sygn. akt I ACa 700/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 lipca 2017 1.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy:SSA Bogdan Swierczakowski

Sedziowie:SA Roman Dziczek (spr.)

SA Beata Kozlowska

Protokolant:Joanna Mikulska

po rozpoznaniu w dniu 26 lipca 2017 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powddztwa (...) Sp. z 0.0. - poprzednio (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W.
przeciwko Skarbowi Pafistwa - Prezydentowi (...) W.

o ustalenie

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
z dnia 17 grudnia 2015 r., sygn. akt II C 1386/13

I. oddala apelacje;

II. zasgdza od Skarbu Panstwa — Prezydenta (...) W. na rzecz (...) Sp. z o.0. kwote 5.400 zl (pieé¢
tysiecy czterysta zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Beata Kozlowska Bogdan Swierczakowski Roman Dziczek

Sygn. akt I ACa 700/16

UZASADNIENIE

W nastepstwie wniosku (...) sp. z o. 0. z siedzibag w W. o ustalenie niezasadno$ci wypowiedzenia wysoko$ci oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu potozonego w W. przy ul. (...), stanowiacego dzialke ewidencyjna nr (...),
dokonanego przez Prezydenta (...) W. reprezentujacego Skarb Panstwa, Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w
W. orzeczeniem z dnia 15 lipca 2013 roku uznalo, iz wypowiedzenie oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste jest
bezskuteczne i od dnia 1 stycznia 2011 roku uzytkownik wieczysty jest obowigzany wnosic oplate roczna za uzytkowanie
wieczyste ww. gruntu w dotychczasowej wysokoéci, tj. jak za rok 2010.

Po wniesieniu przez Prezydenta (...) W. sprzeciwu od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W.,
kolegium przekazalo niniejsza sprawe Sadowi Okregowemu.

Powdd (...) sp. zo. 0. zsiedzibg w W. kwestionowal zasadno$¢ wypowiedzenia wysoko$ci oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste, podnoszac, ze dokonana aktualizacja oplaty za uzytkowanie wieczyste nie ma podstaw prawnych w wycenie
rzeczywistej warto$ci nieruchomosci i zostala ustalona w oderwaniu od lokalizacyjno-technicznych i uzytkowych



wladciwos$ei nieruchomosci. Powod domagal sie nadto dopuszczenia (...) sp. z o. o. z siedzibg w W. do udzialu w
sprawie w charakterze powoda obok (...) sp. z 0. o. z siedzibg w W. na zasadzie wspéluczestnictwa materialnego
wskazujac, ze na mocy umowy z dnia 15 listopada 2011 roku (...) sp. z 0. 0. z siedzibg w W. przeniést na (...) sp. z 0. 0. z
siedziba w W. prawo uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w W. przy ul. (...), stanowiacego dzialke ewidencyjna
nr (...). Powod wywodzil, ze skoro obowiazki obu tych spolek dotycza tej samej nieruchomosci, to dotycza réwniez
wysoko$ci oplaty za uzytkowanie wieczyste i sa oparte na tych samych podstawach zwigzanych z wypowiedzeniem
przez pozwanego dotychczasowej wysokos$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste

Pozwany Skarb Panhstwa - Prezydent (...) W. domagal sie oddalenia powddztwa, nie podzielajac zastrzezen powoda
co do operatu szacunkowego, w oparciu o ktéry dokonano wypowiedzenia wysoko$ci oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci i kwestionujac opinie bieglego sadowego. Pozwany wnosil rowniez o zasgdzenie od powoda
na rzecz Skarbu Panistwa — Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa, kosztow zastepstwa procesowego, wedlug
norm przepisanych, oraz zasadzenie od powoda na rzecz Skarbu Panistwa - Prezydenta (...) W. pozostalych kosztow
postepowania.

Postanowieniem z dnia 05 czerwca 2014 roku Sad odméwil dopuszezenia do udzialu w sprawie w charakterze powoda,
bowiem uznal, iz nie ziScily sie przeslanki z art. 195 § 1 k.p.c. ani z art. 196 § 1 k.p.c.

Wyrokiem z dnia 17 grudnia 2015 r., Sad Okregowy Warszawa - Praga w Warszawie ustalil, ze poczawszy od dnia 1
stycznia 2011 roku oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu stanowiacego wlasnos$¢ Skarbu Panstwa
polozonego w W. przy ul. (...) oznaczonego jako dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 35148 m2,
dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy M. prowadzi ksiege wieczysta (...) wynosi 40 500 zl; oddalit pow6dztwo w
pozostalej czesci oraz ustalil, ze koszty procesu strony ponosza w nastepujacych czeéciach: powéd (...) sp. z 0.0. w
W. w 10%, a pozwany Skarb Panstwa reprezentowany przez Prezydenta (...) W. w 90%, pozostawiajac szczegbdlowe
wyliczenie kosztow procesu do orzeczenia referendarza sadowego

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Dzialka gruntu o nr (...) polozona w W. przy ul. (...) o powierzchni 3514 m” stanowi wlasno$¢ Skarbu Panistwa i zostala
oddana (...) sp. z o. o. z siedziba w W. w uzytkowanie wieczyste. Przedmiotowa nieruchomo$¢ jest objeta ksiega
wieczysta nr (...)

Nieruchomo$¢ stanowi teren o charakterze przemyslowym. Zabudowe jej stanowia budynki produkcyjne i
magazynowe. (dowody: opinia pisemna w formie operatu szacunkowego z dnia 29 grudnia 2014 roku i ustna biegtego
sadowego M. P., e-protokoél z dnia 3 grudnia 2015 roku, k. 255 akt sprawy o sygn. II C 1381/13, 00:05:50 — 00:53:00;
ekspertyza techniczna, k. 265-281)

Na terenie, na ktéorym znajduje sie przedmiotowa nieruchomo$¢, nie zostal uchwalony miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego. Obowiazuje studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego przyjety przez Rade (...) W. uchwala nr (...) z dnia 10 pazdziernika 2006 roku, zmieniony uchwalg
nr(...) z dnia 26 lutego 2009 roku, uzupeliona uchwalg nr(...) z dnia 28 kwietnia 2009 roku, ponownie zmieniony
uchwala nr (...) z dnia 7 paZdziernika 2010 roku, w ktérym zapisano, ze nieruchomos$é¢ znajduje sie w strefie
stanowiacej tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j.

Pismem z dnia 5 listopada 2010 roku, doreczonym 16 listopada 2010 roku, Skarb Panstwa — Prezydent (...) W.
wypowiedzial (...) sp. z o. o. z siedzibg w W., na podstawie art. 77 ust. 1 i 3 i art. 78 ust 1 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami, wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego ww. nieruchomos$ci, wobec zmiany warto$ci gruntu. Jednocze$nie pozwany ustalit od dnia 1 stycznia 2011
roku wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego tejze nieruchomosci w wysokoéci 138.416,46 ztotych
wskazujac, iz aktualna warto$¢ rynkowa nieruchomoéci wynosi 4.613.882 zlotych. Nowa wysoko$é oplaty rocznej
ustalono przy zastosowaniu dotychczasowej 3% stawki oplaty na podstawie operatu szacunkowego nieruchomo$ci,



sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego R. T. w dniu 14 pazdziernika 2010 roku. Dotychczasowa oplata
roczna za uzytkowanie wieczyste wynosila 29.337,33 zlotych.

W dniu 20 grudnia 2010 roku (...) sp. z o. o. z siedziba w W. zlozyl do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w
W. wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu jest nieuzasadniona. Wnioskodawca
alternatywnie wniosl o ustalenie, ze oplata za uzytkowanie wieczyste jest uzasadniona w wysokoéci, ktéra zostanie
ustalona w toku postepowania, w wysokoSci nizszej niz wysoko$¢ ustalona przez organ.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. orzeczeniem z dnia 15 lipca 2013 roku uwzglednilo wniosek (...) sp. z o.
0. z siedziba w W. i ustalilo, ze (...) sp. z 0. 0. z siedzibg w W. obowigzana jest wnosi¢ od 1 stycznia 2011 roku oplate
roczng za uzytkowanie wieczyste gruntu polozonego w W. przy ul. (...), stanowiacego dzialke ewidencyjng nr (...) z
obrebu (...), w dotychczasowej wysokoSci.

W ustawowym terminie sprzeciw od ww. orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wni6st Prezydent (...)
W..

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowiacej dziatke gruntu nr (...), potozonej w W. przy ul. (...), na dzien o5 listopada
2010 roku wynosila 1.350.000 zlotych.

W tym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze powodztwo w czesci zastugiwalo na uwzglednienie.

Sad pierwszej instancji ustalil w przedmiocie aktualizacji oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie nieruchomoéci
stanowigcej dzialke gruntu nr (...) polozonej w W. przy ul. (...) warto$é jej w oparciu o opinie pisemng w formie operatu
szacunkowego sporzadzong przez bieglego sadowego z zakresu budownictwa i wyceny nieruchomosci prof. dr. hab.
inz. M. P. i jego opinie ustng zlozona w dniu 03 grudnia 2015 roku w sprawie, a takze jego wyjaénienia zlozone w
niniejszej sprawie na rozprawie w dniu 03 grudnia 2015 roku. Pomocniczo, w ustalaniu stanu faktycznego w zakresie
stanu spornej nieruchomosci, stuzyla przedlozona przez bieglego sadowego kserokopia ekspertyzy technicznej nr(...),
ktorej autentyczno$c nie byta kwestionowana przez strony.

Wskazal, ze zgodnie z art. 80 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn.: Dz.
U.2004r.,Nr 261, poz. 2603 z pdzn. zm. - dalej jako u.g.n.), od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w
przedmiocie zasadno$ci aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste przyshuguje prawo wniesienia sprzeciwu
w terminie 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest rownoznaczne z zagdaniem przekazania
sprawy do sagdu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci. Z tresci ust. 2 powolanego
wyzej przepisu wynika, ze Samorzadowe Kolegium Odwolawcze przekazuje wlasciwemu sadowi akta sprawy wraz
ze sprzeciwem. Wowczas wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w
innej wysoko$ci, wniesiony uprzednio na podstawie art. 78 ust. 2 u.g.n. do samorzadowego kolegium odwolawczego,
zastepuje pozew.

Whiesienie sprzeciwu od orzeczenia Samorzgdowego Kolegium Odwolawczego przenosi sprawe o ustalenie, ze
aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniona czy tez uzasadniona w innej
wysoko$ci, na plaszczyzne procesu cywilnego. Wniesienie sprzeciwu w terminie powoduje utrate mocy orzeczenia
kolegium i sad powszechny bada, czy istnieja podstawy do aktualizacji oplaty (art. 80 u.g.n.); uprawniony jest takze
do samodzielnego ustalenia wysokoSci oplaty rocznej. Wyrok sadu ma charakter konstytutywny.

Zgodnie z art. 78 ust. 3 u.g.n., ciezar dowodu istnienia przestanek do aktualizacji oplaty (art. 77 ust. 1 u.g.n.)
spoczywa na wlaSciwym organie. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 23 wrze$nia 2009 roku wydanym w sprawie o
sygn. I CSK 45/09 wyjaénil, ze w przepisie tym chodzi o wlasciciela nieruchomo$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste,
wskazujgc iz przywolywany przepis ma charakter materialnoprawny i okres$la ciezar rozkladu dowodu w calym
postepowaniu "aktualizacyjnym", obejmujgcym faze postepowania administracyjnego i faze sadowego postepowania
rozpoznawczego. Nie ma przy tym znaczenia to, ze wlasciciel nieruchomos$ci pozostaje zawsze strona pozwana w
postepowaniu sadowym po wniesieniu sprzeciwu przez wlasciwy organ lub uzytkownika wieczystego od orzeczenia



kolegium (art. 80 ust. 1 u.g.n.). Wystapienie przeslanek aktualizacji oplaty rocznej moze by¢ zatem wykazywane
przez wlasciciela nieruchomo$ci przy pomocy wszystkich dostepnych $rodkéw dowodowych dopuszczonych w
postepowaniu rozpoznawczym.

Istotne dla oceny zasadno$ci zadania powoda, a tym samym dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, bylo ustalenie
wartoSci spornej nieruchomosci gruntowej, bowiem roczna oplata za uzytkowanie wieczyste tej nieruchomosci, jaka
obowigzywala dotychczas, zgodnie z obowigzujacymi na dzien zawarcia umowy przepisami, stanowi 3% jej wartosci.

Sad Okregowy uwzglednil wniosek strony pozwanej i postanowieniem z dnia 28 lipca 2014 roku dopuscil dowod z
opinii bieglego ds. wyceny nieruchomos$ci na okoliczno$¢ ustalenia warto$ci nieruchomosci potozonej w W. przy ul.
(...) stanowiacej dzialke gruntu nr (...) z obrebu (...) na date zloZenia oSwiadczenia o dokonaniu aktualizacji oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, tj. na 5 listopada 2010 roku.

W ocenie Sadu, biegly sadowy M. P. w spos6b precyzyjny i szczegdlowy opisal i uzasadnil zastosowana w operacie
metode szacowania warto$ci nieruchomosci. Zastosowaniu metoda poréwnawcza znajduje uzasadnienie w przepisach
Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz.U. z 2004 1., Nr 207, poz. 2109) (§ 28 ust. 1). Biegly w sposéb logiczny dokonal doboru nieruchomosci
do porbéwnania w obszarze badanego rynku, stanowigcego dla badanej nieruchomosci rynek lokalny. Zdaniem
Sadu, opinia bieglego zostala sporzadzona rzetelnie, a wnioski z niej plynace sa spdjne. Wskazal ponadto, ze przy
sporzadzaniu opinii biegly uwzglednil transakcje nieruchomos$ciami pochodzace z okresu dokonania wypowiedzenia
oplaty rocznej, biorgc pod uwage transakcje dotyczace sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego oraz prawa
wlasno$ci gruntéw majace miejsce w latach 2008 — 2010.

Skoro opinie pisemna i ustne bieglego M. P. Sad ocenil jako kompletne i nalezycie uzasadnione, to konsekwencja
tego pogladu bylo oddalenie wniosku strony pozwanej o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego tej same;j
specjalnosci.

Biegly M. P. w ustnych wyjasnieniach zlozonych w sprawie, odnoszac sie do zarzutéw stawianych wobec
opinii pisemnej przez pelnomocnika pozwanego, mocno akcentowal cel oddania przedmiotowej nieruchomosci w
uzytkowanie wieczyste, jako czynnik, ktéry, w Swietle przepisu § 28 ust. 1 — 5 powolanego rozporzadzenia w zw. z
art. 154 u.g.n., nalezy uwzgledni¢ przy okreslaniu wartoéci nieruchomos$ci pod katem aktualizacji oplaty rocznej od
uzytkowania wieczystego. Zdaniem bieglego, ktére Sad w pelni zaaprobowal, to wlaénie cel na jaki nieruchomoéc
zostala przekazana w uzytkowanie wieczyste ma istotne, wrecz decydujace znaczenie przy wycenie gruntu. Dlatego
niezasadne byly zastrzezenia pozwanego co do ustalenia przez bieglego warto$ci gruntu oddanego w uzytkowanie
wieczyste.

Zgodnie z art. 154 u.g.n. wyboru wlasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomoéci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosSci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomos$ci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomoéci podobnych. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na
podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu (ust. 2). W przypadku braku studium lub decyzji, o ktérych mowa w ust. 2,
uwzglednia sie faktyczny sposob uzytkowania nieruchomoéci (ust. 3).

Biegly wskazal, ze dla terenu, na ktérym znajduje sie szacowana nieruchomos$¢, nie ma aktualnie obowiazujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a obowigzujace studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, w ktorym zapisano, iz przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje sie na terenach o
przewadze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, jest dokumentem planistycznym okre$lajacym jedynie polityke
zagospodarowania przestrzennego gminy (miasta) i w zwiazku z tym jego zapisy nie determinuja przeznaczenia
wycenianej nieruchomosci.



Bezspornym bylo, ze na dzien aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, sporna nieruchomosé¢ zabudowana
byla (i jest nadal) budynkami produkcyjnymi i magazynowymi, a sposéb korzystania z nieruchomos$ci ma charakter
trwaly (funkcjonujacy od wielu lat). Sg to grunty o przeznaczeniu przemyslowym. Biegly jednoznacznie wyjasénit,
ze przedmiotowa nieruchomo$¢ stanowi tereny przemystowe, co wynika z charakteru nieruchomosci, dotychczas
prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej na tym gruncie oraz przyjetej stawki procentowej w wysokosci 3%, ktora
de facto determinuje cel, na jaki grunt zostal oddany w uzytkowanie wieczyste. Na inne traktowanie spornej
nieruchomoéci nie pozwala réwniez przedlozona przez bieglego kserokopia ekspertyzy technicznej, zlozona w celu
wzmocnienia stanowiska bieglego. Biegly wytlumaczyl, Ze pod powierzchnig przedmiotowej nieruchomosci znajduje
sie ukryte pomieszczenie (schron). Okoliczno$¢ ta poddaje w watpliwo$¢ przeznaczenie gruntu pod zabudowe
mieszkaniowa. Nie zmienia tej oceny argument podnoszony przez pozwanego, ze okoliczne dzialki s sukcesywnie
przeksztalcane na tereny pod zabudowe mieszkaniowa. Przedmiotowa nieruchomo$¢ byla i pozostaje nieruchomoécia
0 przeznaczeniu przemyslowym.

Konsekwencja przyjecia przez bieglego, iz grunt stanowigcy dzialke o nr (...) polozny przy ul. (...) stanowi tereny
przemystowe, byla konieczno$¢ przyjecia przez niego do poréwnan nieruchomosci o podobnym przeznaczeniu. W
ocenie Sadu biegly prawidlowo przyjal, ze nieruchomosci polozone przy ul. (...), ul. (...), ul. (...) i ul. (...) byly
nieruchomo$ciami podobnymi w rozumieniu art. 4 pkt 16 u.g.n..

Konkludujac, Sad uznal sporzadzonag przez bieglego opinie za wiarygodna i na jej podstawie ustalil, iz warto$¢ rynkowa
nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste powodowi wynosila na dzien wypowiedzenia wysokoéci oplaty
rocznej 1.350.000 zlotych. Jako ze stawka oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomos$ci wynosi 3% wartoéci
rynkowej nieruchomosci (art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n.), wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego od
dnia 1 stycznia 2011 roku wynosi¢ powinna 40.500 zlotych.

Majac powyzsze na uwadze, Sad w oparciu o art. 72 ust. 3 pkt 5, art. 79 ust. 51 8 w zw. z art. 80 u.g.n., orzekt jak w
pkt. Ii IT wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 108 k.p.c., pozostawiajac szczegblowe
rozliczenie w tym zakresie referendarzowi sgdowemu (pkt III sentencji wyroku).

Od wyroku tego apelacje wnibst pozwany Skarb Panstwa.
Zaskarzyt wyrok w zakresie punktu pierwszego i trzeciego (I i III) zarzucajac mu:
- naruszenie art. 217 § 1i 2 k.p.c.iart. 233 § 1 k.p.c.,

- naruszenie art. 154 w zw. z art. 151 ust. 11 art. 4 kt 16 u.g.n. oraz § 28 ust. 5 w zw. z § 26 i §4 ust. 1 rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrzenia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego
(dalej — Rozporzadzenie), poprzez ich bledna wykladnie.

Whnibst o zmiane wyroku w zaskarzonej czeéci poprzez ustalenie oplaty rocznej od 1 stycznia 2011 r. w wysokoéci 138
416,46 71 oraz zasadzenie kosztéw postepowania za obie instancje. Wniost takze o zmiane postanowienia dowodowego
Sadu Okregowego i dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego sadowego na okolicznoé¢ wartosSci przedmiotowe;j
nieruchomo$ci na dzien 5 listopada 2010 r.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja nie jest uzasadniona.

Sad Okregowy dokonal poprawnych ustalen faktycznych i trafnej subsumpcji, ktére Sad drugiej instancji w calosci
podziela i przyjmuje za podstawe swego rozstrzygniecia.



Jakkolwiek w pierwszym rzedzie apelacja podnosi zarzuty naruszenia przepiséw postepowania, to jednak nie
sformulowala rzeczowych zarzutéw podwazajacych w realiach sprawy, prawidlowe zastosowanie w sprawie art.
233 § 1 k.p.c.; apelujacy wskazal, ze Sad Okregowy i biegly sadowy skupil sie na ,celu”, na jaki nieruchomo$¢
zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, przy czym wobec braku cislego ustalenia tego celu w umowie (ktorej nie
bylo), doszlo do wadliwego wyinterpretowania tego celu z decyzji ,uwlaszczeniowej”. Jego zdaniem, ,cel” nalezy
wyinterpretowac kazdorazowo z planu, studium lub ewentualnie decyzji, jako cel mozliwy. Mimo takiego stanowiska,
brak w uzasadnieniu apelacji rzeczowego podwazenia tego odkodowania celu; mamy tu do czynienia z typowa
polemika, ktora jest ogblnikowa i przeczy w istocie swobodzie Sadu, aby cel odtworzy¢ z rzeczywistego, faktycznego
wykorzystywania nieruchomo$ci w dacie powstania prawa (uzytkowania wieczystego), jak i w dacie dokonywania
aktualizacji. Tego skutecznie nie podwazono, ani nie wykazano, ze zmienil sie rzeczywisty cel i przeznaczenie tej
nieruchomo4ci.

Notabene, gdyby doszlo do zmiany celu na ten preferowany w studium (mieszkaniowy), zachodzilyby podstawy do

umownego (art. 353" k.c.) lub wynikajacego z ug.n. (art. 78 — 81 w zw. z art. 221 u.g.n.) zmiany celu, co nie mialo
miejsca, a co dodatkowo potwierdza, ze dotychczasowy cel, wynikajacy z decyzji uwlaszczeniowej i kontynuowany
(odkodowany jako cel przemystowy), nie ulegt zmianie i Skarb Panstwa we wta$ciwej formie go nie zakwestionowat.

W istocie wiec ten zarzut (naruszenia art. 233 § 1k.p.c.), jak i art. 217 k.p.c. byly wynikiem zalozenia, ze Sad pierwszej
instancji dokonal blednej wykladni przepis6w prawa materialnego, powolanych w apelacji.

Skarb Panstwa uznal, ze skupienie sie przez bieglego sadowego wylacznie na celu, na jaki nieruchomo$¢ zostata
oddana w uzytkowanie wieczyste, bylo bledne, albowiem w pojeciu stanu nieruchomosci miesci sie plan miejscowy
lub studium, a cel jest tylko dodatkowym elementem, a nie wylgcznym.

Wskazal na gradacje § 28 Rozporzadzenia i art. 154 u.g.n. i zarzucil Sadowi, ze ten zgodzil sie na pominiecie studium
w operacie bieglego. Odwolal sie takze do art. 4 pkt 17 u.g.n.

Stanowisko pozwanego jest nieusprawiedliwione.

Jak trafnie zauwazyt juz Sad Apelacyjny w Krakowie w wyroku z dnia 10 listopada 2016 r. (I ACa 891/16, LEX
nr 2166600), art. 154 u.g.n. dotyczy wyboru przez rzeczoznawce majatkowego wlasciwego podejscia oraz metody i
techniki szacowania nieruchomo$ci. Tego wyboru dokonuje rzeczoznaweca, z tym zastrzezeniem, ze winien uwzglednié
cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomo$ci oraz jej przeznaczenie w planie badZ studium. Dokonujac wyceny
rzeczoznawca musi tez wzia¢ tez pod uwage szczegotowe zasady wyceny, wskazane w aktach wykonawczych, wydanych
na podstawie delegacji ustawowej z art. 159 u.g.n. Takie zasady okresla przepis § 28 rozporzadzenia z dnia 21
wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109),
ktory dotyczy dokonywania wyceny na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej oddawanej w uzytkowanie
wieczyste oraz przy aktualizacji oplat za uzytkowanie wieczyste. W ust. 5 tego przepisu wskazano czynniki, ktore
nalezy bra¢ pod uwage na potrzeby takiej, szczegoélnej, wyceny - to jest: stan nieruchomosci na dzien (tu) aktualizacji
optlat oraz cel na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. Przeznaczenie nieruchomosci na dzien
aktualizacji jest brane pod uwage tylko wtedy gdy odpowiada celowi uzytkowania wieczystego.

Stanowisko to podziela Sad Apelacyjny w skladzie niniejszym, a Sad Okregowy nie naruszyt takiej wykladni akceptujac
opinie bieglego P..

Biegly wskazal, ze dla terenu, na ktérym znajduje sie szacowana nieruchomos$¢, nie ma aktualnie obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a obowijzujace studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, w ktorym zapisano, iz przedmiotowa nieruchomos$¢ znajduje sie na terenach o
przewadze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, jest dokumentem planistycznym okreslajacym jedynie polityke
zagospodarowania przestrzennego gminy (miasta) i w zwigzku z tym jego zapisy nie determinuja przeznaczenia
wycenianej nieruchomosci.



W zasadzie bezspornym bylo, ze na dzien aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, sporna nieruchomoéc
zabudowana byla (i jest nadal) budynkami produkcyjnymi i magazynowymi, a sposob korzystania z nieruchomosci
ma charakter trwaly (funkcjonujacy od wielu lat). Sa to grunty o przeznaczeniu przemystowym. Biegly jednoznacznie
wyjasnil, ze przedmiotowa nieruchomos$é¢ stanowi tereny przemyslowe, co wynika z charakteru nieruchomosci,
dotychczas prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej na tym gruncie oraz przyjetej stawki procentowej w wysokosci 3%,
ktéra de facto determinuje cel, na jaki grunt zostal oddany w uzytkowanie wieczyste.

Na inne traktowanie spornej nieruchomo$ci nie pozwalala réwniez przedlozona przez bieglego kserokopia
ekspertyzy technicznej, ztozona w celu wzmocnienia stanowiska bieglego. Biegly wytlumaczyl, ze pod powierzchnig
przedmiotowej nieruchomosci znajduje sie ukryte pomieszczenie (schron). Okoliczno$¢ ta poddawala w watpliwoéc
— zdaniem Sadu Okregowego - przeznaczenie gruntu pod zabudowe mieszkaniowa.

Nie zmienial tej oceny argument podnoszony przez pozwanego, ze okoliczne dzialki sa sukcesywnie przeksztalcane
na tereny pod zabudowe mieszkaniowa, albowiem przedmiotowa nieruchomosé byla i pozostaje nieruchomoscia o
przeznaczeniu przemyslowym.

Konsekwencja przyjecia przez bieglego, iz grunt stanowiacy dziatke o nr (...) polozny przy ul. (...) stanowi tereny
przemystowe, byla konieczno$¢ przyjecia przez niego do poréwnan nieruchomosci o podobnym przeznaczeniu. W
ocenie Sadu pierwszej instancji biegly prawidlowo przyjal, ze nieruchomosci polozone przy ul. (...), ul. (...), ul. (...) i
ul. (...) byly nieruchomos$ciami podobnymi w rozumieniu art. 4 pkt 16 u.g.n..

Takie ustalenia i ocene podziela takze Sad Apelacyjny.

Niewatpliwie art. 154 odnosi sie sensu stricto do szacowania nieruchomosci, ale musi uwzglednia¢ takze ustawowa
delegacje art. 159 u.g.n., ktéra odnosi sie m.in. do ustalania sposobow okre§lania warto$ci nieruchomosci jako
przedmiotu r6znych praw (pkt 3), ich rodzaju i przeznaczenia (pkt 4).

W przypadku uzytkowania wieczystego, jedna z istotnych cech jest jego ograniczony w stosunku do prawa wlasnosci,
charakter, wynikajacy z brzmienia art. 233 k.c.; tre$¢ tego prawa wyznacza m.in. tre§¢ umowy, ktora okresla przed
wszystkim cel, na ktéry nieruchomos$é zostala oddana. W przypadku, gdy ustanowienie uzytkowania wieczystego
nastapilo w trybie uwlaszczenia, cel ten wyznacza decyzja uwlaszczeniowa, ktora odnosi sie do aktualnego w dacie
uwlaszczenia sposobu korzystania z nieruchomosci.

Tak bylo w sprawie i pozwany nie wykazal, aby pierwotny cel zostal zmieniony. Nie tylko nie doszlo do zawarcia
umowy zmieniajacej cel, ani do zmiany (wypowiedzenia) stawki procentowej w zwigzku ze zmiang przeznaczenia
nieruchomoéci, ani do faktycznej zmiany przeznaczenia.

Dokonujac wyceny rzeczoznawca musi wzigé pod uwage szczegélowe zasady wyceny, wskazane w aktach
wykonawczych, wydanych na podstawie delegacji ustawowej z art. 159 u.g.n. Przepis § 28 Rozporzadzenia dotyczy
dokonywania wyceny na potrzeby ustalenia ceny nieruchomos$ci gruntowej oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz
przy aktualizacji oplat za uzytkowanie wieczyste. W ust. 5 tego przepisu wskazano czynniki, ktére nalezy bra¢ pod
uwage na potrzeby takiej, szczegblnej, wyceny - to jest: stan nieruchomosci na dzien aktualizacji oplat oraz cel na jaki
nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste.

Whbrew stanowisku apelujgcego, stan nieruchomosci nie obejmuje jej przeznaczenia w planie miejscowym, co wynika
wprost z brzmienia art. 154 u.g.n., ktory te kategorie traktuje oddzielnie. Notabene, takze sama tre$¢ definicji
ustawowej (art. 4 pkt 17 u.g.n.) nie daje ku temu podstaw (por. tez art. 139 u.g.n.)

Jesli sie przy tym zwazy, ze cel wynikajacy z umowy lub decyzji (niezmieniony) jest cechg istotng samego prawa
uzytkowania wieczystego, a tym samym, relewantny dla aktualizacji oplat rocznych, nie mozna celu uznawaé za
jeden z kilku czynnikéw, obok mozliwych (celéw), ktére moga wynikaé¢ z planu lub ze studium. Przeciwnie, cel



wyznacza rzeczywiste przeznaczenie i determinuje zaréwno stawke procentowa, jak i warto$¢ nieruchomoscei dla
potrzeb aktualizacji oplat rocznych.

Mozna juz tylko na marginesie zauwazy¢, ze zmiana celu, pociagajaca za soba zardwno zmiane stawki, jak i mozliwg
zmiane warto$ci dla potrzeb aktualizacji oplat rocznych, moze pociggaé za sobg wniesienie na rzecz Skarbu Panstwa
stosownej oplaty z tego tytulu, albowiem ,tre$ciowo” moze nastapi¢ ,wzbogacenie” tego prawa, ktorego istotng tre$¢
okres$la m.in. umowa.

Reasumujgc: przeznaczenie nieruchomosci (preferowane cele w studium) na dzien aktualizacji jest brane pod uwage
tylko wtedy, gdy odpowiada celowi uzytkowania wieczystego. Taka interpretacje potwierdza rowniez pi§miennictwo,
m.in. publikacja - Oplaty, ceny i warto$é w gospodarce nieruchomog$ciami (zarys problematyki prawne) - Legalis 2014,
Rozdz. 1, 1.6.4.

Nie ma racji apelujgcy o ile utrzymuje, ze z uwagi na uzyte w § 28 rozporzadzenia sformulowanie "z uwzglednieniem
celu", cel na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste ma jedynie pomocnicze znaczenie, jako
jeden z branych pod uwage elementéw. Stanowisko takie, obok argumentéw wyzej wskazanych, prowadziloby
do konsekwencji nieracjonalnych. Doszloby do znacznego podwyzszenia wartoSci nieruchomosci (tereny pod
budownictwo mieszkaniowe sa drozsze), w sytuacji gdy powod bylby nadal zobowigzany do placenia wysokiej 3%
stawki oplaty za uzytkowanie wieczyste - zgodnie z celem na jaki nieruchomos¢ zostala jemu oddana w uzytkowanie
wieczyste (art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n.). To za$ prowadziloby do zachwiania ekwiwalentnoéci §wiadczeni obu stron.

Zadaniem bieglego rzeczoznawcy byto dokonanie wyceny nieruchomosci, co oznacza ustalenie jej rynkowej wartoSci.
Zgodnie z treScig art. 151 ust. 1 u.g.n. warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena
mozliwa do uzyskania na rynku, a zatem taka, ktéra sklonny bedzie zaplaci¢ jej nabywca. Cena za przedmiotowa
nieruchomo$¢ jest bez watpienia limitowania dotychczasowym sposobem jej wykorzystania przez uzytkownika
wieczystego. Dopiero ewentualna trwala zmiana tego sposobu korzystania doprowadzilaby, z jednej strony do zmiany
jej wartosci, z drugiej zas wymagalaby wdrozenia procedury zmierzajacej do zmiany stawki procentowej oplaty rocznej

(art. 73 ust. 2 u.g.n.) lub umownej zmiany celu (art. 353'k.c.).
W $wietle powyzszego, nie doszlo ani do naruszenia przepiséw prawa materialnego, ani przepiséw postepowania.

Skoro biegly poprawnie zastosowal przepisy i dokonal prawidlowego wyboru nieruchomos$ci podobnych; poprawnie
odkodowat tez cel i faktyczny sposob korzystania z nieruchomosci, nie bylo podstaw, aby zleca¢ innemu bieglemu
dokonywanie ponownej wyceny.

Z tych wzgled6w, na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji.

O kosztach procesu w instancji odwolawczej orzeczono na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. oraz art. 98 i art. 99
k.p.c., zasadzajgc od pozwanego na rzecz powoda koszty zastepstwa procesowego w stawce minimalnej wyznaczone
przepisami obowigzujacymi w dacie wszczecia postepowania apelacyjnego.
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