Sygn. akt I ACa 564/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 grudnia 2017 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Malgorzata Zwierzynska (spr.)
Sedziowie: SA Mirostaw Ozog
SA Jakub Rusinski
Protokolant: sekretarz sagdowy Malgorzata Muszynska

po rozpoznaniu w dniu 27 listopada 2017 r. w Gdansku na rozprawie

sprawy z powodztwa Grupy (...) Spotki Akcyjnej w G.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta G.

o ustalenie
na skutek apelacji pozwanego
od wyroku Sgdu Okregowego w Gdansku

z dnia 25 lutego 2016 r. sygn. akt I C 13/15

I. prostuje oczywista niedokladno$é¢ w zaskarzonym wyroku poprzez prawidlowe oznaczenie przedmiotu sprawy jako:

»,0 ustalenie” w miejsce: ,, 0 aktualizacje oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego”;

II. oddala apelacje;

III. zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 5.400 zl (pieé tysiecy czterysta zlotych) tytulem zwrotu kosztow

postepowania apelacyjnego;

IV. nakazuje $ciggnaé od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Gdansku kwote 1.710,19 zl (jeden
tysiac siedemset dziesieé zlotych 19/100) tytulem nieuiszczonych wydatkéw w postepowaniu apelacyjnym.

SSA Jakub Rusinski SSA Malgorzata Zwierzyniska SSA Mirostaw Ozog

Sygn. akt I ACa 564/16

UZASADNIENIE




Sad Okregowy w Gdansku wyrokiem z dnia 25 lutego 2016 r. w sprawie sprawy z powodztwa Grupy (...) SA w G.
przeciwko Skarbowi Panstwa- Prezydentowi Miasta G. w punkcie pierwszym ustalil, a, ze aktualizacja oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...) obejmujgcej dzialki nr (...) dla ktorej
Sad Rejonowy w (...) prowadzi ksiege wieczysta (...) dla ktérej Sad Rejonowy w (...) prowadzi ksiege wieczysta (...)
dla ktorej Sad Rejonowy w (...) prowadzi ksiege wieczysta (...) dokonana przez powoda Skarb Panstwa- Prezydenta
Miasta G. wypowiedzeniem z dnia 2 listopada 2012 r. jest nieuzasadniona, a w punkcie drugim zasadzil od pozwanego
na rzecz powodki a kwote 10.279 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Skarb Panstwa jest wlaécicielem nieruchomosci polozonej w G., przy ul. (...), stanowiacej dzialki gruntu nr (...) o
powierzchni 86 m'?, dla ktorej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta KW (...), dzialki nr (...) o pow. 4.716

m(?, dla ktorej Sad Rejonowy w (...)prowadzi ksiege wieczysta KW (...), dzialki nr (...) o pow. 1.232 m(?, dla ktorej
Sad Rejonowy w (...) prowadzi ksiege wieczysta KW (...).

Grupa (...) w G. jest uzytkownikiem wieczystym przedmiotowych dzialek. Dzialki zabudowane sa budynkiem
magazynowo — handlowym. Oplata roczna za prawo uzytkowania wieczystego gruntu wynosila 55.053,72 zl.

W dniu 2 listopada 2012 r. Prezydent Miasta G. wypowiedzial powddce dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego wyzej wymienionych dzialek. Nowa wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
wskazanego gruntu ustalona zostala od dnia 1 stycznia 2013 r. na kwote 148.281 zl, przy uwzglednieniu 3 % stawki (3 %
X 4.942.700 z}). Ustalenia poczynione zostaly w oparciu o sporzadzony operat szacunkowy rzeczoznawcy majatkowego
P. C., w ktorym ustalono warto$¢ przedmiotowych dzialek na kwote 4.942.700 zk.

Powodka zlozyla w dniu 14 grudnia 2012 r. do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. wniosek o ustalenie, ze
wypowiedzenie oplaty rocznej jest nieuzasadnione z uwagi na wadliwe ustalenie wartosci nieruchomoéci gruntowe;j.
Powddka wniosla o ustalenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w dotychczasowej wysokosci.

Orzeczeniem z dnia 4 grudnia 2014 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w G. w sprawie (...) oddalilo wniosek
powddki uznajac, ze Prezydent Miasta G. wykazal wzrost warto$ci nieruchomosci i w sposéb prawidlowy wyliczyt
wysoko$¢ oplaty roczne;j.

Warto$¢é rynkowa nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...), oznaczonej jako dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 86
m'?, dla ktorej Sad Rejonowy w (...) prowadzi ksiege wieczysta KW (...), dzialki nr (...) o pow. 4.716 m(?, dla ktorej
Sad Rejonowy w (...) prowadzi ksiege wieczysta KW (...), dzialki nr (...) o pow. 1.232 m(?, dla ktorej Sad Rejonowy w
(...)prowadzi ksiege wieczysta KW (...) wynosi 1.561.007 zt (1.316.001 z} — dzialka nr (...), 21.299 zl — dzialka nr (...),
223.707 z} — dzialka nr (...))

Sad Okregowy wskazal, ze stan faktyczny sprawy pozostawal bezsporny, a strony roéznily sie jedynie co do
wartoSci nieruchomogci, stanowiacej podstawe obliczenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, do ktorej
ustalenia, w zwigzku z koniecznoScig posiadania wiadomosci specjalnych, Sad powolal bieglego do spraw szacowania
nieruchomoéci.

Opinia ostatecznie sporzadzona (wraz z ustng opinia uzupelniajaca) zostala uznana przez Sad pierwszej instancji
za wiarygodna, jako ze zostala sporzadzona zgodnie z zasadami wiedzy i sztuki, oraz w zgodzie z obowiazujacymi
przepisami prawa, po przeprowadzeniu przez biegla ogledzin, i po analizie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Biegla przy tym szczegblowo ustosunkowala sie do zastrzezen strony pozwanej w ustnych wyjasnieniach do opinii
zlozonych na rozprawie w dniu 11 lutego 2016 r. wyjadniajac, jakie byly kryteria przyjecia wartosci dzialek, uwypuklila
fakt utrudnionego dostepu do uzbrojenia dzialek oraz ograniczenia wynikajace z sasiedztwa kolei. Odniosla sie takze



szczegdltowo do kwestii ksztaltu dzialek i zastosowanej metody obliczen. Biegla wyjasnila, ze biorac pod uwage cel
wyceny, ktérym jest aktualizacja oplaty rocznej w zwigzku z oddaniem nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste,
nadrzedng kwestia bylo uwzglednienie postanowien zawartych w dokumencie przekazujacych grunt w uzytkowanie
wieczyste. W szczeg6lno$ci nalezalo braé¢ pod uwage informacje dotyczace celu, na jaki opiniowana nieruchomoéc
zostala oddana w uzytkowanie wieczyste oraz sposobu korzystania z nieruchomosci. W konsekwencji nalezalo
zachowact zgodno$¢ z celem oddania przedmiotowej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.

Biegla kategorycznie wyjasnila, ze przyjecie wprost przeznaczenia nieruchomosci wynikajacego z planéw miejscowych
obowiazujacych w dacie aktualizacji oplaty jest podejSciem bledny, co wynika wprost z tresci art. 28 ust. 5
rozporzadzenia z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Uznajac opinie bieglej za logiczna i sp6jng, a stanowisko pozwanego kwestionujgce te opinie ma charakter wylacznie
polemiczny i wynika z jego subiektywnego przekonania, ze rzeczywista warto$¢ nieruchomosci jest inna niz ustalona,
Sad a quo oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego oraz zwrdcenie sie do rzeczoznawcow
majatkowych o ocene bieglej J. 1.

Zgodnie z art. 238 k.c. wieczysty uzytkownik uiszcza przez czas trwania swego prawa oplate roczna, zgodnie za$ z
uzupehiajgcym ten przepis art. 71 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2015
roku, poz. 1774 ze zm.) za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwsza oplate i
oplaty roczne. Oplaty te stanowia wynagrodzenie za mozliwo$¢é korzystania przez uzytkownika wieczystego z gruntu
Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego.

Szczegdlowe regulacje dotyczace ustalenia wysokoSci oplat z tytulu uzytkowania wieczystego o charakterze
bezwzglednie obowiazujacym znajduja sie w art. 71-81 u.g.n. Wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej moze byé¢ aktualizowania nie cze$ciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej
nieruchomos$ci ulegnie zmianie (art. 77 ust. 1 u.g.n.). W konsekwencji aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
moze mie¢ miejsce z uwagi na trwala zmiane sposobu korzystania z nieruchomoéci, jak rowniez z uwagi na zmiane
warto$ci nieruchomogci.

Zgodnie za$ z art. 78 ust. 1 u.g.n. wlaciwy organ zamierzajacy zaktualizowa¢ oplate roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomos$ci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, do
dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajagc rownoczeSnie oferte przyjecia jej nowej wysokoSci. W
wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposéb obliczenia nowej wysokoSci oplaty i pouczyé uzytkownika wieczystego o
sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania
wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia
nieruchomosci, wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej
wysoko$ci (ust. 2). Wniosek ten sklada sie przeciwko wlasciwemu organowi. Ciezar dowodu, Ze istniejg przestanki do
aktualizacji oplaty, spoczywa na wlasciwym organie (ust. 3).

Dalszy tryb postepowania okre$la art. 80 u.g.n. stanowiac, ze od orzeczenia kolegium wlasciwy organ lub uzytkownik
wieczysty moga wnie$¢ sprzeciw w terminie 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest
réwnoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia
nieruchomoéci. Kolegium przekazuje wlasciwemu sadowi akta sprawy wraz ze sprzeciwem. Wniosek uzytkownika
wieczystego o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysoko$ci zastepuje
pozew. W razie wniesienia sprzeciwu w terminie, orzeczenie traci moc, nawet gdy sprzeciw odnosi sie tylko do czesci
orzeczenia.

Przy wypowiedzeniu oplaty rocznej przez wlaéciciela nieruchomoscei, ustawa ta w art. 78 ust. 3 uregulowala ciezar
dowodu jedynie w zakresie postepowania przed samorzadowym kolegium odwolawczym. Wylacznie zatem w tej
fazie postepowania ciezar dowodu, Ze istniejg przestanki do aktualizacji spoczywa na wlasciwym organie, tutaj — na
Prezydencie Miasta G.. W zakresie natomiast postepowania przed sadem powszechnym uznaé nalezy, iz zastosowanie



ma ogoblna regula rozkladu ciezaru dowodu. Znajduja zatem zastosowanie art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c., ktére stanowia,
ze strony majg obowiazek wskazywaé dowody dla stwierdzenia faktéw, z ktorych wywodza skutki prawne.

W ocenie Sadu Okregowego, strona powodowa wykazala, iz aktualizacja oplaty w niniejszej sprawie byla
nieuzasadniona. Podstawg przyjetych ustalen byta opinia bieglej sadowej specjalisty do spraw wyceny nieruchomosci
J. 1, z ktorej wynikalo, iz warto$é rynkowa spornych nieruchomosci na chwile wypowiedzenia wynosila 1.561.007 zt
(1.316.001 zt — dziatka nr (...), 21.299 zl — dzialka nr (...), 223.707 zl — dzialka nr (...)). Zatem warto$¢ ta byla o wiele
nizsza niz wskazana przez pozwanego w wypowiedzeniu, gdzie okreslono ja na kwote 4.942.700 zk.

Majac powyzsze rozwazania na wzgledzie, Sad Okregowy na mocy art. 238 k.c., w zwigzku z art. 71, art. 77, art. 78 i
art. 80 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami ustalil, Zze aktualizacja oplaty roczne;j
z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej w G. przy ul. (...)— dzialki nr (...) o powierzchni

86m?, dla ktorej Sad Rejonowy w (...) prowadzi ksiege wieczysta KW (...), dzialkinr (...) o pow. 4.716 m(®, dla ktorej

Sad Rejonowy w (...)prowadzi ksiege wieczysta KW (...), dzialki nr (...) o pow. 1.232 m'?, dla ktérej Sad Rejonowy w
(...) prowadzi ksiege wieczysta KW (...), ktorej wlascicielem jest pozwany Skarb Panstwa, byla nieuzasadniona.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.
Apelacje od tego wyroku wywiddt pozwany zaskarzajac go w caloéci i zarzucajac mu naruszenie:

1. art. 217 § 11 2 k.p.c., art. 227 k.c., art. 278 k.p.c. i art. 286 k.p.c. poprzez niedopuszczenie dowodu z opinii innego
bieglego do spraw szacowania nieruchomosci;

2. art. 233 § 1 k.p.c.

3. art. 154 w zwiazku z art. 151 ust. 1 i art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez jego bledna
wykladnie ;

4. § 28 ust. 5 wzwigzku z § 26 i § 4 ust. Rozporzadzenia z dnia 21 wrze$nia 2004 r. Rady Ministréw w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego poprzez jego bledng wykladnie.

W oparciu o powyzsze zarzuty skarzacy wnosit o zmiane wyroku poprzez oddalenie powodztwa i ustalenie wysokoSci
oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste spornych nieruchomos$ci w wysokos$ci 148.281 z} oraz o zasadzenie na jego
rzecz kosztow postepowania za obie instancje.

Ponadto skarzacy wniost na podstawie art. 380 k.p.c. o rozpoznanie niezaskarzalnego postanowienia Sadu pierwszej
instancji oddalajacego wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego z zakresu szacowania
nieruchomoéci i wniost o uwzglednienie jego wniosku dowodowego.

Powodka w odpowiedzi na apelacje wniosla o jej oddalenie i zasadzenie na jej rzecz kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jako bezzasadna podlegala oddaleniu.

Sad Apelacyjny podziela i przyjmuje za wlasne ustalenia faktyczne poczynione przez Sad pierwszej instancji, co w
takim wypadku nie wymaga ich ponownego przytaczania, i czyni je takze podstawa wlasnego rozstrzygniecia.

Z uzasadnienia apelacji wynika, ze skarzacy stawiajac zarzut naruszenia art. 233 par. 1 k.p.c. laczy go z wadliwa jego
zdaniem oceng opinii bieglej z zakresu szacowania nieruchomoéci J. 1., zaaprobowana przez Sad Okregowy, ktory
podzielil stanowisko bieglej, ze skoro przy dokonywaniu wyceny wartoSci nieruchomosci dla potrzeb aktualizacji
oplaty nalezy uwzgledniaé cel, na jaki zostala oddana nieruchomo$¢ w uzytkowanie wieczyste (§ 28 ust. 5



Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoé$ci i sporzadzenia
operatu szacunkowego), to nadrzedna kwestia bylo uwzglednienie postanowien zawartych w decyzji przekazujacej
grunt w uzytkowanie wieczyste; w konsekwencji Sad Okregowy podzielit stanowisko bieglej wyrazone w opinii, iz
warto$¢ nieruchomoéci w dacie dokonywania wypowiedzenia przez pozwanego jest znaczenie nizsza niz wskazano w
wypowiedzeniu, i brak bylo podstaw do aktualizacji oplaty.

Celem wyjasnienia wszystkich watpliwo$ci wyrazonych w apelacji Sad Odwolawczy na rozprawie w dniu 23 marca
2017 r. wystuchal uzupeliajacych ustnych wyjaénien bieglej J. 1. sporzadzajacej opinie na etapie postepowania
przed Sadem Okregowym (k. 230) oraz uwzglednil zlozona przez nia decyzje uwlaszczeniowa wydang przez Urzad
Wojewddzki w G. z dnia 7 grudnia 1994 r. (k.227 -229), zgodnie z ktéra wykorzystanie gruntu oddanego w uzytkowanie
wieczyste powinno by¢ zgodne z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Miasta G..

Wyjasnienia bieglej Sad Apelacyjny uznal za logiczne i przekonujace, a dodatkowo, dla pelnego zobrazowania praktyki
przy ustalaniu warto$ci nieruchomosci dla potrzeb aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste , postanowieniem z
dnia 5 kwietnia 2017 r. dopuscil dowdd z opinii innego bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci w osobie 1. O.
na okoliczno$é warto$ci spornej nieruchomosci na dzien 2 listopada 2012 r. celem aktualizacji oplaty za uzytkowanie
wieczyste.

Z opinii tej wynika, ze warto$¢ nieruchomosci wynosi 1.587.900 z (dowod: opinia pisemna z dnia 31 lipca 2017 1. k.
244 — 273) , a wiec na niemal tozsamo co warto$¢ wyliczona przez biegla J. I. wyceniajacej nieruchomos$é na globalng
kwote 1.561.007 zt .

Biegla I. O. przyjela przy tym zza przedmiot opinii nieruchomo$é w rozumieniu calo$ci funkcjonalnej i gospodarczej,

tym bardziej ze w uzytkowanie wieczyste zostala oddana nieruchomos$é¢ o powierzchni 6.034 m'?  a dopiero p6zniej
ulegla ona podzialowi. Ponadto biegla uwzglednila — podobnie jak biegla J. I. - Ze zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego dla spornego terenu zatwierdzonym uchwalg (...) Miejskiej Rady Narodowej w G.
z dnia 4 lutego 1988 r. dziatka nr (...) byta polozona na terenie oznaczonym symbolem D2KH — tereny portowo —
przemystowe, a dzialki nr (...) byly polozone na terenie oznaczonym symbolem 045KGoz2/2 — ul. (...) o przekroju 1x3
pasy ruchu (ruch jednokierunkowy) przewidziana do przebudowy 2x2 pasy ruchu, co lacznie z modernizacja ul.(...)
usprawni prowadzenie ruchu tranzytowego w obszarze $r6dmiejskim.

Na tej podstawie biegla O. przyjela, ze aktualne w dacie 2 listopada 2012 r. przeznaczenie nieruchomosci wynikajace
z zapisOw przywolanego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest tozsame z celem, na jaki
nieruchomoéé¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. (str. 15, k. 20 i k. 21 opinii — k. 251 verte, 254 i 255 akt).

Zastrzezenia pozwanego co do opinii wyrazone w piSmie procesowym z dnia 13 wrzeénia 2017 r. zostaly w ocenie Sadu
Apelacyjnego przez biegla szczegélowo wyjasnione na rozprawie w dniu 27 listopada 2017 r. , w tym co do doboru
nieruchomosci porownawczych, ich lokalizacji, powierzchni, przeznaczenia i dostepu do infrastruktury, zastosowania
wspolczynnikow korygujacych w odniesieniu do poszczegdlnych nieruchomosci poréwnawcezych, oraz mozliwoSci
identyfikacji tych nieruchomo$ci poprzez wskazanie w opinii ich powierzchni, adresu i przeznaczenia (punkty 2 -7
pisma skarzacego z dnia 13 wrzeénia 2017 r.) .

Zasadnicza jednakze watpliwo$¢ skarzacego (punkty 8-9 pisma z daty j.w.) wzbudzalo - podobnie jak przy opinii
bieglej J. I. — oparcie sie przez biegla na przeznaczeniu nieruchomosci w §wietle miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obowiazujacego w dacie decyzji uwlaszczeniowej i potraktowanie tego jako celu, na jaki nieruchomoéc
zostala oddana w uzytkowanie wieczyste.

Strona skarzaca bowiem w apelacji forsuje poglad, iz nie ma podstaw do pominiecia w procesie wyceny studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego aktualnie obowigzujacego dla tego terenu. W ocenie
skarzacego, cel, na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, zostal blednie utozsamiony przez



biegla, a w §lad za nig — przez Sad Okregowy - z jej przeznaczeniem w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego z 1988 r. obowigzujacym w dacie wydania decyzji uwlaszczeniowe;j.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego , kwestie te zostaly wyczerpujaco omoéwione przez biegla w ustnych wyjasnieniach do
opinii, a wyjadnienia te byly przy tym zbiezne z zalozeniami przyjetymi przez biegla J. 1., co doprowadzilo obie biegle,
niezaleznie od siebie do uzyskania niemal zblizonych wynikéw.

Stad w konsekwencji nie mozna ostatecznie podzieli¢ zarzutow skarzgcego kwestionujgcego stanowisko Sadu
Okregowego co do rzetelnoSci opinii J. I.; podobnie nie mozna podzieli¢ jego zarzutéw co do opinii bieglej I. O. oraz
do poddawania tych opinii ocenie w trybie art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, o co skarzacy wnosit na
rozprawach w dniu 27 listopada 2017 r. i w dniu 23 marca 2017 r.

Zastosowanie tego przepisu moze bowiem wchodzi¢ w gre wowczas, gdy sad powezmie powazne watpliwoéci co
do prawidlowosci sporzadzonego operatu, w szczegbdlnosSci gdy zawiera on bledy metodologiczne, rachunkowe, jest
niejasny, pomija niektore sktadniki majatkowe (por,. wyrok. NSA z dnia 8 maja 2013 r.,  OSK 2138/11). Taka sytuacja
nie zachodzi w niniejszej sprawie, gdyz sam fakt zglaszania przez strone uwag do operatu nie moze by¢ utozsamiany
ze wskazanymi wyzej uchybieniami w sporzadzaniu operatu, a w sytuacji, gdy biegla zapoznala sie z zastrzezeniami
strony i szczegblowo sie do nich odniosla , to tym bardziej brak jest podstaw do stosowania art. 157 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami i aby tym samym wylaczaé¢ mozliwo$¢ dokonania przez sad orzekajacy wiarygodnoéci
irzetelnoS$ci tego dowodu w oparciu o kryteria z art. 233 § 1 k.p.c.

Sad Apelacyjny oddalit wniosek skarzacego zgloszony na rozprawie apelacyjnej w dniu 27 listopada 2017 r. o
dopuszczenie dowodu z opinii bieglego geodety na okoliczno$¢ ustalenia, w jaki sposob biegla 1. O. wyliczyla zakres

zajecia powierzchnie dzialki (...) pod poszczegodlne funkcje (przemystowa — 1.612 m® k. 261 i drogowa — 3104 m*k. 262
verte). Na rozprawie w tym dniu, w zwigzku z watpliwoSciami skarzacego zawartymi w piSmie z dnia 13 wrze$nia 2017
r., biegla przedstawila sposéb dokonania tych wyliczenn wskazujac, ze dokonata ich na podstawie linii zawartych w
kopii planu zagospodarowania przestrzennego w odpowiedniej skali oraz ze wystarczajacym ku temu byly posiadane
przez nig wiadomoéci matematyczne.

Skarzacy za$ zglaszajac powyzszy wniosek dowodowy nie wykazal, ze dla tego typu wyliczen konieczne jest posiadanie
wiadomoSci specjalnych z zakresu geodezji. Zwrocic¢ przy tym nalezy uwage, ze wyliczenia bieglej O. sg identyczne z
wyliczeniami biegtej I. w opinii z dnia 6 wrzesnia 2015 r. (str. 8 opinii, k. 96 akt ), a pozwany ustosunkowujac sie do tej
opinii w piSmie procesowym z dnia 21 listopada 2011 r. nie wskazal, iz kwestia zakresu poszczegolnych funkcji dziatki
(...) budzi jego watpliwo$ci i wymaga dodatkowego wyjasnienia.

Podnoszone w apelacji zarzuty naruszenia wskazanych przepiséw rozporzadzenia z dnia 21 wrze$nia 2004 r. Rady
Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego, oraz art. 154 w zwiazku z
art. 151 ust. 1 i art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami nie moga sie osta¢ w Swietle spojnych i
jednoznacznych wnioskéw dwoch bieglych sporzadzajacych opinie w sprawie, przy czym jak wynika z uzasadnienia
apelacji, skarzacy upatruje naruszenia tych przepiséw w blednym jego zdaniu zalozeniu, ze cel na jaki przedmiotowa
nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, nalezy okresli¢ wedle przeznaczenia nieruchomosci w planie
zagospodarowania przestrzennego obowigzujacego w dacie ustanowienia uzytkowania wieczystego, nie za$ wedle
studium z daty dokonywania wypowiedzenia dotychczasowej oplaty.

Nie ulega watpliwosci, iz cel, na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste nie zostal wprost
wyrazony w decyzji uwlaszczeniowej - nastgpilo to jednak poprzez wskazanie sposobu wykorzystania nieruchomosci,
a mianowicie mialo to nastgpi¢ zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego (punt 3 decyzji
uwlaszczeniowej). Obie biegle skladajac przed Sadem Apelacyjnym ustne wyjasnienia do sporzadzonych opinii
(rozprawy z dnia 23 marca 2017 r. i 27 listopada 2017 r.) - w szczegolnoSci za$ biegla I. - podkreslily, ze skoro zgodnie
z § 28 ust. 5 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. przy wycenie nieruchomoéci dla potrzeb
aktualizacji oplaty bierze sie pod uwage cel, na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, a w



niniejszej sprawie cel ten byl okre$lony poprzez odeslanie do planu zagospodarowania przestrzennego, to koniecznym
jest uwzglednienie 6wczeénie obowiazujacego planu; z takim bowiem zamyslem uzytkownik wieczysty objat przed laty
nieruchomo$é - aby korzysta¢ z niej w sposob przewidziany w 6wezesnym planie. Co wiecej, nieruchomosé jest nadal
wykorzystywana w sposob zgodny z planem obowiazujacym w dacie wydania decyzji uwlaszczeniowej.

Zatem akcentowana w apelacji kwestia, ze obecnie dla wycenianego terenu nie ma planu zagospodarowania
przestrzennego, a jedynie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta G.
zatwierdzone uchwalg Rady Miasta G. nr (...) z dnia 27 lutego 2008 r. (k. 93), nie ma znaczenia przy wycenie
nieruchomoéci dla celéw aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste, ktéra sporzadzana jest wedtug swoich regul
okreslonych w § 28 ust. 1, ust. 3, 4 i 5 rozporzadzenia wykonawczego.

Ustalona w ten sposob warto$¢ moze odbiega¢ od wartoSci rynkowej nieruchomoéci, a studium, na ktére powoluje
sie skarzacy, okres§la wprawdzie pewien potencjal danej nieruchomosci i ewentualne kierunki jej rozwoju oraz
wykorzystania , jednak skoro w rozpoznawanej sprawienie sposob korzystania z nieruchomosci jest nieprzerwanie
taki sam, jaki byt w dacie ustanowienia uzytkowania wieczystego (czyli zgodny z éwczesnym planem), to nie ma
podstaw do uwzgledniania potencjalnych mozliwoéci zagospodarowania gruntu wedle wskazan studium aktualnie
obowiazujacego dla tego terenu.

Odwolujac sie do definicji studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy uregulowane;j
w art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i gospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
2017 r., poz. 1073) z nalezy roéwniez wskazaé, ze stuzy ono okreSleniu polityki przestrzennej gminy, w tym
lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego . Studium to nie jest aktem normatywnym, lecz jedynie aktem
wewnetrznym obowigzujacym w organie gminy przy realizacji przez nig polityki przestrzennej i stanowi jeden
z etapow poprzedzajacych uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (por. uzasadnienie
wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 17 maja 2012 r. II OSK 529/12, LEX nr 1252098). Wskazuje sie
przy tym w orzecznictwie, ze studium de facto nie pozwala ustali¢ przeznaczenia nieruchomosci, nie jest bowiem aktem
prawa miejscowego, a dopiero na etapie uchwalania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nastepuje
ustalenie przeznaczenia terenéw (por. uzasadnienie wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z
dnia 11 grudnia 2012 r., IV SA/Po 1080/12 i przywolane tam orzeczenia - wyroki Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 30 maja 2012 r., IT OSK 574/12, z dnia 17 maja 2012 r., II OSK 529/12, z dnia 8 maja 2012 r., II OSK 404/12).

Rowniez Sad Najwyzszy szeroko odniost sie do funkeji i roli studium na tle sprawy o aktualizacje oplaty za uzytkowanie
wieczyste (wyrok z dnia 3 pazdziernika 2014 r. wraz z uzasadnieniem, V CSK 1/14, LEX nr 1552154). Wprawdzie
stan faktyczny w sprawie rozpoznawanej przez Sad Najwyzszy byl odmienny od stanu faktycznego sprawy niniejszej,
jednak Sad Najwyzszy zaakcentowal znaczenie przepiséw rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004
r. , w szczegblnodci § 28 ust. 5 i zawartej w nim konieczno$ci uwzglednienia celu, na jaki nieruchomoé¢ zostala
oddana wuzytkowanie wieczyste, a takze uwzglednienia ,,stanu nieruchomosci”, co odbiega od tresci przywolywanego
przez skarzacego art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, w ktérym mowa jest takze o przeznaczeniu
nieruchomoéci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Z kolei w my$l art. 154 ust. 2 , w przypadku braku takiego planu, przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na
podstawie studium uwarunkowarn i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu.

Skarzacy zarzucajac Sadowi Okregowemu naruszenie tego przepisu pomija jednak, iz reguluje on tylko ogélne zasady
sporzadzania wyceny nieruchomo$ci, natomiast art. 159 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami zawiera delegacje
ustawowg dla Rady Ministréw do wydania rozporzadzenia wykonawczego okreslajacego sposoby okreslania wartosci
nieruchomos$ci przy zastosowaniu poszczegélnych podejsé, metod i technik wyceny, )sposoby okreslania warto$ci
nieruchomoéci dla r6znych celow, sposoby okreslania warto$ci nieruchomosci jako przedmiotu réznych praw, sposoby
okres$lania wartoS$ci nieruchomosci w zaleznosci od ich rodzaju i przeznaczenia, rodzaje nakladéw na nieruchomosci.



Rozporzadzenie takowe, z dnia 21 wrzeénia 2004 r., w § 28 zawiera szczegbdlowe zasady wyceny nieruchomoéci dla
jednego tylko celu, jakim jest aktualizacja oplaty za uzytkowanie wieczyste , co bylo podkreslane przez obie biegle
sporzadzajace opinie w sprawie . Nie znajdujac zatem podstaw do zanegowania w tym przedmiocie ustalen Sadu
Okregowego poczynionych na podstawie opinii bieglej J. I. , ktora koreluje takze z opinig bieglej I. O. sporzadzona
w postepowaniu apelacyjnym, Sad Odwolawczy uznat apelacje za bezzasadna i oddalil ja na mocy art. 385 k.p.c. i
obcigzyt pozwanego kosztami postepowania zgodnie z art. 98 k.p.c. w zwigzku z art. 108 § 1 k.p.c.
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