Sygn. akt V ACa 356/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 kwietnia 2019 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Marta Szerel

Sedziowie: SA Edyta Jefimko (spr.)

SA Bernard Chazan

Protokolant: apl. sedziowska Magdalena Grybo$-Sikora

po rozpoznaniu w dniu 25 kwietnia 2019 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spoiki z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w W.
przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi miasta(...)

o ustalenie oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania nieruchomosci
na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie

z dnia 27 lutego 2018 r., sygn. akt I C 709/16

I. oddala apelacje;

II. zasgdza od (...) spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibg w W. na rzecz
Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej kwote 4.050 zl (cztery
tysiqgce pieédziesiqt zlotych) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

Edyta Jefimko Marta Szerel Bernard Chazan

Sygn. akt VACa 356/18

UZASADNIENIE

(...) sp. z 0.0. w W. wniosla sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. z dnia 22
marca 2016 r. w sprawie o sygnaturze KOX/4411/14, domagajac sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu

uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcej dzialke o numerze ewidencyjnym (...) o obszarze 3.739 m(?,

znajdujacej sie w W. przy ulicy (...), obreb (...).(...) dla ktérej Sad Rejonowy (...)w W., IX Wydzial Ksigg Wieczystych
powadzi ksiege wieczysta KW nr (...), jest nieuzasadniona.

W uzasadnieniu sprzeciwu powbddka wskazala, ze wypowiedzenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
zostalo dokonane w oparciu o operat szacunkowy, ktory nie zostal sporzadzony zgodnie z przepisami ustawy o



gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomogci i sporzadzania
operatu szacunkowego.

Skarb Panstwa — Prezydent Miasta (...)wnoszac o oddalenie powddztwa w caloéci oraz zasadzenie od powodki
na jego rzecz zwrotu kosztéw postepowania, w tym zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych, wskazal, ze powddztwo nie jest zasadne, bowiem w sprawie aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste zostala zachowana przewidziana prawem procedura zwiazana z doreczeniem uzytkownikowi wieczystemu
o$wiadczenia w przedmiocie wypowiedzenia dotychczasowej wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomoéci.

Wyrokiem z dnia 27 lutego 2018 r. - Sad Okregowy Warszawa - Praga w Warszawie:

1. ustalil, ze dokonana przez pozwanego aktualizacja od dnia 1 stycznia 2015 r. oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste

nieruchomo$ci gruntowej stanowiacej dzialke o numerze ewidencyjnym (...), obreb (...).(...), o obszarze 3.739 m(?

polozonej w W. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy(...), IX Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
KW nr (...) jest uzasadniona do kwoty 146.087,97 zl,

2. zasadzil od (...) sp. z 0.0. z siedziba w W. na rzecz Skarbu Panistwa — Prezydenta miasta (...) zastepowanego przez
Prokuratorie Generalng Rzeczpospolitej Polskiej kwote 7.200 z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego,

3. nakazal pobra¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego Warszawa Praga w Warszawie od (...) Sp. z 0.0. z
siedzibg w W. kwote 3.107,50 zl tytulem brakujacych kosztow sadowych tymczasowo pokrytych ze §rodkéw Skarbu
Panstwa.

Powyziszy wyrok Sqd Okregowy wydal na podstawie nastepujagcych ustalen faktycznych i
wnioskow.

Uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci polozonej w W. przy ulicy (...) jest (...) sp. z 0.0. w W.. Nieruchomo$¢ ta

stanowi dzialke o numerze ewidencyjnym (...) o obszarze 3.739 m'?), znajduje sie w W. w dzielnicy P., obreb (...).(...).

Sad Rejonowy (...)w W., IX Wydzial Ksiagg Wieczystych, dla tej nieruchomo$ci prowadzi ksiege wieczysta nr KW (...).

Warto$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci gruntowej, obowiazujaca od
dnia 1 stycznia 1996 r., ustalona zostala od warto$ci gruntu wynoszacej 189.268,18 zl, przy czym Sad, biorac do obliczen
oplaty za uzytkowanie wieczyste wysoko§¢ 3% wartoéci, ustalil dotychczasowa roczna oplate na kwote 5.678,05 zl.

Pismem datowanym na dzien 27 paZzdziernika 2014 r. Skarb Panstwa — Prezydent miasta (...), wypowiedziat (...) sp.
z 0.0. w W. dotychczasowa oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego w/w nieruchomosci i ustalil z dniem 1
stycznia 2015 r. nowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego na kwote 153.969,03 zl. Kwota ta
zostala wyliczona jako 3 % aktualnej warto$ci ww. nieruchomogci wynoszacej 5.132.301 zl.

Whioskiem z dnia 2 grudnia 2014 r. skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wW., (...).Sp.z0.0. w
W. domagala sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcej
dzialke o numerze ewidencyjnym (...) o obszarze 3.739 m'?, znajdujacej sie w W. w dzielnicy M. przy ul. (...), obreb
(...).(...), dla ktorej Sad Rejonowy (...)w W., IX Wydzial Ksiag Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta nr KW (...), jest
nieuzasadniona.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. orzeczeniem z dnia 22 marca 2016 r., wydanym w sprawie o sygn.
KOX/4411/Po/14, oddalilo wniosek powodowej spolki o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej, stanowigcej wlasno$¢ Skarbu Panstwa, oznaczonej jako dzialki ewidencyjne nr

(...) obreb (...).(...) o lacznej powierzchni 3739 m® polozonej w W. przy ul. (...) jest nieuzasadniona.



W dniu 25 maja 2016 r. powédka w ustawowym terminie wniosla sprzeciw od w/w orzeczenia, co skutkowalo
przekazaniem sprawy do Sadu Okregowego Warszawa - Praga w Warszawie.

W wydanej na zlecenie Sadu rozpoznajacego sprawe opinii, biegly sadowy do spraw szacowania wartoSci
nieruchomodci ustalil, ze warto$¢ rynkowa prawa wlasnos$ci w/w nieruchomosci gruntowej wedlug stanu i cen
aktualnych na dzien 4 listopada 2014 r. wynosila 4.869.599 z}. Na tej podstawie dokonano obliczenia wysokosci oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci na kwote 146.087,97 zl, tj. 3% z 4.869.599 zl.

Podstawg poczynionych przez Sad Okregowy ustalen faktycznych byly dowody z dokumentéw, zlozonych przez strony
do akt sprawy oraz opinia bieglego do sprawy szacowania wartoéci nieruchomoéci S. M., opracowana w formie
pisemnej oraz ustnej. Wnioski zawarte w tej opinii zostaly w caloéci podzielone przez Sad pierwszej instancji, ktory
uznal, iz zostala ona sporzadzona zgodnie z aktualnym stanem wiedzy, a kompetencje i wiedza bieglego nie budzily
zastrzezen; opinia byta kompletna i wyczerpujace oraz poparta wnikliwg argumentacja.

Nieruchomosé¢, ktorej dotyczyla aktualizacja oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, znajduje sie w W., przy

ul (...), jej powierzchnia wynosi 3.739 m?, sklada sie z dwoch dzialek geodezyjnych. Dziatka o numerze ewidencyjnym
(...) jest zabudowana budynkiem uslugowym wraz z towarzyszaca infrastruktura, za$ dzialka (...) jest niezabudowana;
obie posiadaja dostep do drogi publicznej. Na dzien 4 listopada 2014 r. nie obowiazywat plan miejscowy, teren zas
objety byl ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (...) W. ze zmianami” (Uchwata
Nr LXXXI1/2746/2006 z dnia 10 pazdziernika 2006 r. z p6zn. zm.), zgodnie z ktérym dzialki ewidencyjne nr (...)
(obreb (...)) znajdowaly sie na terenie oznaczonym symbolem M2.1 — tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Ponadto dla przedmiotowej nieruchomo$ci zostala wydana decyzja nr (...) z dnia 6 lipca 1995
r. stwierdzajaca nabycie prawa uzytkowania wieczystego gruntu i wlasno$¢ budynkéw oraz urzadzen sie na nim
znajdujacych. W decyzji tej okre$lono, ze nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem centrum medycznego, a stawke
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego okreslono w wysokosci 3%. Biegly S. M., majac na uwadze, ze na dzien
wyceny trwala kontynuacja funkcji przedmiotowej nieruchomosci, nie znalazt podstaw do uznania, ze nie nastgpila
trwala zmiana w sposobie jej uzytkowania, warto§¢ rynkowa oszacowal zgodnie z tym celem, tj. pod zabudowe
uslugowa.

W myél art. 72 w zw. z art. 67 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2018, poz.
2204, z p6zn.zm.) (w brzmieniu obowigzujacym na date wypowiedzenia) — dalej powolywanej jako: ,u.g.n.” — oplaty
z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej okreélone;j
zgodnie z art. 67 u.g.n., to jest na podstawie jej wartoSci. Wysoko$¢ stawek procentowych oplat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okre$lonego w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostala
oddana i wynosi 3% ceny nieruchomosci gruntowej.

Zgodnie z art. 77 ust. 1 u.g.n. wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, z
zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomoscei ulegnie
zmianie. Zaktualizowang oplate roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci
nieruchomos$ci okre$lonej na dzien aktualizacji oplaty. Nadto ust. 3 stanowi, iz aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie
z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie wartosSci nieruchomoéci
gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego.

Zgodnie z treScig art. 78 ust. 1 u.g.n., wlasciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé¢ oplate roczng z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej
oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajgcego, przesytajac rownocze$nie oferte przyjecia jej nowej wysokosci.
W wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposob obliczenia nowej wysoko$ci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o
sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolgcza sie informacje o warto$ci nieruchomosci, o
ktérej mowa w art. 77 ust. 3 u.g.n., oraz o miejscu, w ktéorym mozna zapozna¢ sie z operatem szacunkowym. Do
doreczenia wypowiedzenia stosuje sie przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego.



Zasadniczy spoér w sprawie sprowadzal sie do ustalenia warto$ci rynkowej prawa wlasnosci ww. nieruchomosci na
date wypowiedzenia dotychczasowej stawki naleznej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego.

W mysl art. 151 ust. 1 u.g.n. — warto$¢ rynkowa nieruchomogci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa
do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych zalozen:

1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia
umowy;

2) uplynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkéw umowy.

Zgodnie z art. 152 ust. 1 u.g.n. sposoby okres$lania wartoéci nieruchomosci, stanowiace podej$cia do ich wyceny,
s3 uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikow wplywajacych na warto$¢ nieruchomosci. Ust. 2 wskazuje, iz
wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejéé¢: porownawczego, dochodowego lub kosztowego, albo
mieszanego, zawierajacego elementy podej$c¢ poprzednich. Natomiast ust. 3 stanowi, iz przy zastosowaniu podejécia
poréwnawczego lub dochodowego okresla sie warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Jezeli istniejace uwarunkowania nie
pozwalaja na zastosowanie podejScia porownawczego lub dochodowego, warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie
w podejéciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia kosztowego okresla sie warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci.
Zgodnie za$ z treScia art. 154 ust. 1 u.g.n. wyboru wlasciwego podej$cia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomo$ci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomoéci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i
cechach nieruchomo$ci podobnych; w przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomo$ci ustala sie
na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu (ust. 2); w przypadku braku studium lub decyzji, o ktérych mowa w ust. 2,
uwzglednia sie faktyczny spos6b uzytkowania nieruchomoéci (ust. 3).

Zgodnie z treécig § 4 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzeSnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109, z p6zn.zm.) przy stosowaniu podejScia
poréwnawczego konieczna jest znajomos$¢ cen transakceyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomo$ci wplywajacych na poziom ich cen. W ust. 2 wskazano, iz
w podejéciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny Sredniej albo
metode analizy statystycznej rynku, za$ ust. 3 stanowi, iz przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie
nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno z nieruchomos$ciami podobnymi, ktére
byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakeji oraz cechy
tych nieruchomoéci

Nadto zgodnie z art. 4 pkt. 16 u.g.n. przez pojecie nieruchomoéci podobnej nalezy rozumie¢ nieruchomos¢, ktora jest
poréwnywalna z nieruchomo$cia stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposéb korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej warto$c.

W opinii pisemnej sporzadzonej na zlecenie Sadu Okregowego biegly sadowy S. M. warto$§¢ rynkowa prawa wlasnosci
ww. nieruchomo$ci oszacowal na kwote 4.869.599 zl, a swoje wnioski podtrzymywal konsekwentnie w opinii ustnej
z dnia 15 lutego 2018 r.

Powodka zglosita liczne zastrzezenia do tredci opinii pisemnej bieglego wskazujac, ze biegly sporzadzil opinie
dotyczaca w czeSci innej nieruchomosci niz wskazana w postanowieniu Sagdu Okregowego; sporzadzona opinia
dotyczaca okreslania warto$ci nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...) zostala wykonana bez ustalenia celu, na
jaki oddano wyceniana nieruchomos$é w uzytkowanie wieczyste, dokonano niewlasciwego doboru do poréwnania
nieruchomodci, ktoére nie moga by¢ przedmiotem operatu szacunkowego w postepowaniu o aktualizacje oplaty
za uzytkowanie wieczyste, pominieto zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu, nie przeprowadzono w opinii
doglebnej i kompleksowej analizy rynku nieruchomoéci, blednie i nierzetelnie okre$lono ceny rynkowe nieruchomosci



wycenianej i nieruchomoéci przyjetych do poréwnania, nie zawarto w opinii wymaganych prawem elementow,
nie zachowano rzetelnoSci i szczegblnej staranno$ci przy sporzadzaniu opinii. Zarzucono jednocze$nie naruszenie
licznych przepisow prawa, w tym § 28, § 3 ust. 2 i § 56 rozporzadzenia z dnia 21 wrzeSnia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego oraz art. 153 ust. 11174 ust. 1 u.g.n.

Pozwany nie kwestionowal warto$ci nieruchomoéci ustalonej przez bieglego w wydanej opinii w wysoko$ci
4.869.599,00 zl.

Sad Okregowy uznal, ze zarzuty zgloszone przez powodke w czesci stanowily jedynie polemike z ustaleniami bieglego,
dotyczyly jego wiedzy fachowej, zebranego przezen wieloletniego do$wiadczenia w branzy obrotu nieruchomo$ciami
(od 2004r.), jak choéby wymaganie zawarcia w tresci opinii poglebionej i caloSciowej analizy rynku nieruchomosciami,
na podstawie ktorej to wiedzy biegly dokonal oceny w konkretnym przypadku nieruchomosci wycenianej. W ocenie
Sadu operat opisywal stan nieruchomos$ci na date poczatkowa obowigzywania nowej stawki oplaty, wskazanej w
wypowiedzeniu z dnia 4 listopada 2014 r., zakres wyceny objal okreslenie wartosci rynkowej gruntu jako przedmiotu
prawa wlasnosci, nie obejmujac jego czesci sktadowych (budynkéw), przyjete nieruchomosci do poréwnania spelnialy
warunki wskazane w art. 4 pkt. 16 u.g.n. i art. 154 ust. 1 u.g.n., za$ przyjete przeznaczenie nieruchomosci odpowiadalo
celowi, na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, zgodnie z wymogiem wskazanym w § 28 ust.
5 rozporzadzenia z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.
Sad podkreélil, iz decyzja nr (...) dotyczyla calej oddanej w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci, a zatem zaré6wno
dzialek na ul. (...) (gdzie faktycznie znajduje sie budynek (...)), jak i na ulicy (...) (a zatem przedmiotu wyceny). Biegly
S. M. wskazal, iz dla opiniowanej nieruchomosci brak bylo planu zagospodarowania przestrzennego, obowigzywalo
jedynie studium, przy czym biegly okreslil cel, na jaki nieruchomosé zostala oddana w uzytkowanie wieczyste zgodnie
z przeznaczeniem wskazanym w pierwotnej decyzji o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste.

Kwestionowana przez powo6dke byla rowniez prawidlowo$¢ w przyjetym doborze nieruchomosci do poréwnania. Jej
zdaniem w zbiorze znalazly sie tez takie, ktore nie mogly by¢ przedmiotem operatu szacunkowego w postepowaniu
o aktualizacje oplaty za uzytkowanie wieczyste, gdyz biegly zamieScil w tabeli nr 1 na stronie 13 — 14 opinii
nieruchomoéci bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego, a nie wlasnosSci. W rzeczywistosci w tej tabeli w probce
spoérod kilkunastu nieruchomosci kilka objetych bylo uzytkowaniem wieczystym, ktore zreszta z tego powodu zostaly
przez bieglego odrzucone (co znalazlo sw6j wyraz w tabeli nr 1 w ostatniej kolumnie). Biegly w spos6b rzeczowy
wyjasénil rozbiezno$¢ pomiedzy ceng jednostkowa metra kwadratowego nieruchomosci przy ul. (...)-J.. Wskazal, iz

rzeczoznawca P. W. uzyskala kwote 1.604 z}/m? gdyz popelnila blad rachunkowy, pomniejszyta bowiem cene o podatek
VAT, za$ biegly S. M. swoja cene uzyskal wskazujac cene netto podzielong przez ilo§¢ metréw (nie odejmowat od
tej ceny netto podatku VAT — gdyz takie dzialanie byloby podwdjnym pomniejszeniem o ten podatek). Stad cena

jednostkowa uzyskana u bieglego sadowego wyniosta 1.973 z1/m>.

Jako niezasadny ocenil Sad Okregowy zarzut blednego i nierzetelnego okreSlenia przez bieglego sadowego cech
rynkowych nieruchomog$ci wycenianej i przyjetych do poréwnania. Biegly przyjal, ze ekspozycja nieruchomosci (o
wadze 25 % wartoS$ci) jest Srednio korzystna, podczas, gdy w ocenie powddki jest ona niekorzystna. Ocena ta nalezy do
bieglego i jedynie przy wykazaniu przez strone, iz zostala dokonana w oderwaniu od logicznych podstaw, mozna byloby
sie z nig nie zgodzié. Powddka jednak takich wzgledéw podwazajacych prawidlowo$c oceny bieglego nie podala. Biegly
takze opisal cechy, ktére decydowaly o przypisaniu danej kategorii przy ocenie: lokalizacji, mozliwo$ci inwestycyjnych
i ekspozycji w terenie, a nastepnie dokonatl szczegblowego zestawienia z kazdg wzietg do poréwnania dzialka — (opis
dokonany na stronach 17 — 19 opinii). W tym zakresie powodka w zasadzie polemizowala jedynie z ocenami bieglego,
nie wskazywala zadnych rzeczowych i zasadnych zarzutéw mogacych zdyskwalifikowaé opinie.

Natomiast, w ocenie Sadu Okregowego, zarzut braku zamieszczenia w opinii prawem wymaganych elementow, tj.
jak wskazanie celu wyceny badz rozbieznoSci w podanych datach wyceny (biegly w jednym miejscu wskazuje na 13
wrzednia 2017 r. a raz 4 listopada 2014 r.) nie mial kluczowego znaczenia ze wzgledu na merytoryczng tre$é opinii.
Biegly na wstepie opinii wskazal, iz jej celem jest okre$lenie warto$ci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb sagdowych i
podal sygnature sprawy, nadto wyjasnil, iz nie pomingl zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu, a jedynie przyjal,



ze miala miejsce wzgledna stabilizacja cen i w ogole nie przyjmowat jakichkolwiek wahan. Odniést sie rowniez do
zmiany cen z uwagi na uplyw czasu, gdyz wskazal na 3-4% procentowy stopien wahania cen, na ktéry jednak, w jego
ocenie, nie mial wplywu uplyw czasu.

W kwestii wyboru przez bieglego metody zastosowanej przy sporzadzaniu opinii, Sad Okregowy wskazal, ze art. 154
ust. 1 u.g.n. stanowi, iz wyboru wlasciwego podejScia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosSci, przeznaczenie
w planie miejscowym, stan nieruchomo$ci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych.

Biegly S. M., wydajac w sprawie pisemng opinie, zastosowal podejécie poréwnawcze, polegajace na przyjeciu
metody poréwnywania parami. Metoda ta zaklada okre§lanie warto$ci rynkowej wycenianej nieruchomos$ci poprzez
poréwnywanie tej nieruchomosci kolejno z nieruchomog$ciami podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego
idlaktorych znane sg ceny transakeyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Dobrana metoda
i spos6b jej wykorzystania byly zgodne z wytycznymi zawartymi w punkcie 3 § 4 rozporzadzenia Rady Ministréw z
dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego .

Z pisemnej opinii biegltego oraz zalaczonych do niej zdjeé¢ i mapki jednoznacznie wynikalo, ze wycenie zostala poddana
wladciwa nieruchomo$c. Biegly nie uwzglednil budynkow znajdujacych sie na wycenianym gruncie. Przy wycenie bral
pod uwage przeznaczenie dzialki, a takze cel, na jaki zostala oddana w uzytkowanie wieczyste — tj. zabudowe ustugowa.

Zestawil z szacowana nieruchomoscia trzy nieruchomos$ci podobne — znajdujace sie przy ulicach — S., J. J. oraz
R., ktore, w jego ocenie, byly przedmiotem istotnych transakeji. Biegly wskazat kluczowe czynniki skladajace sie na
finalng cene nieruchomosci wraz z ich waga (lokalizacja — 30%, ekspozycja w terenie — 25%, wielko§é gruntu — 25%,
mozliwo$ci inwestycyjne — 20%).

Odnoszac sie do zarzutu blednego i nierzetelnego okreslenia cen rynkowych nieruchomosci wycenianej i przyjetych do
poréwnania, Sad Okregowy wskazal, ze w opinii sporzadzonej przez rzeczoznawce P. W. wzietych pod uwage zostalo
5 cech rynkowych nieruchomosci, zas w opinii bieglego S. M. — 4. Zatem twierdzenia powddki, jakoby nie wiadomo
bylo jakie cechy decyduja o przypisaniu danej kategorii przy ocenie, byly jedynie nieuzasadniong polemika z opinia
bieglego. Biegly S. M. w znajdujacej sie w opinii pisemnej tabeli szczegélowo opisal kryteria podziatu, oraz kazda z
poréwnywanych nieruchomosci.

Cala przyjeta przez bieglego koncepcja wag poszczegdlnych cech, skladajacych sie na warto$¢ nieruchomosci,
oraz sposob matematycznego wyliczenia finalnej wartoSci badanej nieruchomoscei, po skorygowaniu odpowiednimi
wskaznikami, poparte byly do§wiadczeniem zawodowym bieglego jako posrednika obrotu nieruchomos$ciami, a co za
tym idzie rowniez jego znajomoScia preferencji klientow, w zwigzku z czym Sad Okregowy nie znalazl podstaw do ich
kwestionowania.

Podzielajac wnioski bieglego S. M. (wyrazone zaréwno w opinii pisemnej, jak i opinii ustnej zlozonej na rozprawie),
Sad Okregowy orzekl, ze podwyzka oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu byta
zasadna do kwoty 146.087,97 z} (co stanowilo rownowarto$¢ 3% z kwoty 4.869.599 z1).

Wprawdzie strona powodowa wnosila o przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego, jednakze wniosek ten
nie bylo uzasadniony, gdyz opinia znajdujaca sie w aktach sprawy byla rzetelna, jasna i prawidlowa, a powolywanie
kolejnego bieglego jedynie wplyneloby na znaczne wydluzenie czasu postepowania.

O kosztach postepowania rozstrzygnieto na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta powodka, zaskarzajac orzeczenie Sadu Okregowego w calo$ci na podstawie
nastepujacych zarzutow:



1.naruszenia przepisébw prawa procesowego w postaci art. 233 § 1 k.p.c. wskutek niedokonania wszechstronnego
rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego, przekroczenia zasady swobodnej oceny dowodow i
dokonania ustalen na podstawie niespdjnej opinii bieglego do spraw szacowania warto$ci nieruchomo$ci, ktéra byta
sprzeczna z wytycznymi prawnymi obowiazujacymi w zakresie dokonywania sposobu wyceny nieruchomosci, tj:

a. art. 4 pkt 16 u.g.n. poprzez uznanie, ze nieruchomosci o skrajnie odmiennych uwarunkowaniach co do mozliwosci
inwestycyjnych, w szczegdlno$ci poprzez zabudowanie szacowanej nieruchomoéci budynkiem ujetym w gminnej
ewidencji zabytkéw, co wylaczalo mozliwo$é realizowania nowych przedsiewzie¢ inwestycyjnych, przy jednoczesnym
przyjeciu za nieruchomo$¢é podobna dzialki gruntu niezabudowanej z uzyskana decyzja o pozwoleniu na budowe, a
wiec przy praktycznie nieskrepowanych uwarunkowaniami fizycznymi mozliwo$ciach realizacji nowych przedsiewziec¢
inwestycyjnych,

b. art. 154 u.g.n. wobec braku uwzglednienia kompleksowego stanu fizycznego nieruchomos$ci wycenianej wskutek
pominiecia istniejacej na niej zabudowy,

c. art. 150 u.g.n. i nastepnych w zw. z § 28 rozporzadzenia Rady Ministréow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego poprzez brak wyodrebnienia w opinii warto$ci gruntu
i posadowionego na nim budynku,

d. § 3 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomogci i sporzadzania
operatu szacunkowego poprzez brak w opinii danych i ustalen wynikajacych z analizy;

2.art. 217 § 2 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku powo6dki o dopuszczenie dowodu z opinii
kolejnego bieglego do spraw szacowania wartoéci nieruchomosci pomimo, Ze sporzadzona przez bieglego S. M. opinia
obarczona byla wadami, ktére dyskwalifikowaly jej warto§¢ dowodowa.

W oparciu o powyzsze zarzuty apelujgca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uznanie, iz dokonana
aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona lub uzasadniona w nizszej wysokosci oraz o zasadzenie od pozwanego
na rzecz powodki zwrotu kosztow procesu za obie instancje.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna.

Istota zarzutéw, sformutowanych w zlozonym przez powddke srodku odwolawczym, sprowadza sie do zanegowania
wartoSci dowodowej opinii bieglego do spraw szacowania warto$ci nieruchomosci S. M..

Opinia bieglego sadowego podlega ocenie - przy zastosowaniu art. 233 § 1 k.p.c. - na podstawie wlasciwych dla
jej przedmiotu kryteriow zgodnoSci z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy bieglego, podstaw
teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz stopnia stanowczo$ci wyrazonych w niej wnioskéw (por.
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 7 listopada 2000 r., I CKN 1170/98, OSNC 2001/4/64). Zatem ocena dowodu
z opinii bieglego nie sprowadza sie - jak przy ocenie innych srodkéw dowodowych, np. zeznan §wiadkoéw - do kwestii
wiarygodnosci, lecz polega przede wszystkim na ocenie wartoSci rozumowania bieglego, z tym zastrzezeniem, iz
nie mozna oprzeé ustalen wylgcznie na podstawie konkluzji opinii bieglego, bowiem koniecznym jest sprawdzenie
poprawnosci poszczegolnych elementdow skladajgcych sie na trafnosé wnioskéw koncowych (por. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 5 kwietnia 2018 r., II CSK 662/17, Lex nr 2488615, wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia
24 kwietnia 2018 r., I ACa 1201/17, Lex nr 2488265, wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 14 lutego 2018 r.,
I ACa 724/17, Lex nr 2497313, wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 2 lutego 2018 r., I ACa 731/17, Lex nr
2457624, wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 31 stycznia 2018 r., I ACa 1706/16, Lex nr 2478484, wyrok
Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 21 grudnia 2017 r., I ACa 630/17, Lex nr 2490956, wyrok Sadu Apelacyjnego
w Bialymstoku z dnia 1 pazdziernika 2018 r., I ACa 974/17, Lex nr 2574877, wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia
6 wrze$nia 2018 r., I ACa 1759/17, Lex nr 2596528).



Sad Okregowy, nie naruszajac kryteriow ustawowych z art. 233 § 1 k.p.c., w spos6b wnikliwy dokonal oceny opinii
bieglego S. M., czemu dal wyraz w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. Podkre§li¢ nalezy fakt, iz Sad odniost sie
w sposdb szczegbdlowy do zarzutéw powodki, kwestionujacej juz w postepowaniu w pierwszej instancji warto§é
dowodowa opinii bieglego. Ocene te Sad Apelacyjny w pelni podziela.

Odnoszac sie do zarzutéw apelacji w pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, iz w przypadku wydawania opinii w sprawie
dotyczacej aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste warto$¢ prawa wlasno$ci nieruchomosci gruntowej
ustala sie jak dla nieruchomo$ci niezabudowanej, co wynika z treéci § 28 ust. 4 rozporzadzenia Rady Ministréw
z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego, co a priori
czyni bezzasadnymi zarzuty w kwestii pominiecia przez bieglego przy wycenie istniejacej na gruncie zabudowy oraz
niedokonania okre$lenia jej warto$ci. Powyzsze stanowisko jest w pelni aprobowane zar6wno w orzecznictwie (por.
wyrok Sadu Okregowego w Lodzi z dnia 24 pazdziernika 2016 r., III Ca 981/16, niepubl.), jak i w piSmiennictwie
( J. Dydenko i T.Telega - Wycena nieruchomosci. Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, WKP, 2018,
opubl. Lex/el 2019).

Nie budzila co do zasady zastrzezen skarzacej przyjeta przez bieglego metoda wyceny — poré6wnywanie parami.
Na stronie 15 opinii pisemnej (k.209) zamieszczona zostala informacja, iz przyczyng przyjecia wlasnie tej metody
byly takie czynniki jak: charakter nieruchomosci oraz indywidualne mozliwoSci funkcjonujace na istniejacym rynku
lokalnym. Zaréwno w opinii pisemnej, jak i ustnej biegly wskazywal, iz kierowat sie analizg transakcji oraz informacji
uzyskanych od agencji nieruchomosci, uwzgledniajac preferencje potencjalnych nabywcow.

Mial takze na uwadze ograniczong podaz wolnych gruntéw, co powoduje, Ze potencjalni inwestorzy czesto nabywaja
grunty zabudowane budynkami przeznaczonymi do rozbiorki. Zatem takze takie nieruchomosci sa atrakcyjne dla
inwestordw, chociaz ich nabycie wplywa na zwiekszenie kosztow inwestycji (dodatkowe koszty rozbiorki).

O tym, ze biegly, przy wyborze zastosowanej metodologii, uwzglednil okoliczno$ci wymienione w art. 154 u.g.n.,
Swiadczy fakt, Ze opinia zawiera wskazanie celu wyceny (strona 4 k.198), rodzaju i potozenia nieruchomosci (strony
81 9 k.202-203), warunkow planistycznych (strony 9 i 10 k.203-204), stanu nieruchomosci (strona 6 i 9 k.200-203)
oraz cen, dochodéw i cech nieruchomosci podobnych (strona 12 i nastepne k.206).

Istota podejscia porownawczego (w tym metody poréwnywania parami, jak i metody korygowania ceny $redniej)
jest istnienie uprzednio sprzedanych nieruchomosci poréwnywalnych do nieruchomoéci majacych byé przedmiotem
wyceny. Zasada jest zatem wyszukiwanie do poréwnania nieruchomo$ci majacych mozliwie jak najwiecej cech
podobnych do nieruchomo$ci wycenianej, a nastepnie korekta o cechy rdézniace. Podejécie to nie pozwala na
przyjmowanie do poréwnania dowolnych nieruchomosci, a jedynie nieruchomoéci o zblizonych wtasciwosciach.
Biegly powinien bra¢ pod uwage cechy nieruchomosci podane w definicji nieruchomosci podobnej, ktéra ustawa o
gospodarce nieruchomo$ciami okresla jako nieruchomo$¢, ktora jest porownywalna z nieruchomoscia stanowiaca
przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposéb korzystania oraz inne cechy
wplywajace na jej warto$é (art. 4 pkt 16 u.g.n.)(por. wyrok WSA w Gdansku z dnia z dnia 9 maja 2018 r., (...)
SA/Gd 104/18, Lex nr 2499598). Zaden przepis prawa - w szczegolnoéci art. 4 pkt 16 u.g.n., zawierajacy definicje
shieruchomos$ci podobnej” - nie stanowi jednak, ze nieruchomoscia podobna moze byé¢ wylacznie dziatka o takiej
samej powierzchni i polozona w tej samej miejscowoSci co nieruchomos$é wyceniana ( por. wyrok WSA w Gliwicach
z dnia 16 maja 2018 r., (...) SA/Gl 199/18, Lex nr 2502336 oraz wyrok WSA w Pozwaniu, z dnia 28 lutego 2019 r.,
(...) SA/Po 1071/18, Lex nr 2639606).

Na stronie 17 wydanej w sprawie opinii pisemnej k. 211 biegly wskazal, ze ze zbioru transakcji nieruchomosci bedacych
w obrocie na okres§lonym obszarze, do dalszych obliczenn wyselekcjonowal 3, jego zdaniem, najbardziej zblizone
do wycenianej nieruchomoéci pod wzgledem: lokalizacji (czyli polozenia), ekspozycji w terenie, wielkosci gruntu,
mozliwo$ci inwestycyjnych, (ktore przeciez determinuje spos6b korzystania z nieruchomoéci). Biegly, opisujac kazda
z tych nieruchomo$ci, wskazal na jej przeznaczenie oraz stan prawny, przy czym — co warto podkresli¢ - wszystkie



trzy nieruchomoéci stanowily przedmiot prawa wilasnosci — strona 20 opinii k. 214, (pominiete zostaly transakcje
nieruchomo$ciami stanowiacymi przedmiot uzytkowania wieczystego strona 12 opinii k. 206). Tym samym, wbhrew
zarzutom skarzacej, biegly uwzglednil kryteria ustawowe nieruchomos$ci podobnych z art. 4 pkt 16 u.g.n.

Zauwazy¢ nalezy, iz jedna z trzech nieruchomosci przyjetych przez bieglego do poréwnania, tj. dzialka polozona
przy ulicy (...) — J., zostala rowniez zakwalifikowana jako nieruchomos$¢ podobna w opinii sporzadzonej na etapie
postepowania przedsadowego przez rzeczoznawce P. W..

Biegly wskazal réwniez kluczowe czynniki skladajace sie na finalng cene nieruchomosci wraz z ich waga (lokalizacja
— 30%, ekspozycja w terenie — 25%, wielko$¢ gruntu — 25%, mozliwoSci inwestycyjne — 20%).

W ocenie Sadu Apelacyjnego skarzaca nie przedstawila w apelacji argumentéw, ktére skutecznie moglyby podwazyé
zasadno$¢ dokonanego przez bieglego wyboru nieruchomosci do poréwnania, jak rowniez nie wykazala istnienia
innych (niz uwzglednione w opinii) transakcji nieruchomosci bedacych w obrocie na okre§lonym obszarze, ktore w
wiekszym zakresie spelnialyby kryteria ,,nieruchomosci podobnych”, czyli nieruchomosci o wlasciwos$ciach zblizonych
do nieruchomosci wycenianej. Powodka tego nie uczynita, pomimo ze na rozprawie apelacyjnej jej pelnomocnik
powolywat sie na fakt posiadania operatu szacunkowego, ktérego wykonanie sp6tka sama zlecita (protokét rozprawy
apelacyjnej k. 366).

Wobec braku skutecznego zakwestionowania przez powodke opinii bieglego S. M. nie zachodzily podstawy do
uwzglednienia zawartego w apelacji wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego do spraw wyceny
nieruchomoéci.

Sad ma obowiazek dopuszczenia dowodu z dalszych bieglych gdy zachodzi taka potrzeba, a wiec wtedy gdy dotychczas
wydana opinia zawiera istotne luki, jest niekompletna, (bo nie odpowiada na postawione tezy dowodowe), niejasna,
(czyli nienalezycie uzasadniona) lub nieweryfikowalna, (tj. gdy przedstawiona ekspertyza nie pozwala organowi
orzekajacemu zweryfikowaé zawartego w niej toku rozumowania, co do trafno$ci wnioskéw koncowych). W innym
razie, jeSli opinia sporzadzona przez bieglego nie posiada takich wad, to nie ma potrzeby powolywania nowego
bieglego, tylko dlatego, Ze strona nie zgadza sie z jej treScia. Do dowodu z opinii bieglego nie moga mie¢ zastosowanie
wszystkie zasady prowadzenia dowodéw, a w szczegblnosci art. 217 § 1 k.p.c. W odmiennym przypadku Sad
zobligowany bylby do przeprowadzenia dowodow z wszelkich mozliwych bieglych, by sie upewnié, czy niektérzy z nich
nie byliby takiego samego zdania jak strona (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 5 wrze$nia 2018
r., 1 AGa 70/18, Lex nr 2627838).

Uznajac apelacje za bezzasadng Sad Apelacyjny, na podstawie art. 385 k.p.c., orzekl o jej oddaleniu.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego zapadlo na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. wzw. z art. 99 k.p.c..
oraz § 10 ust. 1 pkt 2 w zw. z § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w
sprawie oplat za czynno$ci adwokackie, przy uwzglednieniu treéci art. 32 ust. 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2016 r. o
Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej.

Edyta Jefimko Marta Szerel Bernard Chazan



