skutecznie przeciwstawiona opinii bieglego w tej sprawie, gdyz po pierwsze nie stanowi dowodu z opinii bieglego a
jedynie dowod z dokumentu, po drugie dotyczy innego przedmiotu.

Powolujac sie na opinie biegtego J. K. sporzadzona w sprawie Sadu Okregowego w Warszawie o sygnaturze akt I C
35/15, powod nie wnosil o dopuszezenie dowodu z tej opinii oraz o wyshuchanie bieglego przed Sadem Apelacyjnym,
natomiast dowdd z kopii wyroku Sadu Okregowego w Warszawie w sprawie I C 35/15 stanowi jedynie dowdd tego,

ze oplata roczna za uzytkowanie wieczyste dzialki nr (...) polozonej w W. przy ul. (...) o powierzchni 21179 m* wynosi
od 1.01.2012r. kwote 169.643,79 zl.

Fakt, ze ceny 1m” dzialek (...) r6Znig sie 0 69,10 zL. za m®, nie jest wystarczajacy do tego, by przyjaé, ze wycena dzialki
nr (...) jest wadliwa. Dzialki te s3 wprawdzie polozone w W. przy ul. (...), jednak maja r6zna powierzchnie. Dziatka
(...) ma 21179m” natomiast dziatka (...) ma 14749m?>, a wiec jest duzo mniejsza co niewatpliwie wplywa na cene. Jak
wskazal biegly, dzialki o mniejszej powierzchni sa drozsze, poza tym rézne moga by¢ pozostale cechy rynkowe obu
dzialek jak np. bezposredni dostep do drogi publicznej, ksztalt, mozliwo$¢ zagospodarowania itp. Powdd nie wskazal
cech rynkowych dzialki (...), nie zostaly one takze opisane w uzasadnieniu wyroku Sadu Okregowego na ktory sie
powoluje w apelacji ( k.209 i nast.), natomiast z mapy na k.97 wynika, ze dzialki r6znia sie.

Powod nie wykazal, ze niewielka liczba zawieranych transakcji dotyczacych dzialek polozonych na obszarach
przemystowo technicznych uniemozliwia ustalenie wiarygodnego trendu cen, oraz ze zbidr 7 transakeji z roznych
dzielnic W. nie jest miarodajny dla wyceny dzialki (...). W/w kwestia wymaga wiadomoSci specjalnych, biegly odni6st
sie do niej, przyjal ze istnieja podstawy do zastosowania podejscia poréwnawczego, oraz ze wskazane przez bieglego
transakcje dotyczyly nieruchomosci podobnych. Sad Apelacyjny nie ma podstaw do przyjecia, ze opinia bieglego w
tym zakresie nie jest rzetelna. Opinia ta nie zostala przez apelujacego podwazona, apelujacy nie wniost o dopuszczenie
dowodu z opinii innego bieglego, dlatego Sad Apelacyjny nie znalaz}l podstaw do uwzglednienia podnoszonego zarzutu
apelacji przyjmujac, ze stanowi on jedynie polemike z prawidlowymi ustaleniami sadu I instancji i na podstawie art.
385 k.p.c. apelacje oddalil.

O kosztach procesu za II instancje Sad Apelacyjny orzekl zgodnie z art. 98 par. 1 i 3 k.p.c. wedlug zasady
odpowiedzialno$ci za wynik sporu.

Robert Obrebski Ewa Kaniok Agnieszka Wachowicz - Mazur



