Sygn. akt I ACa 963/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 marca 2023 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Grzegorz Krezolek

Protokolant: Jakub Zielinski

po rozpoznaniu w dniu 23 marca 2023 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powddztwa (...) S.A. w T.

przeciwko Skarbowi Pafistwa - Prezydentowi Miasta T.
o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Okregowego w Tarnowie

z dnia 23 czerwca 2021 1. sygn. akt I C 652/17

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od strony powodowsej (...)S.A w T. na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej
Rzeczypospolitej Polskiej kwote 8100 zl (osiem tysiecy sto zlotych), tytulem kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Sygn. akt :I1 ACa 963/21

UZASADNIENIE

Prezydent Miasta T., dzialajac jako statio fisci Skarbu Panistwa , wypowiedzial z dniem 31 grudnia 2016 r. Grupie (...)
SA z siedziba w T. dotychczas obowiazujace oplaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci:

- objetej ksiegg wieczysta nr. (...) z kwoty 194.711,87 zl na kwote 576.561,78 zl, z tym ze za rok 2017 w kwocie
389.423,74 zl, za rok 2018 w kwocie 482.992,76 zl, za rok 2019 i lata nastepne w kwocie 576.561,78 zl;

- objetej ksiega wieczysta nr. (...) z kwoty 818.744,55 zI na kwote 2.166.900 zl, z tym ze za rok 2017 w kwocie
1.637.489,10 zl, za rok 2018 w kwocie 1.902.194,55 zl, za rok 2019 i lata nastepne w kwocie 2.166.900 zl;

- objetej ksiega wieczysta nr. (...) z kwoty 100.701,26 zl na kwote 249.461,16 zl, z tym ze za rok 2017 w kwocie
201.402,52 zl, za rok 2018 w kwocie 225.431,84 zl, za rok 2019 i lata nastepne w kwocie 249.461,16 zl.

Wypowiedzenia zostaly doreczone uzytkownikowi wieczystemu w dniu 16 grudnia 2016 r.



W dniu 16 stycznia 2017 roku do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w T. wplynely wnioski spélki o ustalenie,
ze dokonana aktualizacja oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego wskazanych wyzej nieruchomosci jest
uzasadniona w innej wysoko$ci.

Po przeprowadzeniu postepowania Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w T. orzeczeniami z dnia 13 czerwca 2017
r. uznalo wypowiedzenia za nieuzasadnione i ustalilo oplaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego wymienionych
nieruchomos$ci w wysoko$ciach obowiazujacej przed wypowiedzeniem.

W dniu 27 czerwca 2017 r. Skarb Panhstwa - Prezydent Miasta T. zlozyl sprzeciwy od orzeczenn SKO, domagajac sie
oddalenia wniosku (...) SA o ustalenie, ze aktualizacje oplaty rocznej byla nieuzasadniona lub uzasadniona w innej
wysokosci.

Wskazujac w nich na przyczyne , ktéra zdecydowala o decyzji Kolegium , a byta nig wadliwo$¢ operatu szacunkowego,
na ktorym Prezydent Miasta T. opart wypowiedzenia podnosil , iz aktualizacja jest konieczna albowiem poprzednia
wycena warto$ci nieruchomosci - stanowigca podstawe okre$lenia wysokoSci oplat rocznych w dotychczasowych
wysokoSciach - miala miejsce w 2006r./ k.9-10 akt /

Po przekazaniu spraw Sadowi zostaly one polaczone do wspolnego rozpoznania na podstawie art. 219 k.p.c.

W toku postepowania reprezentujaca Skarb Panstwa Prokuratoria Generalna Rzeczypospolitej Polskiej wniosla o
oddalenie powo6dztwa (...) SA i obciazenie sp6lki kosztami postepowania.

W swoim stanowisku argumentowala , ze zostaly spelnione wszystkie ustawowe przestanki dla dokonania aktualizacji
oplat , ktorych merytoryczna przyczyna byl wzrost wartoéci nieruchomosci . Podnosila takze , ze Prezydent Miasta
T. zachowal wszystkie warunki jakie sg wymagane dla skutecznego wypowiedzenia dotychczasowej wysokos$ci oplat
rocznych za uzytkowanie wieczyste wszystkich trzech nieruchomoéci. /k. 37-41 akt/.

Strona powodowa (...) SA - w swoim stanowisku podnosila , iz wypowiedzenia dotychczasowej wysokoSci oplat
byly wadliwe albowiem operat szacunkowy , na podstawie ktérego ustalone byly ich nowe / wyzsze / stawki, zostal
przygotowany z bledami prawno - metodologicznymi, niezgodnie w wymaganiami, ktore stawia takiemu opracowaniu
ustawa o gospodarce nieruchomog$ciami. / k. 47-50 akt /.

Wyrokiem z dnia 23 czerwca 2021r. Sad Okregowy w Tarnowie :

- ustalil wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci objetej KW (...) na kwoty:
a/za okres od 1 stycznia 2017r. do 31 grudnia 2017r. - 389.423,74 z} ,

b/ za okres od 1 stycznia 2018r. do 31 grudnia 2018r. — 475.406,11 z1 ,a

poczawszy od 1 stycznia 2019r. — 561.388,47 zt [ pkt I ],

-zasadzil od strony powodowej (...) SA z siedziba w T. na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej
Rzeczypospolitej Polskiej kwote 10.800 zl, tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowegol[ pkt II],

- ustalil wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci objetej KW (...) na kwoty:
a/ za okres od 1 stycznia 2017r. do 31 grudnia 2017r. - 1.637.489,10 zl,
b/ za okres od 1 stycznia 2018r. do 31 grudnia 2018r. — 1.902.194,55 7}, a

poczawszy od 1 stycznia 2019r. — 2.166.900 zi [ pkt III],



- zasadzit od strony powodowej (...) SA z siedziba w T. na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej
Rzeczypospolitej Polskiej kwote 10.800 zt, tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego[ pkt IV ],

-ustalil wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci objetej KW (...) na kwoty:
a/ za okres od 1 stycznia 2017r. do 31 grudnia 2017r. - 201.402,52 7} ,

b/ za okres od 1 stycznia 2018r. do 31 grudnia 2018r. — 225.431,84 zha

poczawszy od 1 stycznia 2019r. — 249.461,16 zt [ pkt V],

-zasadzil od strony powodowej (...) SA z siedziba w T. na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej
Rzeczypospolitej Polskiej kwote 5.400 z} , tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego| pkt VI ] oraz

-zasadzil od strony powodowej (...) SA zsiedzibg w T. na rzecz Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta T. kwote 17.328,49
z} tytulem zwrotu wydatkéw poniesionych w sprawie [ pkt VII sentencji wyroku ].

Sad Okregowy ustalil nastepujace fakty istotne dla rozstrzygniecia :

Nieruchomo$ci objete ksiegami wieczystymi nr. KW (...), (...)i (...), stanowig wlasno§¢ Skarbu Panhstwa i znajduja sie
w uzytkowaniu wieczystym (...) SA z siedziba w T.. Z tytulu ich uzytkowania wieczystego strona powodowa ponosila
dotychczas oplaty roczne ustalone w 2006 roku. Oplaty te ksztaltowaly sie nastepujaco:

1. dla nieruchomoéci objetej KW (...) - 194.711,87 zl,
2. dla nieruchomos$ci objetej KW (...) — 818.744,55 zl,
3. dla nieruchomosci objetej KW (...) — 100.701,26 z}.

W dniu 5 wrzeénia 2016 r. Prezydent Miasta T. skierowal do powodowej spo6lki informacje o przystapieniu do
aktualizacji oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci ustalonych w 2006 roku.

W toku postepowania aktualizacyjnego zostal wykonany przez rzeczoznawce majatkowego K. W., operat szacunkowy
z dnia 26 listopada 2016 r. Stosownie do ustalen bieglego warto$¢ nieruchomosci wynosila:

1. nieruchomo$¢ objeta KW (...) — 19.218.726 zl,
2. nieruchomo$é objeta KW (...) — 72.230.000 zl,
3. nieruchomos$é objeta KW (...) — 8.315.372 zl.

Z dalszej czeSci ustalen wynika , iz warto$c¢ tych nieruchomosci wedlug ich stanu i cen rynkowych z IV kwartalu 2016
roku przedstawia sie nastepujgco:

1. nieruchomo$¢ objeta KW (...) — 18.712.949 zl,
2. nieruchomo$¢ objeta KW (...) — z wylaczeniem dzialek nr (...) - 89.978.039 zl,
3. nieruchomo$¢ objeta KW (...) — 11.027.823 zl.

Z ramach nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr (...) ,dzialki o numerach ewidencyjnych :(...), (...)i(...) o lacznej

powierzchni 13.2746 m2) korzystaja ze zwolnienia z oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Pozostate
nieruchomosci objete sa 3% stawka tej oplaty.



W czeéci uzasadnienia wyroku poéwieconej ocenie dowodow, Sad Okregowy wskazat , iz warto$¢ nieruchomosci
objetych postepowaniem zostala ustalona na podstawie przeprowadzonej podczas jego przebiegu opinii bieglego-
rzeczoznawcy majatkowego Z. K. (1), przy uznaniu jej za majaca pelny walor dowodowy, nawet mimo postawionych
przez powodke wobec tego opracowania zarzutéw / do ktérych autor opracowania ustosunkowal w tresci opinii
uzupelniajacej zlozonej na pismie/.

W ramach oceny tego dowodu , ktory dla rozstrzygniecia mial kluczowe znaczenie , Sad w szczegblnosSci argumentowal,
iz opinia bieglego jest specyficznym Srodkiem dowodowym.

Ze wzgledu na fakt, iz oparta jest ona wiedzy specjalistycznej, nie podlega takiej kontroli jak inne §rodki dowodowe.

Sad nie posiada bowiem wiedzy, ktéra bytaby pomocna w weryfikacji wnioskéw opracowania eksperckiego Z tej
przyczyny opinia podlega kontroli na podstawie innych kryteriow.

Sad bada jedynie , czy opinia zostala wydana przez osobe dysponujaca odpowiednia wiedza i doS§wiadczeniem.
Jej przedmiotem jest ponadto uwzglednienie przez bieglego wszelkich dostepnych informacji, brak wewnetrznych
sprzeczno$ci- spojno$¢ opracowania - precyzja wnioskéw oraz niesprzeczno$é¢ z wiedzg powszechng i zasadami
do$wiadczenia zyciowego oraz zawieranie przez opinie przekonujacego uzasadnienia .

Tylko w przypadku stwierdzenia, iz opracowanie nie spelnia powyzszych kryteriow konieczne jest dopuszczenie
dowodu z opinii innego bieglego.

Sad Okregowy podkreslil, ze jedynie to , ze strona nie jest zadowolona z opinii, nie stanowi wystarczajacej przyczyny
uzasadniajgcej powolanie kolejnego bieglego.

Argumentujac dalej, Sad Okregowy stanal na stanowisku zgodnie z ktérym opracowania bieglego K. [ tak zasadnicze
jak i uzupeliajace ] mogly sta¢ sie podstawa ustalen Sadu.

Zostaly wykonana przez osobe dysponujaca odpowiednimi uprawnieniami , wiedza i do§wiadczeniem. Biegly przed
wykonaniem opinii poddal analizie wszelka dokumentacje istotng dla badanego zagadnienia, wykonal inwentaryzacje
opisowa stanu faktycznego, uwzglednil zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zapoznal sie z
archiwalng dokumentacja wycenianego obszaru (cze$¢ ogdlna opinii).

Dokonana wycena zawiera uzasadnienie. W opinii brak jest wewnetrznych sprzeczno$ci. Nie jest ona réwniez
sprzeczna z og6lnie dostepna wiedzg powszechna i zasadami do$wiadczenia zyciowego.

Okoliczno$é, iz od chwili sporzadzenia opinii do chwili wyrokowania uplynal okres dluzszy niz rok nie dyskwalifikuje
dowodowo tego opracowania , gdyz jego przedmiotem nie bylo ustalenie aktualnej, na date orzekania, warto$ci
nieruchomosci ktérych dotyczyta aktualizacja oplaty ale warto$é ta na dzieh wypowiedzenia wysoko$ci oplat w
dotychczasowej wysokoéci czyli 14 grudnia 2016 r. Biegly warto$c ta ustalil postugujac sie danymi z IV kwartalu 2016
roku.

Dlatego tez, w ocenie Sadu I instancji nie byly uzasadnionymi, formulowane przez(...) SA , wnioski o przeprowadzenie
dowodu z opinii innego bieglego oraz o wystapienie przez Sad do (...) Stowarzyszenia (...) z wnioskiem o ocene
prawidlowosci sporzadzonego przez Z. K. opracowania .

W ramach oceny prawnej Sad I instancji wskazat , ze :

a/ zlozone przez (...) SA w T. wnioski do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w T. o ustalenie, ze dokonane
w dniu 14 grudnia 2016 r. wypowiedzenia dotychczasowych oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego sa
nieuzasadnione, stosownie do art. 80 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zastepuja pozew.



Powolujac sie na judykaty Sadu Najwyzszego z dnia 15 listopada 2016 r. III CSK 430/15 oraz z dnia 7 lutego
2014 r. III CZP 111/13 podniésl, ze poprzez wniesienie przez Skarb Panstwa sprzeciwu od orzeczen SKO w T.
doszlo do wszczecia postepowania sadowego, ktére powinno zakonczy¢ sie wydaniem orzeczenia o charakterze
konstytutywnym, ustalajgcym nalezne oplaty za okres od 1 stycznia roku nastepujacego po dokonaniu wypowiedzenia,

b/ przeprowadzone postepowanie dowodowe dostarczyto podstaw do przyjecia, ze w ustalonym w sprawie stanie
faktycznym, zostaly spelnione przesltanki uzasadniajace aktualizacje wysoko$ci oplat, obowigzujacych od 2006 roku.
Nastgpila bowiem zmiana warto$ci nieruchomosci, a wypowiedzenie — spelniajace wymogi z art. 78 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami — zostalo doreczone uzytkownikowi wieczystemu przed koncem roku 2016, a $cislej ,
16 grudnia 2016 .

Niesporne pomiedzy stronami bylo, ze stawka oplaty rocznej wynosi 3%, przy czym czes$é nieruchomosci objetej KW
(...) zwolniona jest z oplat z uwagi na fakt, iz zostala zajeta pod infrastrukture kolejowa,

¢/ ustalona na podstawie opinii bieglego — rzeczoznawcy majatkowego -Z. K. (1) warto$¢ nieruchomosci jest podstawg
ustalenia oplaty rocznej obowiazujacej od 1 stycznia 2017 1.

- dla nieruchomosci objetej KW (...) warto$¢ ta wyniosla 18.712.949 zl, a zatem oplata powinna wynosi¢ 561.388,47
z} rocznie. Z uwagi na fakt, iz ustalona oplata przekracza dwukrotno$¢ oplaty dotychczasowej, konieczne stalo sie
zastosowanie reguly z art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, stosownie do ktérej w pierwszym roku po
aktualizacji oplata wynosi dwukrotno$é poprzedniej oplaty (389.423,74 z1), a pozostata kwota (171.964,73 zI) rozklada
sie na dwie rowne czesci, ktore powiekszaja oplate roczna w kolejnych dwoch latach. Z tego wzgledu oplata za rok
2018 wynosi 475.406,11 zl, a od 2019 roku 561.388,47 zl. ,

- warto$¢ nieruchomosci objetej KW (...) zostala ustalona na kwote 89.978.039 z1, a tym samym oplata roczna powinna
wynosié¢ 2.699.341,17 zk. Ustalona w ten sposob oplata bylaby wyzsza od tej, ktora wskazano w wypowiedzeniu z dnia
14 grudnia 2016r. Z tego wzgledu konieczne stalo sie przyjecie stawek wynikajacych z wypowiedzenia dokonanego
przez Skarb Panstwa - Prezydenta Miasta T. , stosownie do ktérego oplata w 2017 r. wyniesie 1.637.489,10 zl, w 2018
I. 1.902.194,55 z1, a od 2019 roku 2.166.900 zl.

- taka sama sytuacja ma miejsce w przypadku nieruchomosci objetej KW (...). Ustalona w niniejszym postepowaniu
warto$¢ nieruchomosci -11.027.823 zt prowadzilaby do wniosku, iz optata roczna powinna wynosi¢ 330.834,69 zl.
Sa to kwoty wyzsze niz wskazane w wypowiedzeniu. Dlatego tez rowniez w przypadku tej nieruchomoéci konieczne
stalo sie przyjecie stawek z wypowiedzenia, tj. za rok 2017 - 201.402,52 zl, za rok 2018 - 225.431,84 z} i od 2019 roku
249.461,16 z}. ,

d/ w konsekwencji uzasadniona jest ocena zgodnie z ktora powddztwo zostalo uwzglednione jedynie w niewielkim
zakresie.

Tylko w przypadku nieruchomos$ci objetej KW (...) wytoczenie powodztwa spowodowalo obnizenie oplaty rocznej z
kwoty 576.561,78 zl do kwoty 561.388,47 zl, a wiec o sume 15.173,31 zl.

W przypadku pozostalych dwoch nieruchomosci powodztwa okazaly sie nieuzasadnione w caloéci.

e/ przy wartoSci przedmiotu sporu wynoszacej 1.878.766 z (zsumowane warto$ci trzech powodztw polaczonych do
wspolnego rozpoznania) jest to na tyle niewielka kwota, iz uzasadnione stalo sie obciazenie powoda caloécia kosztow
postepowania stosownie do art. 100 k.p.c.

Dlatego Sad Okregowy zasadzit od strony powodowej na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej
Rzeczypospolitej Polskiej koszty zastepstwa procesowego we wszystkich polaczonych sprawach, przy czym — ze
wzgledu na warto$¢ przedmiotu sporu - w przypadku dwoch spraw stawka naleznego wynagrodzenia wynosila 10.800
zl, a w przypadku trzeciej sprawy 5.400 zl.



Grupa (...) SA zostala ponadto obcigzona poniesionymi przez Skarb Panstwa — Prezydenta Miasta T. wydatkami na
koszty przeprowadzonej w postepowaniu opinii bieglego w kwocie 17.328,49 zl.

W apelacji od tego orzeczenia, Grupa (...) SA, zaskarzajac je w caloSci , domagatla sie w pierwszej kolejnosci wydania
przez Sad II instancji orzeczenia reformatoryjnego, ktorym nastgpi ustalenie , iz aktualizacje wysoko$ci oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci objetych sporem sa uzasadnione w innej wysokosci. Ponadto strona
przeciwna zostanie obciazona na rzecz powodki kosztami procesu oraz postepowania apelacyjnego .

Jako wniosek ewentualny sformulowala zadanie uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy Sadowi
Okresowemu do ponownego rozpoznania.

Srodek odwolawczy zostal oparty na zarzutach :
1/ naruszenia prawa procesowego w sposob majacy dla tresci zaskarzanego orzeczenia istotne znaczenie, a to:
- art. 233 §1 kpc, jako konsekwencja zastgpienia swobodnej oceny zgromadzonych dowodéw ocena dowolna.

Tej nieprawidlowosci strona skarzgca upatrywala w uznaniu przez Sad za majace pelny walor dowodowy opracowan
zasadniczego oraz uzupelniajacego bieglego Z. K. (1) , mimo podnoszonych wobec nich przez powddke zarzutow, ktore
zasadnie podwazaly przyjete w nich przez tego eksperta wartoSci wszystkich trzech nieruchomosci.

Zdaniem skarzacej, podnoszong wada postepowania Sadu polegala takze na nie uwzglednieniu jej wniosku o
przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego tej samej specjalnoéci i o tym samym zakresie rzeczowym ani tez tego ,
ktérym spotka postulowala przeprowadzenie kontroli prawidlowo$ci metodologicznej przygotowanego przez bieglego
K. operatu przez (...) Stowarzyszenie (...) ,

- art. 327" kpe, w nastepstwie nie wskazania przez Sad Okregowy w motywach wyroku, dlaczego opracowania bieglego
K. uznal za rzetelne i nie budzace watpliwosci, przez co nie jest mozliwe poddanie sposobu rozumowania Sagdu w tym
zakresie weryfikacji i podjecia z nim odwotawczej polemiki,

- art. 235° §1 pkt 5 kpe w zw. z art. 233 §11i 327 ' kpe , wobec nieprawidlowego uznania , iz wnioski obecnie skarzacej
o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego oraz wystapienie o kontrole merytorycznej i metodologicznej
poprawnoéci opracowan zlozonych w postepowaniu rozpoznawczym autorstwa Z. K. (1) przez (...) Stowarzyszenie
(...) zmierzaly jedynie do wydluzenia czasu trwania postepowania. Tymczasem nie tylko nie byly one sp6Zznione , nie
powodowaly zwloki w postepowaniu ale zmierzaly do dokonania ustaleni doniostych dla rozstrzygniecia

2/ bledu w ustaleniach faktycznych polegajacego na konstatacji ,iz warto§¢ wszystkich trzech nieruchomodci ,
dotychczasowe wysoko$ci oplat za uzytkowanie wieczyste ktorych ulegly kwestionowanemu wypowiedzeniu , wzrosla,,
wedlug stanu i poziomu cen na IV kwartal 2016r. Zdaniem apelujacej taki wzrost w poréwnaniu z wartoScia z roku
2006r. w ktéorym uprzednio byta ustalana wysoko$¢ tych oplat ,nie mial miejsca.

Podnoszona nieprawidlowo$¢ faktyczna byla m. in. nastepstwem nie odniesienia sie przez autora opinii / operatu
szacunkowego / Z. K. (1) do wszystkich zarzutéw jakie wobec tego opracowania podniosta strona powodowa , w
szczegblnosci w piSmie z dnia 28 czerwca 2019r. ,

3/ - naruszenia prawa materialnego poprzez nieprawidlowa wykladnie art. 156 ust. 314 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r
O gospodarce nieruchomo$ciami poprzez nie uwzglednienie przy ocenie opracowan bieglego ,ze opinia zasadnicza
mogla ona by¢ wykorzystana , na potrzeby ustalenia wartoSci nieruchomosci dla ustalenia wysokoéci oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste , jedynie przez rok od daty jej zlozenia. Nie speliajac tego warunku , nie mogla postuzyc
Sadowi I instancji do ustalenia wysokoSci tych oplat.



Powolujac sie na przepis art. 380 kpc strona skarzaca domagala sie uzupeklienia postepowania dowodowego przed
Sadem II instancji poprzez :

a/ dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego tej samej co Z. K. (1) specjalnosci i o takim samym
zakresie rzeczowym , jak opracowania przygotowane w postepowaniu rozpoznawczym przed Sadem I instancji,

b/dopuszczenie dowodu z informacji sporzadzonej przez Dyrektora Centrum (...) w (...) SA obejmujacej zarzuty jakie
zostaly przez te jednostke organizacyjng powodki sformulowane wobec opinii bieglego Z. K. (1).

Apelujaca domagala sie takze wystapienia przez Sad Apelacyjny do (...) Stowarzyszenia (...) o dokonanie weryfikacji
poprawnosci sporzadzenia tego opracowania [ wraz z jego uzupelnieniem ],

Odpowiadajac na apelacje, dzialajaca w imieniu Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta T., Prokuratoria Generalna
Rzeczpospolitej Polskiej, domagala sie jej oddalenia jako pozbawionej uzasadnionych podstaw. Wniosla takze o
przyznanie na swoja rzecz kosztow postepowania apelacyjnego.

Postulowala oddalenie zgloszonych w §rodku odwolawczym wnioskoéw dowodowych.
Rozpoznajqc apelacje, Sad Apelacyjny rozwazyl :

Srodek odwolawezy (...) SA nie jest uzasadniony i podlega oddaleniu.

Nie mozna podzieli¢ zadnego z zarzutéw na ktérych opiera sie jej konstrukcja.

Rozpoczynajac ich ocene od tych , ktére maja charakter procesowy, przypomniec dla porzadku nalezy , iz zarzut tego
rodzaju jest uzasadniony jedynie wowczas , gdy spelnione zostang rownocze$nie dwa warunki.

Strona odwolujaca sie do niego wykaze , ze rzeczywiécie sposob postepowania Sadu naruszal indywidualnie oznaczona
norme [ normy ] formalne. Jednocze$nie nieprawidtowosci te prowadzily do nastepstw , ktére mialy istotny wplyw
na treS¢ wydanego orzeczenia. Nieco inaczej kwestie te ujmujac, zarzut procesowy jest usprawiedliwiony jedynie
wowczas, jezeli zostanie dowiedzione , ze gdyby nie potwierdzone bledy proceduralne Sadu nizszej instancji ,
orzeczenie konczace spor stron mialoby inng tres¢.

Wskazujac na to generialium , odeprzeé nalezy jako nietrafny zarzut naruszenia art. 327'kpc.

Zwazywszy na to w czym strona skarzgca upatruje jego realizacji , wskazac¢ nalezy ,ze jak wynika z uksztaltowanego i
jednolitego , podzielanego przez Sad Apelacyjny, w skladzie rozstrzygajacym sprawe, orzecznictwa Sadu Najwyzszego
stuzacego wykladni normy art. 328 §2 kpc , ktora zastapil- bez zadnych merytorycznych zmian - przepis art. 327"
kpc - moze on by¢ uzasadniony jedynie wyjatkowo , gdy konstrukcja pisemnych motywow orzeczenia Sadu nizszej
instancji jest tak wadliwa , iz nie zawieraja one danych pozwalajacych na przeprowadzenie na ich podstawie kontroli
instancyjnej orzeczenia.

Nieco inaczej mowigce, zarzut naruszenia tego przepisu jest uzasadniony wtedy , gdy uzasadnienie wyroku nie pozwala
na stwierdzenie czy Sad nizszej instancji prawidlowo zastosowal przepisy prawa materialnego i [ lub ] procesowego.

/ por. takze , wskazane jedynie ilustracyjnie, postanowienie SN z dnia 21 listopada 2001, sygn. I CKN 185/01 powolane
za zbiorem Lex/

Tego rodzaju zasadniczymi / konstrukeyjnymi / wadami motywy wyroku z dnia 23 czerwca 2021r. nie sa dotkniete.

Wynika z nich z oparciu o jakie ustalenia i wnioski prawne , odwolane do majacych w sprawie zastosowanie norm
prawa materialnego, Sad oparl swoje rozstrzygniecie. Wiadomo jest z jego lektury takze , w jaki sposob i dlaczego



ocena zgromadzonych dowodow, w tym w szczegblnosSci opracowania — zasadniczego i uzupehiajacego bieglego Z. K.
(1) / por k. 96—201 1 k.347- 381 akt /, zostala przeprowadzona w przyjety przez Sad Okregowy sposdb.

W zwigzku z argumentacja skarzacej trzeba takze dodac ,iz ocenie wlaénie tego dowodu Sadu Okregowy poswiecil w
istocie niemal calo$¢ tej cze$ci motywow , ktdra dotyczyla ocenie zgromadzonych dowodow.

(...) SA wspierajaca ten zarzut nie jest uzasadniona tym bardziej , ze Sad motywujac wydane orzeczenie nie ma
obowiazku wskazywa¢ w jaki sposéb odnosi sie do wszystkich twierdzen i ocen stron . Jego obowigzek w tym zakresie
ogranicza sie tylko do tych , ktére z punktu widzenia przedmiotu uzasadnianego rozstrzygniecia , uznaje za donioste-
takze w odniesieniu do oceny zgromadzonych w sprawie dowodow.

Nie ma tez racji strona skarzaca, gdy podnosi zarzut przekroczenia granic swobodnej oceny zgromadzonych dowodéw
i SciSle z nim funkcjonalnie powigzany zarzut nieprawidlowos$ci ustalen faktycznych w tej ich czes$ci , w ktorej
zostala okre$lona warto$¢ kazdej z trzech objetych sporem nieruchomosci , wedlug ich stanu na dzien dokonywania
wypowiedzenia dotychczasowej wysoko$ci oplaty rocznej / czwarty kwartal 20161 — 14 grudnia 20161 /

Uzasadnione postawienie obu takich zarzutow wymaga od strony wykazania na czym, w odniesieniu do
zindywidualizowanych dowoddw, polegala nieprawidlowos$é postepowania Sadu, w zakresie ich oceny i poczynionych
na jej podstawie ustalen.

W szczeg6lnoSci strona ma wykazaé dlaczego obdarzenie konkretnych dowodow wiarygodnos$cia czy uznanie, w
odrdznieniu od innych, szczegblnego ich znaczenia dla dokonanych ustalen , nie da sie pogodzi¢ z regulami
doswiadczenia zyciowego i [lub ] zasadami logicznego rozumowania , czy tez przewidzianymi przez procedure
regulami dowodzenia.

Nie oparcie zarzutoéw na tych zasadach , wyklucza uznanie ich usprawiedliwione , pozostajac dowolna , nie doniosla
z tego punktu widzenia polemika oceng i ustaleniami Sadu nizszej instancji.

/ por. w tej materii , wyrazajace podobne stanowisko , powolane tylko przykladowo, orzeczenia Sadu Najwyzszego z
23 stycznia 2001, sygn. IV CKN 970/00 i z 6 lipca 2005, sygn. III CK 3/05 , obydwa powolane za zbiorem Lex/

Dopoty, dopoki przeprowadzona przez Sad ocena miesci sie w granicach wyznaczonych przez te norme procesowq i
nie doznaly naruszenia wskazane tam jej kryteria , Sad Odwolawczy obowiazany jest ja , a co za tym idzie takze wnioski
z niej wynikajace dla ustalan faktycznych , aprobowac .

To, w jaki sposéb strona skarzaca motywuje realizacje obu omawianych zarzutéw procesowego i faktycznego ,
wyklucza uznanie ich za uzasadnione.

W miejsce rzeczowej, opartej na wskazanych wyzej kryteriach, polemiki ze sposobem postepowania Sadu Okregowego,
spotka ogranicza sie do przeciwstawienia jej wlasnej wersji oceny opracowan Z. K. (1) , deprecjonujacej ich
merytoryczng warto$¢ , na ktérej buduje argumentacje dla tezy faktycznej, zgodnie z ktéra warto$¢ zadnej z
nieruchomoéci objetych postepowaniem , poczawszy od 2006r nie wzrosla, a przyjete przez Sad ich wielko$ci decyduja
o zasadno$ci zarzutu faktycznego.

Podnoszone argumenty majace wspiera¢ obydwa te zarzuty , zgodnie z motywami jakimi postuguje sie Grupa (...)
SA , sprawdzaja sie do krytyki tego , iz Sad Okregowy nie przyjal wersji oceny opracowan Z. K. oraz faktow na nich
opartych , afirmowanej przez powodowa spotke.

Juz stwierdzenie takiego sposobu motywowania stawianych zarzutéw wystarcza dla oparcia ich obu.

Dlatego jedynie w drodze uwag uzupelniajacych wskaza¢ nalezy w pierwszej kolejnosci, iz opinia zasadnicza
sporzadzona przez bieglego — rzeczoznawce majatkowego- inz. budownictwa Z. K. (1) nosi date 30 kwietnia 2019r /



k. 96 akt /. Natomiast opinia uzupekniajaca , stawiac forme odpowiedzi na zarzuty strony powodowej do opracowania
zasadniczego [ na taki jej charakter zwraca uwage wprost jej autor na k. 347 akt] jest datowana na 25 stycznia 2021r.

W warunkach, gdy ekspert podtrzymal i uzupelil w tym drugim z opracowan zasadnicze wnioski opinii
pierwotnej , w szczegolnoéci w zakresie zasadniczego dla rozstrzygniecia sprawy, potwierdzenia faktu wzrostu warto$ci
nieruchomoéci na date dokonywania wypowiedzenia poprzedniej wysoko$ci oplat rocznych oraz wedle ich stanu na
te date 14 grudnia 2016r., okreslenia ich wartosci , uzasadnionym jest przyjecie, ze tym samym opinia rzeczoznawcy
majatkowego byla, na date zamkniecia rozprawy przez Sad I instancji, opracowaniem aktualnym , takze w rozumieniu
art. 156 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r O gospodarce nieruchomo$ciami [ jedn. tekst DzU z 2023 poz.344]

Trzeba przy tym dostrzec, iz opracowania Z. K. byly sktadane w postepowaniu sagdowym, majac postaé opinii bieglego.
Stad przydatno$é opracowania dla ustalen doniosltych dla rozstrzygniecia poddana byta swobodnej ocenie Sadu. Zatem
wymagania formalne dla operatu szacunkowego, opisane w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami , sa
tylko jednym z elementéw skladajacych sie na te ocene.

Stad nie podwaza skutecznie tej oceny jakiej w odniesieniu do obu tych opracowan, a szczegdlnie opinii uzupehiajacej
dokonal Sad Okregowy / uznajac je za majace pelny walor dowodowy/ brak formalnego potwierdzenia przez
rzeczoznawce poprzez stosowng klauzule na przygotowanym opracowaniu jego aktualnoéci i zdatnoSci wnioskéw
opinii, w ten sposéb uzupelnionej dla ustalenia wartosci nieruchomosci warunkujacej ustalenie wysokosci naleznej
oplaty roczne;.

Przy weryfikacji obu tych zarzutéw nie mozna tez utracic z pola widzenia i nie uwzgledni¢ takze , ze opinia bieglego
- rzeczoznawcy majatkowego Z. K. miala SciSle oznaczong granice czasowq / date / do ktérej miala by¢ odniesiona ,
ustalana w w niej warto$é nieruchomosci.

Zatem ma racje Sad i instancji twierdzac , iz aktualno$ci i zdatnoéci opracowania eksperckiego dla poczynienia
donioslych dla rozstrzygniecia ustalefn w zakresie tej warto$ci , nie nalezy odnosi¢ do daty zamkniecia rozprawy /
orzekania / ale [ w rozstrzyganej sprawie] do dnia wypowiedzenia dotychczasowej wysokoSci oplaty roczne;j.

Nie prowadzi do uznania weryfikowanych zarzutéw za uzasadnione takze odwolanie sie strony powodowej do tej
czedci argumentacji srodka odwolawczego w ramach ktérego podnosi, ze biegly K. nie ustosunkowal sie do wszystkich
zarzutdw, ktére wobec jego opracowania zasadniczego, spétka podniosta w piSmie procesowym datowanym na 28
czerwca 2019r / k. 239-265 akt/

Whbrew temu stanowisku ekspert ustosunkowat sie do tych zarzutéw , podtrzymujgc sformulowane przez siebie
wnioski i w obszernej , liczacej trzydziesci pie¢ stron, opinii uzupelniajacej ,szczegétowo i przekonujaco uzasadnit
swoje stanowisko , polemiczne wobec krytykujacych tre$¢ opinii zasadniczej argumentow powodowej spolki.

Mowigc o tym , ze biegly nie odniost sie do zarzutéw wskazanych w powolanym pi$mie skarzaca nie dostrzega , ze
takze forma redakcyjna jakiej uzyt opiniodawca w opracowaniu uzupehiajacym przeczy trafnosci jej zarzutu.

Analiza treSci opracowania uzupehliajacego uzasadnia wniosek , ze jego calo$¢ stanowi wylacznie odniesienie sie
rzeczoznawcy majatkowego do zarzutéw (...) SA, zawartych we wskazanym pismie.

Co wiecej, opiniodawca dal temu wyraz wprost, dzielac swoje uzupelniajace opracowanie, na dwie czesci : po§wiecong
odniesieniu sie do tych z nich , ktore znalazly sie w czeSci ogdlnej tegoz pisma / por k. 364 akt / oraz zarzutéw
pozostalych , okreélanych przez Z. K. jako ,, zarzuty uszczegbdlowione” / por. k. 377 akt/.

Whbrew stanowisku majacym wspieraé¢ te zarzuty ,biegly odpowiedzial w szczeg6lnoéci na te dotyczace przyjetej
przez siebie metody wyceny w podejéciu poréwnawczym, odniost sie do zarzucanego nie uwzglednia, przy okresleniu
przeznaczenia nieruchomogci, planu zagospodarowania przestrzennego z 2010r , czy tez ,m a takze podjat polemike z
argumentem o zastosowaniu nieadekwatnych stawek wartoéci dla wyceny prawa wlasno$ci.



Niezasadnie tez skarzaca podnosi , Ze opiniodawca nie odniosl sie do zagadnienia objecia bonifikata, w zakresie oplaty
za uzytkowanie wieczyste, w zwiazku z wpisaniem nieruchomosci do rejestru zabytkow, czy tez wplywu na warto$c
nieruchomo$ci potencjalnego zagrozenia powodziowego ze wzgledu na jej polozenie. / na te okoliczno$ci zwraca takze
reprezentujaca strone pozwana Prokuratoria Generalna RP w odpowiedzi na apelacje/.

Nie mozna tez nie bra¢ pod rozwage , iz po udzieleniu przez bieglego na te zarzuty odpowiedzi w tej formie,
profesjonalnie zastepowana strona powodowa - byla uprawniong [ o ile uwazala - jak twierdzi obecnie — iz pomimo
wszystko , odpowiedzZ ta byla niepelna czy bledna , do tego aby domagac sie kolejnego uzupeklienia opracowania,
wzglednie umozliwienia jej zadawania dodatkowych pytan bieglemu na rozprawie , na ktérg bedzie wezwany.

Nie skorzystala z takiej mozliwo$ci.

Postulowala natomiast przeprowadzenie dowodu o takim samym zakresie zadania eksperckiego ale przez innego
bieglego tej samej co biegly K. specjalnosci - rzeczoznawcy majatkowego.

Taki spos6b postepowania strony skarzacej pozwala na podzielenie stanowiska Sadu I instancji, zgodnie z ktorym
rzeczywista przyczyna takiego wniosku o kolejna opinie innego bieglego bylo tylko jej niezadowolenie z wnioskéw obu
opracowan przedlozonych Sadowi I instancji przez inz. Z. K. (1).

Gdy wzia¢ pod rozwage trafnie oznaczone przez Sad Okregowy granice oceny opinii bieglego / powtarzanie tej samej
lub bardzo zblizonej argumentacji wywodzonej z utrwalonego stanowiska orzecznictwa w tym Sadu Najwyzszego w
tej materii , jest, z przyczyn teleologicznych , zbedne /

Nie dostrzegajac wad oceny tego dowodu przeprowadzonej przez Sad I instancji , za nieuzasadnione nalezy uznaé
argumenty za pomoca ktérych powddka motywuje kolejny zarzut procesowy, naruszenia art. 235> §1 pkt 5 w zw z

art. 233 §1 i 327 ' kpc poprzez nie uwzglednienie wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego i
przeprowadzenie sprawdzenia poprawnoSci opracowania / operatu/ Z. K. przez (...) Stowarzyszenie (...) .

W opisanych okolicznoSciach brak bylo dostatecznych podstaw do uzupeliania w ten sposob postepowania
dowodowego i tym bardziej do zlecania takiej / wewnatrz korporacyjnej/. weryfikacji .

Trzeba przy tym zauwazy¢ o czym byla juz wczeéniej takze mowa , Ze wobec tego, iz opracowanie bylo opinig
dopuszczong w ramach postepowania rozpoznawczego przed Sadem to on byt wylacznie uprawniony do oceny jego
dowodowych waloréw lub cech , ktére je dyskwalifikuja.

Wobec tego ocena Stowarzyszenia (...) nie niosla z punktu widzenia treéci rozstrzygniecia merytorycznej
wartosci, skoro o ile wady opracowania zostalyby potwierdzone , Sad bylby obowigzany dopusci¢ dowodd z innego
opracowania eksperckiego, o takim samym zakresie rzeczowym , wykonanym przez innego o tej samej specjalnosci /
specjalno$ciach/ - rzeczoznawcy majatkowego.

Taka ocena tego zarzutu prowadzi takze do wniosku , ze nie jest uzasadnionym wniosek o prowadzenie takiego dowodu
w postepowaniu odwolawczym.

W warunkach, gdy decyzja procesowa Sadu Okregowego o jego oddaleniu byla uzasadniona, tej samej treéci postulat
dowodowy sformulowany w apelacji podlegal oddaleniu , na podstawie art. 381 kpc.zd. ostanie kpc.

Oddaleniu ulegt takze wniosek powddki o przeprowadzenie dowodu z pisma datowanego na 26 lipca 2021,
zatytulowanego ,, Informacja dla (...) SA, podpisanego przez dyrektora Centrum (...) spoiki/ k. 457-487 akt/

Jest to dokument prywatny , zawierajacy osobiste uwagi autora na temat tresci opinii zasadniczej i uzupelniajacej
bieglego Z. K. (1). Jakkolwiek powstal on - jak wskazuje jego data - juz po wydaniu wyroku przez Sad I instancji - to



nie moze, w ocenie Sadu II instancji z uwagi na jego charakter, postuzy¢ ustaleniom relewantnym z punktu widzenia
rozstrzygniecia . Jest dla poczynienia nieprzydatny.

Z podanych powodéw , w warunkach gdy zaden z zarzutow procesowych ani dotyczacych ustalei nie moze zostaé
uznany za trafny , fakty , ktére Sad I instancji uczynil podstawg wydanego orzeczenia , Sad II instancji przyjmuje za
wlasne , jako prawidlowe i wystarczajace dla oceny przedmiotu poddanego pod osad.

Wbrew sformulowanym przez Grupe (...) SA zarzutom materialnym Sad nizszej instancji nie popehil bledu
zastosowania relewantnych w sprawie norm tego rodzaju.

Z przyczyn ,ktore byly juz wezes$niej wskazane, przy orzekaniu nie doszlo do naruszenia art. 156 ust. 3 i 4 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997r O gospodarce nieruchomog$ciami. Powtarzanie ponownie tych samych stwierdzen jest zbedne .

Sad Okregowy nie naruszyl takze normy art. 157 ust.1 w zw. z ust. 3 tego przepisu ustawy o.g.n., nie kierujac
opracowania bieglego K. do oceny przez (...) Stowarzyszenie (...). Przyczyny dla ktérych powody dla takiego
skierowania nie mogly odnosi¢ sie do opinii zasadniczej i uzupeniajacej Z. K. takze byly juz wczeéniej wskazywane .

Z podanych powodow w uznaniu , iz zaden z zarzutow na ktérych opierala sie apelacja strony powodowej nie jest
uzasadniony , jej Srodek odwolawczy zostat oddalony na podstawie art. 385 kpc w zw. z art. 771 80 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997r O gospodarce nieruchomoéciami [ jedn. tekst DzU z 2023 poz. 344]. / pkt 1 sentencji wyroku/.

Orzekajac o kosztach postepowania apelacyjnego, Sad zastosowal art. 98 §11i 3 kpc oraz art. 99 w zw. z art. 391 §1 kpc
i wynikajaca z niego, dla wzajemnego rozliczenia stron z tego tytulu , zasade odpowiedzialnosci za wynik sprawy.

Kwota, ktbra jest z tego tytulu nalezna Skarbowi Panstwa- Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej od
przerywajacej strony powodowej , bedac pochodna wskazanej w apelacji warto$ci przedmiotu zaskarzenia , zostala
ustalona na podstawie §2 pkt 7 oraz §10 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia MS w sprawie oplat za czynnosci adwokackie z
dnia 22 pazdziernika 2015 [ DzU z 2015 poz. 1800].



