Sygn. akt VI ACa 48/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 lipca 2019 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy - SedziaKsenia Sobolewska - Filcek (spr.)
Sedziowie:Malgorzata Kuracka

Jacek Sadomski

Protokolant:prot. sad. Patryk Palka

po rozpoznaniu w dniu 8 lipca 2019 roku w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) S.A. Przedsiebiorstwa (...) w likwidacji w W.
przeciwko Skarbowi Panistwa - Prezydentowi (...)W.

o ustalenie wysoko$ci oplaty za uzytkowanie wieczyste

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 8 listopada 2017 r., sygn. akt XXV C 821/16

oddala apelacje.

Sygn. akt VI ACa 48/18

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 8 listopada 2017 r. Sad Okregowy w Warszawie w sprawie z powodztwa (...)" S.A. Przedsiebiorstwa
(...) w likwidacji w W. przeciwko Skarbowi Panstwa reprezentowany przez Prezydenta (...) W. ustalil, Zze wysoko$é¢
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej w W. przy ulicy (...), oznaczonej
w ewidencji gruntéw jako dzialki nr (...), w obrebie (...), o powierzchni 12.311 m(?, dla ktorej Sad Rejonowy (...) w
W. prowadzi ksiege wieczysta nr (...), od dnia 1 stycznia 2012 r. wynosi 110.700 zl oraz obciazyt pozwanego kosztami
sadowymi.

Powyzsze rozstrzygniecie Sad Okregowy poprzedzil nastepujacymi ustaleniami:

Wilascicielem spornej nieruchomosci jest Skarb Panstwa, a jej uzytkownikiem wieczystym powodowa spoélika.
Nieruchomo$¢ jest zabudowana budynkami uslugowymi w postaci dwdch pawilonéw biurowych typu (...) o
powierzchni 2.712 m®, polaczonych lacznikiem oraz budynkiem hotelowym; posiada asfaltowa droge dojazdowa

oraz przylacze energetyczne do sieci miejskich. Polozona jest w W., na B., na terenie nieobjetym obowiazujacym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Przeznaczenie nieruchomo$ci zostalo okreslone w przyjetym



uchwalg nr (...) dokumencie z 10 pazdziernika 2006 r. w sprawie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego (...) W..

Dotychczasowa oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci wynosita 50.967,54 zl.

Pismem z 15 listopada 2011 r. Prezydent (...) W. dokonal wypowiedzenia ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2011 r.
wysoko$ci dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego i ustalil nowa oplate od dnia 1 stycznia
2012 r. w wysoko$ci 159.088,92 zl. Podstawe ustalenia nowej wysoko$ci oplaty rocznej stanowila wycena dokonana w
operacie szacunkowym z 1 sierpnia 2011 r. przez rzeczoznawce majatkowego mgr inz. M. J.. W operacie tym warto$¢
rynkowa prawa wlasnoéci gruntu okre$lono na 5.302.964 zl.

Nowa wysoko$¢ oplaty okreS§lona zostala z zachowaniem dotychczasowej stawki 3 % i z uwzglednieniem udzialu w
prawie uzytkowania wieczystego ujawnionego w ksiedze wieczyste;j.

Whioskiem z 20 stycznia 2012 r. strona powodowa zwrdcila sie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. o
zweryfikowanie stawki nowej oplaty rocznej. Orzeczeniem z 26 stycznia 2016 r. o sygn. (...) Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze w W. oddalilo wniosek wieczystego uzytkownika.

W sprzeciwie od tego orzeczenia (pismo z 8 lutego 2016 r., data wplywu do SKO: 11 lutego 2016 r.) strona powodowa
wniosla o ustalenie przez sad, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego dziatek o nr ew. (...) w obrebie (...)
wynosi 105.360,00 zl.

Warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci na dzien 21 grudnia 2011 r. wynosila 3.690.000 zl, przy przyjeciu wartoSci

299,7 zt/m>.

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony w oparciu wskazane przez sad I instancji dokumenty, ktérych prawdziwosc
nie byla kwestionowana i co do wiarygodnosci ktorych Sad Okregowy nie mial zadnych watpliwoéci.

Sad Okregowy, oceniajac przeprowadzone w sprawie dowody z opinii biegtych sadowych ds. wyceny nieruchomosci
wskazal, ze w opinii sporzadzonej przez mgr. inz. K. J. warto$¢ dzialek ew. (...) oszacowano na 4.026.000 zl, przy
przyjeciu stawki 327 z1/m>. Obie strony jednak zglosily zastrzezenia do tej opinii dotyczace miedzy innymi doboru
przyjetych do poréwnania nieruchomosci, ktére nie odpowiadaly celowi, jakiemu przeznaczona jest przedmiotowa
nieruchomo$é, trendu cenowego oraz ograniczen wynikajacych z potozenia nieruchomos$ci. Sad I instancji podzielil
powyzsze zastrzezenia i uznal, ze opinia powyzsza nie mogla stanowi¢ podstawy dokonania ustalen faktycznych w
zakresie wartoSci przedmiotowej nieruchomo$ci.

Ostatecznie Sad Okregowy oparl swoje ustalenia na opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomos$ci mgr M. B.. Uznal,
ze opinia zostala sporzadzona w oparciu o wiedze fachowa, w sposéb rzeczowy, logiczny oraz przekonywujacy, a
biegla jest kompetentna osobg, posiadajaca odpowiednie w tym kierunku specjalistyczne wyksztalcenie i wieloletnie
do$wiadczenie zawodowe. Z jej tre$ci wynika, ze przedmiotem analizy byly wszystkie czynniki, od ktérych zalezy
prawidlowe ustalenie wartoSci nieruchomosci. Sposéb badan zaprezentowany przez biegla wskazuje na prawidlowy
tok podejmowania przez nig kolejnych czynnoSci analitycznych. Sad Okregowy nie podzielil natomiast zastrzezen
strony pozwanej do opinii uznajac je za niczym nie uzasadniong polemike z prawidlowymi oszacowaniami
dokonanymi przez osobe do tego kompetentna.

Sad Okregowy wyjasnil tez, ze wobec tego, iz opinia bieglej M. B. nie budzila zastrzezen, wniosek strony pozwanej
o skierowanie operatu do oceny przez organizacje rzeczoznawcow majatkowych byl niezasadny. Ponadto wniosek
ten oparty byl o zastrzezenia ogolnikowe i niczym nie poparte, a strona pozwana mimo zgloszenia zastrzezen
nie zlozyla wniosku o opinie uzupelniajaca bieglej, ktéra ewentualnie rozwialaby jej watpliwosci. Wnosila za to o
sporzadzenie opinii przez podmiot, ktory nie ma statusu bieglego sadowego. Zatem opinia ta nie mialaby znaczenia
dla ustalen faktycznych odnoénie warto$ci przedmiotowej nieruchomosei. Stad ten wniosek dowodowy pozwanego
zostal oddalony.



Oceniajac zadanie powoda, sad I instancji stwierdzil, ze zasady zmiany wysokoSci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego okreslaja przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (dalej: u.g.n.) i
odwolal sie do jej art. 80 ust. 2 stwierdzajac, ze ztozony przez powoda wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniona, zastapil pozew, a w zwigzku z wniesieniem sprzeciwu,
orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego utracito moc (art. 80 ust. 3 u.g.n.). Sad I instancji stwierdzit
rowniez, ze sprawa przekazana do sgdu przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze jest rozpoznawana w procesie,
jako powddztwo o ustalenie na podstawie art. 189 k.p.c.

Sad Okregowy wskazal, ze wlasciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczna z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomo$ci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia roku
poprzedzajacego, przesylajac rownoczesnie oferte przyjecia jej nowej wysokos$ci zgodnie z art. 78 ust. 1 u.g.n. Przy czym
wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej moze by¢ aktualizowana, nie
czeSciej niz raz na trzy lata, jezeli warto$é tej nieruchomosci ulegnie zmianie (art. 77 ust. 1 u.g.n.). Oplate te ustala sie
wedlug stawki procentowej od ceny okreslonej zgodnie z warto$cig nieruchomosci (art. 72 ust. 1 w zw. z art. 67 u.g.n.).
Wysoko$¢ stawek procentowych oplat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okre§lonego w
umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana. Art. 72 ust. 3 pkt. 5 u.g.n. stanowi, ze dla wszystkich
pozostalych nieruchomosci gruntowych niz wymienione w art. 72 ust. 3 pkt 1-4a u.g.n. stawka wynosi 3%. Taka
stawka obowigzywala takze w chwili wypowiedzenia dotychczasowej oplaty za uzytkowanie wieczyste przedmiotowe;j
nieruchomoéci. Obecnie trwa postepowanie w przedmiocie ewentualnej zmiany tej stawki, co jednak nie ma znaczenia
dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, gdyz sad okresla wysoko$¢ oplaty na date jej wypowiedzenia.

W sprawie wszczetej na podstawie wniosku, o ktorym mowa w art. 78 ust. 2 u.g.n., sad rozpoznaje kwestie aktualizacji
oplaty rocznej na skutek wypowiedzenia przez wlasciciela jej dotychczasowej wysokoSci i okreéla wysoko$¢ naleznej
oplaty obowiazujaca od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po dokonaniu wypowiedzenia. Sad powszechny posiada
kognicje do uksztaltowania wysoko$ci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, przy czym nie sprawuje funkcji
kontrolnej, ani nadzorczej nad Samorzadowym Kolegium Odwolawczym, lecz od poczatku, od nowa, samodzielnie
rozstrzyga spor o zasadno$¢ dokonanej aktualizacji oplaty roczne;j.

W ocenie Sadu Okregowego warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...), nr dzialek

(2)

ew. (...) w obrebie (...) o lgcznej powierzchni 12.311 m* = na dzien 31 grudnia 2011 r. wynosila 3.690.000 zl, przy

przyjeciu warto$ci 299,7 z/ m‘?). I ta wlaénie wartoéé¢ stanowi podstawe do dokonania rozliczen w niniejszej sprawie, w
zwigzku z czym, przy stawce procentowej 3% wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej
nieruchomoéci wynosi 110.700 zk

Zatem oplata ponoszona przez wieczystego uzytkownika do 1 stycznia 2012 r. wynosila 50.967,54 zl, natomiast od
tego dnia oplata zaktualizowana wynosi 110.700 zl.

Konsekwencja rozstrzygniecia zadania pozwu bylo rozstrzygniecie w przedmiocie kosztéw procesu na podstawie art.
98 k.p.c.

W apelacji od powyzszego wyroku pozwany — Skarb Panistwa reprezentowany przez Prezydenta (...) W., zaskarzajac
go w caloéci, zarzucil Sagdowi Okregowemu naruszenie:

- art. 151 ust. 11 art. 4 pkt 16 u.g.n. przez nieprawidlowe ustalenie wartoéci spornej nieruchomosci, w tym poprzez
przyjecie do poréwnania nieruchomosci niepodobnych do wycenianej,

- § 28 ust. 5 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoéci i
sporzadzania operatu szacunkowego przez nieprawidlowe ustalenie warto$ci spornej nieruchomosci na skutek braku
aktualizacji cen transakcji nieruchomos$ciami podobnymi na date wyceny,



- § 26 ust. 3 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego przez okreslenie przez biegla M. B. (i w konsekwencji uznanie takiej opinii za
wiarygodny dowdd) obszaru rynku do dzielnic B., B. i T. przy jednoczesnym braku przyjecia do poréwnania transakcji
z obszaru dzielnicy B. i braku wyjasnienia takiego postepowania,

- art. 178 § 1 k.p.c. w zw. z art. 157 ust. 1 u.g.n. przez oddalenie wniosku dowodowego strony powodowej o skierowanie
operatu szacunkowego bieglej M. B. do oceny przez organizacje rzeczoznawcodw majatkowych w sytuacji, gdy powod
sformutowat zasadnicze zastrzezenia do tej opinii, a w przypadku gdy operat szacunkowy zostal sporzadzony przez
osoby powolane lub ustanowione przez sad, o ocene operatu moze wnioskowaé tylko sad,

- art. 328 § 2 k.p.c. poprzez brak wyjasnienia w uzasadnieniu wyroku braku trafnoéci zarzutow do opinii bieglego M.
B., podniesionych przez pozwanego,

- art. 233 § 1 k.p.c. przez uznanie opinii M. B. za wiarygodny dowdd w sprawie, podczas gdy zawiera on bledy
uniemozliwiajace przyjecie go za podstawe wyrokowania.

W oparciu o powyzsze zarzuty apelant wniést o:

1. zmiane wyroku przez oddalenie powddztwa i ustalenie wysokoSci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
spornej nieruchomosci w wysokosci 159.088,92 zl,

1. zasadzenie na jego rzecz kosztow postepowania, z tym ze kosztow zastepstwa procesowego na rzecz Skarbu Panstwa
- (...), wedlug norm przepisanych.

Ponadto, na podstawie art. 380 k.p.c. skarzacy wnioslt o rozpoznanie i uwzglednienie niezaskarzalnego postanowienia
sadu I instancji w przedmiocie oddalenia wniosku o skierowanie operatu szacunkowego bieglej M. B. do oceny przez
organizacje rzeczoznawcow majgtkowych.

Zdaniem skarzacego nieruchomosci przyjete przez biegla do poréwnania trudno uznac za podobne do wycenianej
ze wzgledu na polozenie. A cho¢ w zalozeniach opinii wskazano na rynek obejmujacy B., B. i T., nieruchomosci
do poréwnania polozone sa prawie wylacznie w B.. Tymczasem lezy ona po przeciwnej stronie W. i dalej od
centrum W.. Jest gorzej skomunikowana z centrum, a polozone w niej nieruchomosci osiggaja na rynku nizsze
ceny. Nadto biegla ograniczyla sie do oceny jedynie 3 cech rynkowych. Za$ cecha ,ograniczenia/uwarunkowania
ograniczajgce uzytkowanie” jest niezwykle pojemna, a przez to nieczytelna. To jednak waga tej cechy determinuje
warto$¢ wycenianej nieruchomosci. Nie jest tez jasne pojecie ,sytuacja posrednia” i brak uzasadnienia oceny
cechy ,powierzchnia dzialki”. Biegla nie opisala tez szczegélowo nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej,
z uwzglednieniem ich ograniczen ujetych w cesze ,ograniczenia/uwarunkowania ograniczajace uzytkowanie”.
Odstapita réwniez od aktualizacji cen transakcyjnych na date wyceny i nie uzasadnila wyniku wyceny. Zdaniem
skarzacego kwestionowana opinia jest zbyt syntetyczna i uboga w tres¢.

Powdd - (...)" S.A. Przedsiebiorstwa (...) w likwidacji w W. wnidst o oddalenie apelacji i wywiddl, ze zarzuty tozsame
z zarzutami kierowanymi w apelacji do opinii bieglej M. B. mozna postawi¢ takze operatowi bieglego M. J., na
ktérym pozwany opieral swoja decyzje o wypowiedzeniu poprzedniej stawki oplaty rocznej i ustaleniu stawki, ktoéra
zostala poddana ocenie sagdu. Tymczasem na terenie B. w ostatnim okresie nie mialy miejsca adekwatne transakcje,
czego pozwany nie chce przyja¢ do wiadomosci. Powdd wyjasnil tez, ze z uwagi na istniejacg w okolicy i na terenie
nieruchomoéci infrastrukture techniczng i przemyslowa nie udalo mu sie uzyskac¢ warunkow zabudowy dla rozbudowy
istniejacego budynku hotelowego lub wzniesienia budynkéw na potrzeby akademikow. Zarzuty apelacji nie sa wiec
merytorycznie uzasadnione.

Sad Apelacyjny, zwazyl co nastepuje:

Apelacja jako ostatecznie bezzasadna podlegala oddaleniu.



W pierwszym rzedzie Sad Apelacyjny rozpoznajac, z uwagi na sformulowanie przez pozwanego na rozprawie przed
Sadem Okregowym zastrzezenia w trybie art. 162 k.p.c. wobec oddalenia wniosku o skierowanie kwestionowanej
opinii pod ocene organizacji rzeczoznawcoOw majatkowych i naruszenia tym samym art. 217 § 1 k.p.c. w zw. z art. 157
ust 1 u.g.n., wniosek dowodowy podtrzymany przez skarzacego z powolaniem sie na art. 380 k.p.c., zwazyl ze choé
podjecie takich czynnos$ci przez sad nie jest w procesie cywilnym wprost wykluczone, w okoliczno$ciach tej sprawy
nie bylo ku temu wystarczajgcych przestanek.

W Swietle art. 233 § 1 k.p.c. ocena mocy i wiarygodno$ci kazdego dowodu nalezy do sadu, nie za$ do jakiejkolwiek
instytucji, czy samorzadu zawodowego. Co do zasady wiec nie ma uzasadnionych podstaw ku temu, by strona
domagala sie od sadu, by dokonanie czynnoSci orzeczniczej zastrzezonej konstytucyjnie wylacznie do jego uprawnien
i obowigzkow scedowal na inne gremium. W tym zakresie Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu Najwyzszego
wyrazane wielokrotnie, w tym w wyroku z 6 czerwca 2019 r. w sprawie II CSK 222/2018, majac na uwadze, ze
procedura ujeta w art. 157 u.g.n. shuzy glownie weryfikacji operatu szacunkowego w sytuacji, gdy instytucja, ktorej
dokument ten jest prezentowany nie jest sama uprawniona do oceny prawidlowos$ci jego sporzadzenia. Z tych
wzgledow takze Sad Apelacyjny uznal powyzszy wniosek, ponowiony w apelacji, za nieuzasadniony.

Sad Apelacyjny zwazyl, ze decyzja sadu o odmowie, z braku podstaw, poddania przeprowadzonej w sprawie opinii
bieglego weryfikacji organizacji zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych mieéci sie w granicach nalezacej do sadu
oceny tego Srodka dowodowego, co nie jest jednak rownoznaczne z akceptacja tezy, iz dokonana przez sad ocena oraz
podjete na jej podstawie rozstrzygniecie w powyzszym zakresie, jako mieszczace sie w ramach zakresu swobodnej
oceny dowodéw, moga by¢ dowolne (uznaniowe lub wrecz arbitralne) oraz dokonane w sposéb uniemozliwiajacy
weryfikacje prawidlowoSci przeprowadzonej przez sad oceny, a w konsekwencji rowniez rozstrzygniecia.

Kierujac powyzszymi przeslankami Sad Apelacyjny zwazyl, ze cho¢ wniosek pozwanego trafnie zostal uznany przez
Sad Okregowy za bezpodstawny, a zatem zarzut naruszenia w tym wzgledzie art. 178 § 1 k.p.c. w zw. z art.
157 ust. 1 u.g.n. nie jest uzasadniony, to zawarte w pi$mie tej strony z 5 pazdziernika 2017 r., a powtérzone w
apelacji, watpliwos$ci dotyczace doboru nieruchomosci poréwnawczych przez biegla, nie powinny by¢ zignorowane.
Nie stanowily bowiem jalowej polemiki z opinia, lecz mialy posta¢ pytan postawionych rzeczowo i konkretnie.
Sporna opinia rzeczywiécie byla w tym wzgledzie uzasadniona lakonicznie. Zas watpliwosci pozwanego nie mogly by¢
skutecznie zbyte argumentem dotyczacym profesjonalnych kompetencji bieglej. Zarzut naruszenia w tym zakresie art.
328 § 2 k.p.c. jest wiec uzasadniony.

W tej sytuacji Sad Apelacyjny uznat za niezbedne uzupehienie postepowania dowodowego przez odebranie od bieglej
ustnego wyjaénienia jej opinii (k. 336).

Biegla M. B. wskazala na rozprawie w dniu 8 lipca 2019 r. przyczyny, dla ktérych nie mogla przyja¢ do
poréwnania nieruchomosci polozonych w obrebie B. oraz wyjasnila przyjete przez nig kryteria doboru nieruchomosci
poréwnawczych. Podala takze i szeroko omoéwila istotne w tej sprawie kryteria oceny elementéw wplywajacych na
uzyskana cene tych nieruchomosci (ich relewantne cechy). Oraz wyjaénila zwigzek miedzy powierzchnig dziatki, a

ceng jednostkowa za 1 m>.

Wyjasnienia te okazaly sie na tyle wyczerpujace i przekonujace, ze wniosek pozwanego zgloszony w toku rozprawy
apelacyjnej o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego nie zastugiwal na uwzglednienie.

Sad Apelacyjny uznat za przekonujace wyjasnienie bieglej, ze poszukujac do poréwnania nieruchomos$ci podobnych
analizowala rynek nieruchomosci w obrebie B., B. i T., za$ ostateczny wynik jej poszukiwan wynikal ze szczuplo$ci
rynku obrotu nieruchomos$ciami o podobnym przeznaczeniu. Przy czym, choé¢ nieruchomo$¢ polozona jest na B., to
w rzeczywistoéci znajduje sie na obrzezach W., w bezpoéredniej bliskosci huty i jej infrastruktury, a przeznaczona jest
na cele ustugowo produkcyjne. Powyzsze czyni bezpodstawnym zarzut naruszenia art. 26 ust 3 rozporzadzenia Rady
Ministréow z 21 wrzeSnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (...).



Biegla wyjasnila tez, jakie warunki komunikacyjne sa istotne dla wyceny nieruchomosci o takim przeznaczeniu i
sposobie zagospodarowania, jak nieruchomos$é sporna (nie tyle skomunikowanie sie z centrum miasta, co z siecia
komunikacyjna kraju, z zabezpieczeniem dojazdu samochodéw transportu towarowego) i podala szeroka definicje
przyjetej w operacie cechy ,ograniczenia/uwarunkowania ograniczajace uzytkowanie”, definicje pojecia ,sytuacja
posrednia” i cechy ,,powierzchnia dzialki” oraz jej znaczenie w procesie wyceny.

Biegla wyjasnila takze, jak dla potrzeb tej wyceny rozumie przyjete w studium zagospodarowania pojecie
przeznaczenia spornej nieruchomos$ci na cele ustugowo — produkeyjne. Przy czym Sad Apelacyjny zwazyl, ze
skarzacy nie wykazal, by dla potrzeb ustalenia wysoko$ci oplaty rocznej poczynajac od 1 stycznia 2012 r. istotna
byla teoretycznie dopuszczalna mozliwo$é¢ objecia pojeciem ,uslugi” réwniez wzniesienia i uzytkowania budynkow
biurowych. Szczegblnie w sytuacji, w ktorej nieruchomo$¢ znajduje sie w bezposéredniej blisko$ci huty i polozone sa
na niej elementy infrastruktury tego obiektu przemystu ciezkiego.

Biegla podala ponadto przyczyny, dla ktérych ograniczyla ilo§¢ uwzglednionych kryteriow do 3, rzeczywiScie
roznicujacych analizowane nieruchomo$ci oraz zaniechala przytoczenia w opinii szczegétowej charakterystyki
poszczegblnych nieruchomosci, zglaszajac gotowosé zlozenia wszelkich materialow dotyczacych tej kwestii, a takze
poszerzone uzasadnienie wyniku wyceny. Biegla wyjasnila ponadto przyczyny, dla ktérych nie bylo powodu, by
dokonywa¢ aktualizacji cen transakcyjnych na date wyceny. W badanym okresie (2010 — 2011) nie bylo bowiem
istotnego ruchu cen nieruchomoéci o takim przeznaczeniu.

Powyzsze wyja$nienia uzupeliajace opinie pisemng, w ocenie Sadu Apelacyjnego, daly stronom i sagdowi pelng
jasnoé¢ co do przyjetych przez biegla zgodnie z art. 154 ust 1 u.g.n. kryteriéw i zasad doboru nieruchomoéci
poréwnawczych, a takze metodologii wyceny. Whrew tez zarzutom apelacji opieraly sie one na przyjeciu jasno
okreslonych, racjonalnych i uzasadnionych przesltanek, przy uwzglednieniu w szczego6lnosci celu wyceny, rodzaju i
polozenia nieruchomosci, jej przeznaczenia, aktualnego stanu oraz dostepnych danych o cenach, dochodach i cechach
nieruchomos$ci podobnych. Sad Apelacyjny mial przy tym na uwadze, ze zaden z pozostalych operatéw wykonanych
w tej sprawie, w tym takze operat bedacy podstawa okreélenia przez pozwanego nowej stawki oplaty, nie przyjal
do poréwnania nieruchomosci polozonych na B. (operat przygotowany dla pozwanego uwzglednia nieruchomosci
z B. i B.). Skarzacy nie podwazyt tez skutecznie wyjasnien bieglej dotyczacych skapego rynku obrotu na terenie W.
nieruchomo$ciami o przyblizonych cechach. Sad Apelacyjny podziela tez stanowisko bieglej, ze ze wzgledu na cel,
ktéremu stuzy sporzadzony operat (okreslenie wartoSci spornej nieruchomosci, jako przedmiotu prawa wlasnoéci, dla
potrzeb aktualizacji wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania) nie ma podstaw do jej aktualizacji na date wyceny.
Istotna jest bowiem jedynie warto$¢ nieruchomosci okre§lona na dzien aktualizacji oplaty (art. 77 ust 1 u.g.n.). czyni
to chybionym zarzut naruszenia w tym przedmiocie § 28 ust 5 rozporzadzenia Rady Ministréw z 21 wrzes$nia 2004
r. w sprawie wyceny nieruchomosci (...).

W ocenie Sadu Apelacyjnego réwniez wyjasnienia bieglej dotyczace definicji i kryteribw doboru przyjetych przez
nig cech rynkowych poréwnywanych nieruchomosci sg jasne, logiczne i poddajace sie merytorycznej kontroli. Takze
jednak w tym przypadku skarzacy nie domagal sie ostatecznie uzupelnienia przez biegla materialéw dolaczonych
do opinii o szczeg6lowa charakterystyke nieruchomosci wyselekcjonowanych do poréwnania, cho¢ biegla zglosita
natychmiastowg gotowo$¢ ich przedstawienia wyjasniajac, ze nie uczynila tego dotychczas z uwagi na obszerno$c
materialow (ponad 200 stron).

Ustne wyjaénienia zlozone przez biegla stanowia tez, w ocenie Sadu Apelacyjnego, wystarczajace uzasadnienie opinii
oraz wynikéw dokonanej wyceny, niwelujac tym samym jej stabosé¢ wytknietg w apelacji.

Sad Apelacyjny zwazyt ponadto, ze z uwagi na date istotna z punktu widzenia sporzadzanej wyceny (1 stycznia
2012 r.) oraz brak dowodow ze strony skarzacego co do realnych mozliwoSci przypisania w tej dacie spornej
nieruchomoéci cech uzytkowych innych, niz przyjete przez biegla, przy wyjasnieniach powoda dotyczacych realnych
przeszkdd w jej wykorzystaniu pod zabudowe ustugowa: biurowo - hotelows, zarzuty apelacji dotyczace blednego
doboru nieruchomoséci do poréwnania nie moga byé¢ uznane za uzasadnione. W szczegélnoéci, gdy skarzacy nie



wykazal, by rzeczywiScie w najblizszym sasiedztwie istniejacych tam obiektéw przemyslowych, w okresie istotnym
dla dokonywanej wyceny, rozwijalo sie intensywnie budownictwo mieszkaniowo — biurowe, zmieniajac w praktyce
mozliwo§¢ zagospodarowania spornej nieruchomoéci. Przy czym ewentualne zmiany, ktére mogly nastapi¢ po
wskazanej wyzej dacie, wplywajace na zmiane wartosci nieruchomosci, nie majg w tej sprawie znaczenia z uwagi na
jednoznaczne brzmienie art. 77 ust 1 zd. 2 u.g.n. i art. 151 ust 1 u.g.n.

Ostatecznie wiec Sad Apelacyjny nie podzielil zarzutow apelacji dotyczacych naruszenia przez Sad Okregowy
art. 233 § 1 k.p.c. przy ocenie dowodu z opinii bieglej M. B.. Dowod ten, po jego uzupemhmieniu dokonanym w
postepowaniu apelacyjnym, moze by¢ uznany za w pelni wiarygodna i wyposazona w moc dowodowa podstawe
ustalenia warto$ci spornej nieruchomosci dla potrzeb ustalenia stawki oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
spornej nieruchomos$ci, naleznej pozwanemu od 1 stycznia 2012 r. W konsekwencji nie jest tez trafny zarzut naruszenia
przez Sad Okregowy art. 151 ust 11 art. 4 pkt 16 u.g.n.

Ztych wszystkich wzgledow, uznajac ostatecznie apelacje pozwanego za pozbawiona podstaw faktycznych i prawnych,
Sad Apelacyjny orzekl, jak w sentencji, na zasadzie art. 385 k.p.c.



