Sygn. akt I ACa 1247/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 listopada 2017 r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Malgorzata Gulczyniska /spr./
Sedziowie: SSA Mariola Glowacka

SSA Bogdan Wysocki

Protokolant: st. sekr. sqd. Katarzyna Kaczmarek
po rozpoznaniu w dniu 16 listopada 2017 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spotki akcyjnej w P.
przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta P.
o ustalenie

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 28 maja 2015 r. sygn. akt I C 1342/11

I. prostuje oznaczenie stron w zaskarzonym wyroku w ten sposoéb, ze w miejsce ,,z/s w P.” wpisuje
»w P.”, a w miejsce ,,Sk. Panstwa” wpisyje ,,Skarbowi Panstwva™;

II. zmienia zaskarzony wyrok:

1. w punkcie 11 2 o tyle, ze w punkcie 1 ustala, iz aktualizacja oplaty rocznej jest uzasadniona do
kwoty 229.050 zl (dwiescie dwadziescia dziewieé tysiecy pieédziesiqt zlotych), z tym, ze zarok 2009
wynosi 214.404 z1, zarok 2010 wynosi 221.727 zLa zarok 2011 i lata nastepne do kolejnej aktualizacji
wynosi 229.050 zi;

2. w punkcie 3 kosztami postepowania obciqza strony po polowie, pozostawiajqc ich szczegélowe
rozliczenie referendarzowi sqdowemu;

III. w pozostalej czesci oddala apelacje;

IV. kosztami postepowania apelacyjnego obciqza powéddke w 64%, a pozwanego w 36%,
pozostawiajqc ich szczegoélowe rozliczenie referendarzowi sqdowemu.

(...)Malgorzata Gulczynska Mariola Glowacka



IACa 1247/15

UZASADNIENIE

(...) Spotka Akcyjna z siedziba w P. wniosla o ustalenie, ze dokonana przez Prezydenta Miasta P. aktualizacja oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej w P. przy ul. (...) z kwoty 107.202 zl na
kwote 333.830,01 7l jest calkowicie nieuzasadniona lub jest uzasadniona w mniejszej wysokoSci.

Pozwany Skarb Pafistwa — Prezydent Miasta P. wniost o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz o zasadzenie od powodki
na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa kosztow zastepstwa procesowego oraz na rzecz
Skarbu Panhstwa — Prezydenta Miasta P. pozostatych kosztéw postepowania wedtug norm przepisanych.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy ustalil, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
polozonej w P. przy ul. (...) dokonana przez Prezydenta Miasta P. pismem z dnia 10 grudnia 2008 r. jest uzasadniona
do kwoty: 297.270 zt z tym, Ze za rok 2009 wynosi 214.404 zl, za rok 2010 — 255.837 zl, a za rok 20111 lata kolejne az do
kolejnej aktualizacji wynosi 297.270 zl. W pozostatej czeSci Sad powodztwo oddalil i orzekt o kosztach postepowania.

Podstawg rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia i rozwazania.

Powodka (...) S.A. z siedzibg w P. jest uzytkownikiem wieczystym gruntu polozonego w P. przy ul. (...), oznaczonego
geodezyjnie: obreb P., ark. (...), dziatka nr (...), o powierzchni 0,4022 ha, zapisanego w ksiedze wieczystej KW nr (...)
prowadzonej przez Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w P., stanowiacej przedmiot wlasnosci Skarbu Panstwa.

Pismem z 10 lutego 2008 r. Prezydent Miasta P. wypowiedzial powodowi dotychczasowa wysoko$é oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego w kwocie 107.202 zl i zaproponowal przyjecie od | stycznia 2009 r. oplaty rocznej w
wysoko$ci 333.830,01 zl. Kwota ta zostala obliczona przy zastosowaniu stawki 3%, w oparciu o wycene nieruchomosci
sporzadzona 4 listopada 2008 r. przez rzeczoznawce majatkowego A. J., ktéry oszacowal warto$¢ gruntu na kwote

11.127.667 z}, czyli 2.766 z} za m>.

(...) S.A. z siedzibg w P. w dniu 16 stycznia 2009 r. wniosta do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P.
wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona lub zZe jest uzasadniona w mniejszej wysokoSci.
Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w P. orzeczeniem z 15 lutego 2011 r. uwzglednilo wniosek uzytkownika
wieczystego i ustalilo oplate roczng za rok 2009 i lata kolejne w dotychczasowej wysokoéci. Od powyzszego orzeczenia
sprzeciw do Sadu Okregowego wni6st pozwany Skarb Panstwa — Prezydent Miasta P..

Nieruchomos$é powddki jest potozona w centrum P. u zbiegu ulic (...). Jest budynkiem uslugowo-handlowym —
warsztatem z zapleczem magazynowo-socjalnym oraz szatnig z kotlownia. Teren jest zagospodarowany i cze$ciowo
ogrodzony. Nieruchomo$é polozona jest w otoczeniu terenéw zwartej zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, w
niedalekim sgsiedztwie rzeki W.. Ma dostep do drogi publicznej, sieci energetycznej, telefonicznej, kanalizacyjnej,
gazowej, wodociagowej. Bezposrednie sgsiedztwo nieruchomoéci stanowi zabudowa komercyjna oraz mieszkaniowa.
Dla nieruchomosci brak jest aktualnego planu miejscowego. Zgodnie z obowiazujacym studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta P. dzialka polozona jest na terenie zabudowy $réodmiejskiej,
zwartej, $redniowysokiej, o funkcji ustugowej, centrotworezej i ogblnomiejskiej oraz mieszkaniowej wielorodzinne;.

Wartoé¢ nieruchomosci gruntowej wedlug stanu i cen na dzien 4 listopada 2008 r. wynosila 9.909.000 zl.

Ustalenia w zakresie kwestii spornej pomiedzy stronami dotyczacej wartoSci nieruchomosci Sad poczynil na podstawie
opinii biegltego B. H. (1). Jako nieprzydatna uznal opinie bieglego G. S., ktora zasadnie kwestionowaly obie strony.
B. H. (1) wyczerpujaco ustosunkowal sie do zarzutow powddki. W szczegbdlnosSci wskazal, ze uwzglednil niekorzystne
warunki geotechniczne terenu. Przyznal, ze jako nieruchomosci podobne do wycenianej przyjal rézniace sie od



wycenianej powierzchnia, jednakze uwzglednil réwnoczeénie ich polozenie w centrum miasta i odrzucil skrajne
nieruchomoéci. Biegly wzial pod uwage nieruchomosci o znacznie mniejszej powierzchni niz wyceniana, gdyz w
centrum miasta nie ma zbyt wiele nieruchomos$ci o zblizonej powierzchni do nieruchomosci wycenianej. Nadto
uwzglednil nie tylko lokalizacje nieruchomosci, ale takze ich uwarunkowania dotyczace stanu techniczno-uzytkowego
i stopnia wyposazenia urzgdzenia infrastruktury technicznej. B. H. wyjaénil dlaczego nie zastosowal w opinii
odpowiedniego wspolczynnika korygujgcego znaczne réznice w powierzchni licznych nieruchomosci poréwnawcezych.
Sad uznal, iz stusznie biegly nie zastosowal czynnika korygujacego, gdyz spadek cen nieruchomosci nastapil dopiero
pod koniec 2008 r., a tymczasem biegly dysponowal w zestawieniu cenami z poczatku 2008 r. Biegly podkreslil
przy tym, ze w 2008 r. byly jedynie wahania w cenach nieruchomo$ci, nie mozna natomiast uzna¢, ze byl to
spadek istotny, uzasadniajacy zastosowanie czynnika korygujacego. Sad uznat za niezasadne zarzuty powodki co do
doboru nieruchomoéci do por6wnania ze wzgledu na brak podobienhstwa uznajac, ze do zweryfikowania poprawno$ci
opinii bieglego rzeczywista identyfikacja nieruchomosci poréwnywanych nie jest potrzebna (por. wyrok SN z dnia 5
kwietnia 2012 r. w sprawie II CSK 369/11). Kwestie wspodlczynnika (...) oraz procentu zabudowy zostaly uwzglednione
przez bieglego w procesie szacowania w atrybucie ,Mozliwosci zabudowy nieruchomosci”, a kwestie ograniczen
wystepujacych w przedmiotowej nieruchomosci z tytulu stabej no$nos$ci gruntowej biegly uwzglednit w atrybucie (...).

Sad wskazal, ze warto$¢ wycenianej nieruchomosci we wszystkich trzech opiniach — A. J., G. S. i B. H. (1) — r6zni sie
o kilka milion6éw zlotych, ale w skali jednostkowej nie ma az tak znaczacej réznicy. Wycena nieruchomosci w kwocie

2.463 71 za m® zawarta w opinii bieglego B. H. (1) jest ceng érednig zawarta w przedziale cen 2.800 zl za m® przyjeta

przez bieglego A. J. i ceng 1.800 7} za m” przyjeta przez bieglego G. S.. Biegly H. wlasciwie przyjal funkcje ustugowa
wykorzystanej nieruchomosci jako przeznaczenie danej nieruchomosci. Nadto prawidlowo wzigl pod uwage przepisy
obowiazujace na dzien sporzgdzania opinii w dniu 4 listopada 2011 r., tj. od dnia 26 sierpnia 2011 r. W listopadzie
2008 r. nie obowiazywal natomiast przepis, ze warto$¢ nieruchomosci nalezy wyliczy¢ z uwzglednieniem celu na jaki
nieruchomoéé zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. Sad uznal, ze opinia jest rzetelna, fachowa i czyni zado$é
postawionej tezie dowodowej. Wnioski zostaly dostatecznie umotywowane.

Wysoko$¢ oplaty rocznej Sad ustalal na podstawie przepiséw art. 77 ust. 11 ust. 3, art. 78-80 ustawy z 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. nr 115, poz. 741 z pézn. zm., dalej ,,u.g.n”). Uznal, Ze ostatecznie
warto$¢ nieruchomosci byla niesporna. Dotychczasowa oplata roczna za uzytkowanie wieczyste gruntu uiszczana
przez powodke wynosila 107.202 zL. Dwukrotno$é tej kwoty to 214.404 z}. Wysoko§¢ nowej oplaty przy uwzglednieniu
stawki 3% wynosi 297.270 zt (3% z 9.909.000 z}). Ostateczng wysoko$é oplaty wyliczono stosujac przepis art. 77 ust.
2a u.g.n. dodany przez art. 1 pkt 2 lit. b) ustawy z 28 lipca 2011 r. (Dz.U.2011.187.1110), zmieniajacej u.g.n. z dniem 9
pazdziernika 2011 r. W art. 4 ustawy z 28 lipca 2011 r. zostala wyrazona zasada dzialania mechanizmu przej$ciowego
do wszystkich postepowan aktualizacyjnych, ktére nie zostaly zakonczone przed 9 pazdziernika 2011 r., czyli takze w
rozpoznawanej sprawie.

Przepis art. 77 ust. 2a u.g.n. wylozono odwolujac sie do uchwaty Sadu Najwyzszego z 28 lutego 2013 r., III CZP 110/12
(Biuletyn SN 2013/2/11-12). Zgodnie z tym orzeczeniem powo6dka miala obowigzek uiéci¢ za rok 2009 dwukrotno$c
oplaty dotychczasowej, tj. 214.404 zt (107.202 zl x 2). W roku 2010 dwukrotno$é dotychczasowej oplaty oraz polowe
nadwyzki ponad dwukrotno$é tej oplaty. Nadwyzka stanowi réznice zaktualizowanej oplaty 297.270 zti kwoty 214.404
z} i wynosi 82.866 zl. Oplata za rok 2010 wynosi wiec 255.837 zt (214.404 7z} + 82.866:2). Za 2011 rok i lata kolejne
uzytkownik wieczysty ma obowigzek uisci¢ pelna oplate — 297.270 zl.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 113 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o
kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. nr 167, poz. 1398 ze zm.), nakladajac je w 84% na powddke i w 16%
na pozwanego.

Wyrok w caloéci zaskarzyla powddka, zarzucajac:



1. bledy w ustaleniach stanu faktycznego sprawy, polegajace na dowolnym przyjeciu, ze warto$¢ nieruchomosci objetej
sporem wzrosla z 3.573.400 zl do kwoty 9.909.000 z} i byla niesporna;

2. naruszenie prawa procesowego, ktére mialo wplyw na wynik sprawy, a mianowicie:
a) przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow, tj. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c., poprzez:
— uznanie opinii bieglego sadowego B. H. (1) za przydatna do rozstrzygniecia sprawy,

— niewziecie pod uwage treéci dokumentu w postaci decyzji Zarzadu (...)i (...) (...) m. P. z 22 sierpnia 1972 r.,
z ktorego wynikal cel przekazania nieruchomosci (...) Przedsiebiorstwu (...) w P. w uzytkowanie, a nastepnie w
uzytkowanie wieczyste, tj. na urzadzenie bazy transportowej, co stanowi¢ moze istotng przeszkode dla wykorzystania
przedmiotowej nieruchomosci pod budownictwo mieszkaniowe;

b) art. 227 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. i art. 286 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku o przeprowadzenie dowodu z
opinii innego bieglego sadowego na okoliczno$¢ ustalenia warto$ci przedmiotowej dla sprawy nieruchomosci,

c¢) art. 227 k.p.c. w zw. z art. 299 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku o przeprowadzenie dowodu z przestuchania strony
powodowe;.

Skarzaca wniosla o zmiane wyroku i ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
jest nieuzasadniona; ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi I instancji oraz o zasadzenie od pozwanego na rzecz powddki kosztow procesu przed Sadem I i II instancji
wedlug norm przepisanych, w tym kosztow zastepstwa procesowego powddki.

Pozwany wniost o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztoéw postepowania.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
W znacznej czeSci zarzuty apelacji sa uzasadnione.

Sad Okregowy bezpodstawnie przyjal, ze warto$¢ nieruchomosci byla ostatecznie miedzy stronami bezsporna.
Warto$¢ te Sad ustalil na podstawie opinii bieglego B. H., ktéra powodka do konca procesu zwalczala.

Slusznie takze skarzaca wskazuje, ze wytkniete w apelacji bledy w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, utrudniaja
przeanalizowane stanowiska Sadu pierwszej instancji, cho¢ wskazana w konkluzji rozwazan prawnych warto$é
nieruchomoéci w kwocie 297.270 zt z pewnoscia jest omylka. Z calo$ci uzasadnienia Sadu niewatpliwie wynika, ze
warto$¢ ustalono na kwote 9.909.000 zl, a 297.270 z} to kwota naleznej oplaty roczne;.

Niestety inne wytkniete bledy trudno uzna¢ za tego typu omylke. Fakt, ze Sad Okregowy piszac o czynniku
korygujacym powierzchnie nieruchomosci, przeprowadzil wywdd co do zmian cen w 2008 r., wskazuje na niepelne
zrozumienie opinii. Zaaprobowanie stanowiska bieglego co do doboru nieruchomos$ci do poréwnania Swiadczy
natomiast o bezkrytycznym podejSciu do opinii. Wnikliwe zapoznanie sie z zarzutami powodki oraz uwazne
wystuchanie wyjasnien bieglego, musialo prowadzi¢ do uznania, ze biegly nie byl w stanie logicznie wytlumaczyé
podstawowych dla oceny wartoSci nieruchomosci kwestii.

Sad Apelacyjny zapoznal sie z nagraniem z przestuchania bieglego B. H. (1) i stwierdzil, ze biegly byt zirytowany
pytaniami zmierzajacymi do bardziej czytelnego dla niefachowcow przedstawienia swych wnioskéw, popadal w
sprzeczno$ci i po wytknieciu bledow nerwowo siegal do argumentéw pozamerytorycznych. Biegly nie wiedzial
wrecz, ktore nieruchomosci ostatecznie porownywal. Przyznawal znaczny udzial w sporzadzaniu opinii stazystow
(asystentow, praktykantow) i nie spos6b oprzeé sie wrazeniu, ze nie analizowal, a przynajmniej w czasie rozprawy nie
byl w stanie obroni¢ ich wnioskéw.



Biegly zeznawal sprzecznie co do przyczyn odrzucenia transakcji dotyczacej nieruchomos$é na (...) C., polozonej
najblizej wycenianej. Raz twierdzil, Ze jej nie zna, potem, Ze by} na tej nieruchomosci. Nie potrafil wskaza¢, dlaczego
nie uwzglednil tej nieruchomos$ci i nieruchomosci na ul. (...) w tabeli nr (...), cho¢ twierdzil, Ze ujal w niej wszystkie
nieruchomoéci, ktére znajdowaly sie w bazie (...) i byly w jaki$ sposéb podobne do wycenianej. Nastepnie biegly
stwierdzil, ze transakcje Sledzili stazy$ci i widocznie uznali, ze byly czynniki wplywajgce na cene, ale nie byt w stanie
tych czynnikow podac. Sad Apelacyjny wzial pod uwage, ze biegly mial prawo na rozprawie nie pamietac szczeg6low
procesu wyceny, ale nie podal ich takze pdzniej — w pisemnej opinii i w czasie skladania obszernych zeznan 30
kwietnia 2015 r. Na rozprawie pytania kwitowal stwierdzeniami: ,,nie mam patentu na madro$¢”, ,mozna i$¢ do innego
bieglego”. Przy takiej postawie bieglego weryfikacja doboru nieruchomosci do poréwnania stala sie niemozliwa.

Nie jest tez jasne stanowisko bieglego co do potrzeby uwzglednienia spadku cen. Wbrew sugestii zawartej w
uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, biegly nie uwzglednil kryterium czasowego, choc¢ takiej potrzeby ostatecznie
nie wykluczyl. Na rozprawie 18 marca 2014 r. stwierdzil, ze ceny spadly pod koniec roku 2008 r., zapowiedzial, ze
przeanalizuje swoje stanowisko, ale ostatecznie tego nie uczynil, mimo ze zeznawal jeszcze 30 kwietnia 2015 r. Przy
zalozeniu, ze ceny pod koniec roku 2008 spadaly, a biegly odwolywal sie do transakcji nawet z pierwszej potowy roku
2007, zastosowanie wspolczynnika korygujacego ze wzgledu na czas transakeji wydaje sie oczywiste.

Opinie bieglego definitywnie dyskwalifikuja wyjasnienia w kwestii przyjecia do por6wnania nieruchomosci przy ul.
(...). Na rozprawie w dniu 18 marca 2014 r. biegly przekonujaco wyjasénil, ze te nieruchomos$é nalezalo odrzuci¢ ze
wzgledu na atrybut, ktéry uznawal za najwazniejszy — lokalizacje nieruchomoéci. Podal: ,Jak mozna poréwnywaé
(...) i K. W, zostala odrzucona i ze wzgledu na powierzchnie i na lokalizacje. Wyslalem tam praktykanta. Wszystkie
nieruchomo$ci weryfikowal praktykant.”. Dopiero po wykazaniu przez powodke, ze nieruchomo$¢ te, wbrew wlasnym
logicznym wyja$nieniom, wzial pod uwage jako jedng z trzech przy poréwnywaniu parami, B. H. zaczat sie wycofywaé
z weze$niejszych stanowczych twierdzen, choé nadal byt niezdecydowany: ,,co$ mi sie nie podoba”, ,czy tam bledu
nie ma.”

W zadnym razie nie mozna wiec zgodzi¢ sie z wnioskami Sadu Okregowego, ze wnioski koncowe opinii zostaly
dostatecznie umotywowane. Przytoczone wyzej okoliczno$ci nakazywaly opinie bieglego uznac za nieprzydatna.

Stusznie takze skarzaca wskazuje, ze z uzasadnienia wyroku trudno wywnioskowaé, jakie znaczenie dla wyceny
nieruchomo$ci Sad nadal celowi na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. Sad Okregowy
stwierdzil, ze ,biegly wydajac opinie wlasciwie wzial pod uwage przepisy obowigzujace go na dzien sporzadzania opinii
w dniu 4 listopada 2011 r. tj. od dnia 26 sierpnia 2011 r.”. Co sugerowaloby, ze biegly winien uwzgledniaé regulacje
obowiazujace w dniu wydawania opinii. Jednoczeénie Sad wskazal, ze w listopadzie 2008 r. nie obowiazywal przepis
stanowiacy, ze warto$¢ nieruchomosci nalezy wyliczy¢ z uwzglednieniem celu, na jaki nieruchomo$é zostata oddana
w uzytkowanie wieczyste. Nie jest tez w sprawie sporne, ze B. H. wzigl pod uwage § 28 ust. 5 rozporzadzenia Rady
Ministréw w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego z 21 wrzeénia 2004 r. (Dz. U. nr
207, poz. 2109, dalej takze jako ,rozporzadzenie”) w brzmieniu przed jego nowelizacja, dokonana rozporzadzeniem
Rady Ministréow z 14 lipca 2011 r. (Dz. U. nr 165, poz. 985). Zeznania bieglego nie budza w tym zakresie watpliwosci.
Skoro Sad Okregowy zaakceptowal opinie B. H., to mozna przyjaé, ze zgodzil sie takze z zastosowaniem w sprawie
wskazanych w opinii przepisow.

Sad Apelacyjny nie podziela stanowiska powodki co do koniecznoéci uwzglednienia przy wycenie celu na jaki
nieruchomoé¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. Zmiana rozporzadzenia Rady Ministréw z 21 wrze$nia 2004
r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego poprzez nakazanie uwzglednienia przy
wycenie nieruchomosci takze celu na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, nastgpila juz
po wypowiedzeniu przez pozwanego dotychczasowej oplaty rocznej. Trafnie skarzaca wywodzi, ze rozporzadzenie
zmieniajace, nie zawieralo tzw. przepisow intertemporalnych, ktore wskazywalyby od kiedy nalezy stosowaé przepisy
w nowym brzmieniu. Oznacza to jednak, ze w my$l ogoélnej zasady wyrazonej w art. 3 k.c. nowe przepisy maja
zastosowanie tylko do zdarzen, ktére mialy miejsce pod rzadami nowego prawa. Interpretacja prezentowana
przez powodke oznaczalaby, ze o kryteriach wyceny nieruchomosci decydowalaby wylacznie data wydania opinii



— fakt jej sporzadzenia przed nowelizacja rozporzadzenia lub tez po. Specyfika postepowania przed sadem po
sprzeciwie od orzeczenia kolegium sprowadza sie do weryfikacji prawidlowoSci ustalenia warto$ci nieruchomosci
dokonanego dla celu nowelizacji oplaty za uzytkowanie. Ocenie Sgdu podlegala zatem wycena nieruchomosci, ktéra
stanowila podstawe ustalenia nowej stawki. Kontrola ta musiala uwzglednia¢ podstawy prawne dotyczace szacowania
nieruchomoéci obowigzujace w chwili zaoferowania nowej optaty rocznej. Pozwany, wypowiadajac wysoko$¢ oplaty,
nie mogt bowiem antycypowac p6zniejszych zmian. Z tego wzgledu zbedne bylo badanie czy w sprawie, wobec braku
decyzji lub umowy stwierdzajacej na jaki cel oddano nieruchomo$ci uzytkowanie wieczyste, mozna bylo ten cel ustalac.

Za zbedne Sad Apelacyjny uznat stuchanie w charakterze strony powodowej prezesa zarzadu N. K.. Zeznania te nie
mogly zastapi¢ ani dowodu z dokumentéw (chodzi o czynniki i uwarunkowania dotyczace zabudowy), ani dowodu
z opinii bieglego (jaka jest i byla rynkowa warto§¢ przedmiotowej nieruchomos$ci w okresie objetym niniejszym
procesem). Z samej istoty sporu wynika, ze Sad rozstrzyga o wysokoéci oplaty rocznej za lata 2009-2011 r. W tym
czasie bowiem zadna ze stron nie mogla wypowiedzie¢ wysokosci oplaty. Bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy jest
natomiast okoliczno$¢ czy strony podjely kroki w celu ustalenia innej oplaty w latach nastepnych. Nie bylo tez powodu,
aby strona relacjonowala opinie sporzadzone w innych sprawach. Mogla je po prostu przedlozyé. Zarzut naruszenia
art. 227 k.p.c. w zw. z art. 299 k.p.c. byl zatem nieuzasadniony.

Poniewaz opinia bieglego B. H. nie ma warto$ci dowodowej, Sad Apelacyjny przeprowadzil dowdd z opinii kolejnego
bieglego — A. S. (1). Po sporzadzeniu opinii, pozwany zakwestionowal ja z dwoch podstawowych wzgledéw. Po
pierwsze, wskazal, ze jedna z transakcji przyjeta przez biegla do poréwnania parami dotyczyla sprzedazy udzialu w
prawie wlasnoS$ci nieruchomosci, co wyklucza uznanie tej nieruchomosci za podobng z oceniana. Po drugie, zarzucit
bieglej, ze nadmierna wage przywiazala do sposobu uzytkowania nieruchomos$ci. Powinna natomiast uwzglednié
maksymalne mozliwoéci jej wykorzystania — zgodnie z obowigzujacym studium.

Biegla przyznala trafno$é pierwszego zarzutu i skorygowala opinie, przyjmujac do poréwnania inng nieruchomosé.
Co do drugiego, podtrzymata swe stanowisko, wyja$niajac je w piSmie i w czasie przestuchania na rozprawie.

Operat bieglej byl juz czwartym przedlozonym w sprawie, a r6znice w wycenie nieruchomosci byly znaczne i siegaly ok.
4 milionéw zlotych. Sad Apelacyjny zdecydowal wiec o wykorzystaniu drogi kontrolnej przewidzianej w art. 157 ust. 1
i3 u.g.n. Zlecenie dotyczylo wylacznie operatu bieglej A. S., poniewaz Sad nie mial watpliwosci co do nieprzydatnoéci
w sprawie opinii H., a na opinie bieglego S. nie powolywala sie w sprawie zadna ze stron.

Operat sporzadzony przez A. S. zostal pozytywnie zweryfikowany przez Komisje Arbitrazowa (...) Federacji
Stowarzyszen (...) (dalej (...)). Wskazane uchybienia nie mialy wplywu na wnioski koncowe bieglej, a dotyczyly korekty
sfery motywacyjnej opinii. Stanowisko Komisji zostalo wyczerpujaco umotywowane, dlatego za zbedne Sad Apelacyjny
uznal zapoznawanie sie z korespondencja prowadzona miedzy Komisja a biegla.

Spoér w sprawie wynika z nietypowos$ci ocenianej nieruchomos$ci. Mimo, ze jest potozona w centrum miasta, w
sasiedztwie zabudowy kilkupietrowej — zaréwno o charakterze mieszkalnym jak i ustugowym, od wielu lat, zgodnie
z prawem, jest zabudowana niskimi pawilonami ustugowymi. Znajduje sie na niej salon sprzedazy samochodéw z
zapleczem. Strony i biegli w sprawie r6zna wage przywiazywaly do aktualnego wykorzystania nieruchomosci.

Nie budzi watpliwo$ci, ze w sprawie nie ma zastosowania przepis art. 154 ust. 3 u.g.n. Sposéb uzytkowania
nieruchomosci nie moze wiec by¢ jedynym kryterium jej wyceny. Majace zastosowanie w sprawie przepisy art.
154 ust. 1 i 2 u.g.n. wskazuja, ze dokonujac wyceny rzeczoznawca majatkowy uwzglednia w szczegélnoSci cel
wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomo$ci, dostepne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomos$ci podobnych (ust. 1). Zgodnie z ust. 2 w przypadku braku
planu miejscowego przeznaczenie nieruchomos$ci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Faktyczny
sposob uzytkowania nieruchomosci jest podstawa wyceny dopiero w przypadku braku studium lub decyzji, o ktérych
mowa w ust. 2 (art. 154 ust. 3 u.g.n.).



Przepis art. 159 u.g.n. upowaznil Rade Ministréw do okreslenia w drodze rozporzadzenia m.in. metod i technik wyceny
nieruchomo$ci oraz sposobow okreslania warto$ci nieruchomosci dla réznych celéw. Powolane wyzej rozporzadzenia
Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego z 21 wrze$nia 2004 r. zostalo
wydane na podstawie tej delegacji ustawowej. Ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej na potrzeby aktualizacji
oplat z tytulu uzytkowania wieczystego dotyczy § 28 rozporzadzenia. Zgodnie z jego ust. 4 dla potrzeb aktualizacji
oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste wartoS¢ prawa wlasnoéci nieruchomos$ci gruntowej ustala sie jak dla
nieruchomoé$ci niezabudowanej. W chwili aktualizowania oplaty w niniejszej sprawie ust. 5 tego artykulu mial
nastepujace brzmienie: ,WartosSci nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1-4, okresla sie wedlug stanu nieruchomoéci
i cen na dzien oddania nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste albo wedlug stanu nieruchomos$ci i cen na dzien
aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego.”

Z treSci art. 154 ust. 11 2 u.g.n. oraz § 28 ust. 5 rozporzadzenia wynika zatem, ze na wycene nieruchomos$ci w
niniejszej sprawie ma wplyw przeznaczenie nieruchomoéci w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomoéci, stan nieruchomosci na dzien aktualizacji oplaty oraz ceny nieruchomosci podobnych.

Przed Sadem pierwszej instancji wskazywano wylgcznie na studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. W postepowaniu apelacyjnym, po opinii bieglej A. S., strony nie kwestionowaly, ze dla nieruchomo$ci
w roku 2007 zostala wydana decyzja Prezydenta Miasta P. o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na
budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z uslugami, w tym salon samochodowy i myjnia. W sprawie
istnieja wiec dwa istotne w my$l art. 154 ust. 2 u.g.n. dla wyceny przedmiotowej nieruchomosci akty. Sposéb
wykorzystania nieruchomo$ci przez powodke miesci sie w ramach zakreSlonych przez studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, natomiast nie odpowiada decyzji o warunkach zabudowy. Art.
154 ust. 2 u.g.n. nie pozwala stwierdzi¢ czy w razie istnienia zar6wno studium, jak i decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, nalezy uwzgledniaé przeznaczenie nieruchomosci wynikajace ze studium, czy z decyzji.
Nie budzi jednak watpliwosci, ze w Swietle obu aktéw nieruchomo$¢ mogla byé w czasie aktualizacji wykorzystywana
zaréwno na cele uslugowe, jak i mieszkaniowe, co niewatpliwie mialo wplyw na jej atrakcyjno$¢ i warto$c. W Swietle
opinii A. S. oraz opinii Komisji jest tez oczywiste, ze fakt ten biegla uwzglednila w wycenie nieruchomosci.

Wbrew wywodom pozwanego powolane przepisy nie daja podstaw do uznania, ze przy wycenie nieruchomosci
nalezy bra¢ pod uwage najkorzystniejszy sposob korzystania z niej. Trzeba mie¢ na wzgledzie, ze w $wietle art.
154 ust. 1 u.g.n. oraz § 28 powolanego wyzej rozporzadzenia planowane przeznaczenie nieruchomoéci nie jest
jedynym kryterium wyceny. Ustawodawca nakazal bowiem bra¢ pod uwage takze stan nieruchomosci. Ustawa
o gospodarce nieruchomo$ciami w art. 4 pkt 17 definiuje stan nieruchomosci jako ,stan zagospodarowania,
stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze
stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielko§¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktorej
nieruchomoé¢ jest polozona”. Ustawa odnosi sie wiec do istniejacego stanu zagospodarowania nieruchomogci, a nie
do najkorzystniejszego stanu, jaki mozna by osiaggnaé w zgodzie z planem miejscowym, studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Istniejace na nieruchomosci powodki budynki zostaly postawione legalnie, na podstawie decyzji o pozwoleniu na
budowe z 1995 r. Utrwalone, zgodne z prawem zagospodarowanie nieruchomosci, choé nie jest jedynym czynnikiem
rzutujacym na jej wycene — jak sposob uzytkowania nieruchomosci w sytuacji objetej art. 154 ust. 3 u.g.n., to nie
moze by¢ przy wycenie nieruchomoséci ignorowane, na co stusznie w opinii zwrocila uwage zar6wno biegla A. S., jak
i Komisja Arbitrazowa (...) Federacji Stowarzyszen (...).

Podsumowujac Sad Apelacyjny uznaje, ze opinia bieglej A. S., mimo korekty jej uzasadnienia, spelnia kryteria
powolanych przepiséw i uwzglednia wszystkie czynniki wplywajace na wycene nieruchomogci. Z opinii bieglej wynika,
ze rownowazyla aktualny stan nieruchomosci z mozliwym w §wietle prawa jej wykorzystaniem. Sad Apelacyjny uznaje



opinie, w wersji przestawionej w opinii uzupelniajacej, za warto$ciowy materiat dowodowy i na jej podstawie ustala,
ze w chwili aktualizacji oplaty rocznej, czyli 4 listopada 2008 r., nieruchomo$é powddki miata wartosé 7.635.000 zl.

Sad Okregowy prawidlowo wylozyt art. 77 ust. 2a u.g.n. i jasno przedstawil metode, ktéra nalezy zastosowaé przy
wyliczeniu oplaty rocznej w kolejnych trzech latach. Oplata roczna w kwocie réwnej 3% wartosSci nieruchomosci, po
zmianie ustalen co do warto$ci nieruchomosci, wynosi 229.050 zl. Ustalona przez Sad Okregowy oplata za rok 2009
nie ulega zmianie, poniewaz dwukrotno$é oplaty dotychczasowej, tj. 214.404 zl jest kwota nizsza od oplaty docelowe;j.
Réznica wynosi 14.646 zl, a jej polowa to kwota 7.323 zl. W zwigzku z tym w roku 2010 powodka winna zaplacic¢
221.727 7} (214.404 z} + 7.323 z}), a za rok 2011 pelng oplate — 229.050 zl.

Zmiana wyroku nastapila na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., a w pozostalej czeSci apelacje oddalono na podstawie art.
385 k.p.c.

W konsekwencji, na podstawie art. 100 k.p.c., zmieniono takze rozklad miedzy stronami obowigzku poniesienia
kosztoéw procesu.

Powodka nie zgadzala sie z podwyzszeniem oplaty o 226.628,01 zl. Ostatecznie oplata zostala zaktualizowania o
121.848 zl (229.050 zt — 107.202 z}). Z tego wzgledu przed Sadem pierwszej instancji strony powinny ponie$¢ koszty
po polowie.

Przed Sadem Apelacyjnym kwestionowano podwyzszenie oplaty do 297.270 zl. Powodka nie zgadzala sie wiec z kwotg
190.068 zl. Jej zadanie zostato uwzglednione co do kwoty 68.220 71 (190.068 zt — 121.848 zl), zatem w ok. 36%. Z tego
wzgledu, na podstawie art. 100 k.p.c. kosztami poniesionymi w postepowaniu apelacyjnym obciazono pozwanego w
36%, a powodke w 64%.

Na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. szczegélowe wyliczenie kosztéw postepowania pozostawiono referendarzowi
sadowemu.
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