Sygn. akt ITI Ca 1896/14

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 23 wrze$nia 2014 r. Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi w sprawie prowadzonej
za sygnaturg akt II C 31/14 z powddztwa E. B. i P. B. przeciwko Gminie M. L. — Prezydentowi Miasta L. o ustalenie
oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu w punkcie 1. ustalil wysoko$é¢ rocznej oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu
potozonego w L. przy ul. (...) w obrebie G-18, stanowigcego dzialke numer (...), dla ktérego Sad Rejonowy dla Lodzi
— Srédmiescia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...), naleznej od dnia 1 stycznia 2013 r. na kwote 20.400 z1,
przy czym oplata platna jest w nastepujacy sposéb: w 2013 r. w kwocie 14.032,20 zl, w 2014 r. w kwocie 17.216,10
zl, w 2015 r. i w latach nastepnych w kwocie 20.400 zl, w punkcie 2. oddalit powddztwo w pozostalym zakresie, w
punkcie 3. obciazyt solidarnie powod6w na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Widzewa w Lodzi
kwota 145,13 zl tytulem tymczasowo wylozonych przez Skarb Panstwa wydatkow, a w punkcie 4. zasadzil solidarnie
od powodoéw na rzecz pozwanej kwote 2347,40 zl tytulem zwrotu kosztow procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie zostalo oparte na ustaleniu, ze pismami z dnia 13 grudnia 2011 r. Miasto L. — Prezydent
Miasta L. wypowiedzial E. B. i P. B., wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego

nieruchomoéci polozonej przy ulicy (...) w L., o powierzchni 3341 m®, oznaczonej jako dzialka numer (...) w obrebie
G-18, stanowiacej wlasno$¢ Gminy M. L. i posiadajaca urzadzona ksiege wieczysta KW (...), ustalajgc nowa wysoko$c
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego na kwote 27.750 zl platng w nastepujacy sposéb: kwote 14.032,20 z}
za rok 2012, kwote 20.891,10 zt za rok 2013 i kwote 27.750 zl za rok 2014. Jako podstawe ustalenia oplaty przyjeto
warto$¢ nieruchomoéci w wysoko$ci 925.000 zk. W kolejnych pismach z dnia 9 marca 2012 r. skierowanych do E. B.i P.
B., Prezydent Miasta L. o§wiadczyl, iz zmienia wypowiedzenie z dnia 13 grudnia 2011 r. dotyczace ustalenia wysoko$ci
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego za przedmiotowy grunt, a zmiana dotyczy terminu obowigzywania
nowo ustalonej oplaty rocznej, ktéry wskazal na 1 stycznia 2013 r., zatem oplata roczna w kwocie 27.750 z} platna
bedzie w nastepujacy sposob: kwota 14.032,20 zl za rok 2013, kwota 20.891,10 zl za rok 2014 i kwota 27.750
z} za rok 2015. Wysoko§¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci przed
wypowiedzeniem z dnia 13 grudnia 2011 r., wynosila 7.016,10 zl. Orzeczeniem z dnia 18 grudnia 2012 r. Samorzadowe
Kolegium Odwolawcze w L. ustalilo od dnia 1 stycznia 2013 r. nowa oplate roczna w wysokoéci 22.575 zl, z czym nie
zgodzili sie powodowie. Sad Rejonowy ustalil w oparciu o opinie bieglego z zakresu wyceny nieruchomoéci, ze warto$é
rynkowa prawa wlasnoSci nieruchomosci przy uwzglednieniu stanu nieruchomosci i poziomu cen rynkowych z dnia
13 grudnia 2011 r. wynosi 680.000 zl.

Sad I instancji w pisemnych motywach swego rozstrzygniecia wyjaénil, ze ustalajac stan faktyczny oparl sie na
dowodach w postaci dokumentéw zgromadzonych w aktach sadowych oraz zalaczonych aktach Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego, a takze na opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci, ktéry przekonujaco uzasadnit
w opinii pisemnej warto§¢ wycenionej nieruchomos$ci. Odnoszac sie do zarzutéw powodéw sformulowanych w
piSmie z dnia 22 sierpnia 2014 r. Sad Rejonowy wskazal, ze opinia zlozona przez bieglego odpowiada wymaganiom
wynikajacym z treéci art. 152 ust. 1, 21 3 oraz art. 154 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(fj. Dz. U. 2014 r., poz. 518), albowiem biegly prawidlowo przy wycenie uwzglednil fakt, ze nieruchomos$é zostata
przekazana w uzytkowanie wieczyste na cele przemyslowo-ustugowe i w takim charakterze jest i byta uzytkowana, z
uwagi za$ na stan rynku warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci zostala przez bieglego okreslona w sposéb wlasciwy,
tj. w podejéciu poréwnawezym, metoda poréwnywania parami. Dalej Sad Rejonowy argumentowal, ze biegly w swojej
w pisemnej oraz ustnej opinii uzupelniajacej w sposéb wyczerpujacy odnioést sie do wszystkich zastrzezen powodow,
podkreslajac, ze po zlozeniu przedmiotowych wyjasnien przez bieglego zadna ze stron nie kwestionowala wydanej
opinii i nie wnioskowala o wydanie opinii przez innego bieglego.

W oparciu o tak przeprowadzong ocene materiatu dowodowego i ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy uznal, ze
powddztwo jest czeSciowo uzasadnione i opierajac sie na treéci opinii bieglego ustalil wysoko$¢ rocznej oplaty za
uzytkowanie wieczyste gruntu polozonego w L. przy ulicy (...), stanowigcego dzialke numer (...), naleznej od dnia



1 stycznia 2013 r. na kwote 20.400 zl (wedlug wyliczenia: 680.000 zt x 3%), przy czym Sad ten jednocze$nie
stwierdzil, ze tak ustalona oplata przekracza ponad dwukrotnie oplate dotychczasowa (dwukrotno$é poprzedniej
oplaty to 14.032,20 zl, a nadwyzka ponad te warto$¢ wynosi: 20.400 — 14.032,20 = 6367,80 zl), dlatego okreslil
dodatkowo wysoko$¢ oplaty, ktdra powodowie sa obowiazani uiSci¢ w kolejnych trzech latach od aktualizacji. W ocenie
Sadu pierwszej instancji w pozostalym zakresie powodztwo nalezalo oddali¢ jako nieuzasadnione. Rozstrzygniecie o
kosztach procesu oparto na tresci art. 100 k.p.c. przyjmujac, ze powodowie przegrali proces w 64,55%.

Od wskazanego wyroku apelacje zlozyli powodowie, zaskarzajac go w calodci i wnoszac o jego zmiane poprzez
uwzglednienie powodztwa w caloSci, ewentualnie za§ o przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi
pierwszej instancji.

W uzasadnieniu apelacji skarzacy zakwestionowali prawidlowo$¢ oceny materialtu dowodowego dokonanej przez
Sad Rejonowy, tj. oceny sporzadzonej na uzytek niniejszej sprawy opinii bieglego sadowego, na ktorej tresci Sad
I instancji oparlt swoje ustalenia faktyczne, co w konsekwencji mialo wplyw na tre§¢ koncowego rozstrzygniecia w
sprawie. W szczegdlnosci apelujacy zarzucili, ze biegly sadowy w niewlasciwy sposob zastosowal w przedmiotowe;j
opinii metodologie wyceny nieruchomosci, poniewaz stosujgc metode porownawczg parami, przyjat dla poréwnania
nieruchomoéé potozong przy ul. (...), ktéra nie spelnia wymaganych przepisami prawa przestanek do zakwalifikowania
jej jako nieruchomosci podobnej do nieruchomosci wycenianej, albowiem nie jest ona polozona na terenie
wykorzystywanym na cele przemyslowo — uslugowe, a nadto zarzucili, ze biegly sadowy przyjal niezgodnie z
obowiazujacymi przepisami, ze nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny ma dostep do drogi zbiorczej, zamiast
prawidlowo do drogi lokalnej lub dojazdowej. Konkludowali, ze w konsekwencji tych wszystkich bledéw biegly w
swojej opinii znaczaco zawyzyl warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci.

W odpowiedzi na apelacje strona pozwana, bedac reprezentowang przez profesjonalnego pelnomocnika wnosila o jej
oddalenie, a takze o zasgdzenie od powoddéw solidarnie na rzecz pozwanego kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

Na rozprawie apelacyjnej z dnia 10 kwietnia 2015 r. pelnomocnik powo6dki oraz powod poparli apelacje.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

apelacja powodow jest zasadna.

Na wstepie wskazaé nalezy, ze zasady postepowania w przedmiocie aktualizacji

oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci reguluje w art. 78 - 82 ustawa z dnia 21 sierpnia 1997
r. 0 gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2014 r., poz. 518 ze zm. - dalej u.g.n.). Z przepiséw tych wynika, ze
kwestie prawidlowoéci rozstrzygniecia w sprawie aktualizacji oplaty ocenia Sad powszechny.

W rozpoznawanej sprawie zastosowanie mial znowelizowany ustawg z dnia 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami i innych ustaw (Dz. U. z 2011 r., Nr 187, poz. 1110) przepis art. 77 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami, w ktérym ustawodawca postanowil, iz wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomo$ci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3
lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu
dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomosci okreélonej na dzien aktualizacji oplaty.

W zwigzku z powyzszym istotnym dla oceny zasadno$ci zadania powodow, a tym samym dla rozstrzygniecia niniejszej
sprawy, bylo prawidlowe ustalenie wartosci bedacej w uzytkowaniu wieczystym strony powodowej nieruchomosci
gruntowej, ktéra to warto$¢ miala stanowi¢ podstawe do obliczenia wysoko$ci oplaty. Spér pomiedzy stronami
koncentrowal sie zatem na ustaleniu prawidlowej warto$ci nieruchomosci, a w konsekwencji wysokoéci oplaty. W tym
celu w sprawie przeprowadzony zostal dowdd z opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomo$ci.



W tym miejscu nieodzownym jest uczynienie kilku uwag natury ogblnej. Ot6z szczegdtowe zasady okreslenia wyceny
nieruchomoéci zostaly uregulowane w dziale IV ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz w rozporzadzeniu
Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz.U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.). Stosownie do art. 152 ust.1 u.g.n., sposoby okreélania wartoéci nieruchomosci,
stanowigce podejécia do ich wyceny zostaly uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikow wplywajacych na warto$c¢
nieruchomo$ci. W art. 152 ust. 2 u.g.n. ustawodawca okreslil nastepujace sposoby okreslenia przez rzeczoznawce
warto$ci nieruchomoéci: poréwnawczy, dochodowy lub kosztowy, albo mieszany, zawierajacy elementy podej$c
poprzednich.

Jak wynika z treéci sporzadzonej na uzytek niniejszej sprawy opinii bieglego sadowego, warto$¢ rynkowa
nieruchomosci gruntowej przy ulicy (...) w L., oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatka numer (...) w obrebie
G-18, o powierzchni 3341 m®, przy uwzglednieniu stanu nieruchomosci i poziomu cen rynkowych na dzief 13 grudnia
2011 r. wynosila 680.000 zl. W toku postepowania pierwszoinstancyjnego powodowie zakwestionowali poprawno$¢
merytoryczna przedmiotowej opinii i w konsekwencji jej warto§¢é dowodowa, zarzucajac przede wszystkim, ze biegly
stosujac podejécie poréwnawcze przyjal metode poréwnywania parami i dokonal analizy rynku przyjmujac do
poréwnania m.in. transakcje rynkowa dotyczaca nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w L., podczas gdy, zdaniem
strony skarzacej, nie jest to nieruchomo$¢é podobna do wycenianej, albowiem nie jest ona polozona na terenie
wykorzystywanym w celu przemyslowo - uslugowym. Ponadto powodowie zakwestionowali to, ze biegly ustalajac
warto$¢ rynkowa nieruchomogci gruntowej przy ulicy (...) w L. przyjal, wbrew obowigzujacym przepisom prawa, ze ma
ona dostep do ulicy zbiorczej, podczas, gdy w rzeczywistosci, zdaniem powoddw, jest to droga lokalna lub dojazdowa.
Sad Rejonowy po dopuszczeniu uzupelniajacej pisemnej i ustnej opinii bieglego doszed! do przekonania, ze zar6wno
sama metoda szacowania warto$ci przedmiotowej nieruchomosci, jak i sposob w jaki zostala ona zastosowana przez
bieglego nie budzi zadnych zastrzezen, przez co opinia stanowi pelnowartoSciowy érodek dowodowy w niniejszej
sprawie. Zdaniem apelujacych taka ocena materialu dowodowego w zakresie, w jakim dotyczyta opinii bieglego,
jest niewladciwa, a jej skutkiem bylo w pierwszym rzedzie poczynieniem na tej podstawie nieprawidlowych ustalen
faktycznych przez Sad I instancji co do warto$ci nieruchomoéci na dzieni 13 grudnia 2011 r., a w konsekwencji wydanie
blednego rozstrzygniecia koncowego co do wysoko$é zaktualizowanej oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntow.

W tym miejscu Sad Okregowy odwotujac sie do zarzutow strony skarzacej dotyczacych mozliwosci podwazenia w
apelacji oceny dowodéw dokonanej przez Sad R.wy, pragnie podkresli¢ specyfike dowodu, jakim jest opinia biegtego
sadowego. Operat szacunkowy to sformalizowana prawnie opinia rzeczoznawcy majgtkowego wydana w zakresie
posiadanych przez niego wiadomosci specjalnych odnoénie do szacowania nieruchomosci i jak kazdy dowdd w sprawie
podlega ocenie, stosownie do treéci art. 233 k.p.c. Swoisto$¢ tej oceny polega jednak na tym, ze chodzi tu nie o kwestie
wiarygodno$ci, lecz o pozytywne lub negatywne uznanie wartoSci rozumowania zawartego w opinii i uzasadnienie,
dlaczego poglad bieglego trafil lub nie do przekonania Sadu. Z jednej strony konieczna jest zatem kontrola z punktu
widzenia zasad logicznego rozumowania i zrodel poznania, z drugiej za$ strony istotna role musi odgrywacé stopien
zaufania do wiedzy reprezentowanej przez bieglego.

Zdaniem Sadu II instancji, dokonana przez Sad Rejonowy ocena operatu szacunkowego sporzadzonego przez bieglego
nie jest w pelni prawidlowa, albowiem Sad ten w ramach badania zasadno$ci zgloszonych przez powodéw zarzutow
nie sprawdzil w istocie poprawnosci poszczegdlnych elementéw sktadajacych sie na trafno$é wnioskéw koncowych
tej opinii. W szczegoblnosci Sad I instancji winien byl sprawdzi¢, czy przedlozony operat odpowiadal wszystkim
wymaganiom okre§lonym ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzeniem
Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
wydanym na podstawie art. 159 ustawy. Nastepnie powinien rozwazyé, czy zawarta w operacie szacunkowym
argumentacja jest kompletna, obiektywna i rzetelna. Podkresli¢ nalezy, iz wedlug art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomos$ci, przeznaczenie
w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych. To, ze wybér podejécia oraz metody i techniki szacowania nalezy do rzeczoznawcy majatkowego



nie oznacza jednak wcale, ze rzeczoznawca dziala tu w sposéb dowolny. Wybor podejscia i metody szacowania
nieruchomosci rzeczoznawca obowigzany jest bowiem uzasadni¢. Lektura treSci pisemnej opinii z 16 lipca 2014 1., a
takze tres$¢ uzupekiajgcych opinii pisemnej z dnia 8 wrze$nia 2014 r. i ustnej zloZzonej na rozprawie z dnia 9 wrze$nia
2014 r., wskazuje, ze biegly wyjasnil jedynie, ze zgodnie z § 28 rozporzadzenia z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego cel sporzadzenia opinii na uzytek niniejszej sprawy narzuca
konieczno$¢ zastosowania w wycenie podejScia porownawczego. Istotne jest jednak, ze biegly wyjasénil jedynie, ze z
uwagi na stan rynku warto$¢ nieruchomosci zostanie okreslona w podejSciu poréwnawczym metoda poréwnywania
parami, ale w zaden sposob nie uzasadnil, dlaczego uznal te wlasnie metode za wlasciwa w niniejszej sprawie, nie
za$ inng spos$rod wymienionych w § 4 ust. 2 w/w rozporzadzenia, ktére moglyby zostaé zastosowanie w podejéciu
poréwnawczym. Brak jakiegokolwiek wyjasnienia w uzasadnieniu opinii, dlaczego zdaniem bieglego w realiach
niniejszej sprawy nie istnialy podstawy do zastosowania metody korygowania cen albo metody analizy statystycznej
rynku, powinien podczas dokonywania oceny warto$ci dowodowej tej opinii przez Sad I instancji skutkowac refleksja,
czy mozna jej przypisa¢ walor kompletnoéci i rzetelnosci, skoro biegly w ogole nie wyjasnil motywow, ktorymi sie
kierowal uznajac za najbardziej wlasciwa metode poréwnywania parami. Brak takiego wyjasnienia, w uznaniu Sadu
II instancji, de facto uniemozliwit Sgdowi Rejonowemu dokonanie oceny trafno$ci wybranej metody.

Oceniajac zasadnos¢ zarzutow sformulowanych w apelacji Sad Okregowy w pierwszej kolejnoSci zwazyl, ze podejscie
poréwnawcze zgodnie z art. 153 ust. 1 u.g.n. polega na okresleniu warto$ci nieruchomoéci przy zalozeniu, ze wartosé
ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny
te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomoséci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia
sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. PodejsScie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sa znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomo$ci wycenianej. Natomiast metoda porownywania parami poréwnuje sie
parami nieruchomo$¢ wyceniang kolejno z nieruchomo$ciami podobnymi, warto$¢ okreéla sie poprzez korygowanie
cen transakgcji ze wzgledu na réznice ocen pomiedzy nieruchomos$cia wyceniana i nieruchomo$ciami podobnymi. Dla
zastosowania powyzszej metody istotnego znaczenia nabiera rozumienie samej nieruchomosci podobnej, ktora w
art. 4 pkt 16 u.g.n. zdefiniowana zostala jako nieruchomo$¢ poréwnywalna z nieruchomoscig stanowigca przedmiot
wyceny, ze wzgledu na poloZenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej
warto$¢.

Z tresci zlozonego Srodka zaskarzenia wynika, ze apelujacy twierdza, iz biegly zastosowal niewlasciwa metodologie
wyceny, przyjmujgc do poréwnania transakcje dotyczace nieruchomoéci o odmiennym przeznaczeniu. Podkreslié
jednak nalezy, ze o ile w my$l art. 153 ust. 1 w zwiazku z art. 4 pkt. 16 ustawy przy dokonywaniu wyceny w
podejsciu porownawczym przeprowadza sie poréwnanie szacowanej nieruchomosci z nieruchomo$ciami podobnymi,
a wiec porownywalnymi takze ze wzgledu na ich przeznaczenie, to nie oznacza to jednak, iz ceche te nalezy wigzac
wylacznie z przeznaczeniem nieruchomosci okre$§lonym w planie zagospodarowania przestrzennego, a tym bardziej
w niemajacym charakteru norm powszechnie obowiazujacych studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy. W doktrynie i orzecznictwie podkre§la sie, ze przeznaczenia wynikajacego z planu miejscowego
(studium) nie mozna utozsamiaé¢ z przeznaczeniem (aktualnym lub potencjalnym) wynikajacym z cech samej
nieruchomoéci lub z jej polozenia (tak np. w wyroku WSA w Gdansku z dnia 18 czerwca 2008 ., (...) SA/Gd 139/08,
niepubl.). Przeznaczenie nieruchomos$ci w rozumieniu art. 4 pkt. 16 ustawy jest pojeciem znacznie szerszym od jej
przeznaczenia wynikajacego z planu (studium) relewantnego prawnie na gruncie art. 154 ustawy; to ostatnie jest
tylko jednym z elementéw stanu faktycznego, jakie biegly powinien braé¢ pod uwage przy doborze nieruchomosci
poréwnywalnych ze wzgledu na ich przeznaczenie. Rzecz jasna, czesto element ten odgrywa role decydujacg i zwykle
podobne sa nieruchomosci o takim samym przeznaczeniu w planie (studium), nie mozna jednak a priori wykluczyc
sytuacji, ze okoliczno$ci konkretnej sprawy przemawia¢ beda za przyjeciem jako materialu poréwnawczego przy
szacowaniu transakcji dotyczacych nieruchomosci o odmiennym przeznaczeniu w planie (studium).

W ocenie Sadu odwolawczego stuszne zatem okazaly sie zastrzezenia strony apelujacej co do prawidlowo$ci doboru
nieruchomo$ci przybranych przez bieglego do poréwnania, przy przyjetej przez bieglego metodzie wyceny (podejscie
poréwnawcze, metoda poréwnywania parami), skoro biegly uzasadnil dobér transakeji nieruchomosci przy ul. (...)



wylacznie tym, ze zgodnie ze Studium (...) miasta L. jest ona polozona na terenie, ktéry zostal przeznaczony na
cele przemyslowo — uslugowe, natomiast w ogole nie odniost sie do zastrzezenn powodoéw, co do rzeczywistego
przeznaczenia nieruchomosci przy ul (...) i jej bezposredniego sasiedztwa. Lektura uzasadnienia podstawowej
pisemnej i uzupelniajacej pisemnej opinii, a takze ustnej uzupelniajacej opinii bieglego zlozonej do protokotu
rozprawy z dnia 9 wrzeénia 2014 r., jednoznacznie wskazuje na to, ze biegly przyznajac nieruchomosci przy ul. (...) w
L. walor nieruchomosci podobnej do wycenianej, kierowat sie li tylko celem, na jaki zostal przeznaczony sporny teren
w studium i nie zbadal, a w konsekwencji rowniez nie odniost sie w opinii do tego, jakie jest faktyczne przeznaczenie
zakwestionowanej nieruchomosci. Sad I instancji nie dokonal zatem w istocie poprawnej oceny merytorycznej opinii,
albowiem nie rozpoznal zarzutébw merytorycznych w analizowanym zakresie, jakie strona powodowa skierowala w
stosunku do poprawno$ci metodologii i techniki zastosowanej przez bieglego metody poré6wnywania parami — tj.
wlaéciwego doboru nieruchomosci podobnych.

Kolejny zarzut apelacji dotyczyl tego, ze biegly w swojej opinii przyjal, ze wyceniana nieruchomo$é ma dostep
do ulicy zbiorczej, podczas gdy w rzeczywisto$ci jest to - zgodnie z aktualnie obowigzujacymi przepisami - ulica
lokalna lub dojazdowa, albowiem szeroko$¢ ul. (...) lacznie z kraweznikiem wynosi zaledwie 7,40 m. Racje ma
pelnomocnik apelujacej co do tego, ze biegly w zadnej ze swoich opinii nie wskazal podstawy prawnej przyjecia
takiej kwalifikacji ulicy. Tymczasem kwestie te sa wyraznie uregulowane w rozporzadzeniu Ministra Transportu i
Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé drogi
publiczne i ich usytuowanie (Dz.U. z 1999 1., Nr 43, poz. 430 ze zm.). Ulica (droga miejska) jest to droga publiczna
dowolnej kategorii funkcjonalnej lezaca na terenie zurbanizowanym (w mieScie lub na wsi), wydzielona prawnie
liniami rozgraniczajacymi, przeznaczona na potrzeby ruchu i ewentualnie postoju pojazdéw oraz pieszych, a takze
do obstugi bezposredniego otoczenia oraz umieszczania urzadzen technicznych nie zwigzanych z ruchem. Podstawa
podziatu ulic na klasy sa ich funkcje komunikacyjne. Z funkcjami tymi sg zwigzane za$ parametry techniczne, co
oznacza, ze klasyfikacja jest funkcjonalno-techniczna. Zgodnie z §4 ust.1 w/w rozporzadzenia, rozréznia sie sze$c
klas ulic, oznaczonych symbolami: E: miejska droga ekspresowa, GP: ulica gléwna ruchu przyspieszonego, G: ulica
gléwna, Z: ulica zbiorcza, L: ulica lokalna, D: ulica dojazdowa, przy czym ulice klas: E, GP, G i Z stanowia tzw. uklad
podstawowy, ulice klas L i D — uklad obslugujacy. Nalezy mie¢ na uwadze, ze ulice zbiorcze (Z) stuza do obslugi
zespotu osiedli lub dzielnicy, podczas gdy ulice lokalne (L) stuza do obslugi osiedli. Bardzo istotng jest przy tym
regulacja wynikajgca z tresci §7 ust.1 w/w rozporzadzenia, zgodnie z ktoéra szeroko§¢ ulic w liniach rozgraniczajacych
z zastrzezeniem ust. 3 i 4, nie powinna by¢ mniejsza niz okre$lona w tabeli, z ktorej wynika, ze szeroko$¢ ulicy
zbiorczej nie moze by¢ mniejsza niz 20 m w przypadku ulicy o przekroju jednojezdniowym, a w przypadku przekroju
dwujezdniowego mniejsza niz 30 m. Biegly kwalifikujac ulice (...) jako zbiorcza podal, ze waga tej cechy wynosi 20%
ro6znicy miedzy ceng maksymalng a minimalna okreslona jako delta C. Jednocze$nie biegly w uzupelniajacej opinii
stwierdzil, ze przypisujac tej ulicy powyzsza kwalifikacje kierowal sie tym, ze definicja ulicy zbiorczej jest uznaniowa
w procesie wyceny, a nadto, ze ulicg ta kursuje jeden autobus przewozacy pracownikéw, przez co ma ona ceche
ulicy przeznaczonej do komunikacji miejskiej. Biegly jednak nie odniést sie do wymaganych prawem parametrow
techniczno — funkcjonalnych przy dokonywaniu przedmiotowej kwalifikacji, a zwlaszcza do jej szerokoéci, Sad za$
przy dokonywaniu oceny merytorycznej opinii bieglego pominal zarzuty powodéw w tym zakresie.

Wobec dostrzegalnych mankamentéw sporzadzonej opinii, ktére to w znacznej czedci skarzacy zresztg zglosili juz na
etapie postepowania pierwszoinstancyjnego, bezpodstawnym bylo bezkrytyczne oparcie przez Sad Rejonowy ustalen
faktycznych na wnioskach koncowych przedmiotowej opinii bieglego.

W zreferowanym stanie rzeczy, Sad II instancji doszedt do przekonania, Ze w niniejszej sprawie nastgpila sytuacja,
o ktorej mowa w przepisie art. 386 § 4 k.p.c., tj. nierozpoznania istoty sprawy przez Sad Rejonowy. W tym miejscu
wypada przypomnie¢, iz pojecie nierozpoznania istoty sprawy dotyczy nierozpoznania istoty roszczenia bedacego
podstawa powddztwa, czy tez wniosku. Istota sprawy oznacza jej sedno, kwintesencje roszczenia dochodzonego
pozwem. Jest to jednoczeSnie pojecie wezsze niz rozpoznanie i rozstrzygniecie sprawy w ogoble. Nie moze by¢
ono kojarzone z rozpoznaniem wylacznie kwestii formalnych. Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 16
lipca 1998 roku (sygn. akt ICKN 897/97), nierozpoznanie istoty sprawy oznacza brak merytorycznego rozpoznania



zgloszonych w sprawie roszczen. Oznacza to zaniechanie przez Sad I instancji zbadania materialnej podstawy
zadania, albo pominiecie merytorycznych zarzutéw (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 wrze$nia 1998 roku,
sygn. akt II CKN 896/98). W doktrynie utrwalony jest poglad, ze treScia powddztwa, czy tez wniosku jest
zadanie urzeczywistnienia w konkretnym przypadku okre$§lonej normy prawnej przez wydanie orzeczenia sadowego
okreslonej tresci. Nierozpoznanie wiec istoty sprawy sprowadza sie do pozostawienia poza oceng sadu okolicznoS$ci
faktycznych stanowiacych przestanki zastosowania norm prawa materialnego.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy wskazac nalezy, ze nierozpoznanie istoty sprawy polegalo
na niezbadaniu przez Sad Rejonowy podstawy merytorycznej dochodzonego roszczenia, jak rowniez zaniechanie
ustosunkowania sie do merytorycznych zarzutéw powodéw, kierowanych pod adresem opinii bieglego z zakresu
wyceny nieruchomosci, ktéra stanowila podstawe do poczynienia przez Sad I instancji ustalen faktycznych, co do
warto$ci nieruchomosci, wplywajac na tre$¢ koncowego rozstrzygniecia merytorycznego w sprawie.

W tym miejscu nalezy wskazac, ze chociaz w myél art. 382 k.p.c. postepowanie apelacyjne ma charakter merytoryczny
iwtym znaczeniu jest przedluzeniem postepowania przeprowadzonego przed sadem pierwszej instancji, to w procesie
trzeba kierowaé sie takze wymogiem instancyjnoéci, co oznacza, ze Sad drugiej instancji nie moze zastepowaé
wlasnymi ustaleniami calo$ci ustalen Sadu pierwszej instancji, gdyz mogloby to doprowadzaé do sytuacji, w ktérych
Sad odwolawczy orzekalby jako jedna i ostateczna instancja. Dokonanie niezbednych we wskazanym zakresie ustalen
i oceny po raz pierwszy w postepowaniu apelacyjnym przeczyloby zas$ istocie tego postepowania.

Osobno w tym miejscu wypada sie odnie$¢ do argumentacji Sadu I instancji, iz powodowie nie wnosili o dopuszczenie
dowodu z opinii innego bieglego. Sad Okregowy stanowczo w tym miejscu chce podkresli¢, ze do czasu wniesienia
apelacji powodowie nie byli reprezentowani przez profesjonalnego pelnomocnika, a Sad I instancji doreczajac
im odpis podstawowej pisemnej opinii bieglego, uzupeliajacej pismenej opinii bieglego, a takze po zlozoneniu
ustnej uzupehiajacej opinii przez biegltego w zaden sposob nie pouczyt ich o takiej mozliwosci. Przede wszystkim
nalezy zauwazy¢, ze obowigzkiem Sadu jest, by w interesie wymiaru sprawiedliwo$ci, w razie uzasadnionej potrzeby
wyjasnial stronom pewne kwestie proceduralne. Taka uzasadniona potrzeba moze zaj$¢ w szczego6lnoSci, gdy strona
wystepuje w sprawie, tak jak mialo to miejsce w przypadku skarzacych w postepowaniu przed Sadem Rejonowym, bez
profesjonalnego pelnomocnika — adwokata lub radcy prawnego. Stosownie do tresci art. 5 k.p.c. — Sad winien udzieli¢
wowczas stronie niezbednych pouczen co do czynnoéci procesowych. W okoliczno$ciach przedmiotowej sprawy
niewatpliwie zachodzila powinno$¢ udzielenia powodom przez Sad I instancji pouczenia o tresci art. 6 k.c., gdyz —
jak wynika z pozwu i pism skladanych do Sadu Rejonowego — wprawdzie konsekwentnie podnosili, ze kwestionuja
opinie bieglego, ale nie wiedzieli, ze moga i powinni podja¢ dodatkowe czynnos$ci procesowe, tj. zglosi¢ wniosek o
dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego, ani tez nie wiedzieli jakie moga by¢ skutki zaniedban w tym zakresie.

Reasumujgc - omdéwione powyzej kwestie, czeSciowo podniesione w apelacji, a czeSciowo dostrzezone przez Sad
Okregowego w ramach przyznanej mu kompetencji (art. 378 § 1 k.p.c.), nie byly przedmiotem oceny Sadu Rejonowego,
co uzasadnia konieczno$¢ uchylenia wyroku z uwagi na potrzebe przeprowadzenia postepowania dowodowego w
calosci (art. 386 § 4 k.p.c.) Ustalenia Sadu pierwszej instancji nalezalo w tym stanie rzeczy uznac za niepelne, powstale
za$ w toku postepowania dowodowego istotne uchybienia prowadzily do wniosku, ze nie rozpoznat on istoty sprawy
i nie wyjasénit dostatecznie okoliczno$ci majacych znaczenie dla rozstrzygniecia rozpoznawanego sporu. Trzeba takze
w tym miejscu zaznaczy¢, ze prawidlowa wycena warto$ci nieruchomosci wedlug wskazanych kryteriow wymaga
ponownego przeprowadzenia w calo$ci dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego w postepowaniu przed
Sadem Rejonowym. Gdyby bowiem dowod ten w catoSci miat przeprowadzié Sad IT instancji to, z uwagi na ograniczony
zakres kognicji Sadu Najwyzszego, kazda ze stron w razie niekorzystnego dla niej wyniku postepowania dowodowego,
zostalaby pozbawiona instancji.

Przy ponownym rozpoznaniu niniejszej sprawy Sad Rejonowy przeprowadzi pelne postepowanie dowodowe w
zakresie ustalenia warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej przy ulicy (...) w L., oznaczonej w ewidencji gruntéw

jako dzialka numer (...) w obrebie G-18, o powierzchni 3341 m?, przy uwzglednieniu stanu nieruchomoéci i poziomu
cen rynkowych na dzien 13 grudnia 2011 r., i w tym celu przeprowadzi dowdd z opinii bieglego rzeczoznawcy



majatkowego, ktorej celem bedzie oszacowanie wartoSci w/w nieruchomos$ci dla celow aktualizacji oplaty za
uzytkowanie wieczyste, a nastepnie oceniajac warto$¢ dowodowa tej opinii, tj. kompletnos¢, obiektywno$é i rzetelnos$é,
Sad ten rozwazy zar6wno prawidlowo$¢ doboru zastosowanej przez bieglego jako wlasciwej w realiach rozpoznawanej
sprawy metody poréwnawczej, jak i prawidlowo$§¢ wykonania szacowania pod wzgledem metodologicznym i
technicznym wybranej metody poréwnawczej, a w szczegblnosci, gdyby okazalo sie, ze wlasciowa metoda jest medota
poréwnania parami rozwazy prawidlowo$é doboru nieruchomosci podobnych nie tylko pod wzgledem celu, na jaki
zostal przeznaczony teren, na ktérym sa one polozone zgodnie ze Studium (...).

Kierujac sie powyzszymi wzgledami Sad Okregowy uchylil zaskarzony wyrok na podstawie art. 386 § 4 k.p.c., orzekajac
jak w sentencji.



