Sygn. akt VI ACa 1510/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 grudnia 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Aleksandra Kempczynska
Sedziowie: SA Maciej Kowalski

SO (del.) Monika Wiodarczyk (spr.)

Protokolant: protokolant Katarzyna Mikiciuk

po rozpoznaniu w dniu 9 grudnia 2016 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powoéodztwa M. B. (1) i W. B.

przeciwko (...) W.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
na skutek apelacji powodow

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 25 czerwcea 2015 r. sygn. akt XXV C 535/07

I. uchyla zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym;

II. punkt drugi zaskarzonego wyroku oznacza jako punkt 1 i nadaje mu nastepujgce brzmienie:
ustala, ze wysokosé oplaty rocznej z tytul uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej

polozonej w W. przy ul. (...) o powierzchni 43 578 m (2) stanowiqcej dzialki ewidencyjne nr (...) z

obrebu (...), dla ktorej Sad Rejonowy (...) prowadzi ksiege wieczystq KW nr (...) wynosi od dnia 1
stycznia 2007 r. kwote 176 256 (sto siedemdziesiqt szesé tysiecy dwiescie pieédziesiqt szesc) zlotych,
Y. 3 % wartosci tejze nieruchomosci;

III. punkty 3, 4, 5, 6, 7 zaskarzonego wyroku oznacza jako punkty 2, 3, 4, 51 6;
IV. oddala apelacje w pozostalej czesci;

V. zasqdza od M. B. (1) i W. B. narzecz (...) W. kwote 5 400 zl (pieé tysiecy czterysta zlotych) tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt VI ACa 1510/15

UZASADNIENIE

Pismem z dnia 18 kwietnia 2006 r. Prezydent (...) W. wypowiedziala M. B. (1) i W. B. dotychczasowa wysoko$¢
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w W. przy ul. (...) stanowiacego dzialki o numerze



ewidencyjnym (...) z obrebu (...) o powierzchni 43 578 m” i réwnoczeénie zaproponowala nowa wysoko$é¢ oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego stanowigcej 5% warto$ci nieruchomoéci, tj. w wysokoéci 490 252,50 zi
poczawszy od dnia 1 stycznia 2007 r.

W dniu 02 czerwca 2007 r. M. B. (1) i W. B. zlozyli do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wniosek,
skierowany przeciwko (...) W., o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci jest
nieuzasadniona.

W dniu 31 stycznia 2007 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze ustalilo od dnia 1 stycznia 2007 r. oplate roczna za
uzytkowanie wieczyste nieruchomoéci na kwote 355 291,43 zl.

Powodowie w dniu 27 lutego 2007 r. wniesli sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego, w
caloéci podtrzymujac argumentacje i stanowisko wyrazone w odwolaniu od wypowiedzenia wysokosci oplaty.

Wyrokiem z dnia 25 czerwca 2015 r. Sad Okregowy w pkt 1 ustalil warto$é nieruchomosci gruntowej o powierzchni

43 578 m' 2), polozonej w W., przy ul. (...), oznaczonej jako dziatki o numerach ewidencyjnych (...) w obrebie (...), dla
ktorej to nieruchomosci Sad Rejonowy (...) w W. prowadzi KW nr (...) na kwote 5 876 186 zl; w pkt 2 ustalil od dnia
01 stycznia 2007 r. wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci opisanej w punkcie 1. wyroku
na kwote 176 256 zl, tj. 3 % wartoSci tejze nieruchomosci; w pkt 3 zasadzil od pozwanego (...) W. na rzecz powodéw
M. B. (1) i W. B. kwote 4 168,90 z} tytulem zwrotu kosztoéw sadowych; w pkt 4 zasadzil od pozwanego (...) W. na rzecz
powoddéw M. B. (1) i W. B. kwote 2 700 z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego i kwote 34 zl tytulem
kosztow oplaty skarbowej od pelnomocnictw; w pkt 5 ustalil wysoko$¢ oplaty od pozwu na kwote 8 098 zl; w pkt 6
polecil kasie Sadu Okregowego w W. zwrocenie powodom M. B. (1) i W. B. kwoty 9 666 zl z sum Skarbu Panstwa
tytulem réznicy oplaty naleznej nad pobrana oraz w pkt 7 nakazal §ciggna¢ od pozwanego (...) W. na rzecz Skarbu
Panstwa - Sadu Okregowego w W. kwote 6 618,42 z} tytulem czeSci nieuiszczonych kosztéw sadowych.

Sad Okregowy oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujqcych ustaleniach faktycznych:

Powodowie M. B. (1) i W. B. poczawszy od 2005 roku sa uzytkownikami wieczystym przedmiotowej nieruchomo$ci,
dla ktorej Sad Rejonowy (...) w W. prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...). Z tytulu wieczystego uzytkowania pozwany
ustalil pierwotnie oplate w wysoko$ci 5% warto$ci gruntu, tj. na kwote 119 850,50 zl, ktdra wypowiedzial okreslajac
ja poczawszy od dnia 1 stycznia 2007 r. na kwote 490 252,50 zl, przyjmujac jako warto$¢ nieruchomosci kwote 9 805
050 zl.

Wyrokiem z dnia 09 stycznia 2013 r. Sad Rejonowy (...) w W. sygn. akt IT C 30/13 zmienionym wyrokiem Sadu
Okregowego w W. z dnia 24 wrze$nia 2013 r. sygn. akt V Ca 1169/13 ustalil, ze stawka z tytulu oplaty za wieczyste
uzytkowanie odno$nie w/w nieruchomosci poczawszy od 1 stycznia 2007 r. wynosi 3%.

W toku niniejszego postepowania powolany przez Sad Okregowy biegly rzeczoznawca ustalil, ze wartosé
nieruchomoéci w stanie i cenach na dzien 31 grudnia 2006 r. wynosi 5 875 186 zt.

Za podstawe poczynionych ustalen Sad Okregowy przyjal dokumenty zlozone do akt sprawy oraz opinie bieglego z
zakresu wyceny nieruchomosci sporzadzong przez A. G., ktorej przyznal walor mocy dowodowej, uznajac ja za rzetelng
ijasng. Sad pokreslil, iz warto$¢ nieruchomosci okre§lona w przedmiotowej opinii, tylko nieznacznie réznita sie od
opinii sporzadzonej przez biegla M. B. (2). Zaznaczyl rowniez, ze opinia, ktdorej dal wiare zawierala szczegélowy opis
nieruchomoéci, uwzgledniajacy otoczenie, w jakim jest polozona a ponadto zawierala wyjaénienie odno$nie zasadnosci
przyjetej metody wyceny.

Dokonujac oceny prawnej Sad Okregowy wskazal, ze sprzeciw powodbéw zostal zlozony w terminie co wynika z
zestawienia daty jego nadania oraz daty doreczenia odpisu orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwotawczego, za$
wniosek zlozony do w/w organu stanowigcy odwotanie od wypowiedzenia dotychczasowej oplaty z tytulu wieczystego
uzytkowania zastepowal pozew.



Podkreslil, iz dokonane wypowiedzenie pismem z dnia 18 kwietnia 2006 r. bylo skuteczne od dnia 1 stycznia 2007 .
niemniej jednak w innej wysoko$ci niz kwota w nim wskazana, albowiem warto$¢ nieruchomosci ustalona operatem
szacunkowym sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego na wniosek wlasciciela byla zawyzona.

Zdaniem Sadu Okregowego warto$¢ nieruchomosci pozostajacej w uzytkowaniu wieczystym, ktore przystugiwalo
powodom, nalezalo ustali¢ na podstawie opinii bieglego sadowego A. G., sporzadzonej zgodnie z zasadami
okre$lonymi w art. 21 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ci. Wybor wlasciwego podejécia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci, wg. ktdrej operat jest sporzadzany, nalezy do bieglego, ktory
dokonujac powyzszego uwzglednia cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczona dla niej w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,
stan jej zagospodarowania i dostepne dane w ocenach nieruchomosci podobnych.

Przyjmujac za podstawe ustalen opinie A. G. wskazal, ze zastosowane przez niego podejScie poréwnawcze oraz
dokonana analiza rynku lokalnego skutkowaly okresleniem przez bieglego wartosci nieruchomosci odpowiadajacej
kwocie 5 875 186 zl, za$ wyliczona w oparciu o w/w kwote oplata za wieczyste uzytkowanie przy przyjeciu stawki 3%
odpowiada kwocie 176 256 zl.

Oceniajac operaty szacunkowe, sporzadzone na zlecenie stron Sad pokredlil, iz nie maja one mocy dowodu z opinii
bieglego w rozumieniu kodeksu postepowania cywilnego, lecz moga stanowi¢ jedynie poparcie stanowiska stron, z
uwzglednieniem wiadomo$ci specjalnych.

Sad Okregowy podkreslil, ze zgodnie z art. 278 § 1 k.p.c. tylko dowdd z opinii bieglego sadowego mogl stanowic
w postepowaniu sgdowym podstawe ustalenia nowej ceny nieruchomosci, co tez zostalo uwzglednione w niniejszej
sprawie wobec okreSlania wartoSci oplaty za wieczyste uzytkowanie w wysokosci odpowiadajacej 3 % warto$ci
nieruchomo$ci okres$lonej w opinii sadowej, uznanej przez Sad za prawidtowa.

W zakresie kosztéow postepowania Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. przy czym mial na uwadze
ostatecznie r6znice w stanowiskach stron okreslone z uwzglednieniem zmiany stawki procentowej danej oplaty.

Z tych tez wzgledéw Sad wskazal, ze warto$¢ przedmiotu sporu stanowila r6znica pomiedzy warto$cia oplaty podana
przez pozwanego a zadang przez powodow, okreslona przy uwzglednieniu 3% stawki, tj. kwoty 294 151,50 z} -
(wysoko$¢ oplaty zadanej przez pozwanego) — i kwoty 132 198,21 zt (wysoko$¢ oplaty okreslona przez powodow), co
stanowilo kwote 161 953,29 zL. Wskazana roznice, zdaniem Sadu, nalezalo przyjaé za podstawe okreslenia oplaty od
pozwu na kwote 8 098 zl, przez co nadplacona kwota w wysokos$ci 9 666 zl z w/w tytulu podlegala zwrotowi.

Z uwagi na wynik postepowania i uwzglednienie roszczenia powodoéw w 75% Sad przyjmujac w/w udzial procentowy
obcigzyl pozwanego na rzecz powodéw kosztami postepowania w wysokosci 4 168,90 zt oraz kwota 2 700 zt
odpowiadajacg kosztom zastepstwa procesowego w sprawie.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniesli powodowie, zaskarzajac wyrok w calo$ci i podnoszac zarzuty:
- naruszenia przepisdw postepowania, a w tym:

a/ art. 233 k.p.c. w zw. z art. 217 § 1 k.p.c. poprzez pominiecie wniosku dowodowego powodéw zlozonego w toku
postepowania przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym w W. w dniu 9 listopada 2006 1. ,,0 skierowanie operatu
sporzadzonego na zlecenie Prezydenta, do oceny przez Komisje (...)” w sytuacji gdy w sprzeciwie od orzeczenia SKO
z dnia 7 stycznia 2007 r. pelnomocnik powodéw o$wiadczyl, ze podtrzymuje w caloéci dotychczasowa argumentacje
przedstawiong w niniejszej sprawie oraz podtrzymanego w piSmie procesowym z dnia 3 lutego i 26 lutego 2014 r.;

b/ art. 328 § 2 k.p.c. polegajacego na niewskazaniu w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku motywow, ktorymi kierowatl
sie Sad I instancji pomijajac wniosek powodow o skierowanie operatu sporzadzonego na zlecenie Prezydenta do oceny
przez Komisje (...) oraz uzasadnienia tych motywow;



- naruszenia przepiséw prawa materialnego, a w tym:

a/ art. 157 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, polegajacego na jego
niezastosowaniu a w konsekwencji na niedokonaniu oceny sporzadzonego operatu szacunkowego przez organizacje
zawodowa rzeczoznawcdéw majatkowych w sytuacji zlozenia takiego wniosku przez powodow;

b/ art. 157 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez jego niezastosowanie w sytuacji gdy zgodnie z
powolanym przepisem sporzadzenie przez innego rzeczoznawce majatkowego wyceny tej samej nieruchomosci w
formie operatu szacunkowego nie moze stanowi¢ podstawy oceny prawidlowoéci sporzadzenia operatu szacunkowego
zleconego przez wlasciciela nieruchomogci.

Wskazujac na powyzsze powodowie wniesli o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji
do ponownego rozpoznania oraz o zasadzenie od pozwanego na rzecz powodow kosztow postepowania wraz z kosztami
zastepstwa procesowego wg. norm przepisanych (k. 576-580).

Pozwany wniodst o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego (k. 597-597v).
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Podniesione w apelacji zarzuty zar6wno naruszenia prawa procesowego jak i prawa materialnego nalezalo uznaé za
bezzasadne. Z uwagi jednak na zakres zaskarzenia wyroku, tj. ,w calo$ci”, zawierajacego w pkt 1 sentencji réwniez
ustalenie wartoéci nieruchomosci pozostajacej w uzytkowaniu wieczystym, ktore to zadanie nie zostalo zgloszone w
pozwie — piSmie z dnia 2 czerwca 2007 r., orzeczenie w zakresie pkt 1 podlegalo uchyleniu.

Konsekwencja wyeliminowania poczynionego w pkt 1 zaskarzonego wyroku ustalenia wartosci nieruchomosci, bylo
rowniez nadanie nowego brzmienia pkt 2, poprzez doprecyzowanie nieruchomosci, pozostajacej w uzytkowaniu
wieczystym oraz zmiana numeracji w sentencji orzeczenia.

Przede wszystkim jednak nalezy podkresli¢, ze Sad Apelacyjny poczynione przez Sad Okregowy ustalenia faktyczne
podziela i przyjmuje za wlasne. Tym samym ustalone okoliczno$ci stajg sie rowniez ustaleniami Sadu odwolawczego
przez co nie zachodzi konieczno$é ich powtarzania (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 07.09.2016 r. sygn.
akt V CSK 702/15 niepubl. LEX nr 2109483). Réwniez brak jest podstaw do kwestionowania poczynionej przez
Sad I instancji oceny dowodu w postaci opinii bieglego sadowego A. G. i sporzadzonych przez niego dwoch opinii
uzupehiajacych, co do ktérych strona powodowa nie zglaszala jakikolwiek zarzutow.

Przed przystapieniem do oceny podniesionych zarzutow wskaza¢ jednak nalezy, iz jak slusznie zauwazyl Sad
Okregowy, istota postepowania bylo ustalenie zasadnoéci i prawidlowosci wyliczenia wysoko$ci oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomos$ci. Oczywiste jest réwniez, ze dla rozpoznania zadania
konieczne bylo ustalenie warto$ci nieruchomosci stanowiacej wlasno$é pozwanego, do ktoérej powodom przystugiwalo
prawo wieczystego uzytkowania, niemniej jednak przedmiotowa kwestia podlegata badaniu jedynie przestankowo.
Jak wynika bowiem z art. 78 ust. 11 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wlasciwy organ w celu zaktualizowania
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej dokonuje wypowiedzenia na pi$mie
wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rbwnoczesnie oferte przyjecia
jej nowej wysokosci. Do wypowiedzenia dotacza sie informacje o wartoSci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 77 ust.
3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, oraz o miejscu, w ktéorym mozna zapoznac sie z operatem szacunkowym.
Od przedmiotowego wypowiedzenia wieczysty uzytkownik, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia,
moze ztozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci,
zwanego dalej "kolegium", wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w
innej wysokoSci.

Przedmiotowy wniosek zgodnie z art. 80 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, w przypadku zlozenia
sprzeciwu od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego i przekazania akt sprawy do sadu, zastepuje pozew.



W my$l art. 187 § 1 pkt 1 k.p.c. w pozwie strona powodowa okresla ,Roszczenie procesowe stanowiace tresé
powddztwa, czyli zadanie urzeczywistnienia w konkretnym wypadku oznaczonej normy prawnej przez wydanie
orzeczenia sgdowego okreslonej tresci, zindywidualizowane przytoczonymi okoliczno$ciami faktycznymi. Jest to wiec
zadanie i uzasadniajace je okolicznoSci faktyczne. Takie roszczenie stanowi natomiast przedmiot procesu i zlozonego
powddztwa. (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 13.07.2016 r. sygn. akt I ACa 1373/15 niepubl. LEX nr
2084124)

Zadanie powddztwa, ktore determinowane jest przez jego tresé i podstawe faktyczna zadania, a sformulowane juz w
pozwie, w §wietle art. 321 § 1 k.p.c. wyznacza granice wyrokowania. (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
09.06.,2016 1. sygn. akt I ACa 1243/15 niepubl. LEX nr 2087857)

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy wskaza¢ nalezy, iz powodowie swoje zadanie oraz okoliczno$ci
faktyczne je uzasadniajgce przedstawili zgodnie z art. 187 § 1 pkt. 1 k.p.c. we wniosku z dnia 2 czerwca 2006 r., w ktérym
w spos6b jednoznaczny podali, iz domagaja sie ustalania, ze aktualizacja dokonana wypowiedzeniem dotychczasowej
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci jest nieuzasadniona. (k. 94). Przedmiotowe zadanie
nie bylo modyfikowane w toku postepowania i tym samym wraz z przytoczonymi okoliczno$ciami odnoszacymi sie
do stanu nieruchomo$ci oraz nieprawidlowosci co do sporzadzonego operatu szacunkowego na zlecenie Prezydenta
(...) W., wyznaczalo granice wyrokowania. Analiza zar6wno normy prawnej, tj. art. 78 i 79 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami oraz skonstruowanego przez powodéw roszczenia prowadzi do wniosku, iz powodowie nie
domagali sie rozstrzygniecia w postaci ustalenia wartoSci nieruchomosci lecz stosownie do treéci art. 78 ust. 2
cyt. ustawy, ze aktualizacja jest nieuzasadniona. Dodaé réwniez wypada, iz okreélenie wysokoSci oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego stanowi wypadkowa aktualnej warto$ci rynkowej gruntu i stawki procentowe;j.

Z uwagi na powyzsze brak bylo podstaw do wydania rozstrzygniecia w zakresie wartoéci gruntu, ktére z uwagi na
zakres przedmiotowy rozpoznania sprawy, wyznaczony zadaniem pozwu, nie zostalo nim objete i nie stanowilo
konkretyzowanej kwestii prawnej, ktorej rozstrzygniecia domagali sie powodowie.

W tych okoliczno$ciach pkt 1 zaskarzonego wyroku, zawierajacy rozstrzygniecie nieobjete zadaniem pozwu podlegal
uchyleniu o czym Sad orzekt z urzedu na podstawie art. 386 k.p.c., majac jednak na uwadze fakt, iz strona powodowa
zaskarzyla orzeczenie w caloSci.

Konsekwencja powyzszego, bylo rowniez nadanie nowego brzmienia rozstrzygnieciu zawartemu w pkt 2 zaskarzonego
wyroku, albowiem ustalajac w nim wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste Sad I instancji odwotal sie
do opisu nieruchomosci zawartego w pkt. 1 sentencji wyroku. Uchylenie rozstrzygniecia w powolanym zakresie
skutkowalo konieczno$cia doprecyzowania gruntu, odnos$nie ktérego Sad ustalil roczng oplate na kwote 176 256 z}
poprzez podanie zaréwno polozenia nieruchomosci w tym obrebu, numeréw ewidencyjnych dziatek skladajacych sie
na nieruchomo$¢, oraz jej powierzchni i oznaczenia ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci.

Uchylenie pkt 1 wyroku Sadu I instancji skutkowalo rowniez zmiang numeracji rozstrzygnie¢ zawartych odpowiednio
w punktach od 2 do 7 poprzez oznaczenie ich odpowiednio numerami od 1 do 6.

Przechodzac juz do zarzutéw, na ktérych skoncentrowana zostala apelacja powodéw wskazac nalezy, iz zar6wno
podniesione naruszenia prawa procesowego jak i naruszenia prawa materialnego sprowadzaja sie de facto do
zarzutu nie zlecenia sporzadzenia oceny prawidlowo$ci operatu szacunkowego, wykonanego przez A. R. na zlecenie
Prezydenta (...) W., przez organizacje zawodowa rzeczoznawcoéw majatkowych, a w tym réwniez nie podjecia decyzji
co do wniosku zgloszonego w tym zakresie przez powodéow.

Jak juz wskazano powyzej powolane zarzuty nie byly zasadne i nie mogly zmierza¢ ani do zmiany zaskarzonego
orzeczenia ani zgodnie z wolg powodow do jego uchylenia.

Nie ulega watpliwosci, iz dla ustalenia oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania konieczne byto okreslenie
ceny gruntu bez naniesien wg stanu i celu przeznaczenia na dzien dokonywania aktualizacji. Na etapie postpowania



administracyjnego podstawe do dokonania wypowiedzenia stanowil operat szacunkowy sporzadzony na zlecenie
organu, wykonany przez rzeczoznawce majatkowego A. R..

Z chwila jednak przekazania akt do sadu na skutek sprzeciwu zlozonego w terminie, jak wskazal Sad I instancji,
podstawe dla ustalenia powyzszej okoliczno$ci moze stanowié wylacznie dowod z opinii bieglego.

Przede wszystkim, podzielajac stanowisko Sadu Apelacyjnego w Gdansku wyrazone w wyroku z dnia 13 marca 2013
roku (sygn. akt V ACa 10/13) wskaza¢ nalezy, iz w razie przeniesienia sporu na grunt postepowania sadowego
obowiazuja ogdlne zasady dowodzenia, ktore to reguly byly przestrzegane przez sad orzekajacy w I instancji. Powyzsze
potwierdza bezspornie fakt dopuszczenia, zgodnie z treécig art. 278 k.p.c., dowodu z opinii bieglego skoro dla ustalenia
warto$ci nieruchomos$ci wymagana jest zawsze wiedza specjalna, ktora Sad nie dysponuje.

Ponadto wskazaé¢ nalezy, iz kontrola poprzez organizacje zawodowa rzeczoznawcé4w nie stanowi podstawy do
dokonywania ustalenia wartoSci nieruchomosci a tym samym nie prowadzilaby do wyja$nienia okolicznosci istotnych
dla rozstrzygniecia sprawy.

Co istotne przedmiotowa opinia jak wskazal Naczelny Sad Administracyjny stanowi wylacznie ocene prawidtowosci
sporzadzonego operatu (wyrok NSA w W. z dnia 09.06.2016 r. sygn. akt I OSK 2269/14 niepubl. LEX nr 2106439). W
trybie art. 157 ust. 1 u.g.n. ocena sporzadzonych przez rzeczoznawcoéw wycen stanowi forme ich weryfikacji pod katem
zgodnoSci z przepisami prawa, w tym rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego. Zgodnie z tymi przepisami podlegaja tej ocenie takie kwestie,
jak przyjete sposoby okreslenia warto$ci nieruchomosci przy zastosowaniu poszczegolnych podejsé, metod i techniki
wyceny, sposoby okreslenia warto$ci nieruchomogci dla okreslonego celu w zalezno$ci od ich rodzaju i przeznaczenia.

OczywiScie wydana przez ten podmiot opinia niesie za sobg donioste konsekwencje dla samego rzeczoznawcy, ktéry
sporzadzil operat poddany takiej ocenie, albowiem po pierwsze od niej nie ma odwolania a po drugie negatywna opinia
o operacie szacunkowym, skutkuje utratg charakteru takiej opinii o warto$ci nieruchomosci.

Z uwagi zatem na fakt, iz dokonana ocena nie stanowilaby i nie umozliwialaby ustalenia warto$ci nieruchomosci,
nie ulega watpliwosci, iz w postepowaniu sgdowym jedynym dowodem, ktory skutecznie zmierza do dokonania w/
w ustalen jest dowdd z opinii bieglego rzeczoznawcy. Taki tez dowod zostal dopuszezony przez Sad, ktory juz w
chwili podjecia takiej decyzji na rozprawie w dniu 20 lutego 2014 r. wyjasnil dokladanie, iz $rodkiem shizacym
ustaleniu istotnych okoliczno$ci moze by¢ tylko dowdd z opinii bieglego. Tym samym juz wéwczas Sad dal wyraz
swojemu stanowisku negujac potrzebe i zasadno$¢ zwrécenia sie o dokonanie oceny przez organizacje zawodowa
rzeczoznawcdw o co wnioskowala strona powodowa. Ponadto wskazaé nalezy, iz o potrzebie dokonania takiej oceny
decyduje wylacznie sad a przy tym w toku postepowania sgdowego moze ona dotyczyé¢ tylko i wylgcznie opinii
sporzadzonej na zlecenie tegoz sadu.

W tym miejscu podkre§li¢ rowniez nalezy, iz zdaniem Sadu, bledne jest zalozenie skarzacych, ze art. 157 ust. 11 3
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami naktada na Sad obowigzek dokonania badania operatu sporzadzonego w toku
postepowania administracyjnego za pomocg zespohlu rzeczoznawcoéw majatkowych. Przepisy zawarte w art. 157 ust.
11 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przewiduja co prawda szczegblny tryb oceny prawidlowosci operatu
szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego, przy czym, na co zwrdcono juz uwage powyzej, w
my$l ust. 3 cyt. przepisu decyzja o w/w sposobie oceny prawidlowo$ci operatu nalezy wylacznie do Sadu, gdy zostal on
sporzadzony przez osoby powolane lub ustanowione przez sad (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16.09.2010 r. sygn.
akt III CSK 153/10 niepubl. LEX nr 688859). Majac na uwadze powyzsze, podkresli¢ nalezy, ze wniosek zgloszony
przez powodow odnosit sie natomiast do operatu szacunkowego sporzadzonego na etapie przedsadowym, wobec czego
art. 157 ust. 3 cyt. ustawy nie moglt mie¢ zastosowania a tym samym nie mozna bylo postawié¢ zarzutu w postaci jego
naruszenia.

Podkresli¢ rowniez nalezy, iz sama strona mogla zleci¢ wykonanie oceny operatu sporzadzonego na zlecenie
Prezydenta (...) W., realizowanej przez organizacje rzeczoznawcow, czego jednak nie uczynila. Przedmiotowa ocena



dokonywana jest bowiem na podstawie prywatnej umowy wobec czego bezsporne jest, iz jezeli strona chciala pozyskac
dowdd, ktory postuzylby jej w innym postepowaniu to mogla to uczyni¢ we wlasnym zakresie.

Ponadto wbrew stanowisku powodow nie jest prawda, iz Sad przemilczal fakt zlozenia przedmiotowego wniosku czy
charakteru operatu, ktory stanowil podstawe do dokonania wypowiedzenia oplaty.

Jak wynika z uzasadnienia wyroku zaréwno operat sporzadzony na zlecenie pozwanego jak rowniez operat wykonany
na zlecenie powodbw, zostaly potraktowane wylacznie jako stanowiska stron. Podkresli¢ wypada, iz nie zostaly
zrealizowane na zlecenie Sadu, wobec czego nie mogly tez zosta¢ uznane za dowdd z opinii bieglego, ani tez takiego
waloru i pod takim katem nie mozna bylo dokonaé oceny tych dokumentéw. Tym samym nie ulega watpliwosci, iz
nawet bez stwierdzenia wadliwos$ci przedmiotowego operatu zostal juz przez strone osiagniety skutek albowiem utracit
on moc dowodu okre$lajacego warto$é nieruchomosci.

Nie jest rowniez prawda, ze Sad nie wypowiedzial sie co do w/w wniosku, albowiem jak juz wskazano powyzej
na rozprawie w dniu 20 lutego 2014 roku Sad wyraznie wskazal, Ze dowodem wartoéci nieruchomosci, czy tez
dokumentem w oparciu, o ktéry mozna dokonac¢ takiego ustalenia moze by¢ wylacznie dowdd z opinii bieglego a nie
z oceny dokonanej przez organizacje rzeczoznawcdéw. W ten sposob dal wyraz braku podstaw do uwzglednienia w/w
wniosku. Na podkres$lenie zastuguje roéwniez stanowisko wyrazone przez pelnomocnika powodéw na rozprawie w dniu
16 czerwca 2015 r. wyrazone przed zamknieciem rozprawy, na ktoérej na pytanie Przewodniczacej odno$nie wnioskow
dowodowych wskazal, iz ,nie ma wnioskow dowodowych”. Faktem jest, iz formalnie w/w wniosek nie zostal oddalony,
niemniej jednak nawet w sytuacji nie podjecia decyzji procesowej w tym zakresie, nalezy uznacé, ze zostal on pominiety
(tak tez Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 08.11.2012r. sygn.. akt III APa 48/12 niepubl. LEX nr 1238321).
Ponadto brak formalnej decyzji nie jest jednoznaczny z przyjeciem, iz przedmiotowe uchybienie mialo jakikolwiek
wplyw na rozstrzygniecie sprawy. Podkre$li¢ nalezy, iz strona powodowa, pomimo podniesienia zarzutu naruszenia
art. 233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 217 § 1 k.p.c. i de facto art. 157 ust. 1 cyt. ustawy, nie wskazala w jaki sposéb wplynelo
zarzucane uchybienie na wynik postepowania. Dopiero bowiem przedstawienie takiego zwigzku mogloby skutkowaé
przyjeciem, ze zarzut ten zostal postawiony prawidtowo.

W uzasadnieniu apelacji powodowie podnosza jedynie golostlownie, iz naruszenie art. 157 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami mialo istotne znaczenie dla niniejszej sprawy, przy czym szerzej powoluja sie na znaczenie
spoleczne, ktora to okoliczno$é pozostaje irrelewantna dla oceny zgloszonego zarzutu. Powodowie poza powolanym
stwierdzeniem nie wskazujg aby nie zrealizowanie zgloszonego przez nich wniosku odnoénie poddania ocenie
operatu szacunkowego sporzadzonego przez A. R. skutkowalo czy a jezeli tak to w jakim zakresie poczynieniem
nieprawidlowych ustalen. Zwréci¢ nalezy uwage, iz powodowie nie kwestionowali przyjetych przez Sad I instancji
ustalen faktycznych. Réwniez w toku postepowania nie zglaszali zarzutéw ani co do opinii pisemnej ani tez co do opinii
uzupekniajacych, na podstawie ktérych Sad okreslil cene gruntu.

Ponadto brak konieczno$ci przeprowadzenia zawnioskowanego dowodu wynikal rowniez z faktu, iz okoliczno$¢
dotyczaca warto$ci nieruchomosci zostala dostatecznie rozstrzygnieta za pomocg dowodu z opinii bieglego.

Co do zarzutu naruszenia art. 328 § 2 k.p.c., jego podniesienie moze odniesé skutek dopiero wtedy, gdy z uwagi na
wadliwo$¢ uzasadnienia zaskarzony wyrok nie poddaje sie kontroli instancyjnej. Przedmiotowa sytuacja nie miala
miejsca w niniejszej sprawie. Uzasadnienie wyroku zawiera zar6wno ustalenie stanu faktycznego, ocene dowodéw oraz
przytoczenie podstawy prawnej. Ponadto, jak juz zwr6écono uwage powyzej, Sad Okregowy przedstawil w uzasadnieniu
jakie znaczenie nadal operatowi szacunkowemu wykonanemu przez A. R., co pozwala réwniez na ustalenie, iz
powyzsze leglo u podstaw braku czynnosci zmierzajacych do dokonania jego oceny przez podmiot zewnetrzny. W
Swietle regul rzadzacych postepowaniem dowodowym zrealizowanie wniosku powodéw prowadziloby wylacznie do
przedluzenia postepowania i skutkowalo generowaniem dodatkowych kosztow.

Majac na uwadze powyzsze, Sad na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje powodow w pozostalej czesci.



O kosztach postepowania za instancje odwolawcza Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c.,
tj. zgodnie z zasadg odpowiedzialnosci za wynik postepowania. Z uwagi bowiem na uznanie apelacji za bezzasadna,
Sad zasadzil od powodow na rzecz pozwanego koszty zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym w kwocie
5 400 zl, ktore ustalit zgodnie z § 12 ust. 1 pkt 2 w zw. z § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (j. t. Dz. U. z 2013 . poz. 490) W Zw. z
§ 21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow
prawnych (Dz. U. z 2015 r. poz. 1804) w zw. z § 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 3 pazdziernika
2016 r. zmieniajacego rozporzadzenie w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych (Dz. U. z 2016 r. poz. 1667)
przyjmujac stawke procentowa wynoszaca 75 % wobec reprezentowania strony pozwanej w postepowaniu przed
Sadem II instancji przez tego samego pelnomocnika, ktory dziatal w pierwszej instancji.



