Sygn. akt I ACa 1115/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 listopada 2012 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Pawel Rygiel
Sedziowie: SSA Maria Kus-Trybek
SSA Barbara Gorzanowska
Protokolant: st.sekr.sadowy Barbara Piaszczyk

po rozpoznaniu w dniu 30 listopada 2012 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa R. Z.

przeciwko Skarbowi Pafistwa — Prezydentowi Miasta K.

o ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej

na skutek apelacji powoda od wyroku Sagdu Okregowego w Krakowie
z dnia 26 czerwca 2012 r. sygn. akt I C 1943/10

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powoda na rzecz Skarbu Panstwa-Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa kwote
2.700z1 (dwa tysigce siedemset zlotych) tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn.akt IACa 1115/12

UZASADNIENIE

W pozwie przeciwko Skarbowi Panstwa — Prezydentowi Miasta K. powdd R. Z. wniost o ustalenie, ze nieuzasadniona
jest odmowa aktualizacji od 1 stycznia 2010r. oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dwoch nieruchomosci,
stanowiacych wlasno$¢ Skarbu Panstwa, potozonych w K. przy ul. (...), skladajacych sie z dzialek nr (...), obreb(...)
S., objetych ksiega wieczysta nr (...) oraz z dzialki nr (...), obreb (...) S., objetej ksiega wieczysta nr (...), polegajacej
na obnizeniu tej oplaty z lacznej kwoty 132.539,25 zt do kwot odpowiednio: 26.687,10 zl i 11.773,20 zl, z uwagi na
spadek ich wartoSci.

Strona pozwana Skarb Panstwa — Prezydent Miasta K. wniosta o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie kosztoéw procesu,
w tym kosztéw zastepstwa procesowego na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa,
zarzucajac, ze powod nie wykazal, aby warto$¢ przedmiotowych nieruchomosci ulegala zmianie.



Wyrokiem z dnia 26 czerwca 2012r. w sprawie sygn. akt I C 1943/10 Sad Okregowy w Krakowie oddalil powodztwo,
zasadzil od powoda R. Z. na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa kwote 3.600 zt tytulem
zwrotu kosztdw procesu oraz nakazat Sciagna¢ od powoda R. Z. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego
w Krakowie — kwote 1.586,39 zl tytulem zwrotu wydatkdéw na opinie bieglego, dokonujac nastepujacych ustalen
faktycznych:

Skarb Panstwa jest wlaScicielem dwdch nieruchomosci, potozonych w K. przy ul. (...). W sklad pierwszej, objetej ksiega

« 2)), nr (...) 0 pow. 539 m 2)),

nr (...)o pow. 614 m* *”, nr (...) i nr(...) obreb(...) S. Druga nieruchomos$¢, objeta ksiega wieczysta nr (...), sklada
sie z dzialki nr (...) o pow. 0,1537 ha obreb (...) S., powstalej w wyniku podzialu dzialki nr (...), ktéra wchodzila w
sklad pierwszej nieruchomosci. Uzytkownikiem wieczystym obu nieruchomoéci jest powod. Nieruchomo$¢ objeta

ksiega wieczysta nr (...) zabudowana jest stanowigcymi przedmiot odrebnej wlasnosci budynkiem administracyjnym
(&)

wieczysta nr (...), wchodzg dzialki nr (...) o pow. 0,0070 ha, nr(...) o pow. 648 m
((2)

trzykondygnacyjnym o kubaturze 2.248 m((3), hala montazowa dwukondygnacyjna o kubaturze 4.715 m ze stacja

transformatorowa o kubaturze 109 m(3), hala montazowa o pow. uzytkowej 1.041 m{2)

(®))]

, jednokondygnacyjnym

magazynem z przewigzka, o kubaturze 1.900 m* °*”, cze$cia magazynu beczek i innym budynkiem niemieszkalnym.
Nieruchomo$¢ jest ogrodzona. Jej laczna powierzchnia wynosi 0,4746 ha. Sad I instancji ustalil, ze sporne dziatki
polozone sa w otoczeniu zabudowy komercyjnej, przemystowej, produkcyjnej, cieku wodnego oraz linii kolejowe;j.
Dojazd do nieruchomo$ci odbywa sie zwyczajowym wjazdem od ul. (...) oraz od strony ul. (...). Wjazd na nieruchomo$¢
nie zostal uzgodniony. Nieruchomo$¢ uzbrojona jest w typowe media miejskie, przebiegajace wzdluz wschodniej
i zachodniej granicy. Teren nieruchomosci jest plaski. Dostep do komunikacji miejskiej jest bardzo dobry. Obie
nieruchomos$ci sg zagospodarowane. Na dzialkach znajduje sie zabudowa handlowo-ustugowa, stanowigca odrebny
od gruntu przedmiot wlasnoéci. Powierzchnia gruntu jest utwardzona nawierzchnia asfaltowa. W dniu 30 grudnia
2009r. nieruchomo$¢ nie byla objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, natomiast wg Studium
(...) przedmiotowe dzialki znajduja sie na terenie o przewazajgcej funkeji ushug komercyjnych. Na dzien 30 grudnia
2009r. warto$¢ rynkowa ww. nieruchomosci w odniesieniu do wymienionych dzialek wynosila: nr (...)— 62.411 zl, nr
(...)— 480.567 zL, nr (...)— 1.608.428 zl, nr (...)— 954.893 zl i nr (...) — 1.370.374 zl, tj. lacznie kwote 4.476.673 zl.

Podal Sad I instancji, ze prawomocnym wyrokiem z dnia 16 lipca 2008r. Sad Okregowy w Krakowie ustalil, ze
wypowiedzenie wysokoS$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosei gruntowych potozonych
w K., skladajacych sie z dzialek o nr (...), ujawnionych w ksiegach wieczystych nr (...), prowadzonych przez Sad
Rejonowy dla Krakowa-Podgérza w Krakowie, dokonane decyzja Prezydenta Miasta K. z dnia 20 grudnia 2006r.
jest nieuzasadnione we wskazanej ta decyzjg wysokoSci oraz okreslit wysoko$¢ oplaty rocznej od powyzszych
nieruchomoésci od 1 stycznia 2007r. na kwote 132.539,25 z} (sygn. akt I C 1109/07). Podstawe okreélenia optaty
rocznej wedlug stawki 3% stanowila warto§¢ ww. nieruchomogci ustalona na poziomie 4.417.975 zl. Sad I instancji
ustalil nadto, ze powdd w pismach z dnia 30 grudnia 2009r. wypowiedzial dotychczasowa wysokosé oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci proponujgc w jej miejsce, od dnia 1 stycznia 2010r., oplate roczng w
wysokoSci 26.687,10 zl — w odniesieniu do nieruchomoéci objetej ksiega wieczysta nr (...) i oplate roczng w kwocie
11.773,20 zt — w odniesieniu do nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr (...), w obu przypadkach przy uwzglednieniu
stawki 3% wartoSci ww. nieruchomosci.

Oceniajac zebrany w sprawie material dowodowy Sad Okregowy uznal, Ze zlozona przez bieglego sadowego P. T.
(1) opinia (k. 178-196) mogla stanowié podstawe ustalen faktycznych, a zwlaszcza jej konkluzja, wyrazajaca warto$é
rynkowa przedmiotowych nieruchomoséci. W ocenie Sadu I instancji nieuzasadniony byl zarzut nieprzedstawienia
osobnych opinii co do kazdej z nieruchomosci, albowiem takie wymaganie nie wynikalo z przepiséw ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami, a ponadto na odrebno$é obu nieruchomosci w opinii zwroécono uwage. Nie mog}
roéwniez zdaniem Sadu Okregowego odnie$¢ skutku zarzut nieuwzglednienia spadku cen nieruchomosci, gdyz biegly
element ten wzial pod uwage, wprowadzajac jako jeden ze wspoétczynnikéw korygujacych tzw. ,trend czasowy” i
nadajac mu odpowiednia wage. Uznal Sad, ze nie mial racji powod, podnoszac watpliwosci co do wskazanych przez
bieglego nieruchomosci podobnych poprzez wyeksponowanie tylko jednego z ich waloréw w postaci posiadania



pozwolenia na budowe/warunkéw zabudowy, gdyz podobienstwo nieruchomosci nie oznacza ich identycznosci, a
zachodzace miedzy nimi réznice byly niwelowane poprzez odpowiednie wspolezynniki, w tym wypadku m.in. przez
atrybut ,,przeznaczenie”. W kwestii braku uzgodnionego dojazdu do nieruchomo$ci Sad I instancji uznal, ze nie bylo
dostatecznych podstaw do uwzglednienia wspdlczynnika korygujacego zaproponowanego w opinii uzupetniajacej,
prowadzacego do znacznego zmniejszenia warto$ci ww. nieruchomosci, poniewaz istniejgce zjazdy byly faktycznie
wykorzystywane do tego celu, a ponadto tego argumentu pow6d w ogdle nie podnosil w postepowaniu w sprawie
I C 1109/07, w zwiagzku z tym nie mozna bylo przyjaé¢, by zmiana wartoéci nieruchomosci, ktéra wedle powoda
miala nastgpié dopiero po 2007r., byla efektem stanu, ktéry istnial przed tym rokiem. Poza tym dokonujac wyceny
nieruchomoéci biegly uwzglednil przedmiotowa okoliczno§é w ramach atrybutu ,dostepno$¢ komunikacyjna oraz
droga dojazdowa”.

Powyzsze doprowadzilo Sad I instancji do uznania powodztwa za nieuzasadnione. Sad wskazal, ze zgodnie z art. 81
ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2010r., Nr 102, poz. 651
ze zm.; dalej tez jako ,,u.g.n.”) uzytkownik wieczysty moze zadac aktualizacji oplaty rocznej w przypadku, gdy warto$é
nieruchomoéci ulegla zmianie, a aktualizacja nie zostala przez wlasciwy organ przeprowadzona, jednakze woéwczas
to na uzytkowniku wieczystym, zgodnie z art. 81 ust. 2 u.g.n., spoczywa ciezar wykazania, ze istnialy podstawy do
aktualizacji oplaty. Podnidsl, Ze inicjatywa powoda w tym zakresie, poza wywodem zawartym w pozwie oraz dalszych
pismach procesowych, ograniczyla sie do zaoferowania dowodu z opinii bieglego do spraw szacowania nieruchomosci.
Dowdd ten zgodnie z wnioskiem zostal przeprowadzony, jednak nie przynioést on korzystnego dla powoda rezultatu.
Sad Okregowy argumentowal, ze warto$¢ spornych nieruchomo$ci nie ulegla zmianie, lecz utrzymywala sie na
zblizonym, a nawet nieznacznie wyzszym poziomie, w stosunku do warto$ci, ktora zostala ustalona w sprawie I C
1109/07, stanowigc wowczas podstawe okreSlenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci w
dotychczasowej (od dnia 1 stycznia 2007r.) wysoko$ci. Skoro powod nie kwestionowal obecnie obowigzujacej stawki
procentowej na poziomie 3% (art. 72 ust. 11 ust. 3 pkt 51i art. 73 ust. 2 u.g.n.), a jednoczesnie nie wykazal, by doszlo do
spadku warto$ci nieruchomoéci, to zadanie dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego,
oparte na przeciwnym twierdzeniu, nalezalo oceni¢ jako nieuzasadnione, za§ odmowe aktualizacji tej oplaty jako
prawidlowa.

O kosztach ograniczonych do kosztow zastepstwa procesowego wykonywanego przez Prokuratorie Generalng Skarbu
Panstwa (pkt 2 sentencji) Sad Okregowy rozstrzygnal na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. i art.
11 ust. 3 ustawy z dnia 8 lipca 2005r. 0o Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa (Dz. U. Nr 169, poz. 1417 ze zm.)
przy zastosowaniu § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie optat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1348 ze zm.). O naleznoéciach Skarbu Panstwa, na ktore skladal sie wylacznie niepokryty z
zaliczki powoda wydatek na opinie bieglego, Sad I instancji orzekl po my$li art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005r.
o kosztach sadowych w sprawach cywilnych przy uwzglednieniu art. 98 § 1 k.p.c. (pkt 3 sentencji).

Powyzszy wyrok w caloSci zaskarzyt powod, zarzucajac naruszenie norm prawa materialnego poprzez ich bledng
wykladnie i niewlaSciwe zastosowanie, tj. przepisu art. 77 ust. 3 i art. 150 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomoéciami, polegajace na przyjeciu, iz w niniejszej sprawie zasadnym i wystarczajacym bylo
wykonanie jednolitego operatu szacunkowego, okreslajacego warto$¢ wszystkich nieruchomosci, pomimo ujecia ich
w dwoch odrebnych ksiegach wieczystych, a nadto naruszenie przepisu art. 134 ust. 2 u.g.n. oraz art. 4 pkt 16
u.g.n., polegajace na przyjeciu, iz operat szacunkowy, sporzadzony przez bieglego sadowego P. T. (2), spelnia wymogi
okreslone we wskazanych przepisach prawa. Skarzacy podnidst takze zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., polegajacy
na przeprowadzeniu dowolnej, a nie swobodnej oceny materialu dowodowego, bez jego wszechstronnego rozwazenia
wskutek uznania opinii biegltego za poprawna i nieuwzglednienia opinii uzupelniajacej z dnia 4 kwietnia 2012r.

Wskazujac na powyzsze skarzacy wniodst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez ustalenie oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowigcej wlasnoéé Skarbu Panstwa oznaczonej jako dziatki
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nr: (...) obr. (...) S., objetych ksiega wieczysta nr (...) o lacznej powierzchni 3484 m w wysokoSci 26.687,10 zt



oraz dziatki nr (...) obr. (...) S., objetej ksiega wieczysta nr (...) o powierzchni 1537 m(? v wysokosci 11.773,20 zt i

zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztdw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego, ewentualnie
o uchylenie zaskarzonego wyroku w caloSci i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania
oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa
procesowego, wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje strona pozwana wniosla o jej oddalenie oraz o zasadzenie od powoda zwrotu kosztéw
postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie znajduje uzasadnionych podstaw.

Przedmiot sporu w niniejszej sprawie sprowadza sie w istocie do ustalenia wartoSci dwoch nieruchomosci,
stanowigcych wlasno$é Skarbu Panstwa, polozonych w K. przy ul. (...), skladajacych sie z dzialek nr (...), obreb(...)
S., objetej ksiega wieczysta nr (...) oraz z dziatki nr (...) obreb (...) S., objetej ksiega wieczysta nr (...) na dzief 30
grudnia 20009r., ktéra to warto$¢ zdaniem powoda winna uzasadnia¢ dokonanie aktualizacji oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego tych nieruchomosci od dnia 1 stycznia 2010r. Ustalajac warto$é wskazanych nieruchomosci
sad I instancji opart sie na wnioskach opinii bieglego sadowego P. T. (2), a apelacja powoda w swym zasadniczym
zakresie sprowadza sie do kwestionowania tej opinii i wynikajacych z niej ustalen sadu.

Podkreslenia wymaga, ze opinia bieglego sadowego podlega, jak inne dowody, ocenie wedlug art. 233 § 1 k.p.c., lecz co
odréznia ja pod tym wzgledem, to szczeg6lne dla tego dowodu kryteria oceny, ktdre stanowia poziom wiedzy bieglego,
podstawy teoretyczne opinii, sposéb motywowania sformulowanego w niej stanowiska oraz stopien stanowczo$ci
wyrazonych w niej ocen, a takze zgodno$¢ z zasadami logiki i wiedzy powszechnej. Ocena operatu szacunkowego przez
sad nie jest za$ mozliwa w takim zakresie, w jakim miataby dotyczy¢ wiadomosci specjalnych, gdyz Sad, nie dysponujac
wiadomoSciami specjalnymi, ktére posiada biegly, nie moze wkracza¢ w merytoryczng zasadno$¢ opinii rzeczoznawcy
majatkowego.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego Sad I instancji zasadnie uznal, Ze opinia bieglego P. T. (2) jest miarodajna dla ustalenia
warto$ci gruntéw oddanych powodowi w uzytkowanie wieczyste. Nie znajduje uzasadnienia zarzut skarzacego,
ze sporzadzona przez bieglego opinie dyskwalifikuje wykonanie jednolitego operatu szacunkowego, okreslajacego
warto$¢ dwoch nieruchomosci, podczas gdy wedlug apelujacego, z art. 77 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o
gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2010r., Nr 102, poz. 651 ze zm.; dalej tez jako ,u.g.n.”) i art.
150 ust. 1 u.g.n. wynika wymaog sporzadzenia niezaleznego operatu szacunkowego dla kazdej z tych nieruchomosci.
Z tak postawionym zarzutem nie sposob sie zgodzi¢. Zauwazy¢ nalezy, ze w tej kwestii wypowiadal sie juz Sad I
instancji, trafnie uznajac, ze wskazywany przez powoda wymoég nie wynika z cytowanych przez niego przepisow
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Art. 77 ust. 3 u.g.n., stanowiacy, ze aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie
z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie wartosSci nieruchomoéci
gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego, ani art. 150 ust. 1 u.g.n,. nie daja podstaw do przyjecia,
ze w sprawie koniecznym bylo sporzadzenie dwoch niezaleznych operatéw szacunkowych, funkcjonujacych jako
odrebne dokumenty. Powolane przez skarzacego przepisy nakazujg ustalenie oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego w odniesieniu do wartoéci nieruchomosci. Opinia biegltego P. T. (2) wymogowi temu odpowiada, gdyz
ustala warto$¢ kazdej z dzialek skladajacych sie na przedmiotowe nieruchomosci, co pozwala na ustalenie warto$ci
kazdej z nieruchomosci oddzielnie. W tej sytuacji nie sposéb wywodzi¢, ze samo ujecie wyceny poszczeg6lnych
nieruchomo$ci w jednym dokumencie w postaci operatu szacunkowego mialo jakikolwiek wplyw na ustalenie ich
wartos$ci.

Takze pozostale zarzuty, kwestionujgce dokonang przez bieglego wycene, nie zaslugujg na uwzglednienie. Szczegolowe
zasady wyceny nieruchomos$ci wskazane zostaly w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004r. w
sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego. Zgodnie z § 28 ww. rozporzadzenia dla



ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz dla aktualizacji optat rocznych z
tego tytulu okreSla sie jej warto$é jako przedmiotu prawa wlasnoéci, a te okreSla sie w podejéciu poréwnawczym.
Oznacza to, ze jedynym podejéciem, jakie nalezy zastosowa¢é przy okres§leniu warto$ci nieruchomo$ci dla aktualizacji
oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, jest podejscie poréwnawcze. W podejsciu tym biegly rzeczoznawca moze
zastosowac jedng z metod: metode porownywania parami, metode korygowania ceny $redniej albo metode analizy
statystycznej rynku, przy czym zgodnie z art. 154 ust. 1 u.g.n. stosujac jedng z metod rzeczoznawca powinien
uwzgledni¢ polozenie i rodzaj nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym oraz stan nieruchomosci. Biegly,
sporzadzajac wydang w sprawie opinie, zastosowal metode poréwnywania parami, zestawiajac do pordwnania
nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego (§ 4 ust. 3 rozporzadzenia). Wbrew stanowisku
apelujacego, dokonujac wyboru nieruchomoéci podobnych biegly nie naruszyt art. 134 ust. 2 u.g.n. w zw. z art.
4 pkt 16 u.g.n. Zgodnie z definicjg zawarta w art. 4 pkt 16 u.g.n. przez nieruchomo$é podobna nalezy rozumiec
nieruchomo$é, ktéra jest poréwnywalna z nieruchomo$cia stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie,
stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartos¢. Wszystkie dobrane przez
bieglego nieruchomosci, uwzglednione w metodzie poré6wnywania parami, polozone byly na terenach usytuowanych
w poblizu gléwnych ulic miasta K.. Skarzacy kwestionuje dobor przedmiotowych nieruchomosci pod wzgledem ich
przeznaczenia, podnoszac, ze przyjete do poré6wnania nieruchomosci - nieruchomo$¢ zlokalizowana przy ul. (...),
posiadajaca pozwolenie na budowe budynku hotelowego z cze$cia handlowo-uslugowa oraz nieruchomos$é polozona
przy ul. (...), co do ktérej wydano decyzje o warunkach zabudowy pod taksg inwestycje, sa nieporéwnywalnie bardziej
atrakeyjne od nieruchomosci, stanowiacych przedmiot niniejszego postepowania. Z art. 154 ust. 1 - 3 u.g.n. wynika, ze
przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie przeznaczenia w planie miejscowym, a w wypadku jego braku
na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, a w przypadku braku studium lub decyzji uwzglednia sie faktyczny sposéb
uzytkowania nieruchomosci. Nieruchomosci oddane powodowi w uzytkowanie wieczyste, w dniu 30 grudnia 2009r.
znajdowaly sie na terenie nieobjetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, zgodnie jednak ze
Studium (...) przedmiotowe dzialki usytuowane byly, czego skarzacy nie kwestionuje, na terenie o przewazajacej
funkeji ustug komercyjnych. W tym kontekécie brak jest podstaw do podzielenia zarzutu, ze przyjete do poréwnania
nieruchomosci cechowalo odmienne przeznaczenie. Kwestia za$§ atrakcyjnosci poszczegélnych nieruchomosci w
rozumieniu, jakie nadaje mu skarzacy w apelacji, zostala przez bieglego uwzgledniona w wycenie poprzez dalsze
ujednolicenie przeznaczenia w celu wyeliminowania r6znic, mogacych wplywaé¢ na wzrost lub obnizenie wartosci
nieruchomos$ci poprzez atrybut ,,przeznaczenie”.

Powolywany przez skarzacego znaczny spadek cen na rynku nieruchomosci zostal réwniez przez bieglego sadowego
uwzgledniony w wycenie poprzez skorygowanie cen nieruchomosci wspoélczynnikiem trendu czasowego, okreslonym
dla poszczegolnych nieruchomosci podezas ich charakterystyki.

Podkres$lenia wymaga, ze wszystkie powyzsze zarzuty zostaly przez powoda podniesione juz przed Sadem I instancji.
Zastrzezenia powoda co do wydanej opinii byly wyjasniane w toku postepowania i biegly na pi$émie odpowiedzial na
zarzuty. Apelacja nie zawiera przekonywujacych jurydycznych argumentéw pozwalajacych uznaé, ze ocena waloréw
dowodowych opinii bieglego jest razaco bledna, za§ sama polemika z trescig i wnioskami opinii nie moze odnie$¢
skutku.

Nie jest takze uzasadniony zarzut poczynienia przez Sad I instancji ustalen dotyczacych wartoéci nieruchomosci
z pominieciem skorygowanej wyceny, zawartej w opinii uzupelniajacej z dnia 4 kwietnia 2012r. Trafnie uznal
Sad Okregowy, ze w sprawie nie wystapily podstawy do uwzglednienia przy ustaleniu warto$ci nieruchomosci
wspoétezynnika korygujacego, zwigzanego z brakiem dostepu nieruchomosci do drogi publicznej. Nalezy podkreslié,
ze w opinii bieglego dnia 19 grudnia 2011 r. podano (karta 183), ze wjazd na nieruchomos¢, ktory odbywa sie od ulicy
(...) a takze od ulicy (...), nie zostal prawnie uzgodniony, co nie oznacza, ze nieruchomo$¢ nie ma dostepu do drogi
publicznej. Z zalaczonego do opinii pisma (...) (karta 196) wynika jedynie, ze dla planowanej obstugi komunikacyjnej
zamierzenia inwestycyjnego na dzialkach nr (...), wydano opinie negatywna, a ponadto (...) nie wydawalo zadnych
decyzji zezwalajacych na lokalizacje zjazdéw z wskazanych dzialek. Nie oznacza to jednak, ze dotychczasowe



zjazdy sa w jakikolwiek sposob kwestionowane i nie moga by¢, na potrzeby dotychczasowego przeznaczenia owych
dzialek, wykonywane. Brak jest przy tym podstaw, by do oceny dostepu nieruchomosci do drogi publicznej na
potrzeby ustalenia jej wartoSci w celu okreslenia oplaty za uzytkowanie wieczyste, stosowa¢ wymogi przewidziane w
postepowaniu w przedmiocie wydania decyzji o warunkach zabudowy. Tego rodzaju postepowanie jest prowadzone
dla konkretnej inwestycji przyszlej i stuzy uzyskaniu informacji, czy planowana inwestycja jest dopuszczalna na danym
terenie. Nawet jednak i w takim postepowaniu, za wystarczajacy do przyjecia, ze nieruchomo$¢ ma dostep do drogi
publicznej uznaje sie sam fakt polozenia nieruchomosci przy drodze publicznej, co potwierdza liczne orzecznictwo
administracyjne (por. wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 14 wrzeénia 2011 r., II SA/Rz 534/11, lex nr 1132406 wyrok
WSA w Gdansku z dnia 18 kwietnia 2012 r., IT SA/Gd 98/12 — lex nr 1145751; wyrok WSA w Gliwicach, IT SA/GI
34/10 z dnia 18 listopada 2010r. Lex nr 752742, wyrok WSA w Krakowie z dnia 6 pazdziernika 2011r. II SA/Kr
83/11 Lex nr 965378). Nie ulega za§ watpliwosci, ze nieruchomosci, oddane powodowi w uzytkowanie wieczyste,
przylegaja do drogi publicznej (ulicy (...) i ulicy (...)), zatem nie spos6b wywodzi¢, ze nieruchomo$ci te nie maja dostepu
do drogi publicznej. (...) te nie posiadaja jedynie prawnie uregulowanego zjazdu, przy niekwestionowanym przez
powoda faktycznym wykorzystywaniu istniejacych zjazdow celem polaczenia komunikacyjnego z drogg publiczng, co
nie uzasadnia korygowania ustalonej przez bieglego w pierwotnej opinii ich wartos$ci.

Podkreslenia przy tym wymaga, ze niniejsze postepowanie nie moze zmierzac do weryfikacji wyroku Sadu Okregowego
w Krakowie z dnia 16 lipca 2008r. sygn. akt I C 1109/07, ktérym okre§lono wysoko$c¢ oplaty rocznej od dnia 1 stycznia
2007r. w stosunku do nieruchomosci, oddanych powodowi w uzytkowanie wieczyste, a temu stuzyloby uwzglednienie
zarzutéw podnoszonych w toku niniejszego postepowania przez powoda, w szczegblnosci zarzutu braku prawnie
ustalonego zjazdu do drogi publicznej. Oplata ustalona w prawomocnie zakonczonym postepowaniu ma charakter
wiazacy wobec uzytkownika wieczystego i moze byé zmieniana, z inicjatywy obu stron, tylko w trybie przewidzianym
przepisami art. 78-81 u.g.n. Ma racje Sad Okregowy, stojgc na stanowisku, ze stan nieruchomosci, jaki byt obecnie
brany pod uwage przy wycenie warto$ci nieruchomosci, wystepowal takze przy poprzedniej wycenie, przeprowadzonej
w toku postepowania w sprawie sygn. akt I C 1109/07. W tej sytuacji aktualizacja oplaty rocznej, stosownie do art. 81
ust. 1 u.g.n. mozliwa bylaby tylko w zwigzku ze spadkiem warto$ci nieruchomosci, spowodowanej m.in. spadkiem cen,
a nie odmienna oceng stanu faktycznego, ktory nie ulegl zmianie. Skoro w prawomocnie zakonczonym postepowaniu
powdd w ogodle kwestii zwigzanej z brakiem dostepu nieruchomosci do drogi publicznej nie podnosil, za$ od stycznia
2007r. stan nieruchomo$ci nie ulegl zmianie w ten sposob, by dostepu tego zostala ona pozbawiana, apelujacy nie
moze w chwili obecnej zadaé weryfikacji ustalonej oplaty z powolaniem sie na powyzsza okolicznosé.

Nietrafnoé¢ zarzutéw, kwestionujacych przeprowadzona przez Sad Okregowy ocene dowodu z opinii bieglego
sadowego, powoduje, ze Sad Apelacyjny, uznajgc ustalenia faktyczne, poczynione przez Sad I instancji za niewadliwe,
przyjal je za wlasne, czynigc podstawa rozstrzygniecia. W Swietle tych ustalen Sad Okregowy zasadnie uznal, ze
powodztwo nie znajduje uzasadnionych podstaw, a apelacja nie podwaza trafnoéci tego rozstrzygniecia. W $wietle
obowiazku dowodzenia wystapienia przeslanek, przewidzianych w art. 81 ust. 1 u.g.n., powdd nie zdotal wykazaé
spadku wartoSci nieruchomosci, w oparciu o ktore to twierdzenia konstruowal zadanie aktualizacji oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego. Warto$¢ nieruchomosci, przyjeta dla ustalenia oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
od dnia 1 stycznia 2007r., ustalona na kwote 4.417.975 zt jest de facto nieznacznie nizsza od tej, jaka wynika z
ustalen poczynionych w toku niniejszego postepowania (4.476.673 z1). Skoro zatem warto$¢ nieruchomos$ci oddanych
powodowi w uzytkowanie wieczyste od roku 2007r. utrzymuje sie na zblizonym poziomie, nie bylo podstaw do
uwzglednienia zagdania aktualizacji oplaty rocznej poprzez jej obnizenie, opartego wylacznie na twierdzeniu o zmianie
warto$ci nieruchomogci.

Z uwagi na powyzsze wobec braku podstaw do zmiany zaskarzonego orzeczenia w kierunku postulowanym przez
skarzacego orzeczono jak w pkt 1 sentencji na mocy art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono jak w pkt 2 sentencji na zasadzie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391
§ 1 k.p.c. i art. 99 k.p.c., zasadzajac od powoda na rzecz strony pozwanej zwrot kosztéw zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym, w wysokoS$ci ustalonej stosownie do § 6 pkt 6 w zw. z art. 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia



Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez
Skarb Panistwa kosztéw nieoptaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.



