Sygn. akt I ACa 38/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 marca 2019 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Beata Kozlowska

Sedziowie:SA Roman Dziczek (spr.)

SO del. Dagmara Olczak-Dabrowska

Protokolant:sekr. sadowy Slawomir Mzyk

po rozpoznaniu w dniu 27 marca 2019 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia
z siedzibg w W.

przeciwko Skarbowi Panistwa — Prezydentowi (...) W.

o ustalenie

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 18 pazdziernika 2017 r., sygn. akt I C 37/15

I. oddala obie apelacje,

II. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego.
Dagmara Olczak-DabrowskaBeata KozlowskaRoman Dziczek

Sygn. akt I ACa 38/18

UZASADNIENIE

Pismem z dnia 22 stycznia 2009 roku (...) spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w W. zlozyla wniosek
o ustalenie, ze nieuzasadniona jest aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
polozonej w W. w rejonie al. (...) i ul. (...), dokonana decyzja z dnia 19 grudnia 2008 roku sygn. (...), doreczona Spotce
dnia 23 grudnia 2008 roku (wniosek — k. 138-143).

Orzeczeniem z dnia 23 wrzeénia 2014 roku w sprawie o sygn. akt KOX/1450/Po/09 Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze w W. ustalilo, iz wypowiedzenie oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania nieruchomosci
gruntowej, potozonej w W. przy ul. (...) i al. (...) stanowigcej wlasnos¢ Skarbu Panstwa, oznaczonej jako dzialki ew. nr

(), (., (), (), (), (), () z obrebu (...) 0 pow. 107 939 m?, jest bezskuteczne (orzeczenie — k. 8-8 v.).



Pismem z dnia 28 maja 2014 roku Prezydent (...) W. zlozyl sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w W. z dnia 23 wrze$nia 2014 roku, wnoszac o ustalenie obowiazujacej od dnia 1 stycznia 2009
roku wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomoséci gruntowej wobec
skutecznosSci dokonanego na dzien 31 grudnia 2008 roku wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej pismem z
dnia 19 grudnia 2008 roku (...) (sprzeciw — k. 3-3 v.).

W pi$mie z dnia 7 marca 2016 roku strona powodowa w osobie (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoécig w W.
sprecyzowala, ze warto$¢ przedmiotu sporu wynosi 1 224 113,68 zl i stanowi r6znice pomiedzy postulowang przez
wlasciciela wysoko$cia oplaty rocznej w kwocie 1 811 649,84 zl, a dotychczasowa wysokoScia oplaty rocznej w kwocie
587 536,16 zl (pismo — k. 259).

W odpowiedzi na pozew z dnia 28 sierpnia 2015 roku Skarb Panstwa reprezentowany przez Prezydenta (...) W. wnio6st o
oddalenie powodztwa w catoSci jako bezzasadnego, twierdzac, iz aktualizacja dotychczasowej oplaty rocznej dokonana
zostala w sposéb skuteczny, zgodnie z prawem i jest uzasadniona. Ponadto wnidst o zasadzenie od powoda na rzecz
Skarbu Panstwa kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych, w tym kosztow zastepstwa procesowego na rzecz
Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa (odpowiedZ na pozew — k. 277-284).

Do chwili zamkniecia rozprawy strony podtrzymaly swoje stanowiska.

Wyrokiem z dnia 18 pazdziernika 2017 r. Sad Okregowy w Warszawie ustalil, ze oplata roczna w wysoko$ci 3 % (trzech
procent) z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, polozonej przy ulicy(...) i Alei (...) w W., stanowigcej dziatki

ewidencyjne numer (...) z obrebu (...), o powierzchni 107 939 m! 2), od dnia 1 stycznia 2009 r. wynosi 817 802,64 zl
(osiemset siedemnascie tysiecy osiemset dwa zlote i 64/100); w pozostalej czeSci oddalil powodztwo; rozstrzygniecie w
przedmiocie kosztoéw postepowania pozostawil referendarzowi sadowemu, ustalajac ze powod ulegl w swym zadaniu
w 19 % (dziewietnastu procentach).

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Nieruchomosci gruntowe zabudowane polozone w W. w dzielnicy (...) na terenie osiedla (...), u zbiegu al. (...) i ulicy

(...) stanowia dzialki ewidencyjne nr (...) z obrebu (...) o lacznej powierzchni réwniej 107 939 m(?, dla ktorych Sad
Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, X Wydzial Ksiag Wieczystych, prowadzi ksiegi wieczyste nr (...).
Nieruchomo$ci te stanowig wlasno$§é Skarbu Panstwa. (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w W.
jest wspotuzytkownikiem wieczystym ww. nieruchomosci w udziale (...) zwiazanym z przystugujaca spdlce odrebna
wlasno$cig lokalu w budynku polozonym na tej nieruchomosci. Oplata roczna od 1 stycznia 2006 roku stanowila 3%
wartoSci nieruchomo$ci i wynosita 587 536,16 zl, a jej wysoko$¢ ustalona zostala na podstawie ugody zawartej przed
Sadem Apelacyjnym w Warszawie z dnia 9 kwietnia 2008 roku sygn. akt I ACa 944/07 (okolicznosci bezsporne).

Teren, na ktérym polozone sg przedmiotowe nieruchomosci, w dniu 4 grudnia 2008 roku nie by} objety miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (...) W. dzialki nr (...) objete sa
symbolem (...) — tereny wielofunkcyjne z dopuszczeniem funkcji handlowej o powierzchni sprzedazy powyzej 2000

m®. Zkolei dziatkanr (...) objeta jest symbolem (...) — tereny drog i ulic publicznych droga zbiorcza. Dzialka (...) objeta
jest symbolem (...) — tereny wielofunkcyjne z dopuszczeniem funkcji handlowej o powierzchni sprzedazy powyzej

(2)

2000 m" ~’ oraz (...) — tereny wielofunkcyjne.

Wartoéé rynkowa nieruchomo$ci gruntowej polozonej w W. u zbiegu al. (...) u ulicy (...), stanowigcej dzialki
ewidencyjne nr (...) z obrebu (...) wedlug jej stanu i poziomu cen na dzien 4 grudnia 2008 roku przy zalozeniu, ze
jest ona niezabudowana wynosila 202 226 174 zl. Warto$¢ rynkowa udzialu wynoszacego (...) ww. nieruchomosci
wedlug stanu i poziomu cen na 4 grudnia 2008 roku przy zalozeniu, ze jest ona niezabudowana wynosila 27 260 088
zt (dowéd: opinia bieglego sadowego rzeczoznawcy majatkowego K. Z. — k. 446-489, uzupelniajaca pisemna opinia



bieglego sadowego rzeczoznawcy majatkowego K. Z. — k. 541-550, uzupelniajaca ustna opinia bieglego sadowego
rzeczoznawcy majatkowego K. Z. — k. 541-550).

Pismem z dnia 19 grudnia 2008 roku Prezydent miasta stolecznego W. wypowiedzial ze skutkiem na dzien 31 grudnia
2008 roku dotychczasowg wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
potozonej w W. w rejonu ulic al. (...)— (...), stanowigcej wlasno$¢ Skarbu Panstwa, oznaczonej jako dzialki ewidencyjne

(2) przy udziale (...). Jednoczeénie ustalil z dniem 1 stycznia 2009 roku

nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 107 939 m
nowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci na taczng kwote 1 811

649,84 zl (dowdd: pismo — k. 27-27v.).

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalit w oparciu o okolicznoéci bezsporne. Sporna, a istotna dla
rozstrzygniecia niniejszej sprawy, byla warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci na dzien 4 grudnia 2008 roku.

Wobec tego postanowieniem z dnia 2 grudnia 2015 roku Sad dopuscit dowod z opinii bieglego do spraw
wyceny nieruchomosci na okoliczno$¢ ustalenia wartosci nieruchomo$ci na dzien 4 grudnia 2008 roku objetej
wypowiedzeniem dotychczasowej oplaty rocznej pismem z dnia 19 grudnia 2008 roku (postanowienie — k. 306-307
nagranie 00:06:26-00:08:08).

W pierwszej kolejnosci opinie sporzadzit biegly sadowy rzeczoznawca majatkowy J. B. (opinia — k. 312-351). Opinia
ta, jak rowniez sporzadzona opinia uzupelniajaca (pisemna — k. 398-408) nie stanowily podstawy ustalen faktycznych
w niniejszej sprawie. Zdaniem Sadu, nie odparte zostaly liczne zarzuty stron pod adresem tej opinii, zwlaszcza w
zakresie sprzecznosci z przepisami regulujacymi wycene nieruchomosci i sporzadzeniem operatow szacunkowych,
jak rowniez w zakresie analizy i charakterystyki rynku. W konsekwencji tego, Sad postanowieniem z dnia 26 lipca
2016 roku dopuscil dowod z opinii kolejnego bieglego sadowego do spraw wyceny nieruchomosci na okoliczno$é¢
ustalenia wartoSci nieruchomosci na dzien 4 grudnia 2008 roku objetej wypowiedzeniem dotychczasowej oplaty
rocznej pismem z dnia 19 grudnia 2008 roku (postanowienie — k. 426).

Kolejng opinie na zlecenie Sadu sporzadzila biegly sadowy z zakresu wyceny nieruchomosci K. Z. W ocenie Sadu
pierwszej instancji, opinia ta zostal sporzadzona zgodnie z zasadami przyjetymi przy opracowywaniu tego rodzaju
dokumentow. Biegla w oparciu o zgromadzony w sprawie material dowodowy oraz posiadang przez siebie wiedze i
do$wiadczenie dokonala oceny cech przedmiotowych i po zestawieniu ich z wlasciwo$ciami nieruchomosci przyjetych
do poréwnania, uwzgledniajac fakt, ze nieruchomosé jest specyficzna i obrét nieruchomo$ciami podobnymi jest
niewielki (opinia pisemna — k. 446-489).

Sad oceniajac ww. opinie mial na uwadze wytyczne Sadu Najwyzszego, w tym orzeczenie z dnia 15 czerwca 1970
roku I CR 224/70, zgodnie z ktérym kontrola opinii bieglego powinna polegaé¢ na sprawdzeniu prawidlowosci
— z punktu widzenia wymagan logiki i zasad do$wiadczenia zyciowego — rozumowania przeprowadzanego w jej
uzasadnieniu, ktére doprowadzilo do wydania takiej, a nie innej opinii. Sad ocenil przedmiotowa opinie pod wzgledem
fachowosci oraz rzetelnosci. Kierujac sie powyzszymi wskazéwkami, Sad ten uznal opinie bieglego sadowego K. Z. za
wiarygodny dowo6d w niniejszej sprawie. Zdaniem Sadu biegla udzielajac opinii uzupetiajacej rozwiata watpliwosSci
podnoszone przez strone pozwang dotyczace analizy rynku i usytuowania nieruchomosci (opinia uzupehiajaca
pisemna — k. 541-550, opinia uzupelniajaca ustna — k. 598-599 v. nagranie 00:05:56-00:47:48). Biegla zwlaszcza
wyjasénila przyczyny rozbiezno$ci w sporzadzanych dotad operatéw szacunkowych w zwigzku z niniejszg sprawa,
jak réwniez dobor kryteriow poréwnawczych w kontekscie sytuacji, ze rynek nie zawieral transakcji gruntami pod
zabudowe wielkopowierzchniowg handlowa w relewantnym okresie. W ocenie Sadu Okregowego zaré6wno zalozenia
metodyczne, jak i konkretne dzialania (zestawienia transakcji dla poréwnywanych nieruchomoéci oraz wyliczenia)
bieglego pozostaja w zgodzie z obowigzujacymi w tym wzgledzie standardami wynikajacymi przede wszystkim
z postanowien ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego Dz.
U. Nr 207 poz. 2109).



Sad na rozprawie w dniu 16 pazdziernika 2017 roku oddalit wniosek strony pozwanej o skierowanie do
oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego, tj. opinii gléwnej i uzupekiajacej bieglej K. Z., do
(...) Towarzystwa (...). W ocenie Sadu, opinia bieglej nie budzila watpliwoéci uzasadniajacych taki wniosek.
Ponadto, dotychczas przeprowadzone postepowanie dowodowe pozwolilo ustali¢ wszystkie okolicznoéci istotne dla
rozstrzygniecia sprawy, a uwzglednienie ww. wniosku prowadziloby do niecelowego przedluzenia postepowania.
Watpliwosci zglaszane i wcigz podtrzymywane przez strony nie moga by¢ samoistng podstawa do przeprowadzania
kolejnych czasochlonnych i kosztownych dowodéw w sytuacji, gdy sporzadzona opinia zostala wszechstronnie
uzasadniona, a jej walor w zakresie ustalen wymagajacych wiadomos$ci specjalnych nie zostal skutecznie
zakwestionowany.

W tej sytuacji Sad Okregowy uznal, ze powodztwo co do zasady zaslugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z treécia art. 238 k.c., wieczysty uzytkownik uiszcza oplate roczng wlascicielowi gruntu przez czas trwania
swego prawa. Uzupelnieniem tego przepisu jest art. 72 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomo$ciami (tekst jednolity: Dz. U. z 2016 roku poz. 2147), okre$lajacy wysoko$c¢ oplaty rocznej w zwiazku z art.
67 tej ustawy. Zgodnie z tymi przepisami oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowe;j
od ceny nieruchomosci gruntowej okreslonej na podstawie wartos$ci nieruchomosci.

Wymiar oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste okreslaja zatem dwa czynniki. Zgodnie z treScig art. 72 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami pierwszy, to cena nieruchomosci, ustalana wedtug zasad z art. 67 tej ustawy.
Drugim jest stawka procentowa, ktérej wysoko$¢ ustawodawca zréznicowat odpowiednio do okre§lonego w umowie
celu, na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. Stosownie do art. 72 ust. 3 pkt 1-5 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, w zaleznoSci od przeznaczenia nieruchomosci, stawka ta wynosi: 0,3% (m.in. w
przypadku nieruchomos$ci oddanych na dzialalnoéé charytatywna oraz na niezarobkowa dzialalno$¢ naukowa lub
badawczo — rozwojowa), 1% (m.in. w przypadku nieruchomosci gruntowych oddanych na realizacje infrastruktury
technicznej i innych celow publicznych), 2% (w przypadku nieruchomo$ci gruntowych oddanych na dzialalnoéc
turystyczng) lub 3% ceny nieruchomosci (w przypadku pozostalych nieruchomosci gruntowych).

W trakcie trwania umowy wieczystego uzytkowania zmianie moga ulec oba te czynniki ksztaltujace wymiar oplaty
rocznej i wowcezas, stosownie do przepisdéw art. 77-81 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, kazda ze stron ma
prawo zainicjowac postepowanie zmierzajace do aktualizacji wysokosci tej oplaty. W mysl art. 77 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;j,
z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$c¢ tej nieruchomogci ulegnie
zmianie. Zaktualizowana oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartoéci
nieruchomo$ci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty.

Wedle art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami aktualizacji oplaty rocznej dokonuje wlasciwy
organ, wypowiadajac w formie pisemnej wysoko$¢ dotychczasowej oplaty w terminie do dnia 31 grudnia roku
poprzedzajacego oraz przesylajac rownoczesnie oferte przyjecia nowej wysokoéci oplaty rocznej. W wypowiedzeniu
nalezy wskaza¢ sposob obliczenia nowej wysokoSci oplaty rocznej i pouczyé uzytkownika wieczystego o sposobie
zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o wartoSci nieruchomosci, o ktorej
mowa w art. 77 ust. 3, oraz o miejscu, w ktérym mozna zapozna¢ sie z operatem szacunkowym. Do doreczenia
wypowiedzenia stosuje sie przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego.

Z kolei stosownie do art. 80 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami od orzeczenia kolegium wlasciwy organ lub
uzytkownik wieczysty moga wnieé¢ sprzeciw w terminie 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu
jestrownoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia
nieruchomogci.

Zadanie dokonania aktualizacji zostalo zgloszone po uplywie terminu trzyletniego, wyznaczonego przez art. 77 ust.
1 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami, ktory stanowi ustawowe ograniczenie czestotliwoéci aktualizacji. Zgodnie



z ustaleniami dokonanymi w toku postepowania, oplata roczna we wczeSniejszej wysokoSci zostata ustalona na
podstawie ugody zawartej przed Sadem Apelacyjnym w Warszawie z dnia 9 kwietnia 2008 roku sygn. akt I ACa
944/07, za$ przedmiotowy wniosek o aktualizacje oplaty zostal wniesiony w dniu 19 grudnia 2008 roku.

Po drugie, sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. zostal zlozony w ustawowym
terminie czternastodniowym od dnia doreczenia orzeczenia.

Postepowanie wywolane wniesieniem sprzeciwu od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwotawczego dotyczacego
ustalenia wysoko$ci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego jest postepowaniem autonomicznym w stosunku
do poprzedzajacego go postepowania administracyjnego w tym rozumieniu, iz zar6wno dokonane wczeSniej
przez wlasSciwe organy administracji panstwowej ustalenia w zaden sposob nie wiaza sadu orzekajacego jak i
przeprowadzone dowody nie sa przedmiotem oceny sadu. Zasada bezposrednioSci obowigzujaca w postepowaniu
cywilnym wymaga przeprowadzenia kazdego w zasadzie dowodu bezposrednio przed Sagdem orzekajacym w sprawie.

Z tego wzgledu, wbrew stanowisku spolki Sad uznal, Ze nie ma jakiegokolwiek znaczenia, czy wypowiedzenie
oplaty przez pozwanego nastgpilo w sposéb kompletnie wypelniajacy wymogi art. 78 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Zlozenie wniosku o aktualizacje, a nastepnie sprzeciwu od Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego prowadzi do wszczecia samoistnej procedury cywilnej, ktorej przedmiot ogniskuje sie wokél sporu
o tre$¢ stosunku prawnego w zakresie wysoko$ci oplaty (powddztwo o ustalenie). Wobec tego ewentualne braki
odnoszace sie do czynno$ci wypowiedzenia nie wywieraja wplywu na merytoryczne rozstrzygniecie sprawy.

Postepowanie dowodowe potwierdzilo — zdaniem Sadu - ze uzasadnione jest zadanie aktualizacji oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej, ktorej tyczy sie niniejsze postepowanie. Sad ustalajac wartoéé
przedmiotowej nieruchomosci gruntowej na dzien 31 grudnia 2008 roku oparl sie w caloéci na operacie szacunkowym
objetym opinig bieglego sadowego K. Z.. Zgodnie z ustaleniami bieglego warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej
polozonej w W. u zbiegu al. (...) u ulicy (...), stanowiacej dzialki ewidencyjne nr (...) z obrebu (...) wedlug jej stanu
i poziomu cen na dzien 4 grudnia 2008 roku przy zalozeniu, ze jest ona niezabudowana wynosila 202 226 174 zl, a
warto$¢ rynkowa udzialu wynoszacego (...) ww. nieruchomosci wedlug stanu i poziomu cen na 4 grudnia 2008 roku
przy zalozeniu, ze jest ona niezabudowana, wynosila 27 260 088 zl. Tym samym biorac wiec pod uwage tre$¢ wyzej
powolanych przepisow, ustalenia poczynione w toku niniejszego postepowania oraz poprzednio przyjeta 3% warto$é
rynkowa tego prawa, oplata roczna za uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomosci wyniosta 817 802,64 zl.

Z tego wzgledu Sad pierwszej instancji uznat zadanie strony powodowej aktualizacji oplaty rocznej za zasadne w
zakresie ustalenia tej oplaty w wysoko$ci 817 802,64 7z} od dnia 1 stycznia 2009 roku, co skutkowalo uwzglednieniem
powodztwa w tej czedci. W zwigzku z tym, ze oplata roczna podlegala ustaleniu w kwocie wyzszej niz dotychczasowo,
powodztwo podlegato oddaleniu w pozostalej czesci.

Orzekajac o kosztach, Sad rozstrzygnal, iz w niniejszej sprawie, biorgc pod uwage stopien, w jakim zostalo
uwzglednione zadanie powddki, ze ulegla ona w swym zadaniu w 19%. Stosownie do art. 108 § 1 k.p.c. szczegolowe
wyliczenie kosztéw postepowania Sad pozostawil referendarzowi sagdowemu, po uprawomocnieniu sie niniejszego
wyroku.

Z wyrokiem tym nie zgodzily sie obie strony.

Powddka zaskarzyla wyrok w zakresie kwoty 230 267, tj. w zakresie ustalenia oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
(od 1 stycznia 2008 r.), ponad kwote 587 536,16 zt (pismo usuwajace braki apelacji — k. 662 i nast.).

Zarzucila Sadowi Okregowemu naruszenie prawa materialnego — art. 77 ust. 3 w zw. z ust. 1, art. 78 ust. 1i 2 i art. 80
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez ich nieprawidlowa wykladnie.



Whiosla o0 zmiane wyroku w zaskarzonej cze$ci i uznanie, ze wypowiedzenie oplaty rocznej dokonane 19 grudnia 2008
r. jest bezskuteczne, ewentualnie nieuzasadnione oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw procesu
za obie instancje.

Pozwany Skarb Panstwa zaskarzyl wyrok w czeSci, w jakiej Sad Okregowy ustalil oplate roczna od 1 stycznia 2009
r. ponizej kwoty wskazanej przez Prezydenta m.st W. w piSmie z dnia 19 grudnia 2008 r., tj. w zakresie w jakim
Sad ustalil, Ze oplata jest nizsza o0 993 847 zl od wskazanej w wypowiedzeniu pozwanego oraz orzekajacej o kosztach
procesu.

Zarzucil Sagdowi pierwszej instancji:

- naruszenie prawa materialnego — art. 77 ust. 3 w zw. z art. 7 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (u.g.n.) oraz §
281 36 ust. 6 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
z dnia 21 wrze$nia 2004 r. (Dz. U. nr 207, poz. 2109 ze zm.) poprzez niewlasciwe ich zastosowanie; takze art. 157 ust.
13 wzw. z art. 151 u.g.n. i w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku o kolejnego bieglego,

- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego i przekroczenie
granic swobodnej oceny dowodéw oraz oparcie sie na opinii bieglej Z.; naruszenie nadto art. 227 k.p.c. wz.wz art. 217
§ 2 k.p.c.iart. 278 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego bieglego sadowego ds.
wyceny nieruchomo$ci oraz art. 98, art. 99 i art. 100 k.p.c.

Wnidst o zmiane wyroku w zaskarzonej czesci poprzez oddalenie powodztwa ewentualnie uchylenie wyroku w tej
czesci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi pierwszej oraz zasadzenie kosztéw postepowania za
obie instancje.

Na podstawie art. 380 k.p.c. wnidst o zmiane postanowienia dowodowego Sadu Okregowego i dopuszczenie dowodu
z opinii innego bieglego sadowego ds. wyceny nieruchomosci celem ustalenia wartoéci przedmiotowej nieruchomosci
na dzien 31 grudnia 2008 r. ewentualnie o zwrdcenie sie o weryfikacje zlozonej opinii przez organizacje zawodowa.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Obie apelacje nie maja usprawiedliwionych podstaw.

Aktualizacja dokonana przez pozwany Skarb Panstwa pismem z dnia 19 grudnia 2008 r., jakkolwiek merytorycznie
okazala sie cze$ciowo niezasadna, niemniej spelniala warunki wypowiedzenia oplaty rocznej na podstawie przepisow
prawa materialnego wskazanych przez Sad Okregowy oraz przywolanych w apelacji powoda. Stad apelacja
powoda oparta jedynie na podnoszeniu bezskuteczno$ci dokonanego wypowiedzenia w znaczeniu formalnym, byla
nieusprawiedliwiona.

Takze apelacja pozwanego okazala sie niezasadna. Nie doszlo do skutecznego podwazenia prawidlowosci opinii
bieglej sadowej Z., a tym samym takze zarzuty naruszenia prawa procesowego okazaly sie niezasadne, a dokonana
subsumpcja, poprawna.

I. Apelacja powoda, odwolujac sie do dostrzezonej przez SKO w W. wadliwo$ci operatu szacunkowego, ktory legt u
podstaw wypowiedzenia oplaty rocznej przez Prezydenta (...) W., stala na stanowisku, ze dokonane wypowiedzenie
jest bezskuteczne, albowiem pismo z dnia 19 grudnia 2008 r. warunkéw wynikajacych z powolanych w apelacji
przepisow u.g.n., nie spelnialo. Operat sporzadzony bowiem przez O. T. dotyczyl nie tylko dzialek skladajacych sie na
przedmiotowa nieruchomosé¢, ale takze innych dziatek — nr (...)

Z takim stanowiskiem nie sposob sie zgodzi¢.



Powod nie kwestionowal, ze wypowiedzenie zostalo dokonane w czasie wlasciwym, a podnosil jedynie wadliwo$c
operatu szacunkowego, zarzucajac mu objecie poza przedmiotowa nieruchomoscia, ktorej udzial nalezy do powodki,
takze trzech innych dzialek.

Gwoli ScistoSci odnotowaé trzeba, ze sporny operat rzeczoznawcy majatkowego O. T. (k. 30 i nast. akt) obejmuje
wymienione w nim dzialki gruntu, znajdujgce sie w czterech ksiegach wieczystych. Innymi slowy, w znaczeniu
wieczystoksiegowym, operat obejmuje wycene czterech nieruchomosci dla potrzeb aktualizacji.

Notabene, czego zdaje sie nie dostrzegaé apelacja powoda, takze opinia bieglej sadowej Z. (k. 446 i nast.) obejmuje
dwie nieruchomosci w znaczeniu wieczystoksiegowym, albowiem przedmiotowe dzialki objete aktualizacja, ktérych
udzial w uzytkowaniu wieczystym nalezy do powddki, objete sa dwiema ksiegami wieczystymi (v. opinia k. 448).

Powstaje wiec pytanie, czy operat szacunkowy moze obejmowaé swym przedmiotem (wyceng) kilka nieruchomoéci
w znaczeniu wieczystoksiegowym, dla potrzeb aktualizacji. A w kontekscie zarzutow apelacji, czy w takiej sytuacji,
spelnia warunek wypowiedzenia oplaty rocznej, w postaci odwolania sie do wartoSci nieruchomos$ci wynikajacej z
aktualizacji.

W mysl art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomo$ci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeéciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$c
tej nieruchomodci ulegnie zmianie. Zaktualizowang oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki
procentowej, od wartoéci nieruchomo$ci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty.

Wedle art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami aktualizacji oplaty rocznej dokonuje wlasciwy
organ, wypowiadajac w formie pisemnej wysoko$¢ dotychczasowej oplaty w terminie do dnia 31 grudnia roku
poprzedzajacego oraz przesylajac réwnoczesnie oferte przyjecia nowej wysokoSci oplaty rocznej. W wypowiedzeniu
nalezy wskaza¢ sposob obliczenia nowej wysokoSci oplaty rocznej i pouczyé uzytkownika wieczystego o sposobie
zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolgcza sie informacje o warto$ci nieruchomoéci, o ktorej
mowa w art. 77 ust. 3, oraz o miejscu, w ktorym mozna zapoznaé sie z operatem szacunkowym. Do doreczenia
wypowiedzenia stosuje sie przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego.

Sad Okregowy uznal, ze nie ma jakiegokolwiek znaczenia, czy wypowiedzenie oplaty przez pozwanego nastgpito
w spos6b kompletnie wypelniajacy wymogi art. 78 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Przedmiot sporu o
tre$¢ stosunku prawnego w zakresie wysoko$ci oplaty (powodztwo o ustalenie), musi zakladaé, ze ewentualne braki
odnoszace sie do czynno$ci wypowiedzenia, nie wywieraja wplywu na merytoryczne rozstrzygniecie sprawy.

Sad Apelacyjny koryguje powyzsze stanowisko w ten sposob, ze w realiach sprawy, wypowiedzenie odwolywatlo sie do
wymaganego przez ustawe (u.g.n.) dokumentu urzedowego w postaci operatu szacunkowego bieglego rzeczoznawcy
majatkowego, dotyczacego m.in. przedmiotowych dzialek gruntu, stanowiacych w znaczeniu wieczystoksiegowym,
dwie nieruchomoéci, w ktérych powodowa spétka ma udzial w uzytkowaniu wieczystym. Tym samym, nie mial miejsca
taki brak materialnoprawny wypowiedzenia, aby skutkowalo to bezskuteczno$cia prawna samego wypowiedzenia
aktualizacyjnego, poddawanego nastepnie kontroli sadowej, w dochowanej procedurze odwolawcze;j.

II. Niezasadna jest takze apelacja pozwanego Skarbu Panstwa.

Zarzuty apelacji pozwanego dotyczace naruszenia prawa procesowego ogniskujg sie wokol oddalenia przez Sad
Okregowy wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego bieglego sadowego — rzeczoznawcy majatkowego,
innego niz biegli sadowi powolani w sprawie. Odwohuja sie do naruszenia art. 227 k.p.c. w zw. z art. 217 § 2 k.p.c. w z.
z art. 278 k.p.c. Wniosek o zmiane niezaskarzalnego odrebnie postanowienia dowodowego powoluje art. 380 k.p.c.

Tymeczasem, jakkolwiek w czasie wlaSciwym strona pozwana zlozyla zastrzezenie do protokolu (art. 162 k.p.c.) w
zwigzku z oddaleniem jej wniosku o kolejnego bieglego, co zasadniczo umozliwialo jej zgloszenie w postepowaniu
apelacyjnym stosownych zarzutéw procesowych, niemniej zastrzezenie nie wytknelo Sadowi pierwszej instancji



naruszenia art. 217 k.p.c., ktéry w postaci § 2 tego przepisu pojawit sie dopiero w apelacji. Zatem, nie doszlo do
skutecznego zaczepienia oddalenia wskazanego wyzej wniosku dowodowego, albowiem powolanie art. 227 k.p.c. i art.
286 k.p.c. bylo niedostateczne, gdyz koniecznym bylo wytkniecie takze naruszenia art. 217 § 1i 2 k.p.c. jako tego, ktéry
gwarantuje stronie zglaszanie dowodéw istotnych w sprawie i niesp6znionych.

III. Niezaleznie od powyiszej oceny prawnej, opinia bieglej Z., na ktérej oparl sie Sad Okregowy przy ustalaniu
wartoSci nieruchomosci, nie wzbudza zastrzezen Sadu drugiej instancji co do poprawnosci i rzetelnoSci dokonane;j
wyceny oraz fachowo$ci, a ostatecznie takze, co do zachowania standardéw prawnych natozonych na rzeczoznawce
majatkowego.

Ocene dokonang w tym przedmiocie przez Sad Okregowy podziela Sad Apelacyjny; taka ocena nie narusza art. 233 §
1k.p.c.; jest takze zgodna z przepisami prawa materialnymi wskazanymi w apelacji pozwanego.

Sad Okregowy dokonujac oceny opinii bieglej sadowej Z. dysponowal zaréwno opinia gtéwna, jak i dwiema opiniami
uzupehiajgcymi — pisemna i ustng. Biegla w tych dwoch ostatnich odniosla sie do zarzutéw pozwanego, m.in.
dotyczacych zastosowanych wag cech oraz przyjetych do poréwnania transakcji. Te wyjasnienia sa przekonywajace.

Podkresli¢ nalezy, ze waga cechy — lokalizacja ogélna — wyceniona na 40 % rdznicy cen nieruchomosci w bazie, jest
wysoka i gwarantuje odpowiednia korekte dla wyceny przedmiotowych dzialek, polozonych w bardzo dobrej lokalizacji
w W.. Dodatkowo koryguje to cecha — potozenie szczegblowe — ktorej wplyw stanowi 10 % réznicy cen w bazie (k. 478).
Przekonuje stanowisko, ze to biegly, oceniajac specyfike rynku i specyfike wycenianej nieruchomosci, dobiera cechy
adekwatne i ich wage. A przypomnie¢ nalezy, ze dla roku 2008 r. stosowna analiza poré6wnawcza byla trudna, gdyz
transakcji podobnych w dzielnicy (...) w zasadzie nie odnotowano. Stad konieczno$¢é positkowania sie transakcjami z
innych dzielnic oraz stosowania korekt za pomoca wybranych narzedzi.

Notabene, podobna, ale dostosowana do specyfiki nieruchomosci drogowych, wage i kategorie zastosowano do dziatek
drogowych (k. 481 — 482). W tej kategorii jednak apelacja nie zglasza istotnych zastrzezen.

In concreto, wycena przedmiotowych dzialek przeznaczonych pod zabudowe handlowo - uslugowa przyjela
maksymalne oceny z tytulu cech: lokalizacja ogélna i szczegblowa, a dla powierzchni zastosowano ocene minimalng
(k. 483). Jawi sie to racjonalne i prawidlowe.

Zkolei zarzut dotyczacy zastosowania do por6wnania nieruchomosci z naniesieniami do rozbiorki, zostal szczegétowo
omoéwiony przez biegla w opiniach uzupehiajacych i uznaé nalezy go za nieusprawiedliwiony. Mozna takie
nieruchomos$ci potraktowa¢ jako niezabudowane. Naniesienia byly tego typu, ze niewatpliwie byly do usuniecia, a
brak w sprawie danych i zarzutow, ze koszt rozbiorki korygowal rzeczywista cene rynkowa takich dzialek.

Oceniajgc przedmiotowa opinie pod wzgledem fachowo$ci oraz rzetelnoSci, nalezy uznaé ja za wiarygodny
dowod w niniejszej sprawie. Biegla udzielajac opinii uzupelniajacych rozwiala watpliwoéci podnoszone przez
strone pozwana dotyczace analizy rynku i usytuowania nieruchomo$ci (opinia uzupelniajaca pisemna — k.
541-550, opinia uzupelniajaca ustna — k. 598-599 v. nagranie 00:05:56-00:47:48). Biegla wyjasnila przyczyny
rozbiezno$ci w sporzadzanych dotad operatach szacunkowych w zwigzku z niniejsza sprawa, jak rowniez dobor
kryteribw poréwnawczych w kontek$cie sytuacji, ze rynek nie zawieral transakcji gruntami pod zabudowe
wielkopowierzchniowa handlowg w relewantnym okresie.

Z kolei zalozenia metodyczne, jak i konkretne dzialania (zestawienia transakcji dla poréwnywanych nieruchomoéci
oraz wyliczenia) bieglej pozostaja w zgodzie z obowigzujacymi w tym wzgledzie standardami — przepisami ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami oraz rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia
2004 roku w sprawie wyceny nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 poz. 2109).

Zgodnie z art. 154 u.g.n. wyboru wlasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomoéci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosSci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci,



przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomos$ci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomos$ci podobnych. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na
podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu.

Do tych wymagan zastosowala sie biegla sadowa.
Z kolei w mys$l rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r.

w sprawie wyceny nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego - § 28 - na potrzeby ustalenia ceny
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji optat z tego tytulu
okreéla sie jej warto$c¢ jako przedmiotu prawa wlasnosci, stosujac podejscie poréwnawcze, a przy okreélaniu warto$ci
stosuje sie, z zastrzezeniem § 27, ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych jako przedmiotu
prawa wlasno$ci.

To mialo miejsce w sprawie po wyjasnienia bieglej co do charakteru naniesien i istoty transakeji dzialek z opisanymi
naniesieniami do rozbiorki.

Z kolei § 36 pkt 6 rozporzadzenia odsyta do pkt 1 — 4 tego przepisu w zakresie zasad wyceny drog publicznych. W tym
zakresie apelacja nie wskazala blizszych zastrzezen, a wobec niespornego faktu, ze uzytkowanie wieczyste nastapito
wskutek uwlaszczenia (decyzji), a nie umowy, decydujace jest faktyczne korzystanie, a to byto niewatpliwe i wykazane
co do dwbch dzialek - jako drogi, niezaleznie od statusu prawnego takich drog.

W tej sytuacji i wobec nierozwiniecia zarzutu naruszenia art. 77 ust. 3 u.g.n. apelacje pozwanego, jako niezasadng
nalezato oddali¢.

IV. Z tych wszystkich wzgledéw, na podstawie art. 385 k.p.c. orzeczono jak w sentencji. O kosztach procesu orzeczono
na podstawie art. 100 i art. 108 § 1 k.p.c. znoszac je wzajemnie miedzy stronami, albowiem obie apelacje, mieszczace
sie warto$cig zaskarzenia w jednakowym przedziale minimalnego wynagrodzenia adwokackiego, zostaly oddalone.
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