Sygn. akt I ACa 217/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 sierpnia 2012 .

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Magdalena Pankowiec
Sedziowie : SA Elzbieta Borowska
SA Elzbieta Bienkowska (spr.)
Protokolant : Urszula Westfal

po rozpoznaniu w dniu 3 sierpnia 2012 r. w Bialymstoku

na rozprawie

sprawy z powbdztwa R. P.

przeciwko Gminie O.

o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Olsztynie

z dnia 18 listopada 2011 1. sygn. akt I C 554/09

1. oddala apelacje;

2. zasqgdza od powoda na rzecz pozwanej 2.700 zl tytulem zwrotu kosztow instancji odwolawczej.

UZASADNIENIE

R. P. i E. P., w pozwie skierowanym przeciwko Gminie O., domagali sie ustalenia wysokoSci oplaty rocznej z
tytulu wieczystego uzytkowania nieruchomosci polozonej w O. przy ul . (...), obreb 80, obejmujacej dziatki gruntu
o nr ewidencyjnym 62/20 i 62/17, o powierzchni 14.058 m”. Podstawa zadania pozwu bylo kwestionowanie,
okreSlonej przez pozwang, warto$ci rynkowej wskazanej nieruchomoéci (zawyzenie tej wartosci), stanowiacej
podstawe obliczenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.

Gmina O. wnosila o oddalenie powo6dztwa, twierdzac, ze podstawa wymiaru oplaty zostala prawidlowo oszacowana..



Wyrokiem z 18 listopada 2011 r., Sad Okregowy w Olsztynie ustalil, ze wysoko$¢ rocznej oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomogci wskazanej w pozwie, od dnia 1 stycznia 2009 r., wynosi 112.295 z} (pkt I). W punktach IT
i III Sad rozstrzygnat o kosztach procesu i nie uiszczonych kosztach sadowych.

Sad I instancji ustalil, ze powodowie sa uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci potozonej w O. przy ul . (...),
skladajacej sie z dzialek o nr (...). Nieruchomo$¢ ta jest polozona na osiedlu (...) w O., okoto 300 m od skrzyzowania z
dwupasmowg ul . (...). Sa to obrzeza miasta, dzielnica przemyslowo-skladowa, gdzie zlokalizowane s3 magazyny oraz
siedziby firm handlowo - ustugowych. W sklad nieruchomosci wchodzi kompleks dzialek i budynki uzytkowe. Jest ona
uzbrojona w instalacje wodociagowa, kanalizacyjna, elektryczng i gazowa. Teren dzialki jest plaski, a poszczegblne
dzialki majg nieregularny ksztatt.

W zwiazku ze zmiana warto$ci gruntu, pismem z 10 czerwca 2008 r. Urzad Miasta O. wypowiedzial powodom
dotychczasowa oplate z tytulu wieczystego uzytkowania, wynoszaca 33.572,70 zl rocznie, ze skutkiem na 31 grudnia
2008 r. Jednoczesénie ustalil, ze od 1 stycznia 2009 r. oplata roczna bedzie wynosic¢ 218.355,88 zl. Obnizenia oplaty R.
P. dochodzit w Samorzadowym Kolegium Odwolawczym w O., ktére orzeczeniem z 22 lipca 2009 r. nie uwzglednilo
jego wniosku. W zwigzku z tym, ze w postepowaniu przed SKO bral udzial tylko powod, pozew wniesiony przez E. P.,
ktbra nie wyczerpala drogi administracyjnej, zostal odrzucony.

Celem ustalenia warto$ci nieruchomosci i tym samym oceny zasadno$ci podwyzszenia oplaty Sad Okregowy dopuscit
dowdd z opinii bieglego, ktory oszacowal warto$¢ nieruchomo$ci na kwote 2.245.900 zi. Biegly przeprowadzit
ogledziny nieruchomosci, w wyniku ktérych ustalil, ze na dzialce nr (...) zlokalizowany jest budynek uzytkowy

- hala produkcyjna o powierzchni 580 m® natomiast dzialka nr (...), majaca forme wydluzonego prostokata,
jest wykorzystywana jako dojazd do budynku przemyslowego. Nieruchomosé jest obcigzona sluzebno$cia drogi
koniecznej za wynagrodzeniem w wysokoSci 2.331 zl rocznie. Lokalizacje ogolng nieruchomosci biegly uznal za
dobra. Do okreslenia wartosci rynkowej biegly zastosowal podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami. Do
przedmiotowej opinii zarzuty zglosily obie strony. Powdd wytknal bieglemu, ze obliczajac cene gruntu nie uwzglednil,
ze dzialka (...) jest obcigzona stuzebnos$cig drogi koniecznej oraz tego, ze 80% nieruchomosci zajmujg drogi. Wskazal
ponadto, ze nieruchomo$¢ jest polozona w lokalnym obnizeniu terenu, ktory charakteryzuje sie wysokim stanem
wod gruntowych. Zarzuty pozwanej koncentrowaly sie wokdl podobiefistwa nieruchomosci, bedacych przedmiotem
transakcji przyjetych jako material por6wnawczy, a ponadto wokoél niestarannoSci przy sporzadzaniu opinii, ktéra
powinna mie¢ wplyw na ocene prawidlowoéci sformutowanych w opinii wnioskéw koncowych. Ustosunkowujac
sie do zarzutow, biegly podtrzymal stanowisko wyrazonej w opinii. Wskazal mianowicie, ze sluzebno$é drogi
koniecznej, ktora obcigzona jest nieruchomos$é nie ma istotnego wplywu na jej warto$¢, bowiem stuzebno$é¢ ma
charakter odplatny. Biegly podal tez, ze przy sporzadzaniu wyceny mial na uwadze istnienie drég dojazdowych na
nieruchomosci. Stwierdzit jednoczeénie, ze drogi te zajmuja tylko 30% nieruchomosci i tylko taka czes$¢ nie nadaje
sie pod zabudowe. W ocenie bieglego spelniony zostal réwniez warunek podobienstwa nieruchomosci, co z kolei
umozliwialo poré6wnanie danych transakeyjnych ich dotyczacych.

Sad Okregowy podzielil wnioski bieglego w calosci, wskazujac, ze opinia zostala sporzadzona zgodnie z wymogami
okre$lonymi w art. 152 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2010 r. Nr
102, poz. 651 — dalej u.g.n.), jest wyczerpujaca oraz uwzglednia polozenie nieruchomoéci, jej warunki geologiczne
i uwarunkowania w zakresie jej wykorzystania. Wobec braku sporu w zakresie samej prawidlowosci wprowadzenia
nowej oplaty, Sad orzekl jak w sentencji.

Apelacje od tego wyroku wniost powo6d, zaskarzajac go w czesci, tj. w pkt I co do kwoty 78.722,30 zl, czyli kwoty,
o jaka podwyzszona zostala oplata za uzytkowanie dzialek. Zaskarzonemu rozstrzygnieciu zarzucil niezgodno$é
poczynionych ustalen z rzeczywistym stanem faktycznym poprzez przyjecie, Ze opinia bieglego w sposéb wyczerpujacy
i bezstronny okreslita warto§¢ nieruchomosci, w sytuacji gdy biegly nie uwzglednil w wystarczajacym stopniu
czynnikdw obnizajacych te warto$¢, tj. zajecia znacznej czeSci nieruchomosci pod drogi wewnetrzne, obcigzenia
nieruchomoéci stuzebnoscia drogi koniecznej oraz probleméw geotechnicznych, zwiazanych z podmokloscia terenu.



W oparciu o tak sformulowany zarzut, powod wnosit o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez ustalenie, ze wysoko$é
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci od 1 stycznia 2009 r. wynosi 33.572,70 zl.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest niezasadna.

Z woli ustawodawcy, wyceny nieruchomosci, m.in. na potrzeby ustalenia oplat za jej uzytkowanie wieczyste, dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, ktory w postepowaniu sgdowym, majacym na celu weryfikacje prawidlowoSci ustalenia tej
oplaty, wystepuje w roli bieglego, bowiem wycena nieruchomoéci, w tym wybor wlasciwego podejscia oraz metody i
techniki szacowania, wymaga niewatpliwie wiadomosci specjalnych (art. 278 § 1 k.p.c.). Sad nie moze w tym wypadku
korzysta¢ z innych $rodkéw dowodowych oraz dokonywaé oceny opinii wedlug wlasnej wiedzy i doswiadczenia
nawet w sytuacji, gdy dysponuje wiedza specjalistyczng w wymaganym zakresie. Z uwagi na specyficzny charakter
dowodu z opinii bieglego ocena ta jest o tyle ograniczona, ze nie moze wkracza¢ w zakres wymagajacy wiedzy
specjalnej. Opinia bieglego podlega wprawdzie ocenie zgodnie z art. 233 § 1 k.p.c., ale na podstawie wladciwych
dla jej przymiotu kryteriéw zgodnoéci z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy bieglego, podstaw
teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz stopnia stanowczo$ci wyrazonych w niej wnioskéw (por.
postanowienie Sadu Najwyzszego z 7 listopada 2000 r., I CKN 1170/98, OSNC 2001/4/64), za$ w przypadku opinii
dotyczacej wyceny nieruchomoéci — takze pod katem zgodno$ci z wytycznymi przy sporzadzaniu tej opinii, zawartymi
w obowiazujacych przepisach prawa (u.g.n.). Sad moze wiec ocenia¢ opinie bieglego pod wzgledem fachowosci,
rzetelnosci, czy tez zgodnosci z zasadami logiki. Nie moze jednak nie podziela¢ merytorycznych pogladow bieglego, czy
w ich miejsce wprowadzaé wlasnych stwierdzen (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 19 grudnia 1990 r., I PR 148/90, OSP
1991/11-12/300). Gdyby w rezultacie tej oceny wnioski bieglego nie przekonaly sadu, instrumentem pozwalajacym na
wyjaénienie kwestii wymagajacych wiadomo$ci specjalnych moze by¢ zazadanie od bieglego dodatkowych informacji,
lub dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego lub zespotu bieglych (art. 286 k.p.c.).

Majac powyzsze na wzgledzie trzeba w pierwszej kolejnosci wskazaé, ze biegly dokonal wyceny nieruchomosci w
oparciu o wlasciwa w tym przypadku warto$¢ rynkowa (por. art. 150 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 u.g.n.) oraz zastosowal
prawidlowe podejscie i metode szacowania, wlasciwa dla aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego (por. §
28 pkt 11 4 oraz § 4 rozporzadzenia Rady Ministréow z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego, Dz.U. Nr 207, poz. 2109) — tj. podejscie poréwnawcze, metoda poréwnania
parami. Podejécie porébwnawcze polega na okresleniu wartoSci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$c¢ ta odpowiada
cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie
nastepnie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomo$ci wycenianej oraz uwzglednia sie
zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu (art. 153 ust. 1 u.g.n.). Nieruchomoscia podobng jest z kolei nieruchomo$é,
ktoéra jest porownywalna z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej warto$¢ (art. 4 pkt 16 u.g.n.). Okreslajac
warto$¢ rynkowa spornej nieruchomosci biegly wzigl pod uwage trzy transakcje, ktérych przedmiotem, podobnie jak
w przypadku nieruchomosci badanej, byly nieruchomosci przeznaczone pod zabudowe przemystowo — handlowa,
o korzystnej dostepnosci komunikacyjnej. Jedna z nieruchomosci, ktorej sprzedaz dostarczyla bieglemu danych
poréwnawczych, polozona jest na tym samym osiedlu miasta (ul . (...)), za§ dwie pozostale, polozone sa na jego
obrzezach, tj. na obszarze wlaSciwym dla wystepowania nieruchomosci o handlowo — ustugowym przeznaczeniu.
Majac na uwadze powyzsze, a takze wskazana w opinii mala dynamike na lokalnym rynku nieruchomosci, nie mozna
uznac, ze wziete przez bieglego pod uwage transakcje nie gwarantowaly zachowania warunkéw reprezentatywnosci
przy szacowaniu warto$ci spornej nieruchomosci. (...) i do§wiadczeniu bieglego nalezalo pozostawié¢ korekte wartoéci
zuwagi na wystepujace pomiedzy nieruchomo$ciami roznice, przy zastosowaniu odpowiednich wspoélczynnikow. I tak,
jak wynika z zawartej w opinii tabeli poréwnawczej (str. 17 opinii), ustalajac warto$¢ rynkowa spornej nieruchomosci
w oparciu o dane transakcyjne z materialu poréwnawczego, biegly dokonal stosownej korekty uwzgledniajac trend
czasowy na rynku oraz lokalizacje nieruchomos$ci. Odnoszac sie bezposrednio do zarzutow zawartych w apelacji, na
rozprawie odwolawczej, biegly wskazal, ze przy korekcie uwzglednil rowniez fakt zajecia wezszej dziatki ( nr (...)) pod



droge wewnetrzng oraz obciazenie w postaci stuzebnosSci gruntowej. Potwierdza to tre$¢ opinii pisemnej, w ktorej
biegly wskazal na utrudnienia i ograniczenia w korzystaniu z dziatki (por. opis techniczno — uzytkowy — str. 9), a
nastepnie dokonal stosownej korekty ze wzgledu na ,ksztalt dzialki i ograniczenia” (str. 17 opinii). Zwazywszy na
opisany wyzej mozliwy zakres kontroli opinii biegltego, waga wymienionego wspolczynnika korygujacego i zwiazana z
nim kwotowa wysoko$¢ korekty nie mogly zostaé przez Sad zakwestionowane. Jesli za§ chodzi kwestie podmoktosci
terenu, biegly wyjasénil, ze istotnie nie bral tego pod uwage przy sporzadzaniu opinii, bowiem powod nie wskazal na ten
problem w czasie ogledzin. Tym nie mniej wskazal, ze nie wydaje sie, aby stwierdzony w orzeczeniu geotechnicznym
wysoki stan wod gruntowych wplywal w sposéb istotny na wartos$¢ nieruchomosci. Jak wskazal biegly, jedna z dzialek
jest zabudowana. Gdyby problemy geotechniczne rzeczywiscie wystepowaly, przy budowie obiektu musialby by¢
wymieniony grunt. Powdd nie wykazal, Zze taka wymiana gruntu byla przeprowadzona. Z kolei jesli chodzi o druga
z dzialek, jej dotychczasowe przeznaczenie nie wskazuje, aby miala by¢ ona w przyszloSci zabudowana, w zwigzku z
czym stan wod gruntowych w tej czeSci nieruchomo$ci traci na znaczeniu przy jej wycenie. Podsumowujgc rozwazania,
nalezy podkresdli¢, Zze majac na uwadze zglaszane przez powoda zastrzezenia, biegly podtrzymal swoja opinie.

W zwiazku z tym Sad Apelacyjny uznal, Ze nie bylo uzasadnionych podstaw do podwazenia wynikdw opinii zlozonej
W sprawie.

Na marginesie godzi sie tez zauwazyé¢, ze ustalona przez bieglego warto$¢ nieruchomosci (159,76 z1/m>) nie odbiega
w sposob zasadniczy od wartoéci tej nieruchomo$ci ustalonej w toku postepowania w sprawie I Ns 424/06 (sprawa

Sadu Rejonowego w Olsztynie) o ustanowienie drogi koniecznej (155 zt/m>), ktérej prawidlowoéé powod podkreslat
w uzasadnieniu wniosku z dnia 8 lipca 2008 r. skierowanego do SKO w O. oraz w uzasadnieniu pozwu w niniejszej
sprawie (por. k. 6 oraz wniosek i operat szacunkowy zawarty w zalaczonych aktach postepowania administracyjnego).
Weze$niejsza opinia zostala sporzadzona w oparciu o to samo podejécie i metode, za$ data, na kt6ra okreslono wartosé
przedmiotu wyceny byla wczeéniejsza tylko o miesige (wycena na 14 maja 2008 r.). Powyzsze stanowi dodatkowy
argument za przyjeciem prawidlowo$ci wyliczen biegltego w niniejszej sprawie.

Dlatego tez, na podstawie art. 385 k.p.c., Sad Apelacyjny orzekl jak w pkt I sentencji.

O kosztach instancji odwolawczej orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci za wynik
procesu. Na koszty procesu poniesione przez pozwang zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika, ustalone w wysoko$ci
minimalnej 2.700 z} - zgodnie z § 6 pkt 6 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia
28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1349 ze zm.).



