Sygn. akt VI ACa 1880/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 lutego 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA Ewa Stefanska (spr.)

Sedziowie: SA Aldona Wapinska

SO del. Renata Olejnik - Tyszka

Protokolant: Izabela Nowak

po rozpoznaniu w dniu 16 lutego 2017 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powédztwa (...) W.

przeciwko (...) sp. z o.0. w W. (poprzednio (...) sp. z 0.0.)

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
z dnia 27 kwietnia 2015 r.

sygn. akt II1 C 1618/11

I. zmienia zaskarzony wyrok czesciowo, w ten tylko sposob, ze:

a) w punkcie pierwszym kwote zasgdzonych kosztéow procesu obniza z kwoty 55.165,50 zl
(pieédziesiqt pieé tysiecy sto szesédziesiqt pie¢ zlotych pieédziesiqt groszy) do kwoty 6.941,60 zl
(szesé tysiecy dziewieéset czterdziesci jeden zlotych szesédziesiqt groszy);

b) w punkcie drugim kwote 8.880,90 zl (osiem tysiecy osiemset osiemdziesiqt zlotych
dziewieédziesiqt groszy) obniza do kwoty 5.011,70 zl (pieé tysiecy jedenascie zlotych siedemdziesiqt
groszy);

¢) dodaje punkt trzeci, w ktorym nakazuje pobraé od (...) W. na rzecz Skarbu Panstwa - (...) kwote
4.626,20 zl (cztery tysiqgce szescéset dwadziescia szesé zlotych dwadziescia groszy) tytulem czesci
nieuiszczonych kosztéow sqdowych;

II. oddala apelacje w pozostalej czesci;

III. zasqgdza od (...) sp. z 0.0. w W. na rzecz (...) W. kwote 2.700 zl (dwa tysiqce siedemset zlotych)
tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt VI ACa 1880/15

UZASADNIENIE



Powdd (...) W. domagat sie zasadzenia od pozwanego (...) spolki z o.0. z siedzibg w W. (obecnie: (...) sp6iki z o.0. z
siedziba w W.) na jego rzecz kwoty 2.011.328,50 zl z ustawowymi odsetkami od dnia doreczenia pozwu do dnia zaptaty.
Jako podstawe faktyczng roszczenia powod podal, ze wobec zbycia nieruchomosci przez uzytkownika wieczystego
przed uplywem 10 lat od jego ustanowienia, pozwany jako nabywca byl zobowiazany zaplaci¢ pierwsza oplate roczna
w wysokos$ci 25% ceny rownej wartoéci gruntu w dniu jego zbycia, tj. 4.760.878,50 zl. Poniewaz pozwany uiscil jedynie
kwote 2.749.551 zl, do zaplaty pozostala jeszcze kwota 2.011.328,50 zl.

Pozwany (...) spolka z 0.0. z siedziba w W. (obecnie: (...) spotka z 0.0. z siedziba w W.) wnosil o oddalenie powo6dztwa,
podnoszac, ze jest ono niezasadne z uwagi na wadliwa wycene gruntu, a takze roszczenie jest przedawnione.

Wyrokiem z dnia 25 marca 2010 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote
1.144.909,50 zl wraz z ustawowymi odsetkami i oddalil powodztwo w pozostalej czesci (sygn. akt ITI C 661/07). Od
powyzszego wyroku apelacje wnibdsl pozwany, zaskarzajac go w czesci uwzgledniajacej powodztwo. Wyrokiem z dnia
28 wrzesnia 2011 r. Sad Apelacyjny w Warszawie uchylil wyrok w zaskarzonej czeéci i sprawe w tym zakresie przekazatl
Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania (sygn. akt VI ACa 976/10).

W uzasadnieniu Sad odwolawczy przesadzil, ze roszczenie powoda nie jest przedawnione, albowiem pierwsza oplata
roczna nie jest $wiadczeniem okresowym i przedawnia sie z uplywem 10-letniego terminu, lecz takze 3-letni termin
przedawnienia nie uplynalby do chwili wniesienia pozwu. Ponadto uznat za niedopuszczalng i niewazna (art. 58 §
1 k.c.) czynnoé¢ prawng zmierzajaca do modyfikacji zobowigzania pozwanego w stosunku do tresci art. 2¢ ust. 6
ustawy z dnia 29 wrze$nia 1990 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i wywlaszczaniu nieruchomosci.
Przyczyna uchylenia zaskarzonego wyroku bylta wadliwo$¢ opinii biegltego sadowego, ktdra powinna by¢ sporzadzona z
uwzglednieniem przepiséw ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci,
obowiazujacej w dacie zbycia uzytkowania wieczystego.

Po przeprowadzeniu uzupekiajacego postepowania dowodowego, wyrokiem z dnia 277 kwietnia 2015 r. Sad Okregowy
w Warszawie zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 1.060.057 zl wraz z ustawowymi odsetkami (sygn. akt
ITI C 1618/11). Nastepnie w dniu 23 wrzeénia 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie wydat wyrok uzupeliajacy, ktérym
oddalit powddztwo w pozostalej czesci.

Wyrok Sadu Okregowego zostal wydany w oparciu o ponizsze ustalenia faktyczne i rozwazania prawne.

Umowg zawarta w formie aktu notarialnego z dnia 19 sierpnia 1996 r. (...) W. oddalo Zakladom (...) Spé6ldzielni
Pracy w W. w uzytkowanie wieczyste nieruchomoé¢ potozong w W. przy ul. (...), stanowiaca dzialke ewidencyjng nr

(...) z obrebu (...) o powierzchni 17.682 m(?, przenoszac nieodplatnie na rzecz uzytkownika wieczystego wlasno$é

budynkow znajdujacych sie na dzialce. Podstawa zawarcia umowy byla uchwala nr (...) Zarzadu Dzielnicy M.
Gminy W. z dnia 13 maja 1996 r. w sprawie wyrazenia zgody na oddanie w uzytkowanie wieczyste gruntu przy ul.
(...) 1 nieodplatne przeniesienie wlasno$ci budynkéw na tym gruncie w trybie bezprzetargowym, a takze protokol
uzgodnien nr (...) z dnia 19 lipca 1996 r. W § 8 umowy z dnia 19 sierpnia 1996 r. strony uzgodnily, ze w przypadku
zbycia uzytkowania wieczystego dzialki gruntu lub jego czeSci, przed uplywem 10 lat od daty jego ustanowienia,
nabywca bedzie zobowigzany uiSci¢ na rzecz powoda pierwsza oplate roczng w wysokoS$ci 25% ceny rownej wartosci
przedmiotowego gruntu lub jego cze$ci w dniu zbycia.

W dniu 27 kwietnia 2004 r. Zaklady (...) Spoldzielnia Pracy w W. zawarly z (...) spotka z 0.0. w W. w formie aktu
notarialnego umowe sprzedazy uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej dzialke ewidencyjna nr (...) o

powierzchni 17.682 m®, wraz ze znajdujacymi sie na niej budynkami stanowigcymi odrebne nieruchomoéci, za cene
16.000.000 zl, w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu za cene 10.998.204 zl oraz budynki za cene 5.001.796
z1. W § 2 ust. 2 umowy strony uzgodnily, ze kupujacego obciaza obowiazek zaplacenia na rzecz (...) W. pierwszej oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, zgodnie z § 8 umowy z dnia 19 sierpnia 1996 r. Pozwany zaplacil powodowi
z tego tytulu kwote 2.749.551 zk.



(...) W. zlecilo rzeczoznawcy majatkowemu sporzadzenie operatu szacunkowego, w ktérym wartoé¢ gruntu na date
sprzedazy nieruchomosci zostala ustalona na kwote 19.043.514 zl. Dlatego pismem z dnia 28 marca 2006 r. powo6d
wezwal pozwanego do doplaty kwoty 2.011.327,50 zt wraz z odsetkami, stanowiacej réznice pomiedzy wysokoScia
pierwszej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego ustalonej przez powoda na kwote 4.760.878,50 z} (25% x
19.043.514 z}) a kwota zaplacona przez pozwanego z tego tytutu. Pozwany pismem z dnia 25 kwietnia 2006 r. odmowit
zaplaty, powolujac sie na cene gruntu uzgodniong w umowie sprzedazy uzytkowania wieczystego i zaplacona przez
nabywce. Ponadto pozwany zarzucil wadliwo$¢ operatu szacunkowego, albowiem zostal on sporzadzony w oparciu o
ceny nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosci.

Na podstawie opinii i opinii uzupehiajacych bieglego sadowego dr arch. D. S. Sad Okregowy ustalil, ze wartoéc
prawa wlasnoSci nieruchomosci stanowiacej dzialke ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) na dzien 27 kwietnia 2004 r.
wynosila 15.238.433 zl. W konsekwencji stwierdzil, ze pierwsza oplata roczna w wysokosci 25% ceny rownej wartoSci
przedmiotowego gruntu w chwili jego zbycia powinna wynie$¢ 3.809.608 zl. Zobowigzanym do doplaty brakujacej
kwoty jest (...) sp6lka z o.0. z siedzibg w W. jako nastepca prawny (...) spdlki z o.0. z siedziba w W..

Sad pierwszej instancji ustalil stan faktyczny sprawy na podstawie dowodow z dokumentéw oraz opinii i opinii
uzupelniajacych bieglego sadowego dr arch. D. S.. Sad Okregowy ocenit opinie bieglej jako rzetelne, spojne, logiczne
i umotywowane. Wskazal, ze zostaly one sporzadzone na podstawie przepisow rozdzialu 5 ustawy z dnia 29 kwietnia
1985 r. 0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci. Zdaniem Sadu Okregowego przyjete przez biegla
podejécie i metoda szacowania wynikaly z uwarunkowan rynku lokalnego i odzwierciedlaly rzeczywista wartosé
wycenianej nieruchomogci. Wskazal, ze biegla trafnie przyjela, iz przedmiotem wyceny byla warto$¢ prawa wlasnosci
gruntu, jako podstawa okreSlenia wysokoS$ci pierwszej oplaty rocznej z tytulu ustanowionego prawa uzytkowania
wieczystego tego gruntu. Ponadto biegla w kolejnych opiniach uzupeliajacych udzielila wyczerpujacych odpowiedzi
na wszystkie zarzuty zgloszone w toku procesu przez obie strony postepowania.

Sad Okregowy oddalil wniosek pozwanego z dnia 27 kwietnia 2015 r. o otwarcie zamknietej rozprawy na nowo i
dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego sadowego. Wskazal, ze po przeprowadzeniu na rozprawie w dniu 19
listopada 2014 r. dowodu z uzupelniajacej opinii bieglego sadowego dr arch. D. S., pozwany do zamkniecia rozprawy w
dniu 15 kwietnia 2015 r. nie podnosil dalszych zarzutéw co do wyceny nieruchomosci. Dopiero po nieudanych prébach
zawarcia ugody z powodem, pozwany wniost o otwarcie zamknietej rozprawy na nowo i przeprowadzenie dowodu
z opinii bieglego innego niz dr arch. D. S.. Sad Okregowy oddalil ten wniosek jako sp6zniony i zgloszony jedynie
dla zwloki, albowiem zawarte w pi$émie procesowym z dnia 277 kwietnia 2015 r. zarzuty pozwanego jedynie powielaly
watpliwosci podnoszone przez niego wezeéniej w toku procesu.

Podzielajac poglad Sadu Apelacyjnego wyrazony w uzasadnieniu wyroku z dnia 28 wrze$nia 2010 r., Sad Okregowy
uznal, ze roszczenie powoda nie przedawnilo sie. Wskazal, ze pierwsza oplata roczna nie jest Swiadczeniem
okresowym, a wiec do roszczenia o jej zaplate nie ma zastosowania trzyletni termin przedawnienia. W odréznieniu od
kolejnych oplat rocznych jest to oplata warunkowa, jednorazowa i bez okreslonego z géry terminu platnosci. Ponadto
stwierdzil, Ze nie ma racji pozwany podnoszac, iz roszczenie to stalo sie wymagalne w dacie zawarcia umowy sprzedazy
prawa uzytkowania wieczystego i wlasno$ci budynkoéw, tj. w dniu 277 kwietnia 2004 r. Trafnie bowiem wyjasnil Sad
Apelacyjny, ze gdyby nawet powod uzyskat wiedze o przedmiotowej transakeji juz w dacie jej dokonania, to do oceny,
czy wskazana w umowie sprzedazy cena odpowiada aktualnej wartoéci gruntu, w rozumieniu przepisu art. 2c ust.
6 ustawy z dnia 29 wrzes$nia 1990 r. zmieniajacej ustawe o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci,
niezbedne bylo uzyskanie opinii rzeczoznawcy majatkowego. Z uwagi na konieczno$¢ przeprowadzenia w tym celu
szeregu czynnosci, najwcze$niejszy moment, w ktérym termin przedawnienia moéglby rozpoczaé bieg (art. 120 § 1 zd.
2 k.c.) nastapilby nie wcze$niej niz po uplywie okolo 2 miesiecy od daty sporzadzenia aktu, tj. pod koniec 2004 r.
Pozew za$ w niniejszej sprawie zostal wniesiony w dniu 29 maja 2007 r., co skutecznie przerwalo bieg przedawnienia
roszczenia.

Sad pierwszej instancji wyjasnil, ze zawarcie pomiedzy (...) W. a Zakladami (...) Spoéldzielnia Pracy w W. umowy
ustanowienia uzytkowania wieczystego i nieodplatnego przekazania budynkéw znajdujacych sie na gruncie, nastapito



w wyniku realizacji przystugujacego Spétdzielni uprawnienia wynikajacego z art. 2¢ ustawy z dnia 29 wrzeénia 1990
r. 0 zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 79 poz. 464 ze zm.). Zgodnie
z ust. 2 powyzszego przepisu zawarcie umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nastepowalo bez przetargu
w ust. 4 okreSlone zostaly zasady ustalania oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu oraz ceny budynkow,
za§ w ust. 6 na uzytkownika wieczystego, w razie zbycia uzytkowania wieczystego przed uplywem 10 lat od jego
ustanowienia, nalozono obowiazek zaplaty pierwszej oplaty rocznej w wysokoéci okreslonej w dniu zbycia, wedlug
przepisoéw rozdzialu 5 ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomoéci.

Sad Okregowy wskazal, Ze z treci § 8 umowy ustanowienia uzytkowania wieczystego jednoznacznie wynika, iz powod
oraz Spoéldzielnia uzgodnili, ze w przypadku zbycia uzytkowania wieczystego gruntu w caloSci lub w czesci przed
uplywem 10 lat od daty jego ustanowienia, Spoldzielnia bedzie zobowigzana uici¢ na rzecz powoda pierwszg oplate
roczna w wysokoSci 25% ceny rownej wartosci gruntu lub jego czeSci w dniu jego zbycia. Spoldzielnia zbyla prawo
uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu w catosci, przed uptywem wskazanego wyzej terminu. W umowie
sprzedazy jej strony postanowily, ze to pozwany zaplaci powodowi pierwsza oplate roczng ustalong wedlug zasad
wskazanych przez strony umowy ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego gruntu. W umowie tej wskazano, ze
pierwsza oplata roczna w wysoko$ci 25% powinna by¢ liczona od ceny réwnej wartoSci przedmiotowego gruntu lub
jego czesci w dniu jego zbycia.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji nie ma racji pozwany podnoszac, ze strony umowy o ustanowienie uzytkowania
wieczystego przedmiotowego gruntu inaczej rozumialy zasady obliczenia 25% ceny nieruchomoéci w dniu jej
zbycia. Strona tej umowy byla Gmina, ktorej przedstawiciele byli zwigzani tre$cia weze$niej dokonanych pisemnych
uzgodnien, ktore znajdowaly oparcie w uchwale Zarzadu Dzielnicy. Sad Okregowy stwierdzil, ze gdyby strony umowy
o ustanowienie uzytkowania wieczystego zamierzaly zmodyfikowac sposob okreslenia wysokoSci pierwszej oplaty
rocznej na ustalong w ewentualnej przyszltej umowie sprzedazy i wedlug ceny sprzedazy, to nie bylo przeszkod, aby
takie sformulowania zostaly zawarte w uchwale Zarzadu Dzielnicy, a nastepnie w protokole uzgodnien oraz w tresci
aktu notarialnego. Tymczasem w powolanych dokumentach zawarte jest wyrazne odniesienie do ceny rownej wartoSci
gruntu lub jego czesci w dniu zbycia, ktory to zapis stanowi powtdérzenie przepisu art. 2¢ ust. 6 ustawy z dnia 29
wrze$nia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci.

Dodatkowo, podzielajac poglad Sadu Apelacyjnego wyrazony w uzasadnieniu wyroku z dnia 28 wrzeénia 2010 r.,
Sad Okregowy uznal, ze sugerowana przez pozwanego modyfikacja podstawy wyliczenia pierwszej oplaty rocznej
pozostawalaby w sprzeczno$ci z przepisami ustawy z dnia 29 wrze$nia 1990 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci, a w konsekwencji takie postanowienie umowne byloby bezwzglednie niewazne (art.
58 § 1 w zwigzku z § 3 k.c.). Zdaniem Sadu pierwszej instancji przyjety w powolanej ustawie tryb wyliczenia wartoéci
gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste, w przypadku przedterminowego zbycia przez pierwszego uzytkownika
wieczystego prawa do tego gruntu osobie trzeciej, nalezy traktowaé jako przepis ius cogens, co powoduje, ze strony
nie mogg inaczej tej kwestii uregulowac.

Sad Okregowy ustalil, Ze wysoko§¢ pierwszej oplaty rocznej w wysokosci 25% ceny rownej wartosci przedmiotowego
gruntu, wynosi 3.809.608 zl. Poniewaz pozwany uiécil powodowi kwote 2.749.551 zl, do zaplaty pozostala kwota
1.060.057 zl, ktora zostala zasagdzona pozwem wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia doreczenia pozwu
pozwanemu, tj. od dnia 9 lutego 2008 .

Podstawg orzeczenia o kosztach procesu byl art. 100 k.p.c., poprzez ich stosunkowe rozdzielenie, przy zalozeniu, ze
powod wygral proces w 52%. Ponadto, na podstawie art. 83 ust. 2 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych,
Sad Okregowy orzekl o pobraniu od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa kwoty 8.880,90 zl.

0Od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie apelacje wniost pozwany (...) spolki z o.0. z siedzibg w W. (poprzednio:
(...) spo6iki z 0.0. z siedziba w W.).



Apelacja pozwany zaskarzyl wyrok w calo$ci, domagajac sie jego zmiany poprzez oddalenie powoddztwa w
uwzglednionej czesci, ewentualnie uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy Sadowi pierwszej instancji
do ponownego rozpoznania. Zaskarzonemu wyrokowi pozwany zarzucil naruszenie:

1) art. 233 § 1 wzwigzku z art. 278 § 1 w zwigzku z art. 316 § 1 k.p.c. poprzez oparcie zaskarzonego wyroku na wadliwym
operacie szacunkowym sporzadzonym przez biegla dr arch. D. S.;

2) art. 227 w zwigzku z art. 217 i art. 286 oraz art. 278 k.p.c. poprzez bezzasadne oddalenie wniosku dowodowego
pozwanego o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z dodatkowej opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego
innego niz biegla dr arch. D. S., na okoliczno$¢ ustalenia wartoS$ci gruntu zlokalizowanego w W. przy ul. (...);

3) art. 100 k.p.c. poprzez nie orzeczenie o wzajemnym zniesieniu kosztéw procesu, pomimo ustalenia, ze powod
wygral proces jedynie w 52%, alternatywnie poprzez arytmetycznie nieprawidlowe orzeczenie w przedmiocie
proporcjonalnego rozdzielenia kosztow;

4) art. 83 ust. 2 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych w zwiazku z art. 113 oraz art. 100 k.p.c. poprzez
nakazanie pobrania od pozwanego pelnych wydatkéw poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa, podczas gdy
obowiazkiem zwrotu tych wydatkoéw powinny zosta¢ obciazone obie strony w sposob proporcjonalny.

Ponadto, na podstawie art. 380 k.p.c. pozwany wnio6st o rozpoznanie przez Sad odwolawczy nie podlegajacych
zaskarzeniu odrebnym zazaleniem postanowienn Sadu pierwszej instancji w przedmiocie oddalenia wniosku
pozwanego o otwarcie na nowo zamknietej rozprawy oraz oddalenia wniosku pozwanego o dopuszczenie i
przeprowadzenie dowodu z dodatkowej opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego innego niz biegly sadowy dr arch.
D. S., na okoliczno$é¢ ustalenia wartosci gruntu zlokalizowanego w W. przy ul. (...) na date 27 kwietnia 2004 r.,
ustalonej zgodnie z przepisami rozdziatu 5 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomoéci, poprzez zmiane tego postanowienia oraz dopuszczenie i przeprowadzenie tego dowodu.

Powod (...) W. wnosil o oddalenie apelacji i zasgdzenie od pozwanego na jego rzecz kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyt:

Apelacja pozwanego zasluguje na uwzglednienie jedynie w czeéci, tj. w zakresie rozstrzygniecia o kosztach procesu
oraz o pobraniu nieuiszczonych kosztéw sadowych na rzecz Skarbu Panstwa.

Sad Okregowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych i Sad Apelacyjny przyjmuje je za wlasne. Takze rozwazania
prawne Sadu pierwszej instancji sa prawidlowe.

W ocenie Sadu odwolawczego nietrafne sa podniesione przez pozwanego w apelacji zarzuty naruszenia art. 233
§ 1 w zwiazku z art. 278 § 1 w zwiagzku z art. 316 § 1 k.p.c. poprzez oparcie zaskarzonego wyroku na wadliwym
operacie szacunkowym sporzadzonym przez biegla dr arch. D. S., a takze naruszenia art. 227 w zwiazku z art. 217
i art. 286 oraz art. 278 k.p.c. poprzez bezzasadne oddalenie wniosku dowodowego pozwanego o dopuszczenie i
przeprowadzenie dowodu z dodatkowej opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego innego niz biegla dr arch. D. S..
Sad Okregowy trafnie bowiem wskazal, ze biegla sporzadzila opinie rzetelna, sp6jna, logiczng i umotywowana, za$
w kolejnych opiniach uzupehiajgcych udzielila wyczerpujacych odpowiedzi na wszystkie zarzuty zgloszone w toku
procesu przez obie strony postepowania. Sad pierwszej instancji stusznie rowniez zauwazyl, ze po przeprowadzeniu
na rozprawie w dniu 19 listopada 2014 r. dowodu z uzupelniajacej opinii bieglej, pozwany az do zamkniecia rozprawy
w dniu 15 kwietnia 2015 r. nie podnosit dalszych zarzutéw dotyczacych wyceny nieruchomosci. Podniést je dopiero
po zamknieciu rozprawy, w piSmie procesowym z dnia 27 kwietnia 2015 r., przy czym zarzuty te powielaly jego
dotychczasowe watpliwosci, do ktdrych biegla odniosla sie obszernie w kolejnych opiniach uzupelniajacych.



Sad Apelacyjny podziela ocene Sadu pierwszej instancji, ze operat szacunkowy sporzadzony przez bieglego sadowego
dr arch. D. S., wraz z kolejnymi opiniami uzupelniajacymi, mégl by¢ podstawa okreslenia warto$ci przedmiotowego
gruntu na date zbycia uzytkowania wieczystego tego gruntu. Podstawa sporzadzenia opinii przez bieglg byly przepisy
rozdzialu 5 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomogci (tekst jedn. Dz.
U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.), zatytulowanego ,Ustalanie cen nieruchomo$ci stanowiacych wlasno$¢ Skarbu
Panstwa i wlasno$¢ gminy, oplat z tytulu uzytkowania wieczystego i zarzadu oraz innych oplat”. Wynika to z tresci
opinii bieglej, w ktérej jako podstawe prawng wskazano przepisy ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomo$ci, natomiast ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
zostala wskazana jedynie jako podstawa uzupelniajaca (k. 480 i 481 akt sprawy). Analogiczne zastrzezenia znajduja
sie w kolejnych opiniach uzupelniajacych.

Wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z trescig art. 38 ust. 2 ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci,
warto$¢ gruntow okresla sie przy uwzglednieniu aktualnie ksztaltujacych sie cen w obrocie gruntami, dokonanych
nakladéw, funkeji wyznaczonej w planie zagospodarowania przestrzennego dla tych gruntéw, ich potozenia i stopnia
wyposazenia w urzadzenia komunalne, energetyczne i gazowe, a takze stanu zagospodarowania tych gruntéw.
Natomiast nieobowiazujaca jeszcze wowczas ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst
jedn. Dz. U. z 2016 r., poz. 2147 ze zm.) w art. 154 przewiduje, ze wyboru wlasciwego podejScia oraz metody i
techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegblnos$ci cel wyceny,
rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomos$ci oraz dostepne dane
o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie
nieruchomoéci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku braku studium lub decyzji, uwzglednia
sie faktyczny spos6b uzytkowania nieruchomogci.

W opinii biegla wskazala, ze do konica 2003 r. wyceniany grunt znajdowal sie na obszarze objetym ,Miejscowym
Planem Ogo6lnym Zagospodarowania Przestrzennego (...) W.”, oznaczonym symbolem (...) - funkcje mieszkaniowo-
ustugowe. Natomiast od dnia 1 stycznia 2004 r. nie obowiazuje na tym obszarze plan miejscowy. Pomimo tego, z uwagi
na brzmienie obowiazujacych przepiséw, nie nalezalo oczekiwaé daleko idacych zmian funkcji okreslonych obszarow.
Ponadto uchwalajgc plan miejscowy organy administracji zobligowane sa do respektowania wytycznych okre§lonych
w przyjetym studium. Do czasu opracowania dla W. studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, role te pelnil ,,Plan zagospodarowania przestrzennego W. z ustaleniami wigzacymi gminy (...) przy
sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego”, ktéry wyceniany grunt sytuowal w obszarze
oznaczonym symbolem (...) - strefa mieszkaniowo-ustugowa. Na wniosek z dnia 10 grudnia 2003 r., juz po dacie
zakupu nieruchomos$ci wydana zostala decyzja z dnia 14 czerwca 2004 r. o warunkach zabudowy dla inwestycji:
budowy zespotu zabudowy mieszkaniowo-biurowo-ustugowej (k. 482-484 akt).

W ocenie Sadu Apelacyjnego biegla przyjela prawidlowo przeznaczenie wycenianego terenu, skoro do konca 2003
r. znajdowal sie on na obszarze objetym ,Miejscowym Planem Ogoélnym Zagospodarowania Przestrzennego (...)
W.”, oznaczonym symbolem (...) - funkcje mieszkaniowo-uslugowe. Funkcje tego terenu zostaly utrzymane takze
po wygasnieciu planu miejscowego, o czym $wiadczy fakt, ze na wniosek poprzednika prawnego pozwanego z
dnia 10 grudnia 2003 r. zostala wydana decyzja o warunkach zabudowy dla inwestycji: budowy zespotu zabudowy
mieszkaniowo-biurowo-ustugowej. W tej sytuacji nie bylo podstaw do zmiany funkcji wycenianego gruntu na
sugerowany przez pozwanego teren przemystowy ((...)). Zdaniem Sadu odwolawczego wyceniajac przedmiotowy
grunt biegly oparl sie na przestankach wskazanych w art. 38 ust. 2 ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomoéci, za§ odwolanie sie przez niego do tre$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz decyzji o warunkach zabudowy mialo charakter jedynie pomocniczy, w celu naswietlenia
sytuacji prawnej nieruchomosci. Jednakze tre$é studium i decyzji nie mialy bezpos$redniego przelozenia na wycene
nieruchomoéci, skoro jej przeznaczenie nie uleglo zmianie w stosunku do tego, jakie przewidywal uprzednio plan
miejscowy.



Analogicznie, z tresci opinii bieglej wynika, ze rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.) zostalo wskazane
jedynie jako podstawa uzupelniajaca, a nie jako podstawa prawna opinii (k. 480 i 481 akt sprawy). Pozwany w apelacji
nie wskazal za$, w jakiej cze$ci opinii bieglta miataby odwolac sie do treéci tego rozporzadzenia i jaki mialoby to miec¢
wplyw na tre$¢ opinii.

Odnoszac sie do pozostalych zarzutow pozwanego do przedmiotowej opinii bieglej, wskazac¢ nalezy, ze sa one
niezasadne. Po pierwsze - warto$¢ wycenianej nieruchomosci nie powinna zosta¢ obnizona o wysoko$¢ pierwszej
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, gdyz nie bylo to obciazenie nieruchomoéci, lecz umowne
zobowigzanie nabywcy do jej zaplaty. Po drugie - nie mozna zarzucac bieglej, ze wérod nieruchomosci poréwnawczych
nie bylo takiej, ktéra obszarowo odpowiadalaby nieruchomo$ci wycenianej, skoro biegla wyjasnila, ze inne
nieruchomoéci o tak duzej powierzchni (17.682 m®) nie wystepowaly w obrocie. W tej sytuacji biegla sporzadzila
opinie z uwzglednieniem rzeczywistych transakeji, stosujac niezbedne wspotezynniki korygujace. Opinia bieglej, w
ocenie Sadu Apelacyjnego, jest fachowa i rzetelna. Zauwazy¢ nalezy, ze wyjasniajac ustnie na rozprawie w dniu 19
listopada 2014 r. biegla wskazala, ze jej opinia zostala uwiarygodniona cena zaplacona za nieruchomoé¢ zgodnie z
aktem notarialnym, ktéra wyniosla okolo 16 mln zl. Cena ta zawierala kwote 5 mln zl za budynki, lecz wedlug bieglej nie
mialy one takiej wartoSci i zostala ona w ten sposob okre§lona zapewne z uwagi na ich warto$é ksiegowsa (k. 759 akt).

W tej sytuacji niezasadny byl wniosek pozwanego o otwarcie rozprawy na nowo i dopuszczenie dowodu z opinii
innego bieglego sadowego. W orzecznictwie trafnie bowiem wyjasniono, ze nie uzasadnia potrzeby powolania innego
bieglego jedynie ta okoliczno$é, ze opinia powolanego juz bieglego jest dla strony - w jej odczuciu - niekorzystna
(por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 22 lipca 1997 r., sygn. akt I CKN 174/97, Lex nr 1439370 i wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 30 maja 2007 r., sygn. akt IV CSK 41/07, Lex nr 346211).

Natomiast trafnie zarzucil pozwany Sadowi Okregowemu wadliwo$¢ rozstrzygniecia o kosztach procesu oraz o
pobraniu nieuiszczonych kosztow sagdowych na rzecz Skarbu Panstwa, co skutkowalo naruszeniem art. 100 k.p.c. oraz
art. 83 ust. 2 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych. Majac na uwadze wysoko$¢ kwoty dochodzonej przez
powoda pozwem i wysoko$§é kwoty zasadzonej zaskarzonym wyrokiem, nalezy uzna¢, ze pow6d wygral proces w 52%.
Powodowi nalezy sie wiec od pozwanego zwrot 52% z nastepujacych kwot: oplata od pozwu w wysoko$ci 100.000 zl,
zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglego w wysokosci 2.373,90 zl, wynagrodzenie pelnomocnika 7.200 zl, co daje
lacznie 52% od kwoty 109.573,90 zl, 1j. 56.978,40 zL. Natomiast pozwany wygral proces w 48% i nalezy sie mu od
powoda zwrot 48% z nastepujacych kwot: oplata od apelacji w wysoko$ci 57.246 zl, zaliczki na poczet wynagrodzenia
bieglego w wysoko$ci 89,94 zl, wynagrodzenie pelnomocnika 7.200 zl, co daje lacznie 48% od kwoty 64.535,90 zl, j.
31.000 zL. W wyniku stosunkowego rozdzielenia kosztow, pozwany powinien zaplaci¢ powodowi réznice tych kwot, tj.
25.978,40 zl (w wyroku Sadu Apelacyjnego w wyniku btedu rachunkowego uwzgledniono zanizona kwote 6.941,60 z}).
Analogiczna proporcje nalezato zachowac orzekajac o pobraniu od stron nieuiszczonych kosztow sadowych na rzecz
Skarbu Panstwa. Poniewaz koszty te wyniosly lacznie 9.637,90 zl, pozwany powinien uiSci¢ je w 52%, tj. w kwocie
5.011,70 zl, a powdd w 48%, tj. w kwocie 4.626,20 zl.

Podstawa orzeczenia Sadu Apelacyjnego byty art. 3851386 § 1 k.p.c. O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono
na zasadzie art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zwigzku z art. 108 § 1 k.p.c., poprzez obcigzenie nimi w calo$ci pozwanego.



