Sygn. akt I ACa 309/16

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 24 czerwca 2016 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Pawel Rygiel (spr.)
Sedziowie: SSA Zbigniew Ducki
SSA Robert Jurga
Protokolant: st.sekr.sqdowy Urszula Klosinska

po rozpoznaniu w dniu 24 czerwca 2016 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powodztwa Imstytutu (...) S.A. w K.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta K.

o ustalenie niezasadno$ci aktualizacji oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
na skutek apelacji strony powodowe;j

od wyroku Sgdu Okregowego w Krakowie

z dnia 21 grudnia 2015 r. sygn. akt I C 1813/14

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od strony powodowej na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej Skarbu
Panstwa kwote 5 400 zl (pie¢ tysiecy czterysta zlotych) tytulem kosztéow postepowania
apelacyjnego.

SSA Zbigniew Ducki SSA Pawel Rygiel SSA Robert Jurga

sygn. akt I ACa 309/16

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy, uwzgledniajac w cze$ci powddztwo Instytutu (...) S.A. w K. skierowane
przeciwko Skarbowi Panstwa — Prezydentowi Miasta K., ustalil, ze aktualizacja wysokoSci oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste nieruchomos$ci Skarbu Panstwa oznaczonej jako dzialka nr (...) obreb (...) w K., jednostka
ewidencyjna K., zawarta w wypowiedzeniu z dnia 11 grudnia 2013 r., jest zasadna do kwoty 317.714,61 zl, z tym
zastrzezeniem, ze uzytkownik wieczysty ma wnosic te oplate:



-zarok 2014 r. —wkwocie 99.902,40 zl, przy czym zalicza sie na poczet tej oplaty kwote 49.951,20 zl tytulem nakladow,

- za rok 2015 r. — w kwocie 208.808,50 zl, przy czym zalicza sie na poczet tej oplaty kwote 16.858,80 zl tytulem
nakladow,

- zarok 2016 r. i lata nastepne — w kwotach po 317.714,61 zl.

Stwierdzil, ze w dalej idacym zakresie aktualizacja wysokoSci oplaty rocznej jest niezasadna i w pozostalej czesci
powddztwo oddalil. Sad rozliczyl takze koszty procesu.

Sad I instancji wskazal, ze Skarb Panstwa jest wladcicielem wyzej opisanej nieruchomosci, za§ powodowa spotka
jest uzytkownikiem wieczystym tej nieruchomosci. Dotychczasowa oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomosci gruntowej wynosila 49.951,20 zl. Pismem z dnia 11 grudnia 2013 r. Prezydent Miasta
K. — dzialajac w trybie przepisow ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami — wypowiedzial stronie powodowej
dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej proponujac nowa jej wysoko$c, stanowiaca 3% wartosci gruntu, w kwocie
429.579 zk. Jednocze$nie w pi$mie wskazano spos6b wnoszenia tej oplaty z uwzglednieniem regul wynikajacych z art.
77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Powodowa spoélka wniosla o ustalenie, ze aktualizacja wysoko$ci oplaty rocznej jest nieuzasadniona, a jest zasadna
jedynie co do kwoty 128.069 zl. Nadto wskazywala, ze na poczet oplaty rocznej winny by¢ zaliczone naklady, o jakich
mowa w art. 77 ust.4 i 6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Postepowanie w niniejszej sprawie zostalo poprzedzone postepowaniem przed Samorzadowym Kolegium
Odwolawczym w K., a zainicjowane sprzeciwem strony pozwanej od orzeczenia SKO z dnia 31 lipca 2014 r.

Sad Okregowy, na podstawie przeprowadzonego dowodu z opinii bieglego B. W. ustalil, ze warto$¢ rynkowa
nieruchomosci gruntowej bedacej przedmiotem sporu, stanowiacej dziatke nr (...), bez uwzglednienia skladnikow
budowlanych, polozona przy al. (...) w K., wedlug stanu i poziomu cen na dzien 11 grudnia 2013 r. wynosi 10.590.487 zl.

Do nakladéw na budowe poszczegblnych urzadzen infrastruktury technicznej, w rozumieniu art. 77 ust. 4 zw. z art.
143 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, zaliczy¢ nalezy: wykonanie w 2014 r. kanalizacji sanitarnej dla
modernizacji budynku (...) oraz budowe kabla swiattowodowego pomiedzy budynkiem (...) i (...). Z kolei do nakladow
koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu powodujace wzrost jego wartosci, w rozumieniu
art. 77 ust. 6 cyt. ustawy, zaliczy¢ nalezy naklady: ekran akustyczny za budynkiem (...) wykonany w 2000 r., ekran
akustyczny wykonany w 2007 1.

Wykonanie instalacji kanalizacji sanitarnej do budynku(...) wynosilo 27.726,20 zl, wykonanie ekranu akustycznego
za bud. (...) — 18.573,2 zl oraz wykonanie ekranu akustycznego wykonanego w 2007 r. - 20.577,50 zl. Laczna warto$é
rynkowa tych nakladéw, wedlug stanu i poziomu cen na dzien 11 grudnia 2013 r., wynosi 66.810 zl.

W tym stanie rzeczy, odwolujac sie do treéci art. 77 ust.1i 3, art. 78 i art. 72 ust.3 pkt 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 1.
o gospodarce nieruchomoéciami (t.j. Dz.U. z 2015 r., poz. 782) Sad Okregowy wskazal, ze skoro oplata roczna z tytulu
uzytkowania nieruchomosci wynosi 3 % ceny tej nieruchomosci, to aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego spornej nieruchomosci gruntowej byta uzasadniona co do kwoty 317.714,61 zl. (1j. 3 % z kwoty 10.590.487
zb).

Nastepnie Sad okreslit wysokosé oplaty rocznej za poszczegdlne lata, stosownie do regulacji zawartej w art. 77 ust.
2a cyt. ustawy. Wreszcie, na poczet r6znicy pomiedzy oplata dotychczasows a oplatg zaktualizowang zaliczyl warto$c¢
nakladow poniesionych przez uzytkownika, powolujac sie na tres¢ art. 77 ust. 4, 51 6 oraz art. 143 ust.2 cyt. ustawy.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., a o brakujacych kosztach sadowych — na podstawie art.
113 ust.1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych.



Od powyzszego orzeczenia apelacje wniosla strona powodowa, zarzucajac naruszenie przepiséw postepowania, ktore
mialo wplyw ma wynik sprawy, a to art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c. przez bledna, sprzeczna z zasadami
logiki i do$wiadczenia zyciowego ocene materialu dowodowego — opinii bieglego B. W. — okreSlajacej wartosé
rynkowa spornej nieruchomosci, a takze przez oddalenie wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii kolejnego
bieglego sadowego, pomimo, ze opinia bieglego B. W. byla nieweryfikowalna, posiadala szereg wad i uchybien, a w
konsekwencji opinia ta byla nieprzydatna dla rozstrzygniecia sprawy.

W uwzglednieniu podniesionych zarzutéw strona apelujgca wniosla o uchylenie zaskarzonego wyroku, ponowne
rozpoznanie postanowienia Sadu I instancji o oddaleniu wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego biegltego
oraz o zasadzenie kosztéw postepowania.

Strona pozwana wniosta o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztoéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja strony powodowej nie moze odnie$¢ zamierzonego skutku.

Przede wszystkim wskazaé nalezy, ze aktualnie zakres sporu ograniczony jest do kwestii zwigzanych z ustaleniem
wartoS$ci nieruchomoéci gruntowej, bedacej przedmiotem spornego uzytkowania wieczystego. W szczegdlnosci przez
zadna ze stron nie jest kwestionowany fakt, zakres i warto$¢ zaliczenia na poczet ustalanej oplaty rocznej nakladéw na
nieruchomo$¢ oraz sposo6b tego zaliczenia, jak tez nie budzi kontrowersji sam mechanizm wyliczenia oplaty rocznej i
zastosowania w tym zakresie przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Stad zarzuty podniesione w apelacji
strony powodowej ograniczaja sie do podstawy faktycznej w czeéci dotyczacej wartosci nieruchomosci, w tym przede
wszystkim wiarygodno$ci dowodu z opinii bieglego. W istocie, zarzuty te stanowig powtdrzenie zgloszonych przed
Sadem I instancji zastrzezen do opinii bieglego.

Ustalenia dokonane w pierwszej instancji Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne. Zostaly one oparte o wszystkie
przeprowadzone dowody, ktérych ocena miesci sie w granicach wyznaczonych art. 233 § 1 k.p.c.

Na akceptacje zaslugujg takze ustalenia Sadu I instancji w tej czeéci, w ktorej dotycza wartodci nieruchomosci
pozostajacej w uzytkowaniu wieczystym powodowej sp6lki. Bedaca podstawa tych ustalen opinia bieglego sadowego
B. W. nie budzi zastrzezen i Sad I instancji mial pelne podstawy do przyjecia jej za wiarygodna i rzetelna. Tym samym
bezzasadny jest zarzut procesowy, kwestionujacy oddalenie wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego.

Odnoszac sie w sposob szczegdtowy do argumentacji zawartej w apelacji i podniesionych w niej zarzutéw do tresci
opinii bieglego, wskazaé nalezy, co nastepuje.

W sprawie nie jest kwestionowany sam opis i charakterystyka wycenianej nieruchomosci gruntowej. Specyfika tej
nieruchomodci jest to, iz grunt o znacznej powierzchni, przeznaczony na cele dzialalnoéci ustugowo — produkeyjne;j
i badawczej, polozony jest w dzielnicy willowej, w otoczeniu zabudowy jednorodzinnej. Konsekwencja jest to, ze
nieruchomo$c¢ polozona jest w czeSci K., w ktorej — z uwagi na dominujaca zabudowe — sg wysokie ceny, jednoczeénie
obszar i przeznaczenie wycenianego gruntu nie odpowiada dominujacej specyfice terenu. Stad istnialy trudnoéci w
doborze nieruchomosci do poréwnania, w tym brak byto nieruchomosci podobnych w bezpoérednim sasiedztwie.

Nie sposob zakwestionowa¢ doboru nieruchomosci poréwnawczych dokonanego przez bieglego. Wskazane wyzej
trudnoéci spowodowaly, iz dob6r nieruchomo$ci dotyczyl polozonych w innych dzielnicach K.. Tym niemniej
obejmowal nieruchomos$ci o zblizonej powierzchni i polozeniu wzgledem szlakéw komunikacyjnych oraz o
tozsamym przeznaczeniu. Wbrew twierdzeniom strony apelujacej, przyjete do poréwnania nieruchomo$ci nie
mialy innego przeznaczenia — na cele zabudowy biurowej, wielokondygnacyjnej. Jak zasadnie wyjasnil biegly
skladajac ustnie opinie uzupekiajaca (protokol rozprawy z 7.12.2015 r. — 0:07:30-0:09:53), w dacie transakcji
wszystkie nieruchomos$ci przedstawione do pordéwnania posiadaly tozsame przeznaczenie co nieruchomosé
wyceniana, a do zmiany ich przeznaczenia doszlo wobec podZniejszej zmiany (w sierpniu 2013 r.) planu



zagospodarowania przestrzennego, co umozliwilo pézniejsza zabudowe tych nieruchomosci budynkami biurowymi
wielokondygnacyjnymi. Tym niemniej cena transakcji przedmiotowych nieruchomosci uwzgledniata dotychczasowe
ich przeznaczenie.

Calkowicie chybione jest zastrzezenie, iz biegly wybral do por6éwnania nieruchomos$é objeta transakcja pomiedzy
podmiotami powigzanymi. Strona apelujaca zapomina, ze przedmiotowa transakcja (oznaczona w opinii literg E)
ostatecznie nie stuzyla do poréwnania.

Biegly w sposéb szczegblowy i wystarczajacy ustosunkowal sie do zarzutu zwigzanego z trendem wzrostu cen w
latach 2009 — 2013. Wyjaénit (protokél rozprawy z 5.12.2015 r. — 0:05:48-0:07;19), ze w tym okresie w K., w tym
w K.obserwowano stabilizacje cen. Swoje wnioski w tym zakresie biegly oparl na analizie ok. 100 transakcji. W tym
stanie rzeczy nie jest wystarczajace jedynie zaprzeczenie przez strone konkluzji bieglego. Podwazenie przedmiotowe;j
tezy wymagalo uwiarygodnienia poprzez odwolanie sie do obiektywnych okoliczno$ci i dowodow, mogacych $wiadezyé
o tym, ze wbrew ocenie bieglego skok cen nieruchomosci w badanych okresie byl dostrzegalny. Zwazy¢ nalezy, ze
biegly dysponuje wiedza fachowa, a jego konkluzje moga byé¢ weryfikowane poprzez odwolanie sie do elementéw
stanowiacych podstawe wnioskowania badZ wykazanie, ze konkluzje bieglego nie wynikaja w sposob logiczny z
czeSci opisowej opinii. Tym samym, jezeli dana konkluzja jest elementem wiedzy fachowej, a z tresci opinii nie
wynika w spos6b jasny nieadekwatno$¢ formutowanego wniosku, to podwazenie tej konkluzji wymaga przedstawienia
przeciwnej argumentacji badz takich okoliczno$ci, ktére czynig wnioski opinii watpliwymi. W oczywisty spos6b
podwazenie tezy, ze w latach 2009 — 2013 nie obserwowano skokdw cen, moglo mie¢ miejsce, o ile zarzuty do opinii
powolywalyby skonkretyzowane okoliczno$ci podwazajace formulowany wniosek.

Podobnie rzecz sie ma z zarzutami odwolujacymi sie do metodologii pracy bieglego, w zakresie katalogu i wyznaczenia
cech istotnych nieruchomoéci oraz kryteriow przyznania ocen w zakresie poszczegdlnych cech. W tym zakresie biegly
wyjasénil przyjecie przez siebie okreslonych zalozen (protokoél rozprawy — 0:13:38 i dalej), odwolujac sie takze do
warsztatu pracy bieglego oraz wlasnego doswiadczenia. Zarzuty strony apelujacej nie przedstawiaja natomiast, jakie
i dlaczego inne zalozenia winny by¢ przyjete i z jakich wzgledéw kryteria wskazane przez bieglego sa wadliwe. To
wszystko w sytuacji, gdy tre$¢ opinii pisemnej oraz ustne wyja$nienia bieglego sa — w ocenie Sadu — przekonywujace.

W tym stanie rzeczy w pelni prawidlowe sa ustalenia w zakresie wartoéci nieruchomosci pozostajacej w uzytkowaniu
wieczystym strony powodowej, a co za tym idzie — ustalenia co do wysokoS$ci naleznej oplaty roczne;j.

W konsekwencji na aprobate zasluguja rozwazania prawne Sadu Okregowego. Nie budzi jakichkolwiek zastrzezen
sposob zastosowania i wykladni przepisoéw art. 77 ust.11i 3, art. 78 i art. 72 ust.3 pkt 5 oraz art. 77 ust. 4, 51 61 art. 143
ust.2 cyt. ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz.U. z 2015 r., poz. 782).

Biorgc powyzsze pod uwage Sad Apelacyjny, na podstawie art. 385 k.p.c., orzekl jak w sentencji. O kosztach
postepowania apelacyjnego Sad orzekl zgodnie z zasada odpowiedzialnos$ci za jego wynik. (art. 98 § 1 k.p.c. wzw. z
art. 391 § 1 k.p.c.).

SSA Zbigniew Ducki SSA Pawel Rygiel SSA Robert Jurga



