Sygn. akt VI ACa 295/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 lutego 2015 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Teresa Mroz

Sedziowie: SA Krzysztof Tucharz (spr.)

SO (del.) Jacek Bajak

Protokolant: sekr. sqdowy Agnieszka Pawlowska

po rozpoznaniu w dniu 6 lutego 2015 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powoddztwa (...) sp. z 0.0. w L.

przeciwko Skarbowi Panstwa reprezentowanemu przez Prezydenta m.(...) W.
o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 25 wrzesnia 2012 r.

sygn. akt IV C 1081/08

1. oddala apelacje;

2, zasqdza od (...) sp. z 0.0. w L. na rzecz Skarbu Panstwa reprezentowanego przez Prezydenta
m.(...) W. kwote 10 400 zl (dziesiec¢ tysiecy czterysta zlotych) tytulem zwrotu kosztow postepowania
apelacyjnego;

3. nakazuje pobraé od (...) sp. z o.0. w L. na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Apelacyjnego
w Warszawie kwote 13 567,97 zl (trzynascie tysiecy pieéset szesédziesiqt siedem zlotych
dziewieédziesiqt siedem groszy) tytulem zwrotu wydatkéw poniesionych tymczasowo ze srodkoéw
Skarbu Panstwa.

UZASADNIENIE

(...) sp. z 0.0. z siedzibg we W. wniosla sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. z dnia
17 marca 2008 r., oddalajacego jej wniosek o ustalenie, ze dokonane w dniu 22 marca 2006 r. przez Skarb Panstwa,
w ktdrego imieniu wystepowal Prezydent miasta (...) W. wypowiedzenie dotychczasowej wysokosci oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, potoznej w W. przy ul. (...) bylo nieuzasadnione.

Wyrokiem z dnia 25 wrze$nia 2012 r. Sad Okregowy w Warszawie, ktéremu zostala przekazana przedmiotowa sprawa
do rozpoznania oddalil powodztwo (...) sp. z 0.0., o ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej i obcigzyl te strone obowigzkiem



zwrotu przeciwnikowi kosztow zastepstwa procesowego oraz nakazal pobrac¢ od powodki na rzecz Skarbu Panstwa —
Sadu Okregowego w Warszawie kwote 5.718,90 zt tytulem poniesionych wydatkow.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne.

W dniu 22 marca 2006 r. Prezydent m. (...) W., dzialajac w imieniu Skarbu Panstwa, dokonal wypowiedzenia (...)
Sp. z 0.0. z siedzibg we W. (obecnie w L.) dotychczasowej wysokoS$ci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci poloznej w W. przy ul. (...), o powierzchni 6,8257 ha i ustalil, ze od dnia 1 stycznia 2007 r. rzeczona
oplata bedzie wynosi¢ 410.288,40 zl.

Podstawa jej wyliczenia byl operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego M. J., ktéry wycenil
warto$¢ nieruchomosci gruntowej na kwote 13.676.280 zl, co przy zastosowaniu 3% - owej stawki dalo oplate roczna
w wysokosci 410.288,40 zl.

Uzytkownik wieczysty zakwestionowal powyzsze wyliczenie i zlozyl do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w
W. wniosek o ustalenie, ze oplata aktualizacyjna jest nieuzasadniona, ewentualnie, ze jest uzasadniona w nizszej
wysokoSci.

Orzeczeniem z dnia 17 marca 2008 r. SKO oddalitlo ten wniosek nie dopatrujac sie zadnych nieprawidlowosci w
dokonanych czynno$ciach aktualizacyjnych.

W sprzeciwie od tego orzeczenia spoélka (...) wnioskowala o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego — rzeczoznawcy
majatkowego w celu oszacowania wartoSci przedmiotowej nieruchomogci.

W toku postepowania sagdowego zostaly sporzadzone przez bieglych sadowych 4 opinie.
Pierwsza z nich — autorstwa dr inz. M. S. (1) zawierala wycene przedmiotowego gruntu na kwote 11.330.000 zl.

Zaréwno powodowa spotka jak i pozwany Skarb Panstwa nie zgodzili sie z powyzszym szacunkiem. Strona pozwana
wskazala na wadliwe zastosowanie przez bieglego przepiséw rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego (Dz. U. w 207 poz. 2109) wobec
uwzglednienia faktu istnienia zabudowan na przedmiotowej nieruchomosci, co wplynelo na obnizenie wartosci
gruntu.

Z przedstawionym zarzutem biegly M. S. zgodzil sie w czasie przestluchania go na rozprawie w dnu 20 maja 2010 r. i
dokonat korekty ceny 1 m* z kwoty 166 zi do kwoty 188 zl.

Z uwagi na istniejace zastrzezenia do tej opinii Sad Okregowy zlecil opracowanie opinii nastepnemu bieglemu
ZeCZOZNawcy.

W operacie z dnia lipca 2010 r. inz. W. S. (1) oszacowal warto$¢ nieruchomo$ci gruntowej na kwote 5.256.615 zi,
ktbre to wyliczenie zaaprobowala powodowa spdélka a nie zgodzila sie z nim strona pozwana, wskazujac na szereg
zawartych w opinii uchybien. Zarzuty te podzielil Sad Okregowy i dopuscil dowod z opinii kolejnego bieglego — inz.
T. W.. Okazalo sie jednak, ze przygotowana przez te osobe opinia nie moze byé¢ brana pod uwage gdyz nie zostala
sporzadzona w wymaganej przez przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami formie operatu szacunkowego
(okoliczno$¢ bezsporna).

W tej sytuacji zostal przeprowadzony w sprawie dowdd z opinii jeszcze jednego bieglego rzeczoznawcy — inz. J. E. (1).

Okredlil on warto$¢ szacowanej nieruchomosci na kwote 14.004.289 zl przyjmujac cene 1 m® gruntu w wysokosci
205,17 7k



Opinie te i dokonang wycene zakwestionowala powodowa spodtka wskazujac na niewlasciwy dobor nieruchomosci
podobnych oraz cech nieruchomoéci podobnych przyjetych do obliczen.

W ocenie Sadu Okregowego strona powodowa nie skonkretyzowata postawionych ogoélnie zarzutow i nie uczynit
rowniez tego jej pelnomocnik w trakcie przestuchania bieglego na rozprawie w dniu 11 wrze$nia 2012 r.

Biegly J. L. wyjasnil, ze przyjal do poréwnania nieruchomosci polozone w sasiedniej dzielnicy W. (...), najbardziej
zblizone powierzchnia do nieruchomosci szacowanej wobec braku nieruchomos$ci podobnych na terenie dzielnicy U..

Sad Okregowy uznal te opinie za w pelni prawidlowa i pozwalajaca rozstrzygnaé zaistnialy miedzy stronami spor.
Przyjeta tam wycena jest bardzo zblizona do szacunku jaki wynikal ze sporzadzonego przezinz. M. J. operatu, ktory stal
sie podstawa wypowiedzenia powddce dotychczasowej wysokos$ci oplaty. Natomiast opinia bieglego S. w zasadniczy
sposob odbiegala od tych wycen.

Majac to wszystko na uwadze Sad Okregowy doszed} do wniosku, iz brak jest przeslanek do ustalenia, iz dokonane
powddce wypowiedzenie byto nieuzasadnione, co skutkowato oddaleniem powddztwa i rozstrzygnieciem o kosztach
stosownie do wyniku sprawy (art. 98 k.p.c.).

W zlozZonej od tego wyroku apelacji powodowa spoélka zarzucila:

1) naruszenie przepisu art. 157 ust. 11 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez ich
niezastosowanie, skutkujace niedokonaniem zgodnej z wymogami tej ustawy weryfikacji kwestionowanego operatu
szacunkowego przy udziale organizacji zawodowej rzeczoznawcoéw majatkowych, podczas gdy Sad, wbrew ustawie
ocenil zgodno$¢ sporzadzonego operatu szacunkowego poprzez zarzadzenie wykonanie trzech kolejnych operatow
zamiast poddac¢ go z urzedu ocenie ww. organizacji, czego zaniechal;

2) naruszenie przepisOw prawa procesowego, majacych wplyw na treéci zapadlego w sprawie wyroku tj.:

a) art. 233 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej, a nie swobodnej oceny dowodéw, co doprowadzilo do zignorowania
tezy dowodowej powoda wskutek przyjecia za wlasne wnioskow z wadliwego operatu szacunkowego bieglego J. L. (1),
ktory:

- blednie zakladal, ze nieruchomosci, z ktorych jedna posiada powierzchnie dziesieciokrotnie i wiecej wieksza od
drugiej, sa nieruchomo$ciami podobnymi, co stoi w sprzecznosci z logika i do§wiadczeniem zyciowym,

- blednie zakladal, ze nieruchomosci zlokalizowane na zdegradowanych terenach fabryki traktorow (...) sa
nieruchomoéciami podobnymi do nieruchomos$ci poloZzonych na niezdegradowanych terenach o dominujacej
zabudowie jedno i wielorodzinnej, co stoi w sprzecznosci z logika i doS§wiadczeniem zyciowym,

- blednie zakladal, ze nieruchomosci polozone w dzielnicy U. i W. sa nieruchomoéciami podobnymi,

co w rezultacie doprowadzilo do stworzenia par poréwnawczych w sposob sprzeczny z art. 153 u.g.n. oraz art. 4 ust. 3
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109, ze zm.);

b) art. 328 § 2 k.p.c. poprzez sporzadzenie uzasadnienia wyroku w spos6b nie zawierajacy wszystkich elementow
wymaganych powyzszym przepisem tj.:

- brak uzasadnienia przyjecia za wlaSciwe stanowiska bieglego J. L. (1), zgodnie z ktérym:

1) postindustrialny charakter i wysoki poziom zdegradowania terenu, na ktérym znajduje sie nieruchomo$¢ nie ma
wplywu na jej warto$c i nie stanowi jej cechy szczegblnej,



2) nieruchomos$¢ o powierzchni nawet dziesieciokrotnie mniejszej moze by¢ uznana za nieruchomosé podobna,
- wadliwe skonstruowanie uzasadnienia faktycznego i prawnego zaskarzonego wyroku.

Wskazujac na powyzsze zarzuty strona powodowa wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez ustalenie, ze
oplata aktualizacyjna za uzytkowanie wieczyste gruntu przy ul. (...), dokonana pismem z dnia 22 marca 2006 r.
jest nieuzasadniona, ewentualnie jest uzasadniona w nizszej wysoko$ci, a w razie nieuwzglednienia tego wniosku
domagala sie uchylenia zaskarzonego wyroku w caloéci i skierowanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I
instancji.

Pozwany Skarb Panstwa wnosil o oddalenie apelacji w caloéci i zasadzenie od skarzacej, na jego rzecz kosztow
postepowania w instancji odwolawcze;j.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacgja powodki nie mogla odniesé zamierzonych skutkéw prawnych.

Uzupelnione przed Sadem odwolawczym postepowanie dowodowe pozwala uznaé zaskarzony wyrok za prawidtowy
mimo, iz cze$¢ podniesionych w apelacji zarzutéw nie byla pozbawiona racji.

I'tak — nalezalo zgodzié sie ze stanowiskiem skarzacej, ze wobec istnienia znaczacych rozbiezno$ci w opiniach bieglych,
odno$nie wyceny przedmiotowego gruntu i zastrzezen co do zastosowanej tam metodyki szacowania nieruchomosci na
potrzeby aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, Sad powinien byt skorzystac z przewidzianego
w art. 157 ust. 11 3 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami uprawienia do zlecenia dokonania oceny sporzadzonych
w sprawie operatow przez organizacje zawodowa rzeczoznawcéw majatkowych.

Tego rodzaju ocena dotyczy jedynie strony formalnej tj. zbadania operatu pod wzgledem jego kompletnosci i
przydatnoSci dla okre$lonego celu bez wnikania w merytoryczna warto$¢ wyceny (vide: wyrok NSA z dnia 27 lutego
2008 1. sygn. akt IT OSK 103/07 Lex nr 479032).

Sporzadzone na zlecenie Sadu Apelacyjnego, w trybie art. 157 ust. 3 u.g.n. ceny trzech operatéw szacunkowych, przez
(...) Stowarzyszenie (...) (k. 710 — 735, 736 — 750 i 751 — 764 a.s.) daly negatywny wynik w przypadku opinii inz.
W. S. (2). Wskazano, ze opiniowany operat szacunkowy nie powinien by¢ wykorzystany jako podstawa do ustalenia
wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoséci gruntowej z uwagi na bledne przyjecie do
poréwnan nieruchomosci zabudowanych, co stanowi naruszenie § 28 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego i nie spelnia kryterium podobienstwa, o ktérym mowa w
art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. To z kolei mialo wplyw na oszacowanie warto$ci przedmiotowe;j
nieruchomo4ci.

Stosownie do treéci art. 157 ust. 1a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami — operat szacunkowy, w odniesieniu do
ktoérego zostala wydana ocena negatywna, traci, od dnia wydania tej oceny charakter opinii o warto$ci nieruchomosci.

Oznacza to, ze strona powodowa nie moze w ogble powolywac sie na ten operat i podnosi¢, ze powinien on stanowic
podstawe ustalenia zaktualizowanej oplaty roczne;.

Pewne zastrzezenia ze strony organizacji zawodowej rzeczoznawcoéw majatkowych budzil réwniez operat szacunkowy
autorstwa dr inz. M. S. (1), cho¢ mogl by¢ on, jej zdaniem, dopuszczony do ustalenia wysoko$ci oplaty roczne;j.

Wskazano tam na niepelny opis ksztaltu poszczegélnych wycenionych dziatek, informacji o warunkach
geotechnicznych, uksztaltowaniu terenu, mozliwoéci dojazdu, brak opisu otoczenia szacowanej nieruchomosci, brak
kompletnej analizy rynku lokalnego, brak uzasadnienia wyboru podejécia, metody i techniki wyceny.



Ponadto biegly nie dokonal analizy i uzasadnienia przyjetej relacji pomiedzy poréwnywanymi nieruchomo$ciami
stanowigcymi przedmiot prawa uzytkowania wieczystego i prawa wlasnoéci gruntu (k. 744 — 745).

Tego rodzaju uchybienia w polaczeniu z zarzutami jakie obie strony zglaszaly do przedmiotowej opinii powoduja, ze
nalezalo ja rowniez pominaé przy rozstrzyganiu zaistnialego sporu.

Natomiast pelng akceptacje wskazanej wyzej organizacji zyskal operat szacunkowy sporzadzany przez inz. J. L. (1).
Zastrzegajac, ze dokonywana ocena nie odnosi sie bezposérednio do okreslonej w tym operacie szacunkowej wartoéci
nieruchomo$ci oceniono, ze: poprawnie zostal okreslony rynek nieruchomosci pod wzgledem jego rodzaju, obszaru i
okresu badania cen; prawidlowo uzasadniono przyjecie sposobu wyceny (podejscie poréwnania i metoda poréwnania
parami), trafnie okre$lono przeznaczenie wycenionej nieruchomosci, dokonane obliczenia nie zawieraja bledow a
przedstawienie wyniku wyceny nastapilo z uzasadnieniem.

Podniesione przez powodke zarzuty dotyczace tej ostatniej oceny (k. 796 a.s.)) byly w opinii Sadu Apelacyjnego
bezzasadne.

W gruncie rzeczy strona skarzaca kieruje zarzuty nie w stosunku do oceny przedstawionej przez organizacje zawodowa
rzeczoznawcoOw majatkowych ale do tre$ci samej opinii bieglego J. L. (1).

Z tych tez wzgledéw Sad Apelacyjny oddalit na rozprawie w dniu 6 lutego 2015 r. wniosek pelnomocnika powédki o
uzupelnienie opinii (oceny) wydanej przez (...) Stowarzyszenie (...) (k. 810 a.s.).

Co sie za$ tyczy merytorycznych zagadnien zwigzanych z opinia bieglego J. L. (1) to Sad Apelacyjny przestuchat
uzupekiajaco te osobe na rozprawie w dniu 20 grudnia 2013 r. (k. 667 — 668 a.s.).

Biegly w przekonujacy sposéb wyjasnil, ze fakt, iz szacowany teren byl wykorzystywany przez przemyst ciagnikowy
nie wplywa na warto$¢ nieruchomosci i nie ogranicza mozliwoSci jego zagospodarowania czego przykladem sg inne
lokalizacje, gdzie na gruntach poprzemystowych realizowana jest zabudowa ustugowa i biurowa.

Co sie za$ tyczy kwestii wplywu wielko$ci obszaru nieruchomosci na cene jednostkowa gruntu (za 1 m?) to nie zachodzi

tu taka oczywista zaleznoé¢ jak sugeruje to skarzacy tj., ze im wieksza dzialka tym mniejsza cena 1 m” gruntu. Biegly
w powolanym wyzej przestuchaniu podkreslil, ze istotna role odgrywaja tu tez inne czynniki takie jak: lokalizacja i
przeznaczenie nieruchomosci. Przykladem tego jest powolana w opinii nieruchomoéé polozona przy ul. (...) (o pow.
2,4414 ha), zbyta z zastosowaniem ceny 250 z} za m® podczas gdy inng nieruchomoéé¢, przy ul. (...) (0 pow. 6632

m?) sprzedano ustalajac analogiczng cene w wysokoéci 181,91 7} (k. 464 i 464v). Brak bylo dowodéw na poparcie
twierdzen skarzacej, ze szacowana nieruchomo$c¢ obejmuje tereny zdegradowane wskutek wezeéniejszej, prowadzonej
tam dzialalno$ci przemyslowej i Ze nalezalo jej nadaé szczeg6lne cechy i rodzaj co z kolei mialo wykluczac uznanie jej
za podobna do nieruchomosci pochodzacych z sasiedniej dzielnicy (...).

Jezeli chodzi o zawarty w piSmie pelnomocnika powoda z dnia 4 grudnia 2014 r. (k. 795) zarzut jakoby jedna
z dolaczonych do opinii fotografii nie dotyczyla szacowanej nieruchomosci to nalezy podkresli¢, ze tego rodzaju
okoliczno$ci nie byly podnoszone ani w postepowaniu pierwszoinstancyjnym ani tez w trakcie dodatkowego
przeshuchania bieglego przed Sadem Apelacyjnym.

Bez znaczenia jest tez powolany w cyt. wyzej piSmie zarzut jakoby biegly J. L. nie dokonat pelnej lustracji terenu, a to
wobec braku opisu stanu technicznego obiektu, ktory zostal pdzniej rozebrany. Przedmiotem wyceny nie byly bowiem
objete znajdujace sie na przedmiotowym gruncie naklady budowalne, co wynika réwniez z treSci oceny dokonanej
przez (...) Stowarzyszenie (...) (k. 757 a.s.).



Co sie tyczy zarzutdw zwigzanych z naruszeniem przepiséw prawa procesowego tj. art. 233 § 11328 § 2 k.p.c. to analiza
uzasadnienia zaskarzonego wyroku wskazuje na istnienie tego rodzaju uchybien. Nie maja one jednak tak duzego
ciezaru gatunkowego, ktory uniemozliwialyby przeprowadzenie kontroli instancyjnej zaskarzonego wyroku.

W obecnie obowigzujgcym modelu apelacji (systemu pelnego) rola Sadu odwolawczego nie sprowadza sie tylko do
funkcji kontrolnych zapadlego rozstrzygniecia lecz Sad ten bada ponownie calg sprawe pod wzgledem merytorycznym,
wladny jest czyni¢ wlasne ustalenia faktyczne, uzupelia¢ postepowanie dowodowe i samodzielnie oceniaé¢ wyniki
postepowania dowodowego przeprowadzonego przed Sad I instancji.

Sad Apelacyjny uznal, ze zaskarzony wyrok w ostatecznym wyniku odpowiada prawu majac na wzgledzie przytoczone
wyzej okolicznosci.

W uzasadnieniu wyroku Sad Okregowy blednie wskazal, ze to sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego zastepuje pozew, podczas gdy zgodnie z art. 80 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami taka
role pelni wniosek zlozony do wskazanego wyzej organu, zawierajacy zadanie ustalenia, ze oplata aktualizacyjna jest
nieuzasadniona lub ze jest uzasadniona w innej wysokoSci.

Powyzsza kwestia nie rzutowata jednak na wynik sprawy.
W tym stanie rzeczy wniesiona apelacja podlegala oddaleniu z mocy art. 385 k.p.c.

Stosownie do tresci art. 98 i 99 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 i art. 391 § 1 k.p.c. zasadzone zostaly od powoda
na rzecz pozwanego Skarbu Panstwa koszty postepowania apelacyjnego obejmujace: wynagrodzenie pelnomocnika
procesowego (5.400 zl) oraz poniesiony przez pozwanego wydatek na koszty sporzadzenia oceny operatow przez
organizacje zawodowa rzeczoznawcoéw majatkowych (5.000 z1).

Wobec pokrycia tymczasowo ze §rodkow Skarbu Panstwa — Sadu Apelacyjnego w Warszawie wydatkow zwiazanych
ze stawiennictwem bieglego J. L. na rozprawe w dniu 20 grudnia 2013 r. (117,97 zt — k. 677) oraz czesci wydatkow
dotyczacych wskazanej wyzej oceny operatow (13.450 zt — k. 786 a.s.) — powyzsze naleznoéci (1gcznie — 13.567,97 z})
Sad Apelacyjny nakazal pobraé na rzecz Skarbu Panstwa, od powodowej sp6iki, jako strony przegrywajacej w calo$ci
spor, zgodnie z art. 83 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (tekst jedn.
Dz. U. z 2010 r. nr 90 poz. 594 ze zm.).



