Sygn. akt V ACa 1577/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 grudnia 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Marzena Migskiewicz

Sedziowie: SA Przemystaw Kurzawa

SO (del.) Malgorzata Dubinowicz-Motyk (spr.)

Protokolant: Malgorzata Szmit

po rozpoznaniu w dniu 6 grudnia 2018 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) (...) spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia spotki komandytowej z siedziba w W.
przeciwko Skarbowi Pafistwa - Prezydentowi (...) W.

z udzialem interwenienta ubocznego po stronie powodowej (...) W.

o uksztaltowanie stosunku prawnego

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 5 wrzeénia 2017 r., sygn. akt IV C 493/13

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od (...) (...) spotka z ograniczonqg odpowiedzialnosciq spotki komandytowej z siedzibag
w W. na rzecz Skarbu Panstiva — Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej kwote 8.100
(osiem tysiecy sto) zlotych tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

Malgorzata Dubinowicz-Motyk Marzena Miaskiewicz Przemyslaw Kurzawa

Sygn. akt V ACa 1577/17

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 5 wrze$nia 2017 roku, wydanym w sprawie o sygnaturze akt IV C 493/13 z powddztwa (...) (...) spotka
z ograniczona odpowiedzialnoécia sp6tki komandytowej z siedziba w W. przeciwko Skarbowi Panistwa — Prezydentowi
(...) W. przy udziale interwenienta ubocznego po stronie powodowej (...) W., Sad Okregowy w Warszawie ustalil, ze
od dnia 1 stycznia 2011 roku wysokoé¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;j
potozonej w W. przy ul. (...), stanowiacej dzialke ewidencyjna numer (...) z obrebu 2-09-09 wynosi 267 008,40
zlotych, z uwzglednieniem, ze uzytkownik wieczysty za 2011 rok wnosi oplate roczng w wysokoéci odpowiadajacej
dwukrotno$ci dotychczasowej oplaty rocznej, a pozostala kwote ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty rozklada



sie na dwie rowne czeéci, ktére powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwoch latach, tj. 2012 i 2013 (punkt I
sentencji), oddalil powddztwo w pozostalym zakresie (punkt II sentencji), zasadzil od Skarbu Panistwa — Prezydenta
(...) W. na rzecz (...) (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoScig spolki komandytowej z siedziba w W. kwote
3292,39 zlotych tytutem zwrotu kosztéw procesu (punkt III sentencji), zasadzit od (...) (...) spblka z ograniczona
odpowiedzialno$cig spotki komandytowej z siedziba w W. na rzecz Skarbu Panistwa — Prokuratorii Generalnej
Rzeczypospolitej Polskiej kwote 5976 zlotych tytulem kosztoéw zastepstwa prawnego (punkt IV sentencji), nakazal
Sciggnac od (...) (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoScia spotki komandytowej w W. na rzecz Skarbu Panstwa
— Sadu Okregowego w Warszawie kwote 13571,19 zlotych tytulem wydatkéw tymczasowo poniesionych przez Skarb
Panstwa (punkt V sentencji) i nakazal Sciagna¢ od Skarbu Panstwa — Prezydenta (...) W. na rzecz Skarbu Panstwa
— Sadu Okregowego w Warszawie kwote 2779,64 zlotych tytulem wydatkéw tymczasowo poniesionych przez Skarb
Panstwa (punkt VI sentencji).

Powyzszy wyrok zapad} po dokonaniu nastepujacych ustalen i rozwazan.

(...) (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia spétka komandytowa w W. (jako nastepca prawny (...) spolka z
ograniczong odpowiedzialno$cia w W.) jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy
ul. (...), stanowiacej dzialke o numerze ewidencyjnym (...) z obrebu 2-09-09, ktérej wlascicielem jest Skarb Panstwa. W
okresie od 14 lipca 2014 roku do 1 czerwca 2017 roku wspétuzytkownikiem wieczystym w/w nieruchomosci w udziale
(...) czeSci bylo (...) W..

Pismem o numerze (...)(...) Skarb Panstwa — Prezydent (...) W., dzialajacy przez pelnomocnika R. L., wypowiedzial (...)
spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia w W. ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2010 roku wysoko$é dotychczasowe;j
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w/w nieruchomosci, okreslajac jej wysoko$é na kwote 308 543,04
zlotych.

Whioskiem z dnia 2 marca 2010 roku (...) spétka z ograniczong odpowiedzialnoScia w W. domagala sie ustalenia, ze
aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona.

Wartoé¢ nieruchomosci gruntowej potozonej w W. przy ul. (...), stanowigcej dzialke o numerze ewidencyjnym (...) z
obrebu 2-09-09 na dzien 1 stycznia 2011 roku wynosila 8 900 280 zlotych. Sporna warto$é rynkowa nieruchomoéci
na dzien 1 stycznia 2011 roku Sad Okregowy ustalil w oparciu o opinie bieglego sadowego z zakresu szacowania
nieruchomoéci K. D., uznajgc te opinie — wbrew zarzutom stron — za wartoSciowy material dowodowy. Sad I instancji
zaznaczyl, ze opinia byla rzetelna, spdjna, pozbawiona niescisto$ci, wyczerpujaco i zrozumiale uzasadniona, a przy
tym sporzadzona zgodnie z zasadami przewidzianymi w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004
roku w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego. Sad zwrdocil uwage, iz biegla odniosta
sie do wszystkich zastrzezen stron dotyczacych treSci opinii, czynigc to w sposob logiczny i poparty racjonalnymi i
naukowo — praktycznie uzasadnionymi argumentami, w szczegolnoéci wyjaéniajac powody dla ktorych do wyliczenia
warto$ci nieruchomoéci w opinii uzupeliajacej uwzglednila jako transakcje do poréwnan tylko jedna sposrod
wskazywanych przez strone pozwang transakcji nieruchomo$ciami. Zaaprobowanie przez Sad I instancji opinii
bieglego K. D. skutkowalo oddaleniem wnioskéw stron o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego sagdowego z
zakresu szacowania nieruchomosci i o zlecenie na podstawie art. 157 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami
organizacji zawodowej rzeczoznawcoéw majatkowych dokonanie oceny poprawnoSci sporzadzonego przez biegla
operatu. Jednocze$nie Sad Okregowy wyjasénil, Ze uznal za nieprzydatne dla czynienia ustalen co do warto$ci
nieruchomoéci oddanej w uzytkowanie wieczyste powodowej spodlce opinie bieglego sadowego M. B., gdyz biegla
okreslila warto$¢ nieruchomos$ci na niewlaséciwy moment, sprzecznie z art. 77 ust.1 zd. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami i opinie bieglego sagdowego A. G., gdyz biegla sporzadzila wycene z naruszeniem §28 ust.5
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego.

Sad I instancji przywolal normy art. 77-80 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami,
okre§lajgce warunki i procedure aktualizacji wysokoéci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego



nieruchomo$ci. Wbrew stanowisku strony powodowej, Sad uznat ze poprzednikowi prawnemu powdédki zostalo
skutecznie zlozone o§wiadczenie o wypowiedzeniu dotychczasowej wysokoS$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
i o zaoferowaniu nowej oplaty. Sad dostrzegl, iz pismo zawierajace wypowiedzenie, skierowane na adres siedziby
spolki, odebral w dniu 22 lutego 2010 roku pracownik innej spotki, jednak zaznaczyl, Ze pismo to niezwlocznie
zostalo przekazane do adresata (jako ze poprzednik prawny powédki z zachowaniem terminu z art. 78 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami zlozyl wniosek do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W., powolujgc sie
na tre$¢ wypowiedzenia i przyznajac ze otrzymal je w dniu 22 lutego 2010 roku). W ocenie Sadu Okregowego
niewla$ciwe doreczenie wypowiedzenia, rozumiane jako doreczenie z naruszeniem przepiséw Kodeksu postepowania
administracyjnego, wywoluje jedynie skutki o charakterze procesowym (np. nie rozpoczecie biegu terminu do
zlozenia wniosku o ustalenie ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona), natomiast oceny skutkéw o charakterze
materialnym dokonywac¢ nalezy w oparciu o art. 61 ke. Sad Okregowy nie podzielil takze zarzutow powodowej
spolki jakoby o$wiadczenie o wypowiedzeniu wysoko$ci oplaty rocznej zostalo zlozone przez niewlasSciwy organ.
Powolujac sie na tre$c¢ art. 11 ust.1i art. 12 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz stanowisko Sadu Najwyzszego
wyrazone w postanowieniu z dnia 3 pazdziernika 2002 roku w sprawie I CKN 448/01, Sad I instancji wskazal,
ze Skarb Panstwa jako wlasciciel nieruchomo$ci w sprawach gospodarowania nimi i w postepowaniach sgdowych
dotyczacych gospodarowania nieruchomos$ciami jest reprezentowany przez staroste, wykonujacego zadanie z zakresu
administracji rzadowej. Prawidlowo wiec o§wiadczenie o wypowiedzeniu wysoko$ci oplaty rocznej poprzednikowi
prawnemu powodowej spolki zostalo zlozone przez Prezydenta (...) W. wykonujacego zadanie z zakresu administracji

rzadowej, przy czym przywolanie w tresci pisma przepisu art. 111 art. 4 pkt 9b' ustawy o gospodarce nieruchomoéciami
jest wystarczajace dla uznania, ze Prezydent (...) W. zlozyl owo o$wiadczenie jako starosta reprezentujacy Skarb
Panstwa. Z kolei tres¢ pieczeci umieszczonej pod wypowiedzeniem zawiera dookreslenie, ze osoba ktéra zlozyla podpis
pod wypowiedzeniem (p. R. L.) uczynila to na podstawie upowaznienia udzielonego przez Prezydenta (...) W., co
jest rownoznaczne ze spelnieniem wymogu wskazania przez pelnomocnika przy dokonywaniu czynnosci prawnej
faktu dzialania w imieniu swego mocodawcy. Sad Okregowy powolal sie przy tym na tresé zlozonego do akt sprawy
pelnomocnictwa udzielonego przez Prezydenta (...) W. panu R. L., dyrektorowi Zarzadu Mienia Skarbu Panstwa,
uprawniajacego go do podejmowania czynno$ci we wszystkich sprawach objetych przedmiotem dzialania Zarzadu
Mienia Skarbu Panstwa, w tym aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego.

Sad Okregowy zauwazyl, iz co do zasady wlasciciel nieruchomo$ci mial podstawe do dokonania wypowiedzenia
wysokos$ci dotychczasowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, albowiem warto$¢é rynkowa nieruchomosci
wzrosta, co udowodniono za pomoca dowodu z opinii bieglego sadowego. Poniewaz powodowa spétka kwestionowala
operat szacunkowy bedacy podstawa dokonania wypowiedzenia, pozwany zlozyt wniosek o dopuszczenie dowodu z
opinii bieglego sadowego. Sad wskazal, ze skoro warto$¢ nieruchomosci na dzien 1 stycznia 2011 roku wynosita 8
900 280 zlotych, to oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, stanowigca 3% wartosSci rynkowe;j
nieruchomoésci, wynosi 267 008,40 zlotych i orzekl jak w punkcie I sentencji wyroku. Dalej idace zadanie powddki,
ktora wnosila o ustalenie ze podwyzszenie oplaty rocznej bylo nieuzasadnione w calosci, podlegalo oddaleniu jako
nieuzasadnione — punkt II sentencji wyroku.

Przy rozstrzyganiu o kosztach procesu, Sad Okregowy przyjal, ze strona powodowa wygrala sprawe jedynie w 17%
i zasadzil na jej rzecz od pozwanego zwrot 17% poniesionych kosztéw procesu w lacznej kwocie 12150 zlotych, czyli
kwoty 3292,39 zlotych. Stronie pozwanej, reprezentowanej przez Prokuratorie Generalng Rzeczypospolitej Polskiej,
nalezny byl za$ od powodki zwrot 83% kosztow zastepstwa prawnego. Ponadto, stosownie do wyniku postepowania,
Sad w punkcie Vi VI sentencji wyroku nakazal pobra¢ od stron wydatki tymczasowo poniesione przez Skarb Panstwa
w toku procesu.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyla powodka (...) (...) spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cia spoltka
komandytowa w W., zaskarzajac wyrok w czeSci dotyczacej punktow I, IV i V i wnoszac o jego zmiane poprzez
ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej w W.
przy ul. (...) stanowigcej dzialke ewidencyjna nr (...) z obrebu 2-09-09 jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w
wysoko$ci dotychczasowej i zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow procesu wedlug norm przepisanych,



a ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w zakresie punktow I, IV i Vi przekazanie sprawy Sadowi I instancji
do ponownego rozpoznania, z pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach instancji odwolawcze;j.
Powodowa spolka zarzucila zaskarzonemu wyrokowi: 1) naruszenie art. 23381 kpc poprzez oparcie rozstrzygniecia
na opinii bieglej K. D., mimo bledéw wykonanego przez biegla operatu, 2) naruszenie art. 21781 kpc w zw. z art. 227
kpc poprzez oddalenie wniosku dowodowego powoda o skierowanie m.in. opinii bieglej K. D. do analizy i weryfikacji
poprawnoS$ci sporzadzenia przez organizacje zawodowa rzeczoznawcO w majgtkowych, 3) naruszenie art. 61 ke poprzez
jego bledne zastosowanie i uznanie, ze wypowiedzenie dotychczasowej oplaty rocznej zostalo powodowi skutecznie
doreczone z chwilg gdy doszlo do niego w taki sposob, ze mogl sie z nim zapozna¢, 4) naruszenie art. 78 ust.1
i 2 oraz art. 80 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i art. 96 kc poprzez bledna wykladnie i przyjecie,
ze wypowiedzenie zostalo dokonane prawidlowo w §wietle w/w przepiséw, pomimo ze dokonujac wypowiedzenia
dyrektor Zarzadu Mienia Skarbu Panistwa nie wskazal w czyim imieniu dziala, 5) naruszenie art. 78 ust.11i 2 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez przyjecie, ze doreczenie wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego zostalo dokonane prawidlowo, pomimo ze wypowiedzenie zostalo doreczone innemu
podmiotowi niz uzytkownik wieczysty, 6) naruszenie art. 157 ust. 1i 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez
jego niezastosowanie i niedokonanie weryfikacji przez organizacje zawodowa rzeczoznawcoéOw majatkowych opinii
bieglej K. D., 7) naruszenie §56 pkt 4 rozporzadzenia Rady Ministroéw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego poprzez jego niezastosowanie i przyjecie blednego stanowiska,
ze operat bieglego K. D. zostal sporzadzony prawidlowo, 8) naruszenie §56 pkt 4 rozporzadzenia Rady Ministréw
z dnia 21 wrzeénia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego w zw. z art.
77 ust.1 1 art. 78 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez ich bledna wykladnie i uznanie, ze operat
sporzadzony przez O. T. stanowigcy podstawe wypowiedzenia ma walor operatu szacunkowego. Dodatkowo, na
podstawie art. 380 kpc powodowa spo6tka wniosla o rozpoznanie postanowienia Sadu I instancji z dnia 5 wrze$nia
2017 roku o oddaleniu wniosku powoda o skierowanie wszystkich trzech opinii, w tym opinii bieglego K. D. pod ocene
prawidlowosci ich sporzadzenia przez organizacje zawodowg rzeczoznawcoé/w majatkowych.

Skarb Panstwa — Prezydent (...) W. domagal sie oddalenia apelacji w caloéci i zasadzenia od powoda na rzecz
Skarbu Panhstwa — Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

Interwenient uboczny po stronie powodowej — (...) W. popieral apelacje (...) (...) spétka z ograniczong
odpowiedzialno$cia spoétka komandytowa z siedzibg w W..

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja (...) (...) spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig sp6tki komandytowej w W. okazala sie nieuzasadniona.
Sad Apelacyjny w pelni podziela ustalenia faktyczne dokonane przez Sad I instancji i przyjmuje je za wlasne. Zdaniem
Sadu Apelacyjnego, Sad Okregowy dokonat takze starannej i trafnej oceny prawnej zasadno$ci zagdania powodowej
spolki, ktora zashuguje na akceptacje.

Nie mozna zgodzi¢ sie ze skarzacq jakoby Sad I instancji naruszyt art. 23381 kpc i §56 pkt 4 rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego
poprzez uznanie opinii bieglego sadowego K. D. za wiarygodng podstawe czynienia ustalen faktycznych czy tez
naruszyt art. 21781 kpe w zw. z art. 2277 kpc oraz art. 157 ust. 1 i 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez
nieuwzglednienie wniosku dowodowego powoda o skierowanie opinii bieglej K. D. do analizy poprawnosci jej
sporzadzenia przez organizacje zawodowa rzeczoznawcdéw majatkowych,

Stosownie do art. 23381 kpc sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Sad Apelacyjny aprobuje utrwalony w orzecznictwie poglad, ze
do naruszenia wymienionego przepisu moze dojéc tylko wowczas, gdy zostanie wykazane uchybienie podstawowym
kryteriom oceny dowodow (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 16 maja 2005 roku w sprawie III CK 314/05). Analiza
dowodu z opinii bieglego sadowego ma charakter specyficzny, poniewaz ze wzgledu na brak wiadomosci specjalnych



Sad nie ma mozliwoSci merytorycznej oceny opinii, a wiec jest zobowigzany jedynie do weryfikowania opinii
pod katem poziomu wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych opinii, sposobu motywowania stanowiska, stopnia
stanowczoS$ci ocen wyrazanych przez bieglego, zgodnos$ci tych ocen z zasadami logiki i powszechnie dostepnej
wiedzy, a takze prawidlowo$ci zastosowania przez bieglego przepiséw prawa normujacych sposéb sporzadzania
opinii. Ostatnie ze wskazywanych kryteriéw bylo znaczace w rozpoznawanej sprawie, albowiem sposéb wyceny
nieruchomo$ci unormowany jest w przepisach 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. Sad Okregowy zasadnie wiec uwzglednil, iz okreslajac warto$¢ nieruchomosci na potrzeby
aktualizacji oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego biegly powinien okresli¢ jej warto$¢ jako przedmiotu prawa
wlasnosci, stosujac podejécie pordwnawcze i ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomoéci niezabudowanych jako
przedmiotu prawa wlasno$ci, zgodnie z §28 ust. 1, 2 i 4 przywolanego rozporzadzenia. Przy stosowaniu podej$cia
poréwnawczego konieczna jest znajomo$¢ cen transakeyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen (§4 rozporzadzenia), przy
czym pojecie ,nieruchomos$ci podobnych” jest zdefiniowane w art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
jako nieruchomos$é, ktora jest poréownywalna z nieruchomos$cig stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na
polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposéb korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej warto$é. Opinia
biegtej K. D. (k. 536 - 625, 657 - 687 i 713), wbrew zarzutom apelujacej spoiki, zawiera precyzyjna charakterystyke
nieruchomosci uznanych przez biegla za podobne do nieruchomo$ci wycenianej i charakterystyke samej wycenianej
nieruchomoéci, jak réwniez opis przeprowadzonych badan, co umozliwialo weryfikacje formalnej poprawnoéci owej
opinii. Zgodzi¢ sie tez nalezy z Sadem Okregowym, ze skladajac opinie pisemng i ustng opinie uzupelniajaca
biegla wyczerpujaco, merytorycznie i logicznie odniosla sie do zastrzezen stron co do treSci opinii, wyjasniajac
miedzy innymi te elementy opinii, ktére w apelacji powodowa spétka ponownie podnosi jako uchybienia opinii,
bezzasadnie — jej zdaniem — pominiete przez Sad Okregowy. W szczegblnosci apelujacy zdaje sie utozsamiaé
wymog dolaczenia do operatu szacunkowego istotnych dokumentéw wykorzystanych przy jego sporzadzaniu,
przewidziany w §56 ust.4 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzenia operatu szacunkowego, z obowiazkiem przedstawienia obliczen na podstawie ktérych
zostaly ustalone wagi poszczego6lnych cech nieruchomosci oraz wykonanych przez bieglego analiz rynku i danych
bedacych ich podstawa. Rozumowanie takie jest, w ocenie Sadu Apelacyjnego, nieprawidlowe. Biegly dysponuje
wiedza specjalistyczng, w tym znajomo$cia rynku nieruchomosci, stad nie wszystkie elementy opinii sa jedynie
wynikiem obliczei dokonanych na podstawie konkretnych danych. Jednoczeénie biegla D. wskazala, ze atrybuty
rynkowe nieruchomosci i ich wagi ustalila na podstawie analizy transakeji z rynku lokalnego i rynkéw réwnolegtych
przedstawionych w tabeli nr 1 (znajdujacej sie na k. 558 - 560 i 673 - 675 akt), wlasnego doswiadczenia przy
wycenie nieruchomos$ci o przeznaczeniu przemystowo — uslugowym i do§wiadczenia w zakresie oceny preferencji
poszczeg6lnych nabywcéw, jak rowniez informacji uzyskanych od posrednikéw w obrocie nieruchomos$ciami i
inwestorow (k. 561, 565 i 662). W opinii uzupelniajacej biegla wyjasnila takze sposéb okreSlenia przez siebie wag
poszczegoblnych cech rynkowych wycenianej nieruchomosci (k. 684 i protokoét rozprawy z 5 wrze$nia 2017 roku). Nie
sa wiec stuszne twierdzenia apelujacej, iz opinia bieglej nie zawiera niezbednych wyjaénien, tym bardziej, iz elementy
jakich zamieszczenie w opinii postuluje pow6dka nie sa wymagane przez §56 rozporzadzenia Rady Ministrow w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego. Nie ma tez racji apelujaca, opisujac rzekome
uchybienie bieglej polegajace na nienalezytym rozwazeniu wplywu na warto$¢ nieruchomoéci posadowionej na
niej stacji transformatorowej. Z opinii jednoznacznie bowiem wynika, ze dostep do infrastruktury technicznej oraz
istniejace ograniczenia w zagospodarowaniu gruntu byly ujmowane przez biegla jako elementy charakteryzujace
ceche ,stan zagospodarowania gruntu”, ktéra to cecha w przypadku wycenianej nieruchomo$ci uzyskala najnizszg z
mozliwych ocen (m.in. z uwagi na znajdujace sie na nieruchomosci pozostatosci posadzki budynku przemyslowego,
murowang stacje trafo i stabg dostepno$¢é mediéw). Podobnie, biegla uwzglednila iz wyceniana nieruchomo$¢ nie
posiadata dostepu do drogi publicznej — cecha ,droga dojazdowa” uzyskala najnizsza z mozliwych ocen, jak rowniez to,
ze 6w brak uniemozliwial uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy — k. 552. Ponawiajac przytoczone zarzuty, ktore
nie znajdujg uzasadnienia w zestawieniu z treScig opinii, strona powodowa nie mogla wiec skutecznie zakwestionowaé
poprawnoéci oceny mocy dowodowej opinii dokonanej przez Sad Okregowy. Uzupelniajaco Sad Apelacyjny wskazuje,
ze za poprawno$cia opinii bieglej K. D. przemawia takze jej zbiezno$¢ z innymi znajdujacymi sie w aktach sprawy



operatami szacunkowymi okreslajacymi warto$¢ rynkowa tej samej nieruchomoéci. Dostrzegajac uchybienia operatu
sporzadzonego przez biegla A. G., opisane w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, nie mozna jednakze pominac, ze
rzeczoznawcy okreslili warto$¢ nieruchomos$ci w zblizony sposoéb, tj. na dzien 1 stycznia 2011 roku na kwoty 8 900
280zl i 8 973 64571, a na listopad 2009 roku - na kwote 10 284 768zt. Zauwazalna jest tylko rozbiezno$§¢ miedzy
wyceng dokonang przez bieglego sadowego K. D. i przez bieglego sadowego M. B. (odpowiednio: 8 900 280zt i 11
915 130z}), niezaleznie od wycenienia nieruchomosci przez biegla M. B. na zla date. Nie moze by¢ ona, zdaniem
Sadu Apelacyjnego, argumentem przeciwko poprawnosci opinii bieglej K. D.. Por6wnanie w/w operatéw prowadzi
do wniosku, iz biegta M. B. nie dochowala regul dokonywania wyceny dla potrzeb aktualizacji oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste, okreS§lonych w przywolywanych powyzej przepisach, skoro za transakcje nieruchomos$ciami
podobnymi ujmowala transakcje nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod zabudowe biurowo — uslugowa z terenu
dzielnicy U. i W., podczas gdy wyceniana nieruchomos¢ jest oddana w uzytkowanie wieczyste na cele przemystowo
— ustugowe.

Obszernos$¢ opinii bieglej K. D., wyczerpujacy sposob jej uzasadnienia, a takze unormowanie zasad dokonywania
wyceny w przepisach ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami oraz rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
ulatwiajace weryfikacje formalnej poprawno$ci opinii, w pelni umozliwialy dokonanie ewaluacji tego dowodu
przez Sad Okregowy, bez potrzeby zlecenia oceny prawidlowo$ci sporzadzenia operatu szacunkowego przez
organizacje zawodowa rzeczoznawcdéw majatkowych. Zaniechanie skorzystania z owej mozliwosSci i oddalenie
wniosku dowodowego strony powodowej nie stanowi wiec o naruszeniu art. 157 ust. 1 i 3 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami ani art. 21781 kpc w zw. z art. 227 kpc. W aktualnie obowigzujacym stanie prawnym, po uchyleniu
art. 157 ust. 1a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ocena poprawnosci sporzadzenia operatu szacunkowego przez
organizacje zawodowa rzeczoznawcOw majatkowych ma jedynie pomocniczy charakter przy dokonywaniu analizy
mocy dowodowej opinii bieglego przez Sad. Operat szacunkowy, co do ktbérego zostala wydana ocena negatywna, nie
traci bowiem charakteru opinii o warto$ci nieruchomosci. Z tych powodéw takze Sad Apelacyjny oddalil wniosek
powodowej spdlki o skierowanie wszystkich trzech opinii, w tym opinii bieglego K. D. pod ocene prawidlowosci ich
sporzadzenia przez organizacje zawodowa rzeczoznawcoOw majatkowych. Reasumujac, Sad I instancji byt zobowiazany
i uprawniony do samodzielnej oceny dowodu z opinii bieglego, a uznajac za wiarygodna podstawe czynienia ustalen
faktycznych co do wartoéci nieruchomosci opinie bieglej K. D. nie naruszyt art. 23381 kpc.

Niesluszne sg zarzuty apelujacej, iz poprzez przyjecie ze poprzednikowi prawnemu powodowej spolki zostalo
doreczone o$wiadczenie o wypowiedzeniu wysoko$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste Sad I instancji naruszyt
art. 61 ke oraz art. 78 ust.11 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Z lektury uzasadnienia zaskarzonego wyroku
wynika, iz Sad Okregowy mial na uwadze, ze pismo zawierajace o§wiadczenie o wypowiedzeniu skierowane do (...) sp.
7 0.0. w W. na adres jej siedziby (ul. (...)(...) zostalo odebrane w dniu 22 lutego 2010 roku przez osobe reprezentujaca
innag spoéltke — (...) sp. z 0.0., jednakze trafnie dostrzegl, Ze w/w pismo niezwlocznie zostalo przekazane adresatowi,
skoro juz w dniu 26 lutego 2010 roku (...) sp. z 0.0. skierowala wniosek do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w
W., domagajac sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dokonana przez Prezydenta (...)
W. pismem o numerze (...) doreczonym spoétce w dniu 22 lutego 2010 roku jest nieuzasadniona (k.67-77). Stosownie
do art. 78 ust. 1 zd. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami do doreczenia wypowiedzenia dotychczasowej wysoko$ci
oplaty rocznej stosuje sie przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego. Doreczenie pisma (...) sp. z 0.0. w
W. powinno wiec nastapi¢ w lokalu jej siedziby do rak osoby uprawnionej do odbioru pism, a w razie niemoznosci
doreczenia w ten spos6b — poprzez pozostawienie pisma na 14 dni w placowce pocztowej operatora pocztowego z
zawiadomieniem o pozostawieniu pisma i informacja o mozliwosci jego odbioru lub tez ustanowionemu przez spotke
pelnomocnikowi — art. 45 i art. 44 kpa oraz art. 40§2 kpa. Niedochowanie w/w wymogo6w nie oznacza jednak, wbhrew
twierdzeniom powodowej spo6iki, ze doreczenie o§wiadczenia o wypowiedzeniu wysoko$ci oplaty rocznej nie nastapilo,
skoro jest poza sporem, ze poprzednik prawny powodowej sp6lki znalazt sie w posiadaniu omawianego pisma. Poglad,
iz wadliwe doreczenie zastepcze nie pozbawia pisma otrzymanego przez adresata skutku doreczenia, jest utrwalony i
w orzecznictwie sagdéw administracyjnych (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 26 kwietnia 2016
roku w sprawie I OSK 3095/15) i sagdéw powszechnych (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 20 listopada



2013 roku w sprawie I ACa 601/13) i jest popierany przez Sad Apelacyjny rozpoznajgcy niniejsza sprawe. Przepisy
normujace szczegolowy sposob doreczen czy to w postepowaniu administracyjnym czy w postepowaniu cywilnym
maja na celu zapewnienie adresatom pism mozliwoS$ci zapoznania sie z ich treécia i obrony swoich praw w toczacym
sie postepowaniu. Ich naruszenie moze wiec skutkowaé nierozpoczeciem biegu terminu do dokonania danej czynnosci
czy tez uzasadnia¢ wniosek o przywrocenie terminu do dokonania danej czynno$ci, co w rozpoznawanej sprawie nie
ma miejsca, skoro poprzednik prawny powodki potwierdzal, ze w dniu 22 lutego 2010 roku otrzymat kierowane do
niego pismo i w terminie przewidzianym w art. 78 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami skierowal wniosek
do samorzadowego kolegium odwotawczego o ustalenie niezasadno$ci aktualizacji oplaty roczne;j.

Sad Apelacyjny za nieuzasadniony uznaje takze zarzut apelujacej, jakoby Sad I instancji naruszyt art. 78 ust. 1 i
2 oraz art. 80 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami i art. 96 kc poprzez bledng wykladnie i przyjecie, ze
wypowiedzenie wysoko$ci oplaty rocznej zostalo prawidtowo dokonane. Sad Okregowy w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku obszernie i szczegblowo uargumentowat swoje stanowisko, iz Prezydent (...) W., wykonujacy zadania z zakresu
administracji rzgdowej, jako starosta reprezentujacy Skarb Panstwa byl z mocy ustawy uprawniony do zlozenia
o$wiadczenia o aktualizacji wysokoSci oplaty rocznej oraz ze osoba podpisujaca owo o$wiadczenie powolala sie
na udzielone jej pelnomocnictwo. Racje te Sad Apelacyjny podziela. W ocenie Sadu Apelacyjnego postuzenie sie
sformutowaniem ,z upowaznienia Prezydenta (...) W.” (k. 109 akt) stanowi wystarczajace i zrozumiale powolanie sie
na posiadane przez p. R. L. pelnomocnictwo, natomiast fakt wystepowania przez Prezydenta (...) W. w charakterze
starosty reprezentujacego Skarb Panstwa ujawniony zostal poprzez powolanie sie na wykonanie zadan z zakresu

administracji rzadowej i przywolanie przepiséow art. 11 i art. 4 pkt obtV ustawy o gospodarce nieruchomoéciami (k.
108 akt). To, iz adresat analizowanego o$wiadczenia nalezycie zrozumial jego tre$c, a wiec iz zostala ona ujawniona w
sposob dostateczny (art. 60 ke), potwierdza tre$¢ pisma (...) sp. z 0.0. w W. kierowanego do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w W. (k. 67-69). Wymaga takze zauwazenia, ze art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami
nie przewiduje konieczno$ci wskazania w tre$ci o§wiadczenia o wypowiedzeniu oplaty rocznej podmiotu bedacego
wlaécicielem nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste, czyli osoby prawnej w imieniu ktérej wlasciwy organ
dokonuje wypowiedzenia. Wystarczajace jest wiec, w przekonaniu Sadu Apelacyjnego, niejako posrednie powolanie
sie na fakt reprezentowania Skarbu Panstwa jako wlasciciela gruntu.

Zaskarzony wyrok nie narusza takze przepisu §56 pkt 4 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004
roku w sprawie wyceny nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego w zw. z art. 77 ust. 11 art. 78 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami poprzez przyjecie, ze Skarb Panstwa skutecznie, tj. dysponujgc operatem
szacunkowym, wypowiedzial wysoko$§¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste. Sad Apelacyjny wskazuje, ze -
stosownie do art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami — jednym z wymogéw formalnych skutecznego
dokonania wypowiedzenia jest dolgczenie do niego informacji o wartoSci nieruchomosci i o miejscu w ktérym
mozna zapoznac sie z operatem szacunkowym. Pismo skierowane do poprzednika prawnego powodki spehia te
wymogi (k. 30). Zagadnienie zasadno$ci podwyzszenia oplaty, w tym wartoSci rynkowej nieruchomosci bedacej
przedmiotem uzytkowania wieczystego, stalo sie przedmiotem niniejszego postepowania w nastepstwie wniesienia
przez powodke sprzeciwu od orzeczenia samorzadowego kolegium odwolawczego. Poniewaz powodowa spotka
kwestionowala operat szacunkowy sporzadzony przez O. T., bedacy podstawa dokonania wypowiedzenia, pozwany
zlozyt wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego i warto$é nieruchomosci ustalona zostala w oparciu
o opinie bieglej K. D.. Kwestionowanie na obecnym etapie postepowania prawidlowosci operatu szacunkowego
sporzadzonego przez O. T. nie ma wiec znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, a operat ten nie utracil charakteru
opinii o wartoéci nieruchomosci skoro nie zostal negatywnie oceniony przez organizacje zawodowg rzeczoznawcow
majatkowych (art. 157 ust.1 a ustawy o gospodarce nieruchomosciami w brzmieniu sprzed 1 wrze$nia 2017 roku).

Z powyzszych wzgledow Sad Apelacyjny, uznajac ze wniesiona apelacja nie zawiera uzasadnionych podstaw, na
podstawie art. 385 kpc, orzekl jak w punkcie I sentencji wyroku.

Podstawa rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego jest art. 9881 i 3 kpc w zw. z art. 99 kpc i art.
10881 kpc, przy uznaniu ze strona powodowa jest strong przegrywajaca sprawe. Powodka jest wiec zobowigzana do



zwrotu na rzecz pozwanego kosztow postepowania apelacyjnego, wyrazajacych sie w kosztach zastepstwa procesowego
Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej wynoszacych 8100z, stosownie do §2 pkt 7 w zw. z §10 ust.1 pkt 2
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie.



