Sygn. akt I ACa 734/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 sierpnia 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy:SSA Maciej Dobrzynski (spr.)
Sedziowie:SA Marta Szerel

SO (del.) Anna Straczynska

Protokolant:sekr. sadowy Joanna Mikulska

po rozpoznaniu w dniu 4 sierpnia 2017 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powoddztwa Stowarzyszenia (...) w W.
przeciwko (...) W.

o okreslenie wysokoS$ci oplaty za uzytkowanie wieczyste

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 28 stycznia 2016 r., sygn. akt IT C 569/15

I. oddala apelacje;

II. zasgdza od Stowarzyszenia (...) w W. na rzecz (...) W. kwote 5.400 zl (pieé tysiecy czterysta
zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu w postepowaniu apelacyjnym.

Anna Straczynska Maciej Dobrzynski Marta Szerel

I ACa 734/16

UZASADNIENIE

Pismem z dnia 29 grudnia 2010 r. Stowarzyszenie (...) w W. zlozylo do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w W. wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;j
potozonej w W. przy ul. (...), stanowiacej dzialke ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) o lacznej powierzchni 3.341
m{ 2), dokonana w wypowiedzeniu z dnia 18 listopada 2010 r. przez Zarzad Dzielnicy (...) dotychczasowej oplaty
jest nieuzasadniona. Jednocze$nie powodd wniést o ustalenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomoéci w innej, nizszej niz wskazana w pi$émie z dnia 18 listopada 2010 r. wysokoSci.

W pi$mie z dnia 8 grudnia 2011 r. (...) W. wskazalo, ze dotychczasowa oplata z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci zostala ustalona wedlug ceny nieruchomosci z 2001 r., a wzrost warto$ci nieruchomosci potwierdzit
operat szacunkowy sporzadzony na zlecenie wlasciciela nieruchomodci.

Orzeczeniem z dnia 25 kwietnia 2013 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W., sygn. akt KOX/7395/Po/10,
uznalo wypowiedzenie oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego za bezskuteczne i ustalilo, ze Stowarzyszenie (...) jest



obowiazane wnosi¢ oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w W. przy ul. (...), dziatka ew.
(...), obreb(...) w wysokoSci dotychczasowe;j.

Od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w W. z dnia 25 kwietnia 2013 r. (...) W. wnioslo w dniu
20 czerwca 2013 1. sprzeciw. (...) W. wnioslo o oddalenie powodztwa o ustalenie, iz oplata roczna w wysokos$ci
ustalonej w wyniku aktualizacji jest nieuzasadniona oraz o zasadzenie na rzecz (...) W. kosztéw procesu wedlug norm
przepisanych.

Wobec wniesienia ww. sprzeciwu, wniosek Stowarzyszenia (...) w W. zlozony do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w W. w dniu 29 grudnia 2010 r. w sprawie dotyczacej uznania za nieuzasadnione podwyzszenia oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...), stanowiacej dzialtke
ewidencyjna nr (...) w obrebie(...), zgodnie z trescia z art. 80 ust. 2 w zw. z art. 78 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. 0 gospodarce nieruchomo$ciami (t. jedn. Dz. U. z 2015 r., poz. 1774; dalej jako u.g.n.) zastepuje pozew, a sprawa
podlega rozpoznaniu przez sad powszechny.

Pismem z dnia 20 sierpnia 2013 r. Stowarzyszenie (...) wskazalo, ze stara oplata z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci wynosita 221.508,29 z1, a nowa 478.498,02 zl. Warto$¢ przedmiotu sporu okreslono na kwote 256.990
zk.

W dniu 6 grudnia 2013 r. (...) W. zlozylo odpowiedz na pozew, w ktérej wniosto o oddalenie powddztwa o ustalenie,
iz oplata roczna w wysokoSci ustalonej w wyniku aktualizacji jest nieuzasadniona oraz zasadzenie na rzecz (...) W.
kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

W piSmie z dnia 28 lutego 2014 r. powdd podtrzymal wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona,
a z ostrozno$ci procesowej, ze oplata ta zostala ustalona w zbyt duzej wysokoSci (jest zbyt wysoka) oraz o zasadzenie
od pozwanego na rzecz powoda kosztéw postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

Postanowieniem z dnia 18 marca 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie umorzyl postepowanie i zasadzit od powoda
na rzecz pozwanego kwote 8.700 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu oraz zasgdzit od powoda na rzecz Skarbu
Panstwa - Sadu Okregowego w Warszawie kwote 1.415,37 zt tytulem wydatkéw tymczasowo poniesionych przez Skarb
Panstwa. Na skutek zazalenia powoda, Sad Apelacyjny w Warszawie postanowieniem z dnia 24 czerwca 2015 r. uchylil
zaskarzone postanowienie Sagdu Okregowego w Warszawie z dnia 18 marca 2015 .

Na rozprawie w dniu 14 stycznia 2016 r. powod potrzymal dotychczasowe stanowisko w sprawie, a pozwany wniost o
ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego w wysokoéci wynikajacej z warto$ci nieruchomoéci ustalonej przez
bieglego sadowego D. K..

Wyrokiem z dnia 28 stycznia 2016 r. Sad Okregowy w Warszawie ustalil, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomos$ci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...), oznaczonej numerem ewidencyjnym (...) z

obrebu(...) o powierzchni 3.341 m(?, poczawszy od dnia 1 stycznia 2011 r. wynosi 406.566 z} (pkt I), oddalil pow6dztwo
w pozostalym zakresie (pkt IT), zasadzit od Stowarzyszenia (...) w W. narzecz (...) W. kwote 1.144,66 zl tytulem zwrotu
kosztow procesu (pkt III), zasadzil od (...) W. na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Warszawie kwote 369,16
z} tytulem wydatkéw tymczasowo poniesionych przez Skarb Panstwa (pkt IV) oraz zasadzil od Stowarzyszenia (...)
w W. na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Warszawie kwote 1.019,21 zl tytulem wydatkow tymczasowo
poniesionych przez Skarb Panstwa (pkt V).

Sad I instancji oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujqgcych ustaleniach faktycznych oraz
rozwazaniach prawnych:

(...) W. jest wlacicielem gruntu stanowiacego dzialke ewidencyjna nr (...) w obrebie (...) o powierzchni 3.341 m(?,
polozonego w W. przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy dla (...) wW.prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Zabudowe



gruntu wedlug danych ewidencyjnych z (...) stanowi 5 budynkéw, w tym budynek biurowy, dla ktérego zalozono
odrebna ksiege wieczysta (...). W ksiedze wieczystej gruntowej jest wpisane ostrzezenie o toczacym sie przed Sadem
Rejonowym dla (...) w W. postepowaniu o uzgodnienie ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. W ksiedze
wieczystej prowadzonej dla budynku (...)jako wlasciciel budynku stanowiacego odrebna nieruchomo$c jest wpisany
A., M. O. S.. Opisana dzialka gruntu polozona jest w dzielnicy S., w centrum miasta, na terenie na ktérym nie ma
obowigzujacego planu zagospodarowania przestrzennego, a ktéry wedlug Studium (...) W. zatwierdzonego uchwatg
Rady (...) W. nr (...) zdnia 10 pazdziernika 2006 r., zmienionego uchwala Rady (...) W. nr (...) z dnia 26 lutego 2009,
uzupehionego uchwala Rady (...) W. nr (...) z dnia 28 kwietnia 2009 r., ponownie zmienionego uchwalg Rady (...) W.
nr (...) z dnia 7 pazdziernika 2010 r., znajduje sie na obszarze oznaczonym w Studium symbolem(...), oznaczajacym
tereny wielofunkcyjne o wysoko$ci zabudowy do 20 m. Zabudowe gruntu na dziefi 31 grudnia 2010 r. stanowily:
budynek biurowy powstaly na bazie dawnego (...), odbudowanego i znacznie przebudowanego po zniszczeniach
wojennych; budynek Centrum Medycznego (...), dwa inne budynki niemieszkalne, budynek garazowy. Budynek
biurowy wpisany jest do Gminnej Ewidencji Zabytkéw. Poza budynkami na dzialce znajduja sie utwardzone wejscie
do budynkoéw, utwardzony podjazd z niewielkim placem manewrowo-postojowym oraz urzadzone i zagospodarowane
tereny zielone. Nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej - ul. (...). Jest to droga gminna o
nawierzchni asfaltowej, oSwietlona, z urzadzonymi chodnikami dla pieszych. Po obu stronach jezdni urzadzone sa
platne miejsca parkingowe. W pasie drogowym ulicy znajduje sie pelna sie¢ uzbrojenia miejskiego obejmujgca sieci:
elektro-energetyczng, wodno-kanalizacyjna, gazowsg, centralnego ogrzewania i tele-techniczng. Ulica jest ulica ,,$lepa”
bez wyjazdu, a z uwagi na ograniczony ruch pojazdéw na ul. (...), dojazd do nieruchomosci prowadzi od ul. (...) ulicami
(...). Powoduje to utrudnienie w dostepie pojazdéw do nieruchomos$ci.

Uzytkownikiem wieczystym gruntu jest Stowarzyszenie (...) w W. (dalej jako (...)). Grunt zostal oddany w uzytkowanie
wieczyste do dnia 30 stycznia 2019 r. na podstawie umowy uzytkowania wieczystego gruntu i uzytkowania budynku
biurowego z dnia 30 stycznia 1979 r. Dotychczas uzytkownik wieczysty uiszczal oplaty roczne za uzytkowanie wieczyste
okre$lone wedlug ceny nieruchomosci ustalonej w 2001 r.

Na zlecenie (...) W. rzeczoznawca majatkowy M. S. w dniu 5 sierpnia 2010 r. sporzadzila operat szacunkowy, w
ktérym stwierdzila, ze warto$¢ gruntu nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...) w obrebie (...), obejmujacego dzialtke

ewidencyjna (...) wynosi 15.949.934 zl.

Pismem z dnia 18 listopada 2010 r. nr (...) Prezydent (...) W. wypowiedzial (...) dotychczasowa wysoko$¢ oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...), stanowiacej dziatke ewidencyjna

nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 3.341 m?), ze skutkiem na dziefi 31 grudnia 2010 r. Jako podstawe aktualizacji

powolano sie na zmiane wartosci gruntu, zgodnie z jego aktualng wycena dokonanga w operacie szacunkowym na
kwote 15.949.934 zl. Tym samym nowa wysoko§¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego wymienionego
wyzej gruntu, stanowigca 3% jego aktualnej warto$ci, ustalona zostala poczynajac od dnia 1 stycznia 2011 r. na kwote
478.498,02 zl. Przesylka zawierajaca wypowiedzenie z dnia 18 listopada 2010 r. zostala doreczona (...) w dniu 3
grudnia 2010 r. O$wiadczenie o wypowiedzeniu zostalo zlozone przez umocowanego do tej czynnoéci stosownymi
pelnomocnictwami Burmistrza D. S. (...) W. W. B. i zastepce burmistrza P. K..

Na zlecenie (...) Komisja Arbitrazowa przy (...) Stowarzyszeniu (...) sporzadzila opinie, w ktorej stwierdzila, ze bledy
i uchybienia ktérych dopuscil sie rzeczoznawca majatkowy M. S. przy sporzadzaniu operatu szacunkowego z dnia
5 sierpnia 2010 r. dla dzialki ew. nr (...) z obrebu (...), polozonej przy ul. (...), powoduja, ze operat szacunkowy nie
powinien by¢ wykorzystany dla celu dla ktérego zostal sporzadzony. Popelnione bledy to: przyjecie do poréwnan
nieruchomos$ci niepodobnych, nieprawidlowy dobér cech rynkowych, przyjecie ocen cech rynkowych niezgodnie
z rzeczywistym cechami nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci podobnych. Bledy te mialy istotny wplyw na
oszacowang warto$¢ nieruchomosci.



Wartoé¢ rynkowa prawa wlasno$ci gruntu polozonego w W. przy ul. (...), oznaczonego jako dzialka ewidencyjna nr

(...) z obrebu (...) o powierzchni 3.341 m” na dzien 31 grudnia 2010 r., dla potrzeb aktualizacji oplaty za uzytkowanie
wieczyste gruntu, wynosila 13.552.200 zl, zgodnie z opinig bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci D. K..

Sad I instancji wskazal, ze powyzszych ustalen faktycznych dokonal na podstawie dowodéw z dokumentow
zgromadzonych w aktach przedmiotowe]j sprawy. Wiarygodno$é tych dokumentéw nie byla kwestionowana przez
strony, a takze Sad nie znalazl podstaw, aby je podwaza¢. Wypowiedzenie oraz orzeczenie Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego (SKO), ktore na skutek wniesienia sprzeciwu utracito swoja moc, sa dokumentami urzedowymi, zatem
stosownie do treSci przepisu art. 244 § 1 k.p.c. stanowig dowod tego co zostalo w nich urzedowo zaswiadczone.
Sad Okregowy wskazal takze, iz przedlozony do akt sprawy operat szacunkowy sporzadzony na zlecenie pozwanego
przez M. S., z uwagi na tre$¢ opinii Komisji Arbitrazowej nie mogt by¢é wykorzystany w niniejszej sprawie jako
dowdd na okoliczno$é warto$ci nieruchomoscei. Zdaniem Sadu I instancji wycena warto$ci nieruchomosci wymaga
wiadomosci specjalnych, przy czym w takim wypadku art. 278 k.p.c. stanowi, ze sad dopuszcza dowod z opinii bieglego.
Wartoé¢ znajdujgcej sie w uzytkowaniu wieczystym powoda nieruchomosci Sad Okregowy ustalil na podstawie
opinii sporzadzonej przez bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci D. K.. Biegly szczegdlowo wskazal podstawy
przyjetej metody szacowania. Jako wiarygodna nalezalo oceni¢ zar6wno pisemna, jak i ustng uzupelniajgcg opinie
bieglego K.. Opinia udzielala odpowiedzi na zadane pytania i byla logiczna. Strona pozwana nie kwestionowala
wnioskow opinii. W ocenie Sadu I instancji, zarzuty stawiane opinii bieglego przez powoda nie zdolaly zdeprecjonowac
jej wnioskdéw. Ustalajac stan faktyczny Sad Okregowy opart sie rowniez na okoliczno$ciach bezspornych, ktore
zgodnie z art. 229 i art. 230 k.p.c. nie wymagaly przeprowadzenia dowodu. Sad I instancji oddalil wniosek o
skierowanie operatu szacunkowego sporzadzonego przez bieglego D. K. do organizacji zawodowej rzeczoznawcow
majatkowych, albowiem zarzuty kierowane wobec opinii uznal za niezasadne. W tej sytuacji zrealizowanie tego
wniosku dowodowego bezpodstawnie przedluzyloby postepowanie. Z tego samego wzgledu oddalony tez zostal
wniosek powoda o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego.

Zdaniem Sadu Okregowego powodztwo bylo w czeSci uzasadnione. W pierwszej kolejnoséci Sad odniost sie do
stanowiska strony powodowej, co do bezskutecznoéci wypowiedzenia z uwagi na brak kontrasygnaty skarbnika
lub osoby przez niego upowaznionej, ktéry to wymog wynika z art. 46 ust. 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym. Sad I instancji nie podzielil argumentacji (...) i wskazal, Ze wypowiedzenie dotychczasowe;j
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polegajace na jej podwyzszeniu, w przypadku gdy wlascicielem
nieruchomosci jest (...) W., nie powoduje powstania po stronie (...) W. zobowigzan pienieznych. To nie (...) W. jako
wlasciciel nieruchomogci jest zobowiazane do uiszczenia tej oplaty, lecz uzytkownik wieczysty. Stad tez oswiadczenie
o wypowiedzeniu oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego powodujace wzrost tej oplaty w istocie spowoduje w
przysztoSci przysporzenie po stronie (...) W.. W tej sytuacji argument powoda nie mogl zosta¢ uznany za uzasadniony.

Sad Okregowy wskazal tez, ze z tresci przedlozonego pelnomocnictwa udzielonego przez Prezydenta (...) W. na rzecz
W. B. (Burmistrza Dzielnicy (...)) (k. 44-48) wynikalo, ze na podstawie art. 95, art. 96 i art. 98 k.c. w zw. z art. 31
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym zostal on umocowany do wykonywania w imieniu Prezydenta
(...) W. spraw o zasiegu dzielnicowym w zakresie nieruchomosci do aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego
(8 1 pkt 2b). Przy czym, zgodnie z § 3 pelnomocnictwa, czynno$¢ ta wymagala tacznego zlozenia o$wiadczenia woli
przez dwoch czlonkoéw zarzadu Dzielnicy tj.: Burmistrza Dzielnicy (...) oraz innego czlonka zarzadu Dzielnicy(...). Te
wymagania, jak wynikato z wypowiedzenia dotychczasowej wysoko$ci oplaty rocznej zostaly spelnione.

Sad I instancji stwierdzil réwniez, ze nie mozna bylo zgodzi¢ sie ze strona powodowa jakoby sad powszechny nie
byl uprawniony do ustalenia nowej wysokoSci oplaty rocznej. Sad Okregowy podzielit stanowisko wyrazone przez
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 21 lutego 2013 r., IV CSK 430/12, (Lex nr 1318444), zgodnie z ktérym powd6dztwo
rozpoznawane przez sad na podstawie art. 80 u.g.n. ma charakter powddztwa o uksztaltowanie prawa; a zatem sad
nie ogranicza sie do oceny skutecznosci czy bezskutecznoéci wypowiedzenia stawki oplaty, ale stawke te ustala w
spos6b wiazacy dla stron stosunku umownego. Z tego wzgledu w toku niniejszego postepowania konieczne bylo
ustalenie warto$ci nieruchomosci dla potrzeb dokonania aktualizacji oplaty rocznej na dzien 31 grudnia 20107r. (...) W.



skutecznie wnioslo sprzeciw od orzeczenia SKO, w wyniku czego orzeczenie to utracilo swoja moc. Zgodnie z treScia z
art. 80 ust. 2 wzw. z art. 78 ust. 2 u.g.n. wniosek (...) ztozony do SKO w dniu 29 grudnia 2010 r. w sprawie dotyczacej
uznania za nieuzasadnione podwyzszenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;j
polozonej w W. przy ul. (...) zastepowal pozew, a sprawa podlega rozpoznaniu przez sad powszechny.

Zgodnie z art. 238 k.c., uzytkownik wieczysty, a taki tytul prawny do przedmiotowej nieruchomos$ci posiada powod,
przez caly czas trwania swego prawa obowigzany jest uiszczaé oplate roczna. Sposob odplatnoéci regulujg szczegbéltowo
przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. W mys$l art. 71 u.g.n., za oddanie nieruchomosci gruntowej w
uzytkowanie wieczyste, uzytkownik obowiazany jest uiSci¢ pierwsza oplate i oplaty roczne, przy czym wysoko$é tych
oplat ustalana jest zgodnie z art. 72 u.g.n., jako okreSlony procent ceny nieruchomos$ci oddanej w uzytkowanie
wieczyste, okre§lonej w oparciu o art. 67 u.g.n., co w przypadku nieruchomoéci bedacej we wladaniu powoda
stanowilo 3% ceny dla oplaty rocznej. Wysoko$¢ oplaty nie jest stala i moze ulega¢ zmianie z uwagi na zmiane
wartoSci nieruchomoéci. Zgodnie z art. 77 ust. 1 u.g.n., wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomo$ci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli
warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Wladciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczng z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej
oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownoczesnie oferte przyjecia jej nowej wysokoSci.
W wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposéb obliczenia nowej wysokoSci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o
sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o warto$ci nieruchomogci oraz
o miejscu, w ktérym mozna zapoznacé sie z operatem szacunkowym (art. 78 ust. 1 u.g.n.). Zgodnie z art. 72 u.g.n. oplaty
z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej okreslonej
zgodnie z art. 67; cene nieruchomo$ci ustala sie na podstawie jej wartosci (art. 67 u.g.n.). W my¢l art. 78 ust. 2
u.g.n. uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzgdowego
kolegium odwolawczego, wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo, Ze jest uzasadniona
w innej wysokoSci. Wniosek sklada sie przeciwko wlaéciwemu organowi. Ciezar dowodu, ze istnieja przestanki do
aktualizacji oplaty, spoczywa na wlaSciwym organie (art. 78 ust. 3 u.g.n.). W toku przedmiotowego postepowania
powod domagal sie ustalenia, ze wypowiedzenie oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego jest nieuzasadnione
badz, ze ustalona oplata jest za wysoka. Sad I instancji wskazal, ze z zebranego materialu dowodowego wynikato, ze
(...) W. dokonalo wypowiedzenia oplaty za uzytkowanie wieczyste od dnia 1 stycznia 2011 r., oferujac oplate w nowej
wysokosci, tj. 478.498,20 zl. Z opinii bieglego sadowego D. K. wynikalo, ze warto$¢ rynkowa prawa wlasnoéci gruntu

polozonego w W. przy ul. (...), oznaczonego jako dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 3.341 m(?

na dzien 31 grudnia 2010 r., dla potrzeb aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu, wynosila 13.552.200
zl. Zatem oplata roczna w wysokoéci 3% z tytulu uzytkowania wieczystego ww. nieruchomoséci od dnia 1 stycznia
2011 r. powinna wynosi¢ 406.566 zl (13.552.200 zl x 0,03). Co prawda strona powodowa zglosila zastrzezenia do
opinii bieglego D. K., jednak zdaniem Sadu Okregowego nie zastlugiwaly one na uwzglednienie. Zarzuty skierowane
przez powoda nie mogly zdyskwalifikowaé wnioskéw opinii bieglego, ktory na rozprawie w dniu 14 stycznia 2016
r. odniost sie do zastrzezen strony powodowej i szczegdélowo wyjasnit z jakich przyczyn do poréwnania przyjat
konkretne nieruchomosci, wskazal tez dlaczego uznal te nieruchomosci za podobne do nieruchomosci wyceniane;.
Biegly wyjasnil takze z jakich przyczyn odrzucil inne transakcje. Zdaniem Sadu Okregowego nie mozna bylo przyjac,
aby porownywane dzialki nie spelnialy warunkéw podobienstwa. Podobienstwo nie oznacza, ze musza byé¢ to
nieruchomoéci jednakowe. Nie musza by¢ to zatem nieruchomosci polozone w bliskiej odlegloéci od siebie, o bardzo
zblizonej powierzchni. Biegly ma za zadanie odnaleZ¢ nieruchomosci, ktére na danym rynku lokalnym spelniaja
cechy podobiefistwa. Niewatpliwie (...) W. jest rynkiem lokalnym dla nieruchomo$ci polozonych w W.. W tej sytuacji
odleglo$é nieruchomoséci poréwnywanych do nieruchomosci wycenianej nie mogla uzasadniaé przyjecia, ze dana
nieruchomo$¢ nie jest podobna w rozumieniu art. 4 u.g,n. Strona powodowa, zglaszajac zarzuty do opinii, nie
wykazala aby w tym okresie faktycznie na rynku wystepowaly jakie$ transakcje, ktére moglyby by¢ potraktowane
jako dotyczace nieruchomosci podobnych, a ktorych biegly nie uwzglednil. Majac na uwadze kwalifikacje bieglego,
jego doswiadczenie zawodowe, przyja¢ nalezalo, ze dokonal prawidlowego doboru nieruchomosci podobnych, tym
bardziej, ze ustnie na rozprawie dodatkowo uzasadnil sw6j wybor. Zgodnie za$§ z art. 26 ust. 3 rozporzadzenia
Rady Ministréow z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego



(Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.; dalej jako rozporzadzenie) rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okresla
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczego6lnoSci przedmiot, zakres, cel i spos6b wyceny oraz dostepno$é
danych. Wedlug Sadu I instancji nie mozna byto zgodzi¢ sie z powodem, ze okoliczno$¢, iz budynek biurowy wpisany
jest do gminnej ewidencji zabytkdéw, ma wplyw na warto$¢ nieruchomo$ci ustalanej dla potrzeb aktualizacji oplaty z
tytulu uzytkowania wieczystego. Podobnie nie mogl mie¢ wpltywu na te wartos¢ fakt, ze przedmiotowa nieruchomoéé
jest objeta roszczeniami dekretowymi. Zgodnie z § 28 ust. 1 rozporzadzenia na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji oplat z tego tytulu okresla sie jej
warto$¢ jako przedmiotu prawa wlasnoSci, stosujac podejscie poréwnawcze. Ustep 2 przy okres§laniu wartosci, o ktorej
mowa w ustepie 1, stosuje sie z zastrzezeniem § 27, ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomos$ci niezabudowanych
jako przedmiotu prawa wlasnoSci. W my$l § 28 ust. 4 rozporzadzenia, przy okres$laniu warto$ci nieruchomosci
zabudowanej dla aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego stosuje sie przepisy ust. 1 i 2. Z przywolanej
regulacji jednoznacznie wynikalo, ze przy okre$laniu wartoSci nieruchomoéci zabudowanej dla aktualizacji optat
z tytulu uzytkowania wieczystego, stosuje sie ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych jako
przedmiotu prawa wlasnoéci. Biegly, zwazywszy na cel i zakres opinii (aktualizacja oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego) nie mial podstaw do uwzgledniania okolicznosci, ze budynek biurowy jest wpisany do gminnej ewidencji
zabytkow. Kwestia istniejacych zabudowan na nieruchomosci nie ma znaczenia dla warto$ci nieruchomo$ci ustalanej
dla aktualizacji oplaty, skoro wycenia sie warto$é gruntu (bez naniesien). Jak wynikalo z opinii bieglego, wyceniany
grunt nie jest objety zadng ochrong konserwatorska. Biegly wyjasnil, ze uwzglednil potencjal gruntu oraz atrybuty
rynkowe wplywajace na zréznicowanie poziomu cen na przyjetym rynku lokalnym. W ocenie Sadu I instancji,
niezasadne byly twierdzenia powoda, ze krétki okres uzytkowania wieczystego (do 30 stycznia 2019 r.) mialby mieé¢
wplyw na omawiang warto§¢ nieruchomosci. Biegly odniost sie réwniez do zarzutu braku miejsc parkingowych,
wskazujac, ze w okolicy powstal budynek biurowy z garazem podziemnym. Nadto, z tresci opinii jednoznacznie
wynikalo, Ze miejsca parkingowe sg po obu stronach ul. (...) (strefa platnego parkowania). Nie mozna zatem bylo
przyjac, ze biegly nie wzial pod uwage tych aspektow infrastruktury technicznej. Biegly w opinii wskazal na trudnosci
zwiazane z dostepem do nieruchomoéci. Odnoszac sie do zarzutu braku uwzglednienia we wspolczynniku korygujacym
faktu, ze do przedmiotowej nieruchomosci zglasza swoje roszczenia A. B., Sad Okregowy zauwazyl, ze ta okoliczno$é
roéwniez nie dezawuowala wnioskéw opinii. Jak wynikato z twierdzen powoda aktualnie toczy sie postepowanie w
zwigzku ze skarga kasacyjng A. B. od wyroku WSA uchylajacego decyzje SKO z dnia 3 lutego 2014 r. i 23 lutego
2002 r. stwierdzajaca niewazno$¢ decyzji (...) (...) W. z dnia 15 kwietnia 1972 r., przy czym nie wiadomo czego ta
decyzja dotyczyla. Nie wiadomo zatem w jaki sposob to wskazane przez powoda postepowanie miatoby wplywaé na
warto$¢ nieruchomoésci na dzien 31 grudnia 2010 r. Biegly ds. wyceny nieruchomos$ci ma za zadanie ustali¢ warto$é
rynkowa nieruchomo$ci, a nie cene rynkowa. Warto$¢ rynkowa ustalana jest na podstawie analizy cen transakcyjnych
podobnych nieruchomo$ci i odzwierciedla najbardziej prawdopodobng cene rynkowg. Z oczywistych wzgledow zawsze
bedzie to jedynie warto$¢ szacowana, a nie rzeczywista warto$¢. Rzeczywista cene rynkowa mozna ustali¢ jedynie w
sytuacji gdy dana nieruchomo$¢ bedzie przedmiotem transakcji rynkowe;.

Powdd podnosil, ze w okresie pomiedzy poprzednia wyceng nieruchomo$ci a obecng, w obrebie przedmiotowej
nieruchomosci, czy tez w jej sasiedztwie, nie zaszly zmiany, ktére moglyby uzasadnia¢ gwattowny wzrost ceny gruntu.
Sad I instancji wskazal jednak, ze dotychczasowa oplata z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci zostala
ustalona wedtug wartoS$ci nieruchomosci z 2001 r. Od tego czasu zaszly zmiany na rynku gospodarczym skutkujace
og6lnym wzrostem cen, w tym cen nieruchomosci. Nie mozna bylo pomijaé faktu, ze w 2004 r. Polska wstgpila do Unii
Europejskiej, co rowniez spowodowalo wzrost wartoéci nieruchomosci wP.. Twierdzenie powoda, Ze nieruchomo$c
ma stala warto$é od 2001 r. bo nie zaszly w jej obrebie czy sasiedztwie zmiany, bylo zatem nieuprawnione. W
tym stanie rzeczy, Sad Okregowy uznajac, ze zarzuty powoda wobec opinii byly niezasadne, przyjal, ze opinia
bieglego D. K. stanowila pelnoprawny material dowodowy, bedacy podstawa dokonanych ustalen faktycznych, tj.
warto$ci nieruchomosci dla potrzeb ustalenia oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego na dzien 31 grudnia 2010
r. Prowadzilo to do ustalenia, Ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomodci,
przy uwzglednieniu 3% stawki od dnia 1 stycznia 2011 r. powinna wynosi¢ 406.566 zl (pkt I wyroku). Dalej idace
zadanie, jako niezasadne, podlegalo oddaleniu (pkt IT wyroku). Brak bowiem byto podstaw do przyjecia, ze warto$é
nieruchomos$ci byla nizsza niz wskazana w opinii bieglego. Dodatkowo Sad I instancji wskazal, ze dotychczasowa



oplata (sprzed wypowiedzenia) wynosila 221.508,29 z}. Oplata ustalona w niniejszym postepowaniu (406.566 z1) nie
stanowila dwukrotno$ci wysokosci dotychczasowej oplaty, a zatem nie znajdowal zastosowania art. 77 ust. 2a u.g.n.
w zw. z art. 4 ustawy z dnia 28 lipca 2011 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. z 2011 r. Nr 187, poz. 1110). Brak bylo zatem podstaw, aby nowo ustalona oplate rozklada¢ na czesci.

Sad Okregowy wskazal, ze oddalil wniosek o skierowanie pytania do Trybunalu Konstytucyjnego, albowiem w ocenie
Sadu wniosek ten nie byt uzasadniony (brak argumentoéw prawnych uzasadniajacych przyjecie, aby art. 79 ust. 5 u.g.n.
byl niezgodny z Konstytucja) i jedynie zmierzalby do niecelowego przedluzenia postepowania.

O kosztach procesu Sad I instancji orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., przyjmujgc ze powod wygral proces w 27,99%,
a pozwany w 72,01%. Nadto Sad dokonat rozliczenia wydatkow tymczasowo poniesionych przez Skarb Panstwa w
kwocie 1.415,37 zl i obciazyl kazda ze stron w takim stosunku w jakim przegrala proces.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniost powédd, zaskarzajge go w calosci. Orzeczeniu zarzucit:
1/ naruszenie przepiséw prawa procesowego, majace wplyw na tre$¢ orzeczenia, tj.:

a/ art. 278 k.p.c. wzw. z art. 217§ 11 2 k.p.c., art. 227 k.p.c. i art. 286 k.p.c. poprzez oddalenie wnioskéw dowodowych
powoda o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z opinii organizacji zawodowej rzeczoznawcow majatkowych
w celu ustalenia, czy opinia wydana przez bieglego powolanego przez sad jest sporzadzona prawidlowo (wobec
podnoszonych przez strone powodowa zarzutdéw), jak tez dowodu z opinii drugiego bieglego - operatu szacunkowego
dla wykazania rzeczywistej wartoSci przedmiotowej nieruchomosci, co tym samym pozbawilo powoda mozliwos$ci
udowodnienia niezasadnoS$ci ustalenia przez pozwanego oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego w wysokoSci
wskazanej w wypowiedzeniu Prezydenta (...) W. z dnia 18 listopada 2010 r., znak (...),

b/ art. 233 § 1 k.p.c. wobec odstapienia od wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego i
zaistnienie sprzeczno$ci istotnych ustalen Sadu z treécia tego materialu dowodowego, polegajacych na przyjeciu, iz
operat szacunkowy bieglego D. K. jest sporzadzony w sposob prawidlowy,

2/ naruszenie przepisOw prawa materialnego, majace wplyw na tre$¢ orzeczenia, w tym:

a/ art. 11 ust. 1, art. 78 ust. 1, 31 4, art. 79 ust. 21 6, art. 80 ust. 1 u.g.n. poprzez wydanie orzeczenia ustalajacego nowa
wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci wobec braku de facto podstawy prawnej do tego,

b/ art. 46 ust. 3 ustawy z dnia 8 marca 2000 r. o samorzadzie gminnym poprzez uznanie, ze brak kontrasygnaty
skarbnika na wypowiedzeniu dotychczasowej wysoko$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci nie
powoduje bezskuteczno$ci tegoz wypowiedzenia.

Wskazujac na powyzsze zarzuty strona powodowa wniosla o:

- zmiane zaskarzonego wyroku w caloéci poprzez uwzglednienie powoddztwa, tj. uznanie, ze aktualizacja oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci polozonej przy ul. (...), w obrebie (...), oznaczonej numerem (...) o

powierzchni 3.341 m(?, dokonana wypowiedzeniem Prezydenta (...) W. z dnia 18 listopada 2010 r., znak (...), jest
nieuzasadniona;

- zasgdzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow postepowania za I oraz II instancje wedlug norm prawem
przepisanych, w tym kosztow zastepstwa procesowego;

- ewentualnie, uchylenie zaskarzonego wyroku w caloéci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi
Okregowemu, z pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach instancji odwolawczej, w tym kosztach
zastepstwa procesowego, wedlug norm prawem przepisanych.



W odpowiedzi na apelacje z dnia 20 kwietnia 2016 r. strona pozwana wniosla o oddalenie apelacji oraz zasadzenie od
strony powodowej na swoja rzecz zwrotu kosztow postepowania za II instancje.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne poczynione w sprawie przez Sad I instancji i przyjmuje je za wlasne,
czynigc podstawa dalszych rozwazan. Sad II instancji uznaje takze za prawidlowe zastosowanie przez Sad Okregowy
przepisoOw prawa materialnego do ustalonego stanu faktycznego. Zarzuty apelacji byly nieuzasadnione, nie podwazaty
ani ustalen faktycznych ani rozwazan prawnych Sadu I instancji.

Odnoszac sie w pierwszym rzedzie do najdalej idacego zarzutu apelacji dotyczacego naruszenia art. 46 ust. 3 ustawy z
dnia 8 marca 1990 r. (w apelacji omytkowo wskazano na 2000 r.) o samorzadzie gminnym poprzez brak uznania, ze
wypowiedzenie dotychczasowej wysoko$ci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego przez (...) W. bylo bezskuteczne z
uwagi na brak kontrasygnaty skarbnika, stwierdzi¢ nalezalo, ze byl on bezzasadny i opieral sie na argumentacji, ktéra
zostala przedstawiana przez (...) juz w postepowaniu przed Sadem I instancji i ktéra stlusznie nie uzyskala akceptacji
tego Sadu.

Zgodnie z treScia art. 46 ust. 3 ww. ustawy, jezeli czynno$¢ prawna moze spowodowaé powstanie zobowigzan
pienieznych, do jej skutecznoSci potrzeba jest kontrasygnata skarbnika gminy (gléwnego ksiegowego budzetu)
lub osoby przez niego upowaznionej. Jak wskazuje sie w piémiennictwie, ww. przepis odwoluje sie do ogdlnego
pojecia czynnoéci prawnej, ktéra moze spowodowaé powstanie zobowiazania pienieznego, czyli zobowiazania po
stronie gminy do spelnienia §wiadczenia pienieznego. Art. 46 ust. 3 ustawy o samorzadzie gminnym nie obejmuje
zatem wszystkich czynnoS$ci prawnych, ktore wywoluja jakiekolwiek skutki majatkowe, ale tylko takich czynnosci o
charakterze majatkowym, ktére powoduja (moga powodowac) po stronie gminy powstanie zobowigzania pienieznego.

Do takich czynnoéci prawnych nie nalezy wypowiedzenie dotychczasowej wysoko$ci oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego, szczegdlnie za§ w takiej sytuacji jak przedmiotowa, gdy wypowiedzenie dotychczasowej wysokoSci
oplaty laczy sie z oferta przyjecia zaktualizowanej oplaty rocznej w wyzszej wysokosSci. W zadnym wypadku w takiej
sytuacji nie moze powstac¢ po stronie (...) W. zobowiazanie pieniezne wobec uzytkownika wieczystego, bowiem ten
moze albo zaakceptowaé oferte oplaty rocznej w nowej wysokosSci albo nie zgadzajac sie skierowac¢ wniosek do
samorzadowego kolegium odwolawczego o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona
w innej wysokosci. Zadna z tych sytuacji nie prowadzi do powstania zobowigzania pienieznego po stronie wlasciciela
nieruchomo4ci.

Stanowisko Sadu I instancji co do braku zastosowania do wypowiedzenia z dnia 18 listopada 2010 r. przepisu art.
46 ust. 3 ustawy o samorzadzie gminnym bylo zatem prawidlowe. Argumentacja powoda przywolana w apelacji
abstrahowala od tre$ci ww. przepisu, bowiem jezeli po oszacowaniu nieruchomosci okazaloby sie, ze jej wartos¢
spadla, to nalezaloby przyja¢, ze wlasciciel nie proponowalby nowej wyzszej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego,
a zatem nie byloby w ogole potrzeby rozwazania zastosowania art. 46 ust. 3 ustawy o samorzadzie gminnym,
a po drugie, niezaleznie od kwestii wzrostu badZ spadku wartoéci nieruchomosci, oplate roczna obowiazany jest
ponosic¢ uzytkownik wieczysty wzgledem wlasciciela nieruchomosci, zatem to nie po stronie tego ostatniego powstaje
zobowiazanie pieniezne.

Nie zastugiwaly rowniez na podzielenie zarzuty apelacji dotyczace naruszenia art. 11 ust. 1, art. 78 ust. 1, 31 4, art. 79
ust. 211 6, art. 80 ust. 1 u.g.n. poprzez wydanie orzeczenia ustalajacego nowa wysokos¢ oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomo$ci mimo braku de facto podstawy prawnej do tego.

Powodztwo, o ktéorym mowa jest w art. 80 u.g.n. ma charakter powodztwa o uksztaltowanie prawa, a zatem nie
ogranicza sie do oceny skutecznoS$ci czy tez bezskutecznos$ci wypowiedzenia dotychczasowej stawki oplaty, ale te
stawke ustala w spos6b wiazacy dla stron stosunku prawnego (prawo-rzeczowego stosunku uzytkowania wieczystego).



Jak wskazuje sie w orzecznictwie, w sprawie o ustalenie wysokoSci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste sad
w orzeczeniu ksztaltujacym obowigzek uzytkownika wieczystego okresla wysoko$é Swiadczenia w poszczegdlnych
okresach z uwzglednieniem tresci art. 77 ust. 2a u.g.n. (por. przywolany przez Sad I instancji wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 21 lutego 2013 r., IV CSK, Legalis nr 719246). Stanowisko powyzsze, ktére Sad Apelacyjny w niniejszym skladzie
podziela, nalezy uznaé za utrwalone w judykaturze Sadu Najwyzszego. Takze w wyroku z dnia 18 wrzeénia 2003 r., I CK
66/02, OSNC 2004/11/177, wskazano, ze sad, rozpoznajgc sprawe po jej przekazaniu przez samorzadowe kolegium
odwolawcze, uprawniony jest samodzielnie ustali¢c wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.
Ograniczenia przy oznaczeniu innej oplaty rocznej niz zaproponowana przez wlasciwy organ wynikaja tylko z tego, ze
sad moze orzekaé wylacznie w granicach stawek wynikajacych ze stanowisk stron, co wynika z art. 321 § 1 k.p.c. (por.
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 11 wrze$nia 2003 r., III CKN 239/01, LEX nr 146452).

Stanowisko Sadu I instancji co do uprawnienia sadu powszechnego do ustalenia nowej wysokoSci oplaty rocznej,
bylo zatem prawidlowe, oparte na ugruntowane;j linii orzeczniczej Sadu Najwyzszego, ktéra to linie podziela takze
Sad Apelacyjny orzekajacy w niniejszej sprawie. Zaden z przepiséw wskazanych przez powoda w apelacji powyzej
przedstawionego stanowiska nie podwazal, tak jak i przedstawione przez apelujacego argumenty. Zauwazy¢ nalezy,
ze sposOb uksztaltowania procedury cywilnej zapewnia obu stronom sporu rowne prawa w dowodzeniu swoich racji,
a tym samym i ochrony przystugujacych im praw majatkowych. Wbrew zastrzezeniom powoda art. 80 u.g.n. realizuje
wlasnie prawo do sadu, ktory ostatecznie rozstrzyga spor, ktory - co nalezy podkreslié - ma nature cywilnoprawna,
bowiem dotyczy nalezno$ci pienieznej o charakterze cywilnym. W sporze sadowym to wlasciciela nieruchomosci
obcigza ciezar dowodu wystapienia przestanek uzasadniajacych podwyzszenie oplaty rocznej - vide art. 78 ust. 3
u.g.n. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 wrze$nia 2009 r., I CSK 45/09, LEX nr 530615). Nie sposob bylo
zatem zgodzi¢ sie z apelujacym, aby przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w zakresie dotyczacym trybu
aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego naruszaly art. 2 (zasada sprawiedliwo$ci spolecznej),
art. 45 (zasada prawa do sprawiedliwego sadu) i art. 46 (ochrona praw majgtkowych) Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskie;j.

Nie zaslugiwaly takze na podzielenie zarzuty apelacji dotyczace naruszenia przepisOw prawa procesowego. Odnoszac
sie do nich nalezalo zwrdci¢ uwage na dwie istotne okolicznoSci.

Strona powodowa w pierwszym rzedzie podnosita, ze Sad Okregowy niezasadnie oddalil jej wnioski dowodowe
o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z opinii organizacji zawodowe]j rzeczoznawcéw majatkowych w celu
ustalenia, czy opinia wydana przez bieglego powolanego przez Sad zostala sporzadzona prawidlowo, jak tez dowodu
z opinii drugiego bieglego rzeczoznawcy dla wykazania rzeczywistej wartoSci przedmiotowej nieruchomoscei, co
tym samym pozbawilo powoda mozliwoéci udowodnienia niezasadnoS$ci ustalenia przez pozwanego oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego w wysokoSci wskazanej w wypowiedzeniu Prezydenta (...) W. z dnia 18 listopada 2010 r.,
znak (...).

Powyzsze wnioski dowodowe rzeczywisScie zgloszone zostaly przez powoda, a Sad Okregowy na rozprawie w dniu
14 stycznia 2016 r. oddalil je. Obecny na tej rozprawie profesjonalny pelnomocnik strony powodowej nie zglosit
jednak na podstawie art. 162 k.p.c. tzw. zastrzezenia do protokolu, w ktérym zwrocitby uwage Sadowi I instancji
na uchybienie przepisom postepowania w zwiazku z oddaleniem wnioskéw dowodowych (...). Stosownie do tresci
art. 162 k.p.c., stronie, ktéra zastrzezenia nie zglosila, nie przystuguje prawo powolywania sie na takie uchybienia
w dalszym toku postepowania, chyba ze chodzi o przepisy postepowania, ktérych naruszenie sad powinien wzigé
pod rozwage z urzedu, albo zZe strona uprawdopodobni, iz nie zglosila zastrzezen bez swojej winy. Regulacja art. 162
k.p.c. odnosi sie do postanowien oddzielnie niezaskarzalnych i niewiazacych sadu, ktére moga by¢ zmienione lub
uchylone stosownie do okoliczno$ci sprawy. Postanowieniami takimi sg postanowienia dowodowe (vide art. 240 §
1 k.p.c.), zatem w przypadku oddalenia przez sad wnioskow dowodowych strony, winna ona zwréci¢ sadowi uwage
na uchybienie przepisom postepowania, jezeli chce zachowa¢ na dalszym etapie sprawy, w tym w postepowaniu
apelacyjnym i kasacyjnym, mozliwo$¢ podniesienia odpowiednich zarzutéw. Skoro strona powodowa po oddaleniu jej
wnioskow dowodowych na rozprawie w dniu 14 stycznia 2016 r. nie zglosila stosownych zastrzezen, to bezpowrotnie
utracila mozliwo$¢ podnoszenia zarzutow odnoszacych sie do tych kwestii. Zatem juz tylko z tej przyczyny nie mozna



bylo podzieli¢ zarzutéw apelacji dotyczacych naruszenia art. 278 k.p.c. w zw. z art. 217 § 1i 2 k.p.c., art. 227 k.p.c. i
art. 286 k.p.c. poprzez oddalenie wnioskoéw dowodowych (...).

Niezaleznie jednak od powyzej przedstawionych argumentéw stwierdzi¢ nalezalo, ze nie byloby tez podstaw do
uwzglednienia wnioskéw dowodowych strony powodowej, bowiem nie podwazyla ona w spos6b przekonujacy oceny
Sadu Okregowego odnoszacej sie do dowodu z opinii bieglego - rzeczoznawcy majatkowego D. K..

Zauwazy¢ nalezy, ze z woli ustawodawcy wyceny nieruchomosci, w tym i na potrzeby ustalenia oplat z tytulu
uzytkowania wieczystego, dokonuja rzeczoznawcy majatkowi, ktorzy w sytuacji, gdy dochodzi do sporu przed
sadem powszechnym w przedmiocie weryfikacji prawidlowosci aktualizacji oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego,
wystepuja w roli bieglego. Nie ulega przeciez watpliwosci, ze wycena nieruchomo$ci wymaga wiadomo$ci specjalnych
i w przypadku, gdy istnieje spér co do warto$ci nieruchomos$ci konieczne jest odwolanie sie do tego $rodka
dowodowego. Opinia bieglego rowniez podlega ocenie zgodnie z art. 233 § 1 k.p.c., jednakze z uwagi na specyfike
tego dowodu ocena ta jest o tyle ograniczona, ze nie moze wkraczaé w zakres samej wiedzy specjalnej. Opinia
biegltego podlega zatem ocenie pod katem wlasciwych dla jej przedmiotu kryteriéw, co w przypadku wyceny
nieruchomos$ci oznacza zgodno$¢ z wytycznymi zawartymi w obowigzujgcych przepisach prawa (ustawa o gospodarce
nieruchomoéciami oraz rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego z dnia 21 wrze$nia 2004 r. - Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.), a takze pod wzgledem jej podstaw
faktycznych i teoretycznych, sposobu motywowania, logicznosci i stanowczo$ci wyrazonych przez bieglego wnioskéw
(por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 3 sierpnia 2012 r., I Aca 217/12).

Przede wszystkim wskaza¢ nalezalo, ze operat szacunkowy bieglego - rzeczoznawcy majatkowego D. K. speknial
wynikajace z przepisow prawa wymagania co do przedstawienia sposobu dokonania wyceny nieruchomosci, tj.
okreslal przedmiot, zakres i cel wyceny, jej podstawy formalne oraz zroédla danych merytorycznych, ustalenie dat
istotnych dla okreélenia wartoSci nieruchomosci, w tym stanu prawnego oraz techniczno-uzytkowego, wskazanie
przeznaczenia wycenianej nieruchomosci, analize i charakterystyke rynku nieruchomosci w zakresie dotyczacym
celu i sposobu wyceny, wskazanie rodzaju okreSlanej wartoéci, wyboru podejScia, metody i techniki szacowania,
przedstawienie obliczen warto$ci nieruchomosci oraz wyniku konicowego wyceny z uzasadnieniem (vide § 56 ww.
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r.). Dzieki spelnieniu ww. wymagan opinia bieglego
poddawala sie kontroli tak pod wzgledem przyjetych przez bieglego podstaw opinii, zastosowanej metodologii oraz
ostatecznego jej wyniku.

Sad Apelacyjny podziela ocene Sadu Okregowego, ze zarzuty powoda nie podwazyly opinii bieglego D. K., a do
sformutowanych do niej zastrzezen rzeczoznawca majatkowy odniost sie dostatecznie na rozprawie w dniu 14 stycznia
2016 r., zwlaszcza do kwestii przyjetych w operacie do poréwnania nieruchomosci. Trafnie przede wszystkim Sad
I instancji wskazal, Ze wymog przyjecia do poréwnania nieruchomoéci podobnych nie moze by¢ rozumiany jako
wymaganie przyjecia nieruchomosci jednakowych. Jakkolwiek rzeczywi$cie nie mozna traktowaé calej W. jako
jednolitego rynku, to jednak powdd nie przedstawil przekonujacych argumentéw pozwalajacych podwazyé zbior
przyjetych przez biegltego D. K. transakcji porownawczych. Sama odleglo$¢ od wycenianej nieruchomosci nie mogla
uzasadniaé zakwestionowania przyjetych w opinii transakcji poréwnawczych. Biegly wskazal przy tym, ze odrzucil
transakcje skrajne, znacznie odbiegajace od pozostalych oraz transakcje budzace watpliwoSci.

Nie zostalo tez poparte przekonujaca argumentacja stanowisko powoda, iz na wycene przedmiotowej nieruchomosci
wplyw powinna mieé¢ okolicznosé jej potozenia w granicach objetego opieka konserwatorska (...) oraz czasowych
utrudnien w dojezdzie do nieruchomosci w zwigzku z wylaczaniem z ruchu ul. (...) w przypadku wizyt zagranicznych w
(...) przy ul. (...). Analogicznie nalezalo odnieé¢ sie do argumentu dotyczacego braku miejsc parkingowych w okolicy.
Powdd nie wykazal, aby okolicznosci te mogly wplynaé na zmiane warto$é wycenianej nieruchomogci i tym samym
winny zosta¢ uwzglednione przez rzeczoznawce majatkowego.

Za trafne uzna¢ tez nalezalo rozwazania Sgdu I instancji oparte na odwotlaniu sie do tresci § 28 rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w kontekécie braku znaczenia przy okre$laniu warto$ci nieruchomosci ustalanej



dla potrzeb aktualizacji oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego okoliczno$ci wpisania budynku biurowego do gminnej
ewidencji zabytkow. Z kolei sam grunt nie jest objety ochrona konserwatorska. Zasadne bylo takze stanowisko Sadu
Okregowego co do niewykazania przez strone powodowsa znaczenia dla wyceny przedmiotowej nieruchomosci na
dzien 31 grudnia 2010 r. okoliczno$ci zglaszania roszczen do niej przez osoby trzecie. W apelacji strona powodowa nie
przedstawila zadnych argumentow, ktére podwazalyby stanowisko Sadu I instancji.

Trafnie na koniec zauwazyt Sad Okregowy, ze zadaniem wyceny sporzadzonej przez rzeczoznawce majatkowego jest
ustalenie wartoS$ci rynkowej nieruchomosci, nie za$ jej ceny rynkowe;j. Ta pierwsza warto$¢ z istoty rzeczy ma charakter
szacunkowy.

Na koniec podkresli¢ nalezalo, ze nie mozna bylo zgodzi¢ sie z argumentacja apelujacego kwestionujacego wzrost
cen nieruchomos$ci pomiedzy 2001 r. a data wyceny. Biegly w swojej opinii przedstawil szczegétowa analize i
charakterystyke rynku nieruchomosci, w ktorej przedstawil szereg czynnikéw wplywajacych na ceny nieruchomosci w
analizowanym okresie. Nie ulega watpliwosci, ze od 2001 r. nastapily na tym rynku dynamiczne zmiany, a wzrost cen
nieruchomosci, m.in. w zwigzku z wejsciem Polski do Unii Europejskiej mozna wrecz uznac za fakt powszechnie znany.
Przeciwne stanowisko powoda podwazajacego wzrost cen nieruchomosci miedzy 2001 r. a 2010 r. nie zaslugiwalo w
zadnym zakresie na podzielenie.

W $wietle powyzszego takze zarzut apelacji dotyczacy naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. uzna¢ nalezalo za nieuzasadniony.

Majgc ma wzgledzie przedstawiong argumentacje Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c.
oddalil apelacje powoda jako bezzasadnq.

O kosztach procesu przed Sadem II instancji, majac na wzgledzie wynik sprawy, orzeczono na podstawie art. 98 § 11
3 k.p.c., art. 99 k.p.c., art. 108 § 1 k.p.c. oraz na podstawie § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych (Dz. U. z 2015 1., poz.
1804 ze zm.), w brzmieniu obowigzujacym w dacie wniesienia apelacji.
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