Sygn. akt VI ACa 1232/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 stycznia 2019 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SA Malgorzata Borkowska
Sedziowie: SA Jolanta Pyzlak (spr.)

SO del. Malgorzata Szymkiewicz - Trelka

Protokolant: sekretarz sadowy Olga Kaminska

po rozpoznaniu w dniu 10 stycznia 2019 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy

z powodztwa (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W.

przeciwko (...) W.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 26 maja 2017 r., sygn. akt III C 1328/15

I. oddala apelacje;

II. zasadza od (...) W. narzecz (...) sp. z 0.0. z siedziba w W. kwote 4050 zt (cztery tysigce pie¢dziesiat zlotych) tytulem
zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1232/17

UZASADNIENIE

Powodka (...) sp. zo.0. zsiedzibg w W. domagalo sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...) uregulowanej w ksiedze wieczystej (...) stanowigcej dziatki
ewidencyjne (...) z obrebu(...)jest nieuzasadniona lub jest uzasadniona w nizszej wysokosci.

Pozwane (...)W. wnioslo o oddalenie powddztwa w catoéci i ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania przedmiotowe;j
nieruchomoéci w wysoko$ci ustalonej wypowiedzeniem dokonanym przez pozwanego oraz zasadzenie kosztow
postepowania, w tym w kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 26 maja 2017r. Sad Okregowy w Warszawie w sprawie o sygn. akt ITI C 1328/15:

1. ustalil, ze od dnia 1 stycznia 2013r. oplata roczna za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej potozonej
w W. przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy (...) w W. VII Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta

nr (...), stanowigcej dziatke ewidencyjna Nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 226,00 m(? wynosi 14923,46 zt oraz



dla nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy ulicy (...), stanowiacej dzialke ewidencyjna (...) z obrebu (...) o
powierzchni 1028,00 m2 wynosi 67881,93 zl,

2. rozliczenie kosztéw postepowania pozostawil referendarzowi sadowemu ustalajac jednoczeénie, ze powddka ponosi
koszty postepowania w wysoko$ci 60%, a pozwany w wysoko$ci 40 % .

Swoje rozstrzygniecie Sad Okregowy oparl na nastepujacych ustaleniach faktycznych i ich ocenie prawnej:

Nieruchomos¢ potozona w W., przy ul. (...) dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) stanowigca dziatki
ewidencyjne (...) z obrebu (...) stanowi wlasno$¢ (...) W.. Nieruchomos¢ ta jest wykorzystywana na cele techniczno-
produkeyjne. Uzytkownikiem wieczystym przedmiotowej nieruchomosci jest (...) sp. z o.0. z siedzibag w W.. Oplata
roczna za uzytkowanie wieczyste tej nieruchomos$ci wynosila do 31 grudnia 2012 r. lacznie 23 139 zt .

Pismem z dnia 28 listopada 2012 r. (...) W. wypowiedziato (...) sp. z 0. o z siedziba w W. ze skutkiem na dzien 31
grudnia 2012 r. dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu tej nieruchomogci i
zaoferowatlo od 1 stycznia 2013 r. nowa oplate w wysokos$ci: w 2013 r. - 46 278,00 zl, w 2014 1. - 83 745,20 zt, w 2015
r. - 121 212,40 zL W nastepnych latach do czasu kolejnej aktualizacji obowigzywac bedzie oplata roczna w wysoko$ci
jak w roku 2015 r. Wypowiedzenie to powdd otrzymal 14 grudnia 2012 r. Decyzja o wypowiedzeniu oplaty rocznej
zostala podjeta na podstawie operatu szacunkowego nieruchomosci z dnia 8 listopada 2012 r. sporzadzonego przez
rzeczoznawce majatkowego A. G., ktéry oszacowal warto§¢ nieruchomosci na kwote 4.040.413,00zt przy przyjeciu
jednego metra kwadratowego nieruchomosci o wartoSci 3222,02 zl.

Dnia 10 stycznia 2013 r. zachowujac ustawowy termin, (...) sp. z o0.0. zlozyla do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w W. wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomos$ci jest nieuzasadniona, ewentualnie jest uzasadniona w nizszej wysoko$ci. W
uzupelieniu wniosku o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo uzasadniona w innej wysokoéci
uzytkownik wieczysty dodatkowo powolal sie na operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego
J. W. (1), ktory okreslal warto$¢ rynkowa prawa wilasno$ci nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...) na kwote 2
646 000 zl.

Dnia 11 maja 2015 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze wydalo w sprawie orzeczenie, w ktérym ustalilo, iz od dnia
1 stycznia 2013 r. oplata roczna za uzytkowanie dziatki nr (...) z obrebu (...) wynosi 18 086,53z} oraz dla dzialki nr (...)
zobrebu (...) wynosi 82 269,71zL Odpis orzeczenia doreczono powodowi 8 czerwca 2015 r. Od tego orzeczenia dnia 22
czerwca 2015 1., zachowujgc ustawowy 14-dniowy termin, (...) sp. z 0.0. wniosla sprzeciw. Wskutek wniesienia tego
sprzeciwu, zgodnie z art. 80 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami orzeczenie to stracilo
moc, a sprawa zostala przekazana do rozpoznania tutejszemu Sadowi.

Na podstawie opinii bieglego sadowego Sad Okregowy ustalil, iz na dzien 31 grudnia 2013 r. nieruchomo$¢ gruntowa

polozona w W. przy ul. (...), stanowigca dzialke ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 226 m”* miala wartoéé
497 448,60 71, za$ jeden metr kwadratowy nieruchomos$ci mial warto$é 2 201,10 zl, natomiast nieruchomos$é gruntowa

polozona w W. przy ul. (...), stanowigca dzialke ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 1028 m® miala wartoéé
2 262 730,80 zl, za$ jeden metr kwadratowy nieruchomosci mial wartosé 2 201,10 zh

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalit w oparciu o zlozone do akt i niekwestionowalne przez zadna ze
stron dokumenty i ich kserokopie oraz zgodne twierdzenia stron, a takze opinie bieglego sadowego J. D.. W
ocenie tego Sadu - opinia bieglego ds. wyceny nieruchomosci z dnia 4 listopada 2016 r. zostala sporzadzona
rzetelnie i fachowo, zgodnie z wymogami ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Przedmiotem wyceny byla
nieruchomo$§¢é w znaczeniu wieczystoksiegowym, a zatem biegly prawidlowo dokonal oszacowania wartoéci calej
nieruchomoésci. Biegly wskazal metode, wedle ktérej wycenil nieruchomoéé: metode podejécia poréwnawczego,
porownywania parami. Do analizy rynku dzialek pod budownictwo uslugowe wzieto pod uwage dzialki bedace

przedmiotem prawa wlasno$ci w zakresie powierzchni 500 - 10000 m *. Ze wzgledu na brak transakeji dzialek



tego typu na rynku lokalnym w dzielnicy M., do przeprowadzenia analizy rynku, poszerzono obszar badania o
dzielnice U., W., B., W., P., T. oraz uwzgledniono transakcje zarejestrowane w okresie dluzszym niz dwa lata od
daty wyceny. Przedmiotem wyceny byly dzialki typowo inwestycyjne, przeznaczone pod budownictwo ustugowe
bedace przedmiotem sprzedazy w okresie od 14 kwietnia 2011 do 20 sierpnia 2012 r. Nastepnie w oparciu o cechy
rynkowe wybranych nieruchomosci skorygowano ich warto$§é w stosunku do nieruchomosci wycenianej. Do obliczenia
wartoSci przyjeto ceny nieruchomos$ci skorygowane trendem zmian cen wyliczonym z analizy badanego rynku.
Udzialy procentowe cech obliczono z przedzialu wynikajacego z r6éznicy pomiedzy cena maksymalna i minimalna
nieruchomosci wskazanych w probie reprezentatywnej nieruchomosci podobnych, odzwierciedlajacej dany obszar i
rodzaj rynku. Biegly przekonujaco wyjasnil, dlaczego wlaénie ta metoda byla wlasciwa dla tej wyceny.

W ocenie Sadu I Instancji powyzsza opinia zawiera szczegdtowe uzasadnienie ostatecznych wnioskoéw, sformutowana
jest w sposob zrozumialy, za$ tokowi rozumowania bieglemu i przyjetym zalozeniom metodologicznym nie mozna
zarzuci¢ nielogiczno$ci. W uzupelniajacej opinii pisemnej oraz ustnej na rozprawie dodatkowo biegly rozwinat przyjete
zalozenia, wyja$niajac zastrzezenia zgloszone przez strony.

Dla Sadu I Instancji wnioski opinii bieglego oraz opinii uzupekiajacej pisemnej oraz ustnej zlozonej na rozprawie
w dniu 12 maja 2017 r. byly wystarczajace do uznania, iz kolejna opinia bieglego, o dopuszczenie ktorej wnosil
pozwany, zmierzala jedynie do przedluzenia postepowania, a zatem wniosek ten zostal przez Sad oddalony. Sad wzial
roéwniez pod uwage okoliczno$¢, ze opinia sporzadzona przez bieglego sadowego byla w zasadzie zbiezna z operatem
szacunkowym sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego J. W. (2) na zlecenie wieczystego uzytkownika.
Ponadto - samo niezadowolenie strony z wyniku opinii nie uzasadnia prowadzenia dalszego postepowania
dowodowego przy udziale kolejnych bieglych.

Sad I Instancji nie znalazt rowniez podstaw do uwzglednienia wniosku pozwanego o dokonanie oceny operatu
szacunkowego sporzadzonego przez bieglego sadowego przez organizacje zawodowa rzeczoznawcoéw majatkowych
w trybie art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Wskazana wyzej opinia nie budzita watpliwosci sadu co
do jej wiarygodnoSci w zakresie wiadomosci specjalnych, a metodyka szacowania warto$ci nieruchomosci i dobér
nieruchomoéci poréwnawczych sa wytaczna domeng rzeczoznawcy majatkowego.

Sad Okregowy wskazal, iz zgodnie z art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomoéciami
zwanej dalej ,Ustawg” w brzmieniu obowigzujagcym od 9 pazdziernika 2011 r. wysoko$é oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej podlegala aktualizacji nie czeSciej niz raz na trzy lata,
jezeli warto$c tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu
dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci nieruchomosci okre$lonej na dzien aktualizacji oplaty. Aktualizacji
oplaty dokonuje sie z urzedu, albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie
warto$ci nieruchomo$ci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego. Wlaéciwy organ zamierzajacy
zaktualizowaé oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na
piSmie wysoko$¢ oplaty dotychczasowej, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesytajac réwnoczesnie oferte
przyjecia jej nowej wysoko$ci. W wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposdb obliczenia nowej wysokoSci oplaty i pouczyc
uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia (art. 78 ust. 1 Ustawy).

Uzytkownik wieczysty moze w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia zlozy¢ do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomo$ci wniosek o ustalenie, ze
aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci (art. 78 ust. 2 Ustawy). Od orzeczenia
Kolegium wlasciwy organ lub uzytkownik wieczysty moga wnie$¢ sprzeciw w terminie 14 dni od dnia doreczenia
orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest rownoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego
wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci. W razie wniesienia sprzeciwu orzeczenie traci moc, nawet
gdy sprzeciw odnosi sie tylko do czesci orzeczenia. Wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona
albo uzasadniona w innej wysokoSci, w takiej sytuacji zastepuje pozew (art. 80 Ustawy). Ciezar dowodu, ze istniejg
przestanki do aktualizacji oplaty, spoczywa na wlasciwym organie.



Zdaniem Sadu Okregowego, wilasciciel — (...) W., mialo prawo wypowiedzie¢ wysokoé¢ dotychczasowej oplaty
rocznej powodowi - uzytkownikowi wieczystemu. Warto$¢ nieruchomosci objetej postepowaniem ulegla zmianie, co
potwierdza opinia bieglego. Poprzednio obowigzujgca oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego byla uiszczana
przez powoda w wysokoSci lacznej 23 139 zl. Nie trzeba nawet wiadomosci specjalnych, aby stwierdzi¢ iz przed 2013
r. warto$¢ nieruchomosci wykorzystywanej przez powoda wzrosta w szczegblnosci w dynamicznie rozbudowujacej sie
czeSci Dzielnicy M., w ktorej polozona jest nieruchomos$é oddana w uzytkowanie wieczyste.

W ocenie Sadu Okregowego w toku postepowania dowodowego zostalo udowodnione przez pozwane (...) W., iz
zaistnialy podstawy do aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, jednakze w wysokoSci innej
niz wskazana w wypowiedzeniu dokonanym przez pozwanego. Sporna w niniejszym postepowaniu byla warto$c
nieruchomosci, od ktorej uzalezniona byla wysokos¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste. Aktualizacji oplaty
rocznej dokonuje sie na podstawie wartoéci nieruchomosci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego.
Sad na wniosek pozwanego, dopuscil dowdd z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego, ktory ustalil wartosé
nieruchomo$ci gruntowej pozostajacej w uzytkowaniu wieczystym powoda lacznie na kwote 2 760 180,00 zl tj. 2201,10
z} za metr kwadratowy. Opinie te w ocenie Sadu I Instancji nalezalo w calo$ci uznaé za warto$ciowy i rzetelny materiat
dowodowy jako sporzadzona z zachowaniem wlaéciwej metodologii przez doswiadczonego specjaliste — bieglego
sadowego z zakresu wyceny nieruchomoéci. Opinia zostala sporzadzona zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw
z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego, byla logicznie
spojna, jasna i w sposoéb jednoznaczny okreslita warto$é nieruchomosci z uwzglednieniem czynnikéw korzystnych i
niekorzystnych wplywajacych na jej warto$¢.

Z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie oplate wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomos$ci gruntowe;j.
Poza sporem bylo, ze wysoko$¢ stawki procentowej dla nieruchomosci objetej postepowaniem wynosi 3% ceny. Tym
samym oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...)

stanowigcej dzialke ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 226m?® wynosi 14 923,46z} (2201,10z} x 226m° x
3%), natomiast nieruchomo$¢ gruntowa potozona w W. przy ul. (...), stanowigca dzialke ewidencyjna nr (...) z obrebu

(...) o powierzchni 1028 m”® wynosi 67 881,93 zt (2201,10 z} x 1028 m” x 3%). Oplate te nalezalo ustali¢ od dnia 1
stycznia 2013 r. zuwagi na tre$¢ wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2012 .

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 100 k.p.c.
Apelacje od powyzszego wyroku wniosta strona pozwana zaskarzajac wyrok w catoéci.
Podniosla zastepujace zarzuty:

1. naruszenie poprawa materialnego - art. 4 pkt 16 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami
poprzez uznanie, iz nieruchomoéci przedstawione w opinii bieglego W. D. stanowia nieruchomoéci podobne do
nieruchomos$ci polozonej w W. przy ulicy (...), podczas gdy baza cen transakcyjnych dobrana przez bieglego i
zaakceptowana przez Sad I instancji nie stanowi nieruchomos$ci podobnych, co w konsekwencji mialo wplyw na
wysoko$¢ oplaty ustalonej przez Sad;

2. naruszenie przepisu art. 157 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przez jego niezastosowanie i nie
zwrocenie sie przez sad do organizacji zawodowej rzeczoznawcdw majatkowych o dokonanie oceny operatu, w sytuacji,
w ktorej operat ten zostal wykonany przez osoby powolane przez sad, w sytuacji, gdy zdaniem pozwanego operat ten
zostal sporzadzony niezgodnie z przepisami prawa;

3. naruszenie prawa procesowego, ktére mialo istotny wplyw na wynik postepowania tj. art. 233 § k.p.c. w
zwigzku z art. 278 k.p.c. polegajacego na przekroczeniu swobodnej oceny dowodéw i zaniechaniu przeprowadzenia
wszechstronnej oceny zebranego materialu dowodowego poprzez bezkrytyczne przyjecie opinii bieglego za
sporzadzong w sposob prawidlowy, a w szczegblnosSci poprzez uznanie w lad za bieglym, iz przez wybor nieruchomosci
poréownawczych do dokonania wyceny byl prawidlowy, podczas gdy prawidlowa ocena sporzadzonej opinii prowadzi



do wniosku, iz biegly dokonal wyboru nieruchomosci poréwnawczych niespelniajacych kryterium podobienstwa, co
w konsekwencji wplynelo na wysoko$¢ oplaty;

4. naruszenie prawa procesowego, ktore mialo istotny wplyw na wynik postepowania tj. art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art.
286 k.p.c. poprzez dopuszczenie dowodu z opinii bieglego, ktéra okazala sie nieprzydatna dla celu, dla ktorego zostata
sporzadzona, a takze poprzez dopuszczenie dowodu z opinii bieglego wykonanej w spos6b wadliwy, tj. z naruszeniem
§ 28 w zw. §3 ust.2 oraz §26 ust. 3 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzenia operatu szacunkowego w zakresie analizy rynku i baz cen transakcyjnych i zaniechaniu
dopuszczenia dowodu z opinii innego bieglego zgodnie z wnioskiem dowodowym pozwanego, co mialo wplyw na
wynik postepowania;

5. naruszenie art. 217 § 1 i 2 k.p.c. poprzez brak uwzglednienia wniosku dowodowego zlozonego w piSmie z
dnia 30.01.2017 r. przez pozwanego, co do dopuszczenia dowodu z opinii innego bieglego w sytuacji, w ktorej
okoliczno$ci, dla ktérej dowod ten zostal zgloszony nie zostaly dotychczas dostatecznie wyjaénione, wyjasnienia
bieglego w opinii uzupelniajacej oraz na rozprawie nie rozwialy watpliwoS$ci dotyczacych analizy rynku lokalnego oraz
wyboru nieruchomos$ci na podstawie, ktorych biegly dokonal okreslenia warto$ci nieruchomoscei, w sytuacji istotnych
zarzutéw pozwanego, co mialo wplyw na wynik postepowania.

W konsekwencji skarzacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku w catoSci poprzez ustalenie, iz wysoko$¢ oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...), stanowiacej dziatki
ewidencyjne nr (...) w obrebie (...), uregulowanej w ksiedze wieczystej nr (...) poczawszy od 1 stycznia 2013 r. wynosi:
w odniesieniu do dzialki ewid.(...) kwote 21 845,30 zl w odniesieniu do dzialki ewid. nr (...)kwote 99 367,10 zt z tym,
ze zgodnie z art. 77 ust. 2a u.g.n. uzytkownik wieczysty powinien wnosi¢ w 2013 r. oplate roczng w lgcznej kwocie 46
278 zl, w 2014 r. oplate roczng w kwocie 83 745,20 zt a poczawszy od 2015 r. oplate roczng w tacznej kwocie 121212,
40 z, a ponadto o zasadzenie kosztéw procesu.

Powodka wnosila o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanego jest niezasadna.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnoSci do zarzutéw naruszenia prawa procesowego, nalezy wskazaé, iz naruszenie
art. 233 § 1 k.p.c. moze polegaé na blednym uznaniu, ze przeprowadzony w sprawie dow6éd ma moc dowodows i
jest wiarygodny albo ze wiarygodno$ci i mocy dowodowej jest pozbawiony. Prawidlowe postawienie zarzutu obrazy
art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wskazania konkretnych zasad, ktoére sad naruszyt i dowodow, przy ocenie ktérych do
naruszenia takiego doszlo. Jezeli z okreSlonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne
i zgodne z do$wiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowoddéw (art. 233 § 1
k.p.c.) i musi sie osta¢, cho¢by w rownym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnuc
wnioski odmienne. Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub gdy
wnioskowanie sagdu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom doswiadczenia zyciowego, nie
uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwiazkéw przyczynowo-skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena
dowod6éw moze by¢ skutecznie podwazona.

W niniejszej sprawie strona zarzucila naruszenie art. 23381 k.p.c. poprzez bezkrytyczne uznanie opinii bieglego
sadowego z zakresu szacowania nieruchomo$ci W. D. za sporzadzong prawidlowo i wiarygodng. Skarzacy
zakwestionowal te opinie podnoszac, iz biegly dokonal wyboru nieruchomos$ci poréwnawczych niespelniajacych
kryterium podobienstwa, co w konsekwencji wplynelo na wysoko$é oplaty. Zarzut ten nalezy jednak uznaé za
niezasadny.

Sad Okregowy zlecil bieglemu okresSlenie warto$ci rynkowej prawa wlasnoéci do nieruchomosci gruntowej opisanej
w pozwie dla celow aktualizacji oplaty rocznej. W Swietle art. 154 ust. 1 u.g.n. wybor wlasciwego podejscia oraz



metody i techniki szacowania nieruchomosci nalezal do bieglego. Biegly w niniejszej sprawie dokonal wyliczenia
warto$ci nieruchomosci stosujac podejécie porownawcze. Zgodnie z art. 153 ust. 1 u.g.n. podejScie poré6wnawcze
polega na okresleniu wartoéci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomoé$ci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy
réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomos$ci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek
uplywu czasu. Podejécie porownawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomos$ci podobnych do
nieruchomosci wycenianej. Natomiast zgodnie z przepisami Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U.2004.207.2109 ze zm.) w
podejSciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny Sredniej albo metode
analizy statystycznej rynku (§ 4 ust. 3). Przy metodzie porownywania parami poréwnuje sie nieruchomo$¢ bedaca
przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno z nieruchomos$ciami podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktorych znane sa ceny transakecyjne, warunki zawarcia transakeji oraz cechy tych nieruchomosci.

Definicja nieruchomos$ci podobnej znajduje sie w art. 4 pkt 16 u.g.n. Zgodnie z nig - nieruchomoscia podobna jest
nieruchomoéé, ktora jest poréwnywalna z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie,
stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosé.

PodejScie porownawcze (metoda poréwnywania parami) zaklada, ze istnieja uprzednio sprzedane nieruchomosci
poréwnywalne do nieruchomog$ci majacych by¢ przedmiotem wyceny. Zasada jest zatem wyszukiwanie do poréwnania
nieruchomo$ci majacych mozliwie jak najwiecej cech podobnych do nieruchomosci wycenianej, a nastepnie korekta
o cechy roznigce. Metoda ta nie pozwala na przyjmowanie do poréwnania dowolnych nieruchomosci, a jedynie
nieruchomosci o zblizonych cechach. Podobienstwo to, a tym samym wyja$nienie, z jakich powodéw do poréwnania
przyjeto te, a nie inne nieruchomosci bedace w obrocie na okreslonym obszarze, powinno znajdowac precyzyjne
wyjadnienie w sporzadzanym operacie. Bez tego nie ma bowiem mozliwo$ci kontroli poprawnoéci zastosowania
podejScia porownawczego (por. wyrok WSAw B.z 15.04.2015 1., (...) SA/Bd 115/15, LEX nr 1851685). Przesadzenie, ze
dana nieruchomosé¢ jest lub nie jest podobna do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, nalezy do rzeczoznawcy
majatkowego, ktory nieruchomo$é wycenia, jednak biegly powinien swo6j wybor uzasadnié. W niniejszej sprawie biegly
wskazal, iz ze wzgledu na brak do przeprowadzenia analizy rynku transakeji dzialek tego typu, co nieruchomosé
wyceniana, na rynku lokalnym w dzielnicy M. poszerzyl obszar badania o dzielnice U., W., B., W., P. i T. (k. 359).
Wskazal, iz przyjete do poréwnania nieruchomosci to dzialki przeznaczone pod budownictwo inwestycyjne, na ww.
dzialkach mozna realizowaé¢ budownictwo uslugowe w zakresie budynkéw wolnostojacych (k. 239, k.244). Sposrod
znalezionych nieruchomosci biegly wybrat trzy transakcje, ktore najbardziej przypominaly nieruchomosé wyceniana,
biorac pod uwage ich przeznaczenie, polozenie, wielko$¢ dzialki, dostepnos$é komunikacyjng, media w przyleglych
ulicach i polozenie dzialki w ulicy (k. 245). W konsekwencji biegly stosujac metode poréwnywania parami wzigl pod
uwage trzy inne nieruchomosci, ktore spelniaja kryterium podobienstwa ze wzgledu na polozenie, przeznaczenie,
wielko$¢ i dostepno$¢ mediow. Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest na terenie przeznaczonym w planie pod
ustugi, i biegly wzial pod uwage nieruchomosci podobne polozone terenie z takim samym przeznaczeniem. Dwie z
trzech przyjetych do poréwnan nieruchomosci znajdowaly sie w Dzielnicy M., a jedna w Dzielnicy W. czyli dzielnicy
sasiedniej, a zatem wszystkie te nieruchomosci spehlialy kryteria nieruchomos$ci podobnej w zakresie polozenia
nieruchomosci. Biegly dokonal takze korekty o cechy rézniace.

Jak sie przyjmuje w literaturze przedmiotu, dla sporzadzenia wyceny metoda poréwnywania parami wystarczajace
jest przyjecie do poréwnan trzech nieruchomosci podobnych. Ponadto, § 26 ww. rozporzadzenia przewiduje rowniez
mozliwo$¢é siegania do innych nieruchomosci polozonych na terenach sasiednich, jezeli na danym rynku brak jest
nieruchomosci podobnych, za§ w niniejszej sprawie wbrew twierdzeniom apelacji - biegly uzasadnil dlaczego bral
roéwniez pod uwage nieruchomosci polozone w innych dzielnicach.

Natomiast rzeczoznawca majatkowy, ktory sporzadzal wycene dla potrzeb pozwanej inna metoda, wzial pod uwage
nieruchomosci polozone na terenach przeznaczonych pod mieszkalnictwo (por. k. 63), stad mogly wystapié réznice w
wycenie. Przeznaczenie nieruchomo$ci jest istotng cecha, ktéra wplywa na warto$¢ nieruchomoéci, za$ rzeczoznawca



powolany przez (...) W. nie uwzglednili tej podstawowej cechy, a zatem jego operat nie moze stanowié¢ podstawy do
podwazenia opinii bieglego sadowego.

Sam fakt, iz rzeczoznawca majatkowy wymienia w swojej opinii wiecej transakeji dotyczacych nieruchomosci
znajdujacych sie na terenie dzielnicy M., nie podwaza réwniez stanowiska bieglego sadowego, iz nieruchomoéci
podobnych, biorac pod uwage przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym, bylo bardzo malo. Nalezy tez
zwrdcié uwage na fakt, iz cena metra kwadratowego wycenianej nieruchomosci ustalona przez bieglego, jest wyzsza
niz cena $rednia metra kwadratowego nieruchomosci poréwnywalnych wyliczona przez rzeczoznawce A. G. (cena
Srednia — 2090,96 zl k. 62v), cho¢ co do zasady cechy tej nieruchomoéci, w tym jej lokalizacja, we wszystkich trzech
znajdujacych sie w aktach operatach, okre$lane s jako przecietne czy Srednie.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, sprecyzowane w apelacji zarzuty co do opinii bieglego, nie podwazaja oceny dowodéw
dokonanej przez Sad I instancji, ktory uznal te opinie za wiarygodna.

Zgodnie z art. 157 ust. 1 u.g.n. oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego dokonuje organizacja
zawodowa rzeczoznawcOw majatkowych. Jednakze przepis ten dotyczy operatéw szacunkowych sporzadzonych przez
rzeczoznawcoéw majatkowych (réwniez dla potrzeb sadow administracyjnych), natomiast w sgdowym postepowaniu
cywilnym opinie sporzadzajg biegli sadowi, a oceny opinii sporzadzonych przez bieglych dokonuje sad prowadzacy
postepowanie. Stad tez zarzut naruszenia art. 157 u.g.n. nie moze by¢ uznany za skuteczny.

Jednakze rowniez zarzut naruszenia art. 217 § 11 2 k.p.c. nie jest skuteczny, bowiem podniesione zarzuty nie podwazyly
skutecznie opinii sporzadzonej przez bieglego W. D.. Zgodnie z art. 21783 k.p.c. Sad moze pomina¢ kolejny wniosek
dowodowy jezeli uzna, iz okoliczno$ci sporne zostaly dostatecznie uzasadnione. W niniejszej sprawie Sad Okregowy
w taki wlasnie sposdb uzasadnil oddalenie wniosku dowodowego pozwanej o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego
bieglego, uznajac, iz opinia bieglego W. D. pozwolila na ustalenie warto$ci przedmiotowej nieruchomosci. Jak sie
zgodnie wskazuje w orzecznictwie: o ewentualnym dopuszczeniu dowodu z opinii innego bieglego nie moze decydowaé
wylacznie wniosek strony, lecz zawarte w tym wniosku konkretne uwagi i argumenty podwazajace miarodajnosé
dotychczasowych opinii lub co najmniej miarodajno$é te poddajace w watpliwos$é. W przeciwnym wypadku wniosek
taki musi by¢ uznany za nieuzasadniony. W ocenie Sadu Apelacyjnego pozwana nie podwazyla skutecznie wnioskéw
plynacych z opinii bieglego, a zatem decyzja Sadu I instancji o pominieciu kolejnych wnioskéw dowodowych strony
byla prawidlowa.

W konsekwencji nalezy uznadé, iz réwniez zarzuty naruszenia prawa materialnego sa niezasadne.

W ocenie Sadu Apelacyjnego w obecnym skladzie - zastosowanie regulacji zawartej w art. 77 ust. 2a u.g.n.
nastepuje dopiero po ostatecznym ustaleniu wysokoSci nowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste okre$lonej
nieruchomoéci. Przepis ten jest bezwzglednie obowiazujacy i nie bylo przedmiotem sporu, iz pozwany winien go z
urzedu zastosowag, tak jak to zrobit w o§wiadczeniu o wypowiedzeniu wysokosci oplaty.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z § 2 pkt 6 w zw. z §10 ust. 1
pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow
prawnych (Dz. U. 2015 poz. 1804 ze zm.) stosownie do wskazanej warto$ci przedmiotu sporu.



