Sygn. akt III Ca 1262/14

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 26 lutego 2014 roku Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi w polaczonych sprawach z
powddztwa (...) spdlki z ograniczona odpowiedzialnoécig z siedziba w L. przeciwko Gminie L.-Prezydentowi Miasta L.

I. o aktualizacje oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) w obrebie P 30

1. ustalil, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w L. przy ul. (...),
oznaczonego aktualnie jako dzialka nr (...) w obrebie P-30, o powierzchni 0,0245ha, dla ktérej w Sadzie Rejonowym
dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi, XVI Wydziale Ksigg Wieczystych prowadzona jest ksiega wieczysta (...), stanowigcego
wlasno$¢ Gminy L., pozostajgcej w wieczystym uzytkowaniu (...) spdlki z ograniczong odpowiedzialno$cia, dokonana
przez Prezydenta Miasta L. wypowiedzeniem z dnia 20 lipca 2011 roku byla uzasadniona w innej wysoko$ci i oplata
roczna z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu wynosi od dnia 1 stycznia 2012 roku kwote 1.686,24
zlotych netto;

2. ustalil, Ze rozstrzygniecie zawarte w punkcie 1 nie narusza regulacji art. 77 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce nieruchomog$ciami (t.j.: Dz. U. z 2010 roku, nr 102, poz. 651 z pdzn. zm.),

3. szczegblowe wyliczenie kosztéw postepowania pozostawil referendarzowi sadowemu, przy przyjeciu zasady
stosunkowego rozliczenia kosztow postepowania, wyrazonej w treéci przepisu art. 100 kpc.

I1. o aktualizacje oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dzialek nr (...) w obrebie P-30

1. ustalil, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w L. przy F. Z.
19, oznaczonego aktualnie jako dzialki nr (...) w obrebie P-30, o powierzchni lacznej 0,1284ha, dla ktorej w
Sadzie Rejonowym dla Eodzi-Srédmiescia w Lodzi, XVI Wydziale Ksiag Wieczystych prowadzona jest ksiega
wieczysta (...), stanowiacego wlasno$¢ Gminy L., pozostajacej w wieczystym uzytkowaniu (...) spolki z ograniczong
odpowiedzialnoécig, dokonana przez Prezydenta Miasta L. wypowiedzeniem z dnia 17 maja 2011 roku byla
uzasadniona w innej wysoko$ci i oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu wynosi od
dnia 1 stycznia 2012 roku kwote 20.338,56 zlotych netto;

2. ustalil, ze rozstrzygniecie zawarte w punkcie 1 nie narusza regulacji art. 77 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce nieruchomosciami (t.j.: Dz. U. z 2010 roku, nr 102, poz. 651 z p6zn. zm.),

3. szczegblowe wyliczenie kosztdw postepowania pozostawil referendarzowi sadowemu, przy przyjeciu zasady
stosunkowego rozliczenia kosztéw postepowania, wyrazonej w treéci przepisu art. 100 kpc.

III. o aktualizacje oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) w obrebie P-30

1. ustalil, Ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w k. przy F. Z. 19,
oznaczonego aktualnie jako dzialka nr (...) w obrebie P-30, o powierzchni 0,3342ha, dla ktorej w Sadzie Rejonowym
dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi, XVI Wydziale Ksigg Wieczystych prowadzona jest ksiega wieczysta (...), stanowigcego
wlasno$§é Gminy L., pozostajacej w wieczystym uzytkowaniu (...) spélki z ograniczong odpowiedzialno$cia, dokonana
przez Prezydenta Miasta L. wypowiedzeniem z dnia 20 maja 2011 roku byla uzasadniona w innej wysoko$ci i oplata
roczna z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu wynosi od dnia 1 stycznia 2012 roku kwote 76.398,12
zlotych netto;

2. ustalil, Ze rozstrzygniecie zawarte w punkcie 1 nie narusza regulacji art. 77 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce nieruchomosciami (t.j.: Dz. U. z 2010 roku, nr 102, poz. 651 z p6zn. zm.),



3. szczegblowe wyliczenie kosztow postepowania pozostawil referendarzowi sagdowemu, przy przyjeciu zasady
stosunkowego rozliczenia kosztow postepowania, wyrazonej w treéci przepisu art. 100 k.p.c.

IV. o aktualizacje oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) w obrebie P-30

1. ustalil, Ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w L. przy F. Z. 19,
oznaczonego aktualnie jako dzialka nr (...) w obrebie P-30, o powierzchni 0,4761ha, dla ktérej w Sadzie Rejonowym
dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi, XVI Wydziale Ksigg Wieczystych prowadzona jest ksiega wieczysta (...), stanowigcego
wlasno$¢ Gminy L., pozostajgcej w wieczystym uzytkowaniu (...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia, dokonana
przez Prezydenta Miasta L. wypowiedzeniem z dnia 20 maja 2011 roku byla uzasadniona w calo$ci i oplata
roczna z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu wynosi od dnia 1 stycznia 2012 roku kwote jak w
wypowiedzeniu, to jest 107.602,41 zlotych netto;

2. ustalil, ze rozstrzygniecie zawarte w punkcie 1 (pierwszym) nie narusza regulacji art. 77 ust. 2a ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2010 roku, nr 102, poz. 651 z p6zn. zm.),

3. szczegblowe wyliczenie kosztéw postepowania pozostawil referendarzowi sadowemu, przy przyjeciu, iz w zakresie
tego roszczenia Gmina k. wygrala sprawe w 100%.

V. o aktualizacje oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dzialek nr (...) w obrebie P-30

1. ustalil, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w L. przy F. Z.
19, oznaczonego aktualnie jako dzialki nr (...) w obrebie P-30, o powierzchni lacznej 0,3922ha, dla ktérej w
Sadzie Rejonowym dla Eodzi-Srédmiescia w Lodzi, XVI Wydziale Ksiag Wieczystych prowadzona jest ksiega
wieczysta (...), stanowiacego wlasno$¢ Gminy L., pozostajacej w wieczystym uzytkowaniu (...) spotki z ograniczong
odpowiedzialnoécig, dokonana przez Prezydenta Miasta L. wypowiedzeniem z dnia 17 maja 2011 roku byla
uzasadniona w innej wysoko$ci i oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu wynosi od
dnia 1 stycznia 2012 roku kwote 89.656,92 zlotych netto;

2. ustalil, ze rozstrzygniecie zawarte w punkcie 1 nie narusza regulacji art. 77 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce nieruchomosciami (t.j.: Dz. U. z 2010 roku, nr 102, poz. 651 z p6zn. zm.),

3. szczegOlowe wyliczenie kosztéw postepowania pozostawial referendarzowi sadowemu, przy przyjeciu zasady
stosunkowego rozliczenia kosztow postepowania, wyrazonej w treéci przepisu art. 100 k.p.c.

Powyzsze rozstrzygniecie oparto na ustaleniu, ze powddka jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci polozonej
w L. przy ulicy (...) w L., dla ktorej jest prowadzona ksiega wieczysta (...); nieruchomo$ci polozonej w L. przy ulicy
(...), dla ktorej jest prowadzona ksiega wieczysta (...); nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...), dla ktérej jest
prowadzona ksiega wieczysta (...); nieruchomos$ci polozonej w L. przy ulicy (...), dla ktbrej jest prowadzona ksiega
wieczysta (...); nieruchomoéci polozonej w L. przy ulicy (...), dla ktorej jest prowadzona ksiega wieczysta (...).

Wedlug opinii bieglego do spraw wyceny nieruchomosci:

- warto$¢ nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...) objetej ksiega wieczysta o numerze (...) wedlug stanu i cen na
dzien 21 kwietnia 2011r. wyraza sie kwota 677.952 zk;

- warto$¢ nieruchomogci polozonej w L. przy ulicy (...) objetej ksiega wieczysta o numerze (...) wedlug stanu i cen na
dzien 21 kwietnia 2011r. wyraza sie kwota 3.627.882 zl;

- warto$¢ nieruchomogci polozonej w L. przy ulicy (...) objetej ksiega wieczysta o numerze (...) wedlug stanu i cen na
dzien 21 kwietnia 2011r. wyraza sie kwota 2.988.564 zl;



- warto$¢ nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...) objetej ksiega wieczysta o numerze (...) wedlug stanu i cen na
dzien 21 kwietnia 2011r. wyraza sie kwotg 2.546.604 zl;

- warto$¢ nieruchomogci polozonej w L. przy ulicy (...) objetej ksiega wieczysta o numerze (...) wedlug stanu i cen na
dzien 21 kwietnia 2011r. wyraza sie kwota 56.208 zl.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy uznal, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego dzialki nr (...) w obrebie P-30 dokonana przez prezydenta Miasta L. wypowiedzeniem z dnia 20 lipca 2011
roku byla uzasadniona w innej wysoko$ci i oplata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu
wynosi od dnia 1 stycznia 2012 roku kwote 1.686,24 zlotych netto. Sad za podstawe tego rozstrzygniecia przyjal tresé
art. 72 ust. 3 pkt ustawy z dnia z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (t.j.: Dz. U. z 2010
roku, nr 102, poz. 651 z pdzn. zm.). Sad ustalil wysoko$c¢ oplaty przyjmujac stawke 3 % od ustalonej przez bieglego na
kwote 56.208 zh. warto$ci nieruchomo$ci. Jednocze$nie Sad ustalil, Ze rozstrzygniecie to nie narusza regulacji art. 77
ust. 2a cytowanej ustawy. Na podstawie art. 108 k.p.c. Sad szczegdltowe wyliczenie kosztéw postepowania pozostawil
referendarzowi sadowemu, przy przyjeciu zasady stosunkowego rozliczenia kosztow postepowania, wyrazonej w
treéci przepisu art. 100 kpc. Aktualizacja oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego dzialek nr (...) w obrebie
P-30 dokonana przez Prezydenta Miasta L. wypowiedzeniem z dnia 17 maja 2011 roku byla uzasadniona w innej
wysokosci i oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu wynosi od dnia 1 stycznia
2012 roku kwote 20.338,56 zlotych netto. Sad za podstawe tego rozstrzygniecia przyjal tre$¢ art. 72 ust. 3 pkt
ustawy z dnia z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (t.j.: Dz. U. z 2010 roku, nr 102,
poz. 651 z pézn. zm.). Sad ustalil wysoko$¢ oplaty przyjmujac stawke 3 % od ustalonej przez bieglego na kwote
677.952 zl. warto$ci nieruchomosci. Jednocze$nie Sad ustalil, Ze rozstrzygniecie to nie narusza regulacji art. 77 ust.
2a cytowanej ustawy. Na podstawie art. 108 k.p.c. Sad szczegdlowe wyliczenie kosztéw postepowania pozostawil
referendarzowi sadowemu, przy przyjeciu zasady stosunkowego rozliczenia kosztow postepowania, wyrazonej w tredci
przepisu art. 100 kpc. Aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) w obrebie P-30
dokonana wypowiedzeniem Prezydenta Miasta L. z dnia 20 maja 2011 roku byla uzasadniona w innej wysokos$ci
i oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu wynosi od dnia 1 stycznia 2012 roku
kwote 76.398,12 zlotych netto. Sad za podstawe tego rozstrzygniecia przyjat tre$¢ art. 72 ust. 3 pkt ustawy z
dnia z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoéciami (t.j. Dz. U. z 2010 roku, nr 102, poz. 651 z
po6Zn. zm.). Sad ustalil wysoko$¢ oplaty przyjmujac stawke 3 % od ustalonej przez bieglego na kwote 2.546.604 zl.
wartoSci nieruchomosci. Jednocze$nie Sad ustalil, ze rozstrzygniecie to nie narusza regulacji art. 77 ust. 2a cytowanej
ustawy. Na podstawie art. 108 k.p.c. Sad szczegblowe wyliczenie kosztéw postepowania pozostawil referendarzowi
sadowemu, przy przyjeciu zasady stosunkowego rozliczenia kosztéw postepowania, wyrazonej w treSci przepisu art.
100 kpc. Aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) w obrebie P-30 dokonana przez
Prezydenta Miasta L. wypowiedzeniem z dnia 20 maja 2011 roku byla uzasadniona w calosci i oplata roczna z tytulu
uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu wynosi od dnia 1 stycznia 2012 roku kwote jak w wypowiedzeniu,
to jest 107.602,41 zlotych netto. Sad za podstawe tego rozstrzygniecia przyjal tre$¢ art. 72 ust. 3 pkt ustawy z
dnia z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j.: Dz. U. z 2010 roku, nr 102, poz. 651 z
poZn. zm.). Sad ustalil wysokosé oplaty przyjmujac stawke 3 % od ustalonej przez bieglego na kwote 3.627.882 zl.
wartoSci nieruchomosci. Jednocze$nie Sad ustalil, ze rozstrzygniecie to nie narusza regulacji art. 77 ust. 2a cytowanej
ustawy. Na podstawie art. 108 k.p.c. Sad szczegblowe wyliczenie kosztéw postepowania pozostawil referendarzowi
sadowemu, przy przyjeciu zasady stosunkowego rozliczenia kosztéw postepowania, wyrazonej w treSci przepisu art.
100 kpc. Aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dzialek nr (...) w obrebie P-30 dokonana przez
Prezydenta Miasta L. wypowiedzeniem z dnia 17 maja 2011 roku byla uzasadniona w innej wysokosci i oplata roczna z
tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu wynosi od dnia 1 stycznia 2012 roku kwote 89.656,92 zlotych
netto. Sad za podstawe tego rozstrzygniecia przyjal tres¢ art. 72 ust. 3 pkt ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz. U. z 2010 roku, nr 102, poz. 651 z p6zn. zm.). Sad ustalil wysoko$¢ oplaty
przyjmujac stawke 3 % od ustalonej przez bieglego na kwote 2.988.564 zl. wartoSci nieruchomoéci. Jednoczeénie
Sad ustalil, ze rozstrzygniecie to nie narusza regulacji art. 77 ust. 2a cytowanej ustawy. Na podstawie art. 108



k.p.c. Sad szczegbdlowe wyliczenie kosztoéw postepowania pozostawil referendarzowi sadowemu, przy przyjeciu zasady
stosunkowego rozliczenia kosztdw postepowania, wyrazonej w treéci przepisu art. 100 kpc.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta powddka, zaskarzajac go w czeSci w punktach II1., IV, i V w takim zakresie,
w jakim ustalone wysokoSci oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego wskazanych tamze nieruchomosci

przewyzszaja wartoéci wynikajace z kwoty 588,70 zlotych za m®, a to w zakresie kwot odpowiednio 17.375,06 zlotych
(pkt. IIL.), 23.518,39 zlotych (pkt. IV) i 20.390,48 zlotych (pkt. V). Rozstrzygnieciu Sagdu Rejonowego skarzaca
zarzucila naruszenie:

- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 286 k.p.c. i art. 217 k.p.c. poprzez niezasadne oddalenie wniosku powodki o
dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z nowej opinii bieglego rzeczoznawcy z zakresu szacowania nieruchomosci
na okoliczno$¢ ustalenia wartoSci prawa wlasnos$ci nieruchomosci, ktérych dotycza punkty III., IV. V zaskarzonego
wyroku;

- naruszenie art. 328 § 1 k.p.c. poprzez niewskazanie w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku przyczyn oddalenia
wyzej opisanego wniosku dowodowego powddki w stopniu wystarczajacym dla weryfikacji toku rozumowania Sadu
w powyzszym zakresie, zwlaszcza co do rozstrzygniecia przez Sad kwestii znacznej roéznicy wartoSci wynikajacych
z opinii bieglego przeprowadzonej w niniejszym, postepowaniu i warto$ci uzyskanych przez bieglego dla sasiedniej
nieruchomoé$ci w sprawie II C 861/12 Sadu Okregowego w Lodzi;

- blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na nieprawidlowym przyjeciu, ze opinia bieglego P. K. jest jasna, logiczna
i zrozumiala, a biegly przekonujaco wyjasénil, czym sa spowodowane réznice pomiedzy jego wyceng a wyceng innego
bieglego;

- blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na przyjeciu nieprawidlowych — zawyzonych warto$ci nieruchomosci
majacych stanowi¢ podstawe wyliczenia kwot oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste przedmiotowych
nieruchomogci.

W konkluzji skarzaca wniosla o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy z zakresu
szacowania nieruchomosci na okoliczno$¢ ustalenia wartos$ci prawa wlasnosci nieruchomosci, ktorych dotycza punkty
III., IV., i V. zaskarzonego wyroku, zmiane zaskarzonego wyroku w punktach III., IV., V poprzez ustalenie oplaty

rocznej za uzytkowanie wieczyste odnoénych nieruchomosci na poziomie wynikajagcym z przyjecia wartosci 1m?
przedmiotowego gruntu w kwocie najwyzej 588,70 zlotych oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kosztow
procesu wedlug obowiazujacych przepiséw, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sadowi I Instancji (apelacja wraz z zalagcznikami — k. 210-219).

Na rozprawie apelacyjnej pelnomocnik powddki poparl apelacje i uzupelil ja poprzez wnioski dowodowe o
dopuszczenie dowodu z dokumentoéw zlozonych na rozprawie w formie plikow, zlozyt pismo procesowe stanowiacej
zalacznik do protokotu rozprawy wraz z plikiem dokumentéw, pelnomocnik strony pozwanej wnidst o oddalenie
apelacji i zasagdzenie kosztow postepowania apelacyjnego (protokoél rozprawy apelacyjnej — k. 337-338).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest niezasadna.
Sad Okregowy podziela i przyjmuje za wlasny ustalony przez Sad Rejonowy stan faktyczny, przy czym nadto ustala, ze:

Nieruchomo$¢ stanowigca niezabudowana dzialke nr (...) polozona w L. w obrebie P-30 przy ulicy (...) w E. ma

powierzchnie 4.761 m ? i jest usytuowana wedle planu miejscowego na obszarze zabudowy wielofunkcyjnej z przewaga
programu ustugowego wynikajacego z metropolitalnej funkcji miasta (operat szacunkowy — k. 77).



Nieruchomo$¢ stanowigca niezabudowane dzialki nr (...) polozona w L. w obrebie P-30 przy ulicy (...) w . ma

powierzchnie 3.922 m i jest usytuowana wedle planu miejscowego na obszarze zabudowy wielofunkcyjnej z przewaga
programu ustugowego wynikajacego z metropolitalnej funkcji miasta (operat szacunkowy — k. 77).

Nieruchomo$¢ stanowigca niezabudowana dzialke nr (...) polozona w L. w obrebie P-30 przy ulicy (...) w E. ma

powierzchnie 3.342 m ? i jest usytuowana wedle planu miejscowego na obszarze zabudowy wielofunkeyjnej z przewaga
programu ustugowego wynikajacego z metropolitalnej funkcji miasta (operat szacunkowy — k. 77).

Roéznica pomiedzy wycena poszczegélnych dzialek w stosunku do wyceny przeprowadzonej przez bieglego W.
na potrzeby sprawy o sygn. akt II C 861/12 wynika z przyjecia innych nieruchomoéci do poréwnan. Z siedmiu
nieruchomoéci przyjetych w tym wzgledzie przez bieglego W. kryterium nieruchomos$ci podobnej spelnia jedynie
nieruchomo$¢ polozona przy ulicy (...). Trzy z tych nieruchomosci to typowe dzialki budowlane przeznaczone
na jednorodzinne budownictwo. Nie ma normatywnych zasad doboru nieruchomos$ci podobnych. Jest teoria
wyceny i instrukcja wyceny, ktére operuja pojeciem nieruchomoéci podobnych. Ciezko jest znaleZ¢ nieruchomosci
o powierzchni 1,5 ha bedace przedmiotem obrotu w takim polozeniu. Transakcja dotyczaca nieruchomosci przy
ulicy (...) uwzgledniona przez bieglego W. to jedna z nielicznych. Z techniki wyceny metoda poréwnawcza wynika
obowiazek przyjecia minimum trzech nieruchomoéci podobnych. Biegly W. uwzglednil rynek dzialek budowlanych,
na ktéorym mozna znalez¢ nieruchomo$ci nawet sprzed miesigca, przedmiotem wyceny w tej sprawie sa jednak
innego rodzaju nieruchomoéci. W okresie 2010-do kwietnia 2011 roku na rynku panowat zastdj cenowy. Nie istnieja
podstawy, aby wyceniaé¢ przedmiotowe nieruchomosci jako funkcjonalna calo$¢. Réznica w wycenie sporzadzonej
przez rzeczoznawce G. wynika z faktu, ze przyjal on te same zbiory nieruchomosci podobnych dla 5 wycen (ustna
opinia uzupelniajaca bieglego P. K. — k. 159-160).

Zbior transakeji nieruchomosci o matych powierzchniach (powierzchnia do 1.000 metréw kwadratowych) dotyczyt
dwdch wycenianych nieruchomoéci stanowiacych dzialki (...). Srednia cena zbioru wynosila dla badanego okresu
(styczen 2010-kwiecien 2011 roku 475,00 zlotych za metr kwadratowy. Zbioér transakeji nieruchomosci o duzych
powierzchniach (powierzchnia ponad 2.000 metréw kwadratowych) dotyczyt trzech wycenianych nieruchomoéci
stanowigcych dzialki (...). Srednia cena zbioru wynosila dla badanego okresu (styczen 2010 — kwiecien 2011) 547
zlotych za metr kwadratowy. Wraz ze wzrostem powierzchni nieruchomogci (funkcja mieszkalno-ustugowa) na rynku
lokalnym wzrasta cena jednostkowa. Przy czym z uwagi na mala liczebno$¢ obu zbior6w nie mozna uznaé tej relacji
z uniwersalna (pisemna opinia uzupelniajgca bieglego P. K. —k. 162).

Ustalenia poczynione przez Sad Rejonowy byly wprawdzie prawidlowe, gdyz znajdowaly oparcie w zgromadzonym w
sprawie materiale dowodowym. Ustalenia te wymagaly jednak uzupeklienia w trybie art. 382 k.p.c. z uwagi na fakt,
iz swoim zakresem nie obejmowaly wszystkich okolicznosci relewantnych dla rozstrzygniecia sprawy w kontekscie
stanowiska stron postepowania (art. 2277 k.p.c.). Sad I Instancji wyprowadzil takze trafne wniosku jurydyczne. Wobec
faktu, ze nie jest rzecza Sadu Odwolawczego powielanie wywodu przedstawionego w tym wzgledzie przez Sad I
Instancji w ramach niniejszego uzasadnienia poprzesta¢ nalezy jedynie na odniesieniu sie do stanowiska apelacji.

Stanowisko to natomiast nie zastuguje na uwzglednienie.

Apelujaca przede wszystkim nieskutecznie i niezasadnie przypisuje Sadowi I Instancji naruszenie art. 328 § 2 k.p.c.,
omyltkowo nadto odwolujgc sie w tym zakresie do dyspozycji art. 328 § 1 k.p.c. Sad Okregowy w pelni podziela
bowiem w tej kwestii stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w wyroku z dnia 7 stycznia 2010 roku wydanym w
sprawie o sygn. akt II UK 148/09 opubl. w LEX nr 577847, zgodnie z ktérym zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c.
moze znalez¢ zastosowanie w tych wyjatkowych sytuacjach, w ktorych tre$¢ uzasadnienia orzeczenia Sadu I Instancji
uniemozliwia catkowicie dokonanie oceny toku wywodu, ktory doprowadzil do wydania orzeczenia. A to dlatego, ze
sposob sporzadzenia uzasadnienia orzeczenia z natury rzeczy nie ma wplywu na wynik sprawy, jako ze uzasadnienie
wyraza jedynie motywy wcze$niej podjetego rozstrzygniecia. Taka sytuacja w realiach niniejszej sprawy nie ma za$
miejsca. Pisemne motywy zaskarzonego orzeczenia przedlozone przez Sad Rejonowy spelniajg funkcje przypisana



przez ustawe temu dokumentowi sprawozdawczemu, umozliwiajac odtworzenie rozumowania sadu orzekajacego,
ktére znalazlo wyraz w sentencji zapadlego orzeczenia. Zarzut wyprowadzony w tym wzgledzie w apelacji nie mdg}
zatem doprowadzi¢ do podwazenia prawidlowoéci zaskarzonego rozstrzygniecia. Zgodzi¢ sie wprawdzie nalezy ze
skarzaca o tyle, ze uzasadnienie kwestii oddalenia wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego bieglego
jest stosunkowo lakoniczne, niemniej jednak nie w takim stopniu aby uniemozliwiato to odtworzenie przyczyn, dla
ktérych Sad I Instancji uznal, ze przedmiotowy wniosek dowodowy nie zastuguje na uwzglednienie. Sad Rejonowy
wskazal bowiem, ze, w jego ocenie, biegly P. K. przekonujaco wyjaénil przyczyny zaistnienia réznic pomiedzy wycena
sporzadzona przez niego a wyceng innego bieglego, wskazujac kryteria wedlug jakich dobieral nieruchomosci do
wyceny, a wyjasnienie to nie pozwala uzna¢ przedmiotowej opinii za wadliwa.

Niezasadnie takze skarzaca kwestionuje prawidlowos$¢ poczynionych przez Sad Rejonowy ustalen w zakresie warto$ci
poszczeg6lnych nieruchomosci. Wartos$ci te podlegaly bowiem w tym postepowaniu weryfikacji w oparciu o opinie
bieglego i w opinii tej znajduja pelne oparcie.

Zglaszajac zastrzezenia odno$nie prawidlowos$ci ustaleni w pozostalym zakresie apelujaca w istocie nie kwestionuje
prawidlowo$ci poczynionych ustalen, lecz prawidlowo$¢ przeprowadzonej przez Sad I Instancji oceny dowodow.

Analiza szczegblowo powyzej opisanych zarzutéw apelacji wskazuje na to, ze nieprawidlowosci zaskarzonego
rozstrzygniecia skarzgca upatruje w istocie w niewlasciwej, jej zdaniem, ocenie wartoSci opinii bieglego P. K.. Wnikliwa
analiza zgromadzonego w tej sprawie materialu dowodowego nie pozwala jednak podzieli¢ zastrzezen apelacji,
nakazujgc przychyli¢ sie w tym zakresie do stanowiska prezentowanego przez Sad I Instancji.

Materia przedmiotowej sprawy czyni przy tym nieodzowna uwage, ze ocena prawidlowoSci pod wzgledem
merytorycznym operatu szacunkowego - wyceny nieruchomosci, dla sporzadzenia ktérej wykorzystana zostata pewna
wiedza specjalistyczna, moze by¢ dokonywana jedynie z duza ostrozno$cia. Pamietaé przeciez nalezy, ze ocena dowodu
z opinii bieglych wyraza sie w tym, ze sfera merytoryczna opinii kontrolowana jest przez Sad, ktéry nie posiada
wiadomosci specjalnych. Ocena ta z natury rzeczy zatem moze by¢ przeprowadzana jedynie wedlug wlasciwych
dla przedmiotu opinii kryteriéw zgodnoSci z przepisami prawa, zasadami logiki, do§wiadczenia zyciowego, wiedzy
powszechnej, poziomu wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz stopnia
stanowczoSci wyrazonych w niej wnioskow.

W tym kontekécie w pierwszej kolejnosci nie sposéb za$§ nie zauwazyé¢, ze wadliwo$¢ kwestionowanej opinii
bieglego skarzaca wyprowadza wylacznie z faktu wskazania przez bieglego wyzszych cen jednostkowych wycenianych
nieruchomo$ci niz ceny wskazywane przez innych rzeczoznawcéw w innych przywolywanych przez apelujaca
opiniach. Skarzaca nie przedstawia zatem przede wszystkim jakichkolwiek merytorycznych argumentéw, ktore
Swiadczylyby o wadliwo$ci rozumowania, ktére leglo u podstaw wnioskow przedmiotowej opinii.

Kwestionujac prawidlowosé przedmiotowej opinii poprzez odwolanie do opinii innych rzeczoznawcé)w majatkowych
skarzgca konsekwentnie nie przyjmuje natomiast do wiadomoSci, ze opinie te nie mogg mie¢ w niniejszej sprawie
takiego znaczenia, jakie im nadaje.

Przede wszystkim zwazy¢ nalezy, ze zgodnie z art. 154 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomoéciami (Dz.U.2010.102.651 j.t ze zm.) wybdr podejécia, metody i techniki szacowania nieruchomosci
jest wylacznym uprawnieniem bieglego rzeczoznawcy majatkowego, ktory winien z niego korzystaé¢ uwzgledniajac w
szczegoblnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci
oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomos$ci podobnych. Tak za§ wlasnie uczynit biegly w
niniejszej sprawie. Wybor dokonany przez rzeczoznawce nie moze by¢ wprawdzie wyborem dowolnym, lecz musi byé¢
racjonalny i uzasadniony zasadami szacowania warto$ci nieruchomosci okreslonymi przepisami ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami oraz aktem wykonawczym do tej ustawy, czyli rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia
2004 roku w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U.2004.207.2109 ze zm.).
Niemniej jednak zgromadzony w tej sprawie material dowodowy nie pozwala wyprowadzi¢ wniosku, ze wybor
dokonany przez bieglego rzeczoznawce majatkowego w niniejszej sprawie nie odpowiada powyzszym wymogom.



Biegly szczegolowo bowiem wyjasnil, ze z uwagi na specyfike nieruchomoéci, ktorych dotycza zastrzezenia apelacji,
wyrazajaca sie w ich stosunkowo duzej powierzchni, zastosowane przez niego podejécie poré6wnawcze wraz z metoda
poréwnywania parami moze rodzi¢ pewne trudnosci z uwagi na fakt, ze transakcje dotyczace nieruchomoéci o
powierzchniach zblizonych do powierzchni nieruchomosci szacowanych nie sa czeste, niemniej jednak wybor musial
zosta¢ dokonany a podejécie to jawi sie jako optymalne, gdyz pozwala najlepiej odda¢ warto$é rynkowa przedmiotu
wyceny na potrzeby niniejszego postepowania. Zwazy¢ za$ nalezy, ze podejScie to zostalo réwniez zastosowane przez
rzeczoznawcOw w opiniach, z ktorych skarzgca wywodzi swoje racje.

W konteks$cie stanowiska apelacji kluczowe znaczenie ma w tym wzgledzie fakt, ze wybor podejécia poréwnawczego
wiaze sie z konieczno$cig wyboru tzw. nieruchomosci podobnych. Jak bowiem wskazal biegly P. K. to wlasnie przyjete
w tym zakresie przez poszczegoblnych rzeczoznawcodw zbiory nieruchomosci podobnych stanowia przyczyne zaistnienia
réznic we wnioskach plynacych z opinii poszczegdlnych rzeczoznawcéw. Pojecia nieruchomoéci podobnych nie
precyzuje zaden ze wskazanych powyzej aktéw, pozostawiajagc w tym zakresie okreSlona swobode rzeczoznawcy
majatkowemu, ktérego wyboér ogranicza jedynie kryterium podobiefistwa. Wybor ten jest zatem prawem i
indywidualna sprawa bieglego, ktéry nie powinien kierowaé sie wyborem dokonanym przez innych rzeczoznawcéw
majatkowych, lecz kazdorazowo skoncentrowaé sie na wyszukaniu takich transakeji, ktére dotycza nieruchomosci
o mozliwie zblizonych parametrach do nieruchomoéci bedacej przedmiotem wyceny. Tak za$ wlasnie uczynit biegly
w niniejszej sprawie, starajac sie w odniesieniu do kazdej z ocenianych nieruchomos$ci wybraé¢ nieruchomosci o
mozliwie zblizonych parametrach w tym w szczeg6lnosci w zakresie polozenia, powierzchni i walorow uzytkowych.
Nie sposob za$ nie zauwazy¢, ze przyjety przez niego zbioér nieruchomosci podobnych znaczaco odbiega od zbioru
przyjetego w tym zakresie przez bieglego na potrzeby opinii wydanej w sprawie o sygn. akt IT C 861/12. Taki stan rzeczy
zostat za$ przekonujaco wyjasniony przez bieglego, ktéry wskazal, ze w jego ocenie wybdér nieruchomosci podobnych
dokonany przez bieglego w sprawie II C 861 nie byl wlasciwy, gdyz w istocie uwzglednial jedynie jedng nieruchomo$é
o parametrach zblizonych do wycenianej (nieruchomo$c¢ potozona przy ulicy (...)), a w pozostalym zakresie obejmowat
nieruchomosci o innym przeznaczeniu — pod budowe doméw jednorodzinnyc i innej, zdecydowanie mniejszej,
powierzchni. Stanowisko bieglego w tym zakresie uznaé nalezy za przekonujace. Zwazy¢ bowiem nalezy, ze,
wedle bieglego, cena metra kwadratowego powierzchni nieruchomo$ci nawet o zblizonych parametrach takich
jak przeznaczenie i polozenie moze rézni¢ sie w zaleznosci od catkowitej powierzchni danej nieruchomosci. Jak
bowiem wskazal biegly wraz ze wzrostem powierzchni nieruchomosci o funkeji mieszkalno-ustugowej, czyli takiej
jaka posiadaja nieruchomoéci podlegajace wycenie w tej sprawie, na rynku lokalnym wzrasta cena jednostkowa metra
kwadratowego powierzchni. Biegly zastrzegl wprawdzie, ze relacja ta nie ma charakteru uniwersalnego, niemniej
jednak znajduje ona potwierdzenie w materiale dowodowym przedstawionym w niniejszej sprawie, w tym zaréwno
w wyliczeniach przedstawionych w tym zakresie przez bieglego, jak i posrednio w treéci opinii, na jakiej swoje racje
opiera skarzaca. Dostrzec wszak nalezy, ze z por6wnania zbioru, na jakim swoja opinie opieral biegly w sprawie o
sygn. akt II C 861/12 wynika, Ze cena transakcyjna jednostkowa najwiekszej z nieruchomosci, czyli nieruchomosci

polozone;j przy ulicy (...) o powierzchni 9.810 m® wynosila 764,53 zlotych, podczas gdy ceny nieruchomosci pozostatych

przyjetych do poréwnania o powierzchni od 421 m * do 926 m* wynosily od 320,92 zlotych do 523,63 zlotych.
W tym stanie rzeczy, logicznym i przekonujacym jest stanowisko bieglego, ze z uwagi na specyfike nieruchomosci
bedacych przedmiotem oceny, wyrazajaca sie przede wszystkim w ich stosunkowo znacznej powierzchni oraz
okre§lonych walorach uzytkowych, ktéra sprawia, ze transakcje w tym zakresie nie sa czeste, bardziej miarodajnym
jest przyjecie mniejszego zbioru nieruchomos$ci o mozliwie zblizonej powierzchni, co biegly uczynil, niz wiekszego
zbioru nieruchomosci o zdecydowanie mniejszej powierzchni i innej mozliwos$ci ich wykorzystania, jak uczynil biegly
w sprawie II C 861/12. Zwazy¢ za$ nalezy, ze wszystkie ujete jako nieruchomo$ci podobne dzialki gruntu maja
powierzchnie, ktora przekracza 2.000 metrow kwadratowych, w sytuacji, gdy w ramach 7 nieruchomos$ci podobnych
biegly W. uwzglednil az 6 nieruchomosci o powierzchni mniejszej niz 1000 metréw kwadratowych. Co wiecej jak
wskazal biegly P. K. niekt6ére z nieruchomosci przyjetych do poréwnania przez bieglego W. wykorzystane mogly
by¢ jedynie dla celow budownictwa jednorodzinnego, podczas gdy wyceniana nieruchomo$¢, tak jak nieruchomosci
bedace przedmiotem zainteresowania w tej sprawie, mogla zostaé wykorzystana pod budownictwo mieszkalne
wielorodzinne i uzytkowe.



Reasumujac biegly P. K. wskazal, ze w jego ocenie dobor nieruchomosci podobnych przez bieglego, na ktérego opinii
skarzaca opiera swoje stanowisko w sprawie, nie byl wlasciwy i nie pozwolil na miarodajne okre§lenie faktycznej
warto$ci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci. Stanowisko to za$ przekonuje.

Ocena zasadno$ci stanowiska apelacji w tym wzgledzie nie moze za$ takze pominac faktu, ze ceny jednostkowe metra
kwadratowego nieruchomosci bedacych przedmiotem wyceny w tej sprawie, ktdre zostaly zakwestionowane przez
apelujaca, sa zblizone do ceny transakcyjnej nieruchomosci polozonej przy ulicy (...), ujetej w zestawieniu przez
bieglego W., ktéra posiada parametry najbardziej zblizone do nieruchomosci bedgcych przedmiotem zainteresowania
W tej sprawie.

Nadto nie sposob réwniez nie zauwazy¢, ze skarzaca usiluje zdyskredytowaé opinie bieglego P. K., poprzestajac na
odniesieniu do opinii bieglego W. w oparciu o zalozenie, ze to wta$nie warto$¢ zblizona do wartoéci wynikajacej z tej
opinii odzwierciedla¢ ma cene rynkowa przedmiotowych nieruchomosci. Nie przedstawia jednak nawet jakichkolwiek
merytorycznych argumentow, ktore uzasadnialyby takie stanowisko i nie wskazuje dlaczego w sytuacji zaistnienia
rozbiezno$ci to wlasnie wnioski plynace z tej opinii mialby byé bardziej miarodajne niz wnioski plynace z opinii
biegtego P. K..

W odniesieniu do rozbiezno$ci z wnioskami ptynacymi z opinii rzeczoznawcy G. stwierdzi¢ zas nalezy, ze racjonalnym
jest wyjasnienie bieglego P. K., ze roznica w zakresie wycen wynika z faktu przyjecia przez wskazanego rzeczoznawce
tych samych zbioréw nieruchomosci podobnych dla 5 wycen, podczas gdy on dokonal wyceny przy uwzglednieniu
roznych zbioréw dla poszczegblnych nieruchomosci z uwzglednieniem powyzej wskazanych wnioskow.

Opisany stan rzeczy nakazuje zatem przychyli¢ sie do stanowiska Sadu I Instancji, iz skarzgca nie zdolala
na etapie postepowania pierwszoinstancyjnego przedstawié¢ jakichkolwiek merytorycznych argumentéw, ktore
dyskredytowalyby opinie bieglego P. K. i poddawalyby w watpliwo$é¢ prawidlowos$é wnioskow z niej plynacych. Sad
Rejonowy trafnie bowiem uznal, ze wadliwo$ci tej nie oznacza w zadnej mierze fakt, iz wnioski plynace z opinii
wskazanego biegltego r6znia sie od wnioskow plynacych z opinii powyzej wskazanych rzeczoznawcoéw. Przyczyna
zaistnienia owych rozbiezno$ci zostala przez bieglego przekonujaco i logicznie wyjasniona, a wyjasnienie to nakazuje
uzna¢ za miarodajne wyniki analizy bieglego oparte na poréwnaniu cen nieruchomosci podobnych w takim ujeciu,
jakie dokonane zostalo przez bieglego w tej sprawie. Niezaleznie bowiem od faktu, ze oszacowanie przy podejSciu
poréwnawczym z natury rzeczy opieraé¢ sie moze jedynie na poréwnaniu cen nieruchomosci podobnych, lecz nie
identycznych, a nadto przy uwzglednieniu transakcji dokonywanych w okresie poprzedzajacym moment dokonywania
oceny, kazdy z bieglych ma prawo dokona¢ samodzielnego wyboru nieruchomosci podobnych, jesli za$ tylko wybor
ten, tak jak w niniejszej sprawie, zostanie racjonalnie i przekonujaco uzasadniony, wynikow analizy bieglego nie
moze podwazaé sam fakt, ze cena jednostkowa metra kwadratowego danej nieruchomo$ci jest inna niz cena innej
nieruchomoéci, nawet sasiedniej, ktora oszacowal inny biegly w innej sprawie. Tym bardziej za§ w sytuacji, gdy
przyczyna zaistnienia przedmiotowych rozbieznosci zostata przekonujaco wyjasniona. Jak bowiem powyzej wskazano,
ocena przydatnoS$ci i wiarygodnoSci danej opinii bieglego wynika¢ winna bowiem przede wszystkim z faktu jej
zgodnoSci z przepisami prawa, zasadami logiki, do§wiadczenia zyciowego, wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy
bieglego, podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz stopnia stanowczoS$ci wyrazonych w niej
wnioskoéw. Z pewnoScia za$ opinii nie dyskredytuje sam fakt niezadowolenia strony z wnioskéw z niej pltyngcych.

W tym stanie rzeczy, wbrew zapatrywaniom skarzacego, nie nasuwa watpliwo$ci prawidlowo$¢ oddalenia przez Sad
Rejonowy wniosku powodki o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci.
Pamieta¢ bowiem nalezy, ze granice obowigzku prowadzenia przez sad postepowania dowodowego wyznacza,
podlegajaca kontroli instancyjnej, ocena czy dostatecznie wyjasniono sporne okolicznoS$ci sprawy przy czym wnioski
srodka dowodowego w postaci opinii bieglego maja by¢ jasne, kategoryczne i przekonujace dla sadu, jako bezstronnego
arbitra w sprawie. Jezeli zatem, tak jak w niniejszym postepowaniu, opinia bieglego, czyni zado$¢ tym wymogom, co
pozwala uznaé znaczace dla istoty sprawy okolicznoS$ci za wyjasnione, to nie zachodzi potrzeba dopuszczania dowodu
z opinii kolejnego bieglego. Okolicznoé¢, ze opinia bieglego nie ma treSci odpowiadajacej stronie, nie stanowi zas
dostatecznego uzasadnienia dla przeprowadzenia dowodu z kolejnych opinii (tak m. in. Sad Apelacyjny w Lodzi w



wyroku z dnia 30 pazdziernika 2013 roku wydanym w sprawie o sygn. akt I ACa 577/13 opubl. w bazie orzecznictwa
Lex pod nr (...)).

Powyzej przedstawionej oceny nie zmienia jednak rowniez dokumentacja przedstawiona przez skarzaca na etapie
postepowania apelacyjnego. Wbrew zalozeniu, na jakim oparto stanowisko apelacji w tym zakresie, dokumentacja ta
takze nie podwaza i nie dyskredytuje wnioskdw plynacych z opinii bieglego przeprowadzonej w tej sprawie. Zwazyc
wszak nalezy, ze wyceny dla potrzeb przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci, do jakich
odwoluje sie apelujaca dotycza stanu na dzien 3 pazdziernika 2014 roku i oparte sa na poréwnaniu transakcji z
lat 2012-2014. Tymczasem przedmiotowe wyceny dotycza stanu na dzien 21 kwietnia 2011 roku i byly dokonywane
w oparciu o transakcje przeprowadzone w latach 2010-2011. W tym stanie rzeczy sam fakt rozbiezno$ci wartoSci
wskazanych w owych operatach pozostawa¢ musi bez znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Dowody
przedstawione w tej kwestii przez skarzacg, wbrew zastrzezeniom apelujacej, podlegaly zatem uwzglednieniu, nie
mialy jednak takiego znaczenia dla rozstrzygniecia tej sprawy jakie nadawala im skarzaca.

Pomimo obszerno$ci wywodow apelacji skarzaca nie zdotala tym samym przedstawié takich argumentow, ktore
podwazalyby prawidlowo$¢ zaskarzonego rozstrzygniecia.

W tym stanie rzeczy, Sad Okregowy w punkcie 1. wyroku na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje jako bezzasadna.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w punkcie 2. wyroku na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. wzw. z art. 99
k.p.c. zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu. Na koszty poniesione przez pozwana w tym postepowaniu
zlozyly sie jedynie koszty wynagrodzenia jej pelnomocnika procesowego w osobie radcy prawnego w poszczegdlnych
polaczonych sprawach (3x.1200,00 zlotych), ktorego wysoko$¢ ustalono na podstawie § 2 ust. 11 2, § 6 pkt 5w zw. z
§ 12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci
radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz.U.2013.490 j.t. ze zm.).



