Sygn. akt I ACa 483/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 wrzeénia 2019 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy: SSA Marzanna Goral

Sedziowie: SA Beata Byszewska (spr.)

SO del. Dagmara Olczak-Dabrowska

Protokolant: sekr. sgdowy Stawomir Mzyk

po rozpoznaniu w dniu 19 wrzeénia 2019 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spoiki z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba
wW.

przeciwko (...) W.

o ustalenie oplaty rocznej

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 25 maja 2018 r., sygn. akt XXIV C 409/16
I. oddala apelacje,

II. zasqdza od (...) W. na rzecz (...) spotki z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibg w W. kwote
8100 (osiem tysiecy sto) zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Dagmara Olczak-DabrowskaMarzanna GoralBeata Byszewska

Sygn. akt I ACa 483/18

UZASADNIENIE

Pismem z 14 stycznia 2013 roku (...) sp. z 0.0. w W. zlozyla wniosek o ustalenie, ze podwyzka oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w W. przy ul. (...), w obrebie (...), o powierzchni 9.920 m. kw., dla ktérego
prowadzona jest przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie ksiega wieczysta nr (...), do wysoko$ci
zaproponowanej w pi§mie Zarzadu Dzielnicy (...) (...) W. z 10 grudnia 2012 roku, doreczonym 19 grudnia 2012 roku,
jest nieuzasadniona.

W odpowiedzi na pozew (...) W. wnioslo o oddalenie wniosku powoda, zastepujacego w niniejszej sprawie pozew,
oraz o ustalenie, ze wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci wynosi
3% warto$ci gruntu, czyli 1.066.890,05 zlotych poczawszy od 1 stycznia 2013 roku — stosownie do o§wiadczenia z 10
grudnia 2012 roku, w przedmiocie aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego wyzej wymienionej



nieruchomoéci, z uwzglednieniem, iz zgodnie z art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oplata roczna
wynosi: w roku 2013 - 435.388,80 zlotych, w roku 2014 - 751.139,42 zlote a w roku 2015 i latach nastepnych -
1.066.980,05 zlotych. Pozwany wniost takze o zasadzenie od powoda na jego rzecz kosztéw postepowania, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 25 maja 2018 r. Sad Okregowy w Warszawie:

1. ustalil, ze oplata roczna za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...), oznaczonej jako

dzialka o numerze ewidencyjnym (...), w obrebie (...), o powierzchni 9.920 m®, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy
Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczystg nr (...) od 1 stycznia 2013 roku wynosi 497.066,40 z} z tym, ze
uzytkownik wieczysty jest zobowiazany do wniesienia za 2013 rok oplaty w wysokosci 435.388,80 zt za 2014 rok w
wysoko$ci 466.227,60 zl a za 2015 rok i kolejne lata w wysokoéci 497.066,40 zt

2. ustalil, ze koszty procesu podlegaja stosunkowemu rozdzieleniu w ten sposob, ze pozwany jest zobowigzany
do pokrycia 53 % tych kosztéw, a powod 47 % i pozostawil szczegdlowe wyliczenie tych kosztéw referendarzowi
sadowemu.

Powyzszy wyrok zapadl po dokonaniu przez Sad Okregowy nastepujacych ustalen faktycznych i rozwazan prawnych:

Powodka (...) sp. z0.0. w W. jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...), stanowiacej
dzialke ewidencyjna nr (...), w obrebie (...), o powierzchni 9.920 m. kw., dla ktoérej Sad Rejonowy dla Warszawy-
Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczystg nr (...). Grunt ten jest wlasnoscia (...) W..

Prawo uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomo$ci powstalo w ten sposéb, ze poprzednik prawny
pozwanego, Dzielnica Gmina W. (...), na podstawie umowy z 8 czerwca 1994 roku oddal tenze grunt w uzytkowanie
wieczyste poprzednikowi prawnemu powoda, Spdéldzielni (...) w W.. Zgodnie z par. 5 umowy, oplata roczna zostala
ustalona na 3 % wartoSci gruntu. W mys$l par. 10 umowy uzytkownik wieczysty zobowigzal sie przez caly czas trwania
umowy korzystaé z gruntu w sposéb zgodny z jego przeznaczeniem, a w szczegdlnosci z planem zagospodarowania
przestrzennego

Wyrokiem z 19 czerwca 2012 roku Sad Okregowy w Warszawie, w sprawie XXIV C 125/11, ustalil, ze oplata roczna za
uzytkowanie wieczystego przedmiotowego gruntu od 1 stycznia 2009 roku wynosi 217.694,40 zl. Jedna z przestanek
tego rozstrzygniecia bylo ustalenie, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ 31 grudnia 2008 roku miata warto$é 4.890.560
zlotych.

Dnia 26 listopada 2012 roku, dzialajac na zlecenie (...) W. rzeczoznawca majatkowy A. G. wycenil warto$¢ powyzszej
nieruchomoéci gruntowej — bez naniesienn budowalnych — na 35.563.002 zlotych.

Pismem z 10 grudnia 2012 roku Zarzad Dzielnicy (...) (...) W. wypowiedzial, ze skutkiem na 31 grudnia 2012 roku,
wysoko$é dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu powotujac sie na
zmiane warto$ci nieruchomoéci i ustalil nowa oplate, opierajac sie na powyzej opisanym operacie szacunkowym, na
kwote 1.066.890,05 zlotych. Pismo zostalo doreczone (...) sp. z 0.0. 19 grudnia 2012 roku.

Whioskiem z 14 stycznia 2013 roku powod zwrdcil sie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. (SKO)
o ustalenie, ze oplata roczna za uzytkowanie wieczyste przedmiotowego gruntu w wysokosci zaproponowanej w
pi$mie z 10 grudnia 2012 roku jest nieuzasadniona, poniewaz okre$lona przez rzeczoznawce majatkowego warto$é
nieruchomoéci byla zawyzona.

Orzeczeniem z 4 listopada 2015 roku (nr sprawy (...)) SKO oddalito wniosek uzytkownika wieczystego i ustalilo, ze
obowiazuje go wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci zaproponowana w
wypowiedzeniu z 10 grudnia 2012 roku. W uzasadnieniu podano, ze zarzuty podniesione we wniosku byly niezasadne,



poniewaz wycena nieruchomosci zawarta w operacie szacunkowym byla sp6jna i w pelni oddawala rzeczywista wartoéc
gruntu.

Pismem z 16 grudnia 2015 roku (...) sp. z 0.0. wniosla w terminie sprzeciw od powyzszego orzeczenia SKO. W
zwigzku z tym, na mocy art. 80 ust. 11 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami sprawa zostala przekazania Sadowi
Okregowemu w Warszawie.

Warto$¢é rynkowa prawa wlasno$ci przedmiotowej nieruchomosci, a Scilej gruntu bez zabudowan, wedlug stanu i cen
z 31 grudnia 2012 roku wynosila 16.568.880 zlotych.

Oceniajac zgromadzony w sprawie material dowodowy, Sad Okregowy wskazal, ze operat szacunkowy wykonany
przez A. G. na zlecenie (...) W. nie mogl by¢ traktowany jako dowod z opinii bieglego, poniewaz w my$l art.
278 § 1 k.p.c. dowdd z opinii bieglych moze stanowi¢ jedynie opinia wykonana na podstawie postanowienia
sadu. Operat ten nalezalo zatem potraktowa¢ jak dokument prywatny, ktéry stanowil jedynie uszczegdlowienie
twierdzen strony, ktéra zlecila jego powstanie, czyli pozwanego. Za niemiarodajng Sad Okregowy uznal opinie
sporzadzong przez rzeczoznawce majatkowego J. S. (1), poniewaz biegla dokonujac wyceny przy zastosowaniu
podejscia poréwnawczego i ustalajac warto$¢ szacowanej nieruchomos$ci metoda korygowania ceny Sredniej jako
punkt odniesienia przedstawila grupe nieruchomosci, ktére nie bylty podobne do nieruchomo$ci szacowanej, gdyz
byly zabudowane oraz nienadajace sie do samodzielnego wykorzystania z uwagi na niewielka szerokoéc dzialek, zatem
nieporéwnywalne do wycenianej, ktéra ma korzystny ksztalt zblizony do prostokata. Nadto biegla niezgodnie ze
standardami obowigzujacymi rzeczoznawcoéw uwzglednila transakcje z okresu innego niz dwa lata przed 31 grudnia
2012 roku, czego w dostateczny sposéb nie wyjasnila. Przy korygowaniu cen postugiwala sie zmiennymi takimi jak
stan techniczny budynku i standard lokali. Zmienne te nie mogly dotyczy¢ nieruchomosci gruntowych, ktére powinny
stanowi¢ préobke poréwnawcza do nieruchomosci podlegajacej wycenie, co jasno wskazywalo na bledy w wywodach
bieglej. Ponadto opinie nalezalo uzna¢ za niekompletna i niejasna albowiem nie zawierala oceny nieruchomosci
wycenianej, nieruchomosci o cenie maksymalnej i cenie minimalnej w kontek$cie ich cech rynkowych, jak tez
opisu skali ocen uzytej przez biegla i jej charakterystyki. Biegla dokonujgc wyceny nie uwzglednila tez sposobu
wykorzystywania przedmiotowej nieruchomosci i celu oddania jej w uzytkowanie wieczyste, jak rowniez wadliwie
przyjeta, ze w chwili istotnej dla wyceny, nieruchomo$¢ objeta byla planem zagospodarowania przestrzennego.
Powyzsze przesadzalo o odmowie wiarygodnosSci temu dowodowi.

Odmiennie Sad Okregowy ocenil opinie bieglej sadowej J. S. (2), ktora ostatecznie oszacowala warto$é nieruchomosci
to poczatkowo oszacowala na kwote 16.568.880 zlotych. Biegla dokonala wyceny stosujac podejScie poréwnawcze,
metode porownywania parami, szczeg6lowo opisala wyceniang nieruchomo$c i prawidlowo ustalila, ze na 31 grudnia
2012 roku nieruchomos¢ nie byla jeszcze objeta planem miejscowym zagospodarowania przestrzennego, ktéry byl juz
wowczas dla tego terenu uchwalony, ale zaczat obowiazywaé dopiero od 6 stycznia 2013 roku. Zaprezentowane w opinii
wnioski bieglej zostaly drobiazgowo uzasadnione. Opinia zostala wykonana zgodnie z wymogami przewidzianymi w
rozporzadzeniu Rady Ministrow z 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego. Biegla dokladnie i szczegblowo przedstawila, jakie podejscie i jaka metode wyceny zastosowala,
dlaczego dokonala wyboru takich, a nie innych nieruchomosci jako nieruchomos$ci podobnych potrzebnych do
przeprowadzenia analizy porownawczej. Wyjadnita w szczegolnosci, ze nie mogla zastosowac¢ metody korygowania
ceny $redniej, gdyz wymaga ona odniesienia sie do co najmniej kilkunastu transakcji dotyczacych nieruchomoéci
podobnych, ktore w istotnym dla wyceny okresie nie mialy miejsca. Za przyjeciem, ze opinia bieglej J. S. (2) stanowila
wartoSciowy material dowodowy przemawialo nadto, ze biegla dokonujac wyceny uwzglednila tak cel, na jaki oddano
przedmiotowy grunt w uzytkowanie wieczyste, jak i aktualny na date istotng dla wyceny spos6b korzystania z
nieruchomos$ci. Nadto biegla przekonujgco odniosta sie do zastrzezen strony pozwanej oraz czeSciowo je uwzglednila
(co do wylgczenia nieruchomo$ci o najnizszych cenach). Z tych przyczyn Sad Okregowy uznal, ze opinia sporzadzona
przez biegla J. S. (2), w tym jej wyjasnienia na rozprawie, stanowily rzetelne i wiarygodne zrédlo informacji na
temat wartoSci spornego gruntu. Opinia ta byla skrupulatnie udokumentowana, logiczna i zupelna, przekonujaco
uargumentowana.



Sad Okregowy wskazal takze, ze oddalil wnioski pozwanego o zwrdcenie sie do Komisji Arbitrazowej przy (...) (Komisja
Arbitrazowa) oraz o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego, bowiem nie zaszla potrzeba dopuszczenia dowodu
z opinii kolejnego bieglego do wyceny nieruchomosci. Natomiast opinia bieglej J. S. (2), po korekcie, stanowila
wystarczajaca podstawe do poczynienia ustalen koniecznych do rozstrzygniecia sprawy, zas strony nie zglosily
zastrzezen, ktore moglyby podwazy¢ jej warto$¢ dowodowa.

Ponadto, zdaniem Sadu Okregowego nie bylo tez potrzeby zwracania sie do Komisji Arbitrazowej, poniewaz ocena
srodka dowodowego w postaci opinii bieglego nalezy bowiem do sadu i nie ma potrzeby weryfikacji opinii przez
wspomniang Komisje Arbitrazowa (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z 11 stycznia 2017 r., Il CSK 450/16). Nadto
kontrola poprzez organizacje zawodowa rzeczoznawcoéw nie stanowi podstawy do dokonywania ustalenia wartoSci
nieruchomo$ci a tym samym nie prowadzilaby do wyja$nienia okolicznoSci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy (tak
wyrok SA w Warszawie z 9 grudnia 2016 r., VI ACa 1510/15).

Dokonujac oceny prawnej Sad Okregowy przywolal tre$¢ art. 238 k.c. oraz wskazal na charakter oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego. Nastepnie Sad ten wskazal na tresé¢ art. 71 ust. 1-4 ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 121, dalej - ,,u.g.n.”) oraz art. 77 i art. 72 tej ustawy.

Sad Okregowy podnidst nastepnie, ze w tej sprawie zostalo stwierdzone, ze warto$¢ nieruchomosci gruntowe;j
ulegla zmianie, zaszla zatem przestanka do dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego,
jednakze nie na warunkach wskazanych przez wlasciciela nieruchomos$ci. Z wiarygodnego operatu szacunkowego
sporzadzonego przez biegla sadowa J. S. (2) wynika, Ze warto$¢ nieruchomo$ci gruntowej bedacej przedmiotem
niniejszej sprawy na 31 grudnia 2012 roku wynosila 16.568.880 zlotych. Zgodnie z umowa ustanawiajaca na
nieruchomo$ci prawo uzytkowania wieczystego oplata roczna wynosi 3% wartosci nieruchomosci, zatem w niniejszym
przypadku przy tak ustalonych zasadach i wartoSciach oplata roczna po aktualizacji powinna wynosi¢ 497.066,40
zlotych.

Jednocze$nie, zdaniem Sadu Okregowego nalezalo zastosowac art. 77 ust. 2a u.g.n., zgodnie z ktérym w przypadku,
gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty
rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczng w wysokoéci odpowiadajacej dwukrotnoséci oplaty roczne;.
Pozostalg kwote ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czeéci, ktore
powiekszajg oplate roczng w dwoch nastepnych latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie
wynikajacej z tej aktualizacji.

Prawidlowo naliczona oplata roczna powinna od 1 stycznia 2013 roku wynosi¢ 497.066,40 zlotych. Kwota ta
przekracza dwukrotnie oplate roczng obowiazujaca uzytkownika wieczystego dotychczas i wynoszaca 217.694,40
zlotych. Natomiast w uchwale Sadu Najwyzszego z 28 lutego 2013 roku (III CZP 110/12) wyjas$niono, ze ,,w przypadku
gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty,
uzytkownik wieczysty w drugim roku od aktualizacji wnosi oplate w wysoko$ci stanowigcej sume dwukrotnosci
dotychczasowej oplaty i polowy nadwyzki ponad dwukrotnoé¢ tej oplaty, a w trzecim roku od aktualizacji wnosi
oplate w wysoko$ci stanowigcej sume oplaty ustalonej w drugim roku i polowy nadwyzki ponad dwukrotno$c
dotychczasowej oplaty”. Celem tej regulacji jest unikniecie gwaltownego wzrostu oplaty rocznej, co mogloby stanowic
duza niedogodno$c¢ dla uzytkownika wieczystego.

Dalej Sad pierwszej instancji podnioésl, Ze z art. 77 ust. 2a u.g.n. wynika, ze wysoko$¢ oplaty aktualizacyjnej,
jaka uzytkownik wieczysty powinien wnie$¢ w roku aktualizacji, czyli w niniejszej sprawie w roku 2013, wynosi
dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty, z uwagi na fakt, iz nowa oplata aktualizacyjna byla wyzsza niz dwukrotno$¢
dotychczasowej oplaty. Nalezy takze zwroci¢ uwage na fakt, iz zgodnie z art. 78 ust. 1, art. 79 ust. 5 i art. 81 ust.
1 u.g.n. aktualizacja oplaty nastepuje 1 stycznia w roku nastepujacym po zlozeniu przez wilasciciela nieruchomosci
wypowiedzenia dotychczasowej oplaty albo przez zlozenie przez uzytkownika wieczystego zadania dokonania
aktualizacji. Rokiem aktualizacji jest zatem rok, w ktérym uzytkownik wieczysty zobowiazany jest wnie$¢ dwukrotno$é



dotychczasowej oplaty. W niniejszej sprawie rokiem aktualizacji jest wiec rok 2013, pierwszym rokiem od aktualizacji
jest rok 2014, drugim rokiem od aktualizacji jest rok 2015, trzecim rokiem od aktualizacji jest rok 2016.

Zgodnie z powyzszym roznice pomiedzy zaktualizowana wysokoScia oplaty rocznej a dwukrotnoS$cia dotychczasowej
oplaty nalezalo, w ocenie Sadu Okregowego, podzieli¢ na dwie rowne czesci, ktére maja zwiekszy¢ oplate w dwoch
kolejnych latach, tj. w pierwszym i drugim roku od aktualizacji, a wiec kolejno w 2014 r. i 2015 r. , zatem w
konsekwencji, biorac pod uwage dotychczasowa oplate w wyroku orzeczono, ze:

- w roku aktualizacji, tj. 2013, powdd zobowigzany byl do wniesienia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
w kwocie 435.388,80 zlotych (217.694,40 x 2), stanowigcej dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty rocznej;

- w pierwszym roku od aktualizacji, tj. 2014, oplata z tytulu uzytkowania wieczystego wynosi 466.227,60 zlotych [2 x
217.694,40 + (497.066,40 — 2 X 217.694,40) / 2], co stanowi sume dwukrotno$ci dotychczasowej oplaty oraz polowe
nadwyzki ponad roznice pomiedzy dwukrotno$cig dotychczasowej oplaty a oplata ustalong przez Sad;

- w drugim roku od aktualizacji, tj. w 2015, oplata z tytulu uzytkowania wieczystego wynosi 497.066,20 zlotych, tj.
sume oplaty naleznej w pierwszym roku i polowy nadwyzki [466.227,60 zl + (497.066,40 — 2 X 217.694,40) / 2], a
w zwiazku z tym, Zze kwota ta rowna sie kwocie wynikajgcej z aktualizacji, stanowi ona wysoko$¢ oplaty rowniez za
kolejne lata.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 98 k.p.c. Szczegbdlowe rozliczenie
tych kosztoéw pozostawiono natomiast na podstawie art. 108 k.p.c. referendarzowi sgdowemu.

Apelacje od tego wyroku wniosla strona pozwana, ktora zaskarzyta wyrok Sadu Okregowego w czesci: w zakresie pkt 1
co do nieuwzglednionej w zaskarzonym wyroku czeSci oplaty rocznej w kwocie 569 823,65 zl. ( 0 kwote 569 823,65 zl.
winna by¢ powiekszona kwota 497 066,40 zlotych wskazana ww. zaskarzonym wyroku jako oplata roczna ) i w zakresie
pkt. 2 co do ustalenia, ze pozwany zobowigzany jest do pokrycia 53% kosztéw procesu a powod 47 % kosztow procesu,
wnoszac o zmiane wyroku poprzez oddalenie powddztwa powoda i ustalenie, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomos$ci gruntowej polozonej w W. przy ulicy (...) stanowiacej dziatke ewidencyjna nr (...) w obrebie
(...) o powierzchni 9g92o0mz2 dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta
KW Nr (...) poczawszy od dnia 1 stycznia 2013r. wynosi 1 066 890,05 zlotych tj. (stlownie jeden milion sze$édziesiat
sze$¢ tysiecy osiemset dziewieédziesiat i 05/100 zlotych ) rocznie z uwzglednieniem, iz zgodnie z art. 77 ust.2a ustawy
o gospodarce gruntami uzytkownik wieczysty jest zobowigzany do wniesienia:

- za rok 2013 w wysokos$ci kwoty 435 388,80 zlotych,

-za rok 2014 w wysoko$ci kwoty 751139,42 zlotych,

-za rok 2015 w wysoko$ci kwoty 1.066 890, 05 zlotych,

w kolejnych latach w wysoko$ci kwoty 1.066 890,05 zlotych rocznie

oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw procesu w tym kosztow zastepstwa procesowego za obie
instancje lub o uchylenie wyroku Sadu Okregowego w Warszawie XXIV Wydzial Cywilny z dnia 25 maja 2018r w
zaskarzonej czeSci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania sagdowi I instancji wraz z orzeczeniem o kosztach
sadowych za I Instancje i II Instancje.

Pozwany zarzucit zaskarzonemu wyrokowi:
1. naruszenie przepisoOw prawa materialnego;

a/ naruszenie art. 71172 w zwigzku z art. 77 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997r, DZ. U nr
115 poz. 741 z pbzn. zmianami poprzez ustalenie zaktualizowanej wysoko$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
nieruchomoéci gruntowej polozonej w W. przy ulicy (...) stanowigcej dzialke ewidencyjna nr (...) w obrebie (...) o



powierzchni 9920m2 dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczystg KW
Nr (...) w niewla$ciwej wysokosci i jej zanizenie

b/naruszenie art. 151 ust.l, art. 153 , art. 154, art. 155 i art. 156 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami z dnia 21
sierpnia 1997r, DZ. U nr 115 poz. 741 z p6zn. zmianami poprzez przyjecie, ze sporzadzenie operatu szacunkowego i
oszacowanie warto$ci nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy ulicy (...) stanowiacej dzialke ewidencyjna nr
(...) w obrebie (...) o powierzchni 9920mz2 dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie prowadzi
ksiege wieczystg KW Nr (...) bylo prawidlowe i zostala wskazana baza nieruchomos$ci podobnych do nieruchomosci
ocenianej,

d/ art. 4 pkt 16 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2016 r. poz. 2147 ze zm.) -poOprzez
przyjecie, ze nieruchomosci przyjete do wyceny przez biegla sadowa w podej$ciu poréwnawezym nieruchomosci sa
poréwnywalne oraz podobne z nieruchomoscia stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej warto$¢

e/ naruszenie art.232 kodeksu cywilnego i art. 238 kodeksu cywilnego bowiem grunty stanowigce wlasno$c (...) W.
moga by¢ oddawane w uzytkowanie wieczyste, a uzytkownik wieczysty uiszcza przez caly czas trwania swego prawa
oplate roczng

f/ paragrafu 28 i paragrafu 29 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21.09.2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U, z 2004 nr 207 poz. 2109 ze zmianami) poprzez ustalenie przez Sad
Okregowy w Warszawie nieprawidlowo ustalil wysoko$ci wartoSci nieruchomosci od ktérej wyliczal oplate roczna za
uzytkowanie wieczyste.

2. naruszenie przepisdw postepowania, ktére mialo wplyw na wynik sprawy a mianowicie:

-art. 328 § 2 k.p.c. poprzez nienalezyte i nieprawidlowe uzasadnienie postanowien zawartych wyroku w tym
dotyczacych ustalenia wysoko$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste i obcigzenia pozwanego kosztami
postepowania i uznania, ze powod wygral sprawe w 53%.

-art. 227 k.p.c. w zw. z art.232 k.p.c. poprzez odmowe przeprowadzenia dowodow wskazanych i zgloszonych przez
pozwanego w postaci o wystapienie przez Sad Okregowy w Warszawie do Komisji Arbitrazowej przy (...) celem oceny
prawidlowosci operatu szacunkowego oraz powolania innego bieglego sadowego i uniemozliwienia mu wykazania
swojego stanowiska w sprawie oraz uwzglednienia jako wiarygodnego w calo$ci dowodu z opinii bieglego sadowego
J. S. (2) pomimo podniesienia przez pozwanego uzasadnionych zarzutow.

- art. 227 k.p.c. w zw. z art. 232 k.p.c. poprzez pominiecie wskazan Komisji Arbitrazowej przy (...) wyrazonych co do
zasad i warunkoéw sporzadzenia operatu szacunkowego i opinii i uznania jej za prawidlowa.

- art. 157 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez nie wystapienie przez
Sad Okregowy w Warszawie do organizacji zawodowej rzeczoznawcow majatkowych w celu zbadania operatu
szacunkowego - opinii sadowej sporzadzonej przez biegly sadowa J. S. (2) w sytuacji, gdy istnialy inne opinie bieglego
sadowego i operat szacunkowy rzeczoznawcy majgtkowego ustalajagce odmienne wartoSci oraz opinia sporzadzona
zostala niezgodnie z zasadami i warunkami w zakresie sporzadzania opinii wskazanymi przez przepisy prawa jak i
orzeczenia organizacji zawodowej rzeczoznawcoOw majatkowych

- art. 278 w zw. z art. 286 k.p.c. poprzez nie dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego sadowego zgodnie z przyjeta
teza dowodowa pomimo bardzo rozbieznych opinii dotychczasowych bieglych sadowych i rzeczoznawcy majatkowego
oraz zarzutéw co do opinii J. S. (2) naruszajacej zasady i warunki w zakresie sporzadzania opinii wskazanymi przez
przepisy prawa jak i orzeczenia organizacji zawodowej rzeczoznawcoOw majatkowych

- art. 98 k.p.c. i art. 100 k.p.c. poprzez obcigzenie pozwanego kosztami postepowania .



3. sprzeczno$c ustalen Sadu Okregowego w Warszawie ze zgromadzonym materialem dowodowym poprzez przyjecie,
ze:

-opinia bieglej sadowej J. S. (2) zostala prawidlowo sporzadzona w celu ustalenia wartoéci nieruchomosci pomimo ,iz
istnialy inne opinie bieglego sadowego i operat szacunkowy rzeczoznawcy majatkowego ustalajgce znacznie odmienne
warto$ci oraz opinia sporzadzona zostala niezgodnie z zasadami i warunkami w zakresie sporzadzania opinii
wskazanymi przez przepisy prawa jak i orzeczenia organizacji zawodowej rzeczoznawcoé/w majatkowych.

-nieruchomosci wskazane przez biegla sadowa J. S. (2) przy wycenie nieruchomosci w podej$ciu poréwnawczym sa
poréwnywalne i podobne z nieruchomo$cia stanowigca przedmiot wyceny ze wzgledu na polozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosc.

Powo6d wnidst o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztoéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja byla nieuzasadniona.

Pozwany podniodst zarzuty tak naruszenia prawa procesowego jak i materialnego, ktére zasadniczo zmierzalty do
zakwestionowania przyjetego za wiarygodny i rzetelny przez Sad pierwszej instancji dowdéd w postaci operatu
szacunkowego sporzadzonego przez biegla J. S. (2) oraz poczynionych przez ten Sad ustalenn zwigzanych z wartoScia
przedmiotowej nieruchomosci polozonej przy ul. w W. przy ulicy (...) stanowiacej dzialke ewidencyjna nr (...) w obrebie

(.-

Na rozprawie apelacyjnej strona pozwana wniosla o przeprowadzenie dowodu z decyzji Prezydenta (...) W. nr
(...) z 04.08.2017 r. dot. udzielenia pozwolenia na rozbiérke oraz aktualnego odpisu z ksiegi wieczystej na
okoliczno$¢ sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci deweloperowi w 2018 roku i mozliwoéci inwestycyjnych
nieruchomoéci. Strona powodowa przyznata zaréwno fakt wydania wskazanej decyzji, jak réwniez okolicznoéc
sprzedazy nieruchomos$ci. Wobec powyzszego Sad Apelacyjny uzupelnia ustalenia faktyczne poczynione przez Sad
Okregowy poprzez ustalenie, Ze dnia 4 sierpnia 207 r. zostala wydana przez Prezydenta (...) W. decyzja o udzieleniu
pozwolenia na rozbiorke w zakresie obiektu posadowionego na nieruchomosci bedacej przedmiotem postepowania,
jak rowniez, ze powod sprzedal prawo uzytkowania wieczystego tej nieruchomos$ci w maju 2018 r. Jednoczeénie Sad
Apelacyjny ocenia, ze okolicznoéci te pozostaja bez znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy w sytuacji, gdy
warto$¢ nieruchomogci winna by¢ ustalona na grudzien 2012 r.

Odnoszac sie do zarzutéw apelacji pozwanego nalezy wskazaé, ze zgodnie z zasada okreslong w art. 378 § 1 k.p.c.
sad odwolawczy ma obowigzek ponownego rozpoznania sprawy w granicach apelacji, co oznacza nakaz wziecia pod
uwage wszystkich podniesionych w apelacji zarzutéow i wnioskéw. Granice apelacji wyznaczaja ramy, w ktorych sad
odwolawczy powinien rozpozna¢ sprawe na skutek jej wniesienia, okreslajg je sformulowane w apelacji zarzuty i
wnioski, ktore implikuja zakres zaskarzenia, a w konsekwencji kognicje sadu apelacyjnego (np. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 6 sierpnia 2015r., V CSK 677/14, nie publik.). Jednocze$nie w Swietle uchwaly 7 sedziéw Sadu
Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r. sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie jest zwiazany
przedstawionymi w niej zarzutami dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wigza go natomiast zarzuty dotyczace
naruszenia prawa procesowego, w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage niewazno$¢ postepowania
(IIT CZP 49/07, OSNC 2008/6/55). Poniewaz za$§ prawna kwalifikacja stanu faktycznego jest pochodna ustalen, o
prawidlowym zastosowaniu badz niezastosowaniu prawa materialnego mozna moéwié¢ dopiero wowczas, gdy ustalenia
stanowigce podstawe wydania zaskarzonego wyroku pozwalaja na ocene tej kwestii (por. wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 29 listopada 2002r. IV CKN 1532/00. Lex nr 78323).



Wobec powyzszego w pierwszej kolejnosSci nalezalo zatem rozpoznaé zarzuty naruszenia prawa procesowego, gdyz ich
uwzglednienie mogloby prowadzi¢ do zakwestionowania ustalen faktycznych. Zarzuty te jednak nie zaslugiwaly na
uwzglednienie.

Chybione byly zarzuty zwigzane niezwroceniem sie przez Sad Okregowy do Komisji Arbitrazowej przy (...) oraz
oddaleniem wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego.

Podkreslenia wymaga, ze aby skutecznie zakwestionowa¢ niezaskarzalne postanowienie o oddaleniu wnioskow
dowodowych musza by¢ spelnione odpowiednie warunki- po pierwsze skuteczne zgloszenie zastrzezenia do protokotu
w trybie art. 162 k.p.c., a po drugie wlasciwy wniosek o dokonanie kontroli niezaskarzalnego postanowienia
zawarty w Srodku zaskarzenia. Z ugruntowanego orzecznictwa wynika, ze skuteczne sformulowanie zarzutu w trybie
art. 162 k.p.c. ma umozliwi¢ sadowi zorientowanie sie na czym uchybienie polega oraz wszczecie postepowania
naprawczego, o ile w istocie uchybienie wystepuje. Skoro tylko poprzez prawidlowo umotywowane zastrzezenie w
trybie art. 162 k.p.c. apelujacy moze kwestionowaé niezasadne w jego odczuciu oddalenie wniosku dowodowego,
przeciwko ktéremu oponowal i to w sposdb pozwalajacy sadowi na zmiane, w toczacym sie juz postepowaniu,
a nie w przyszlym postepowaniu odwolawczym, swojego stanowiska co do dopuszczenia okreslonego dowodu
na jednoznacznie okre$lona, istotng dla sprawy okoliczno$é, winien dokladnie sprecyzowac zarzuty odno$nie
postanowienia dowodowego. Celem regulacji z art. 162 k.p.c. jest pobudzenie inicjatywy stron w doprowadzeniu do
szybkiego usuniecia dostrzezonych przez nie naruszen przepiséw postepowania i umozliwienie sadowi niezwlocznego
naprawienia bledu. (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 7 lipca 2016 r., I ACa 106/16, Legalis).
Pomimo zgloszenia przez pozwanego na rozprawie zastrzezenia na podstawie art. 162 k.p.c. po oddaleniu wnioskow
dowodowych, stanowisko to jednak nie zostalo umotywowane ze wskazaniem naruszonych przepiséw, zatem nie moze
by¢ uznane za skuteczne, gdyz nie umozliwilo to Sagdowi pierwszej instancji weryfikacji wlasnej decyzji. Dodatkowo
-jak wskazano wyzej- dla podjecia przez sad odwolawczy kontroli niezaskarzalnego postanowienia wydanego przez
Sad pierwszej instancji konieczne jest zawarcie w apelacji stosownego wniosku w trybie art. 380 k.p.c. Jak zas§ wynika
z wniesionej apelacji, skarzacy takiego wniosku nie sformulowal, przy czym w sytuacji, gdy sSrodek zaskarzenia wnosi
profesjonalny pelnomocnik wniosek o kontrole niezaskarzanego postanowienia winien by¢ jednoznaczny (np. wyrok
Sadu Najwyzszego z 17 grudnia 2009 r., IV CSK 270/09, Lex nr 677901).

W zwigzku z powyzszym nie bylo podstaw do dokonywania oceny postanowienia dowodowego o oddaleniu wnioskow
dowodowych zgloszonych przez pozwanego, a w konsekwencji do uzupekliania czy zmiany ustalen faktycznych
dokonanych przez Sad Okregowy w niniejszej sprawie.

Niezaleznie od powyzszego Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu Okregowego zaréwno co do zasadnodci
zwracania sie o ocene operatu szacunkowego do Komisji Arbitrazowej przy (...), jak i dopuszczania dowodu z opinii
innego bieglego.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego nalezy przyja¢, wobec treSci art. 157 ugn, ze organizacja zawodowa oceniajac
prawidlowo$é sporzadzenia operatu szacunkowego w tym trybie bada jedynie, czy zawiera on wszelkie elementy
przewidziane przepisami prawa dla tej szczeg6lnej formy opinii (np. przedmiot, zakres, cel wyceny, daty istotne
dla okreslenia warto$ci nieruchomosci). Chodzi wiec o aspekt techniczno-formalny, a nie merytoryczng tresé¢ opinii.
Organizacja zawodowa nie ma uprawnien do dokonywania oceny, czy rzeczoznawca w sposéb wlaéciwy wykonal dana
czynno$c albo czy wlasciwie i wystarczajgco uzasadnil swoje stanowisko, co zwigzane jest z faktem, ze to sad dokonuje
takiej merytorycznej oceny operatu. Powyzsze stanowisko potwierdza wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z
dnia 4 lipca 2008 r. (I OSK 774/07), w ktérym wskazano, ze ,,operat szacunkowy stanowi dow6d w sprawie, ktory
podlega ocenie przez organ rozstrzygajacy w danej sprawie. Bez znaczenia przy tym pozostaje, iz zostala dokonana
ocena prawidlowo$ci jego sporzadzenia w trybie art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (...). Ocena ta
ogranicza sie wylgcznie do oceny ,technicznej” prawidlowosci jej sporzadzenia”.



Sad Okregowy uznajac dowod z opinii bieglej J. S. za wiarygodny, rzetelny , a przede wszystkim za przydatny do
poczynienia ustalen faktycznych w tej sprawie, zas dyskwalifikujac operat sporzadzony przez biegla J. S., w sposéb
wyczerpujacy i przekonujgco uzasadnit swoje stanowisko, za$ zarzuty i argumenty apelacji oceny tej nie podwazaja.

Dodatkowo wskazaé trzeba rowniez, ze zgodnie z utrwalonym stanowiskiem Sadu Najwyzszego, sad rozpoznajacy
sprawe powinien zazada¢ opinii dodatkowej uzupeliajacej lub opinii innych bieglych, jezeli wystepuje rozbieznosé,
niezupelnos¢ lub niejasnos¢ opinii, a material dowodowy nie daje podstawy do oparcia sie wylacznie na opinii jednego
bieglego (por. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 18 czerwca 1952 1., C 1108/51, NP 1953, nr 10, s. 93; postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1973 r., I CR 271/73, Lex, nr 7277; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 lutego 1974
r., IT CR 817/73, Lex, nr 7404; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 30 listopada 1999 r., II UKN 220/99,
OSNP 2001, Nr 6, poz. 204; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 10 lutego 2000 r., Il UKN 399/99, OSNP
2001, Nr 15, poz. 497; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 8 lutego 2002 r., II UKN 112/01, OSNP 2003,
Nr 23, poz. 580). Uznanie przez sad opinii jednego bieglego za wiarygodna, poparte uzasadnieniem tego stanowiska,
zwalnia sad od obowigzku wzywania jeszcze innego bieglego (por. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 19 lipca 1952
r., I C 207/52, NP 1953, nr 5, s. 80; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 sierpnia 1972 r., IT CR 222/72, OSP 1973,
z. 5, poz. 93). Réwnocze$nie nie mozna przyjaé, iz sad zobowiazany jest dopusci¢ dowod z opinii kolejnych biegltych
w kazdym przypadku, gdy zlozona opinia jest niekorzystna dla strony (np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 lutego
1974 r., IT CR 817/73, Lex nr 7404; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 lutego 1974 r., II CR 5/74, Biul. SN 1974,
Nr 4, poz. 64; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 listopada 2001 r., II UKN 604/00, PPiPS 2003, Nr 9, poz. 67).
Potrzeba powolania innego bieglego powinna zatem wynika¢ z okoliczno$ci sprawy, a nie z samego niezadowolenia
strony z dotychczasowej zlozonej opinii (np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 listopada 1974 r., I CR 562/74, Lex nr
7607; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 4 sierpnia 1999 r., I PKN 20/99, OSNAPiUS 2000, Nr 22, poz.
807; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 10 stycznia 2001 r., II CKN 639/99, Lex nr 53135). Przy czym
potrzeba taka nie moze by¢ przeSwiadczenie strony, ze dalsze opinie pozwola na udowodnienie korzystnej dla strony
tezy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 czerwca 2001 r., I UKN 446/00, OSNAPiUS 2003, Nr 7, poz. 182). O
ewentualnym dopuszczeniu dowodu z opinii innego bieglego tej samej specjalnoSci nie moze decydowac wylacznie
wniosek strony, lecz zawarte w tym wniosku konkretne uwagi i argumenty podwazajgce miarodajno$¢ dotychczasowej
opinii lub co najmniej miarodajno$¢ te poddajace w watpliwoé¢. W przeciwnym wypadku wniosek taki musi by¢
uznany za zmierzajacy wylacznie do nieuzasadnionej zwloki w postepowaniu, co winno skutkowac jego pominieciem
(wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 25 czerwca 2009 1., V ACa 139/09). W niniejszym postepowaniu biegla
J. S. szczegbdlowo ustosunkowala sie do zarzutéw skladanych wobec operatu przez pozwanego, co wiecej, jak zwrocit
tez uwage Sad Okregowy, cze$¢ uwag pozwanego biegla uwzglednila, a pozwany nie zdolal skutecznie zakwestionowaé
racjonalnymi argumentami wnioskow bieglej. Wobec tego stusznie Sad pierwszej instancji oddalit wnioski pozwanego.

Marginalnie mozna jedynie wskaza¢, ze pomimo zgloszonych zarzutéw odnoénie operatu sporzadzonego przez
biegla J. S., pozwany w apelacji nie kwestionowal oceny tego dowodu dokonanej przez Sad pierwszej instancji
(brak zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.), jak réwniez nie wnosil o weryfikacje postanowienia dowodowego
przez sad odwolawczy, co ewentualnie mogloby skutkowa¢ dopuszczeniem dowodu z opinii innego bieglego w tym
postepowaniu, za$ konsekwentnie wnosi o oparcie sie na opinii sporzadzonej na zlecenie pozwanego, ktéra —jak
prawidlowo to podniost Sad Okregowy nie ma waloru dowodu w niniejszym postepowaniu, jest tylko poparciem
stanowiska procesowego strony. Nawet z tej tylko przyczyny stanowisko prezentowane przez pozwanego w apelacji
nie moglo by¢ zaakceptowane.

Niezasadne byly wiec w $§wietle powyzszych wywodow, zarzuty naruszenia prawa procesowego art. 227 w zw. z art.
232 k.p.c., art. 278 w zw. z art. 286 k.p.c.

Zupelnie chybiony byt zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c., poniewaz niezasadne jest kwestionowanie merytorycznego
rozstrzygniecia poprzez podnoszenie wadliwo$ci uzasadnienia skarzonego wyroku. Utrwalony zostal w judykaturze
poglad, ze obraza tego przepisu moze stanowi¢ usprawiedliwiona podstawe apelacji wtedy, gdy uzasadnienie
zaskarzonego wyroku nie zawiera wszystkich koniecznych elementoéw, badZz zawiera kardynalne braki, ktore



uniemozliwiaja kontrole instancyjna (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 10 listopada 1998 roku, III CKN 792/98,
OSNC 1999, Nr 4, poz. 83). Taka sytuacja w niniejszej sprawie nie zachodzi, gdyz wyrok zostal starannie uzasadniony
i zawiera wszelkie wymagane prawem elementy. Kwestionowanie ustalen faktycznych i ocen prawnych w kontekécie
warto$ci nieruchomoéci, ktorej oplaty za uzytkowanie wieczyste dotyczy roszczenie w sprawie, nie moze opierac sie
na zarzucie naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Czym innym jest techniczna strona uzasadnienia, ktorej dotyczy art. 328
§ 2 k.p.c., a czym innym jest jego merytoryczna zawarto$é, cho¢by nawet bledna. Wobec tego wytkniecie wadliwego
sporzadzenia uzasadnienia zaskarzonego wyroku nie stanowi plaszczyzny do wlasciwej krytyki trafnos$ci przyjetych za
podstawe zaskarzonego wyroku ustalen faktycznych ani oceny prawnej ( np. wyroki Sadu Najwyzszego z 17 stycznia
2017r1., II PK294/15, Legalis, z 27 lipca 2016 1., V CSK 664/15. Legalis, Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 28 wrze$nia
2016 r., Legalis).

Niezasadny byl tez zarzut naruszenia art. 157 u.g.n.- jakkolwiek wskazany jako zarzut naruszenia prawa procesowego,
to jednak stanowiacy zarzut naruszenia prawa materialnego, z przyczyn wskazanych wyzej.

Wobec tego Sad Apelacyjny przyjmuje ustalenia faktyczne dokonane przez Sad pierwszej instancji za wlasne, wiec
nie zachodzi konieczno$¢ ich ponownego przytaczania, przy uwzglednieniu ich uzupelienia o nowe okoliczno$ci
niesporne pomiedzy stronami opisane wyzej. Ustalenia te, w tym co do warto$ci nieruchomosci oddanej powodowi w
uzytkowanie wieczyste, staly sie wiec podstawg oceny prawnej Sadu Apelacyjnego w konteksScie zarzutow naruszenia
prawa materialnego.

Sad Apelacyjny nie dostrzegl takze sprzeczno$ci ustalen faktycznych Sadu Okregowego ze zgromadzonym w sprawie
materialem dowodowym w podawany przez strone pozwana sposdb, bowiem zarzuty te zostaly sformulowane
nieprawidlowo. Nie zostalo wskazane jakie ustalenia poczynione przez Sad Okregowy byly sprzeczne z poszczegblnymi
innymi dowodami, wskazanie ogo6lnie na ,material dowodowy” czy ,istniejace inne opinie i operat” przez strone
uniemozliwia dokonanie kontroli instancyjnej, a nadto wskazuja, ze pozwany dostrzegal raczej niewlaéciwa ocene
dowoddw, nie formulujgc przy tym odpowiednich zarzutow.

Przy prawidlowo ustalonym stanie faktycznym, réwniez ocena prawna dokonana przez Sad pierwszej instancji byta
prawidlowa. Nalezy zwréci¢ uwage, ze zarzuty naruszenia prawa materialnego zostaly wadliwie sformutowane, tj.
bez sprecyzowania, czy chodzi o wadliwe zastosowanie czy wadliwa wykladnie wskazanych przepisow, za$ tylko w
ten sposdb moga byé naruszone przepisy prawa materialnego. W apelacji za$ sformulowano te zarzuty w powigzaniu
z przeprowadzonymi dowodami z opinii bieglych i poczynionymi na podstawie oceny tych dowodéw ustaleniami
faktycznymi co do wartoSci nieruchomosci oraz w konsekwencji przyjecie, w ocenie skarzacego zanizonej wartosci i
ustalenia zanizonej oplaty.

Niezaleznie od tych uchybien w formulowaniu zarzutéw, Sad Apelacyjny wskazuje, ze Sad Okregowy nie naruszyt art.
232 k.c. wzw. z art. 238 k.c., bowiem ustalil wysoko§¢ oplaty za sporny okres i na przyszlo$¢. Podobnie wobec trafnego
ustalenia warto$ci nieruchomo$ci potozonej w W. przy ulicy (...) stanowiacej dziatke ewidencyjna nr (...) w obrebie (...)
wedlug stanu i cen na dziefi 31 grudnia 2012 r. na kwote 16 568 880 zl, Sad Okregowy prawidlowo zastosowat art. 71172
w zw. z art. 77 ugn. Kwestia wej$cia w zycie w kolejnym roku planu zagospodarowania przestrzennego, czy ewentualne
mozliwo$ci inwestycyjne dotyczace nieruchomos$ci mogly stanowié podstawe do wypowiedzenia wysokoSci oplaty za
uzytkowanie wieczyste w kolejnych latach, o ile warto$¢ nieruchomo$ci rzeczywiscie wzrostaby z tych przyczyn.

Wobec wskazanych juz wyzej okoliczno$ci i braku skutecznego zakwestionowania dowodu z operatu szacunkowego
bieglej J. S., nie ma podstaw do uznania jako zasadnych zarzutéw naruszenia art. 151 ust. 1, art. 153, art. 154, art. 155 i
art. 156 ugn, tym bardziej, ze biegla odnosila sie do podnoszonych w toku procesu zarzutdéw pozwanego w tym zakresie,
jak réwniez kwestie te rozwazal Sad Okregowy. W zwiazku z tym réwniez nieuzasadnione byly zarzuty naruszenia §
28 i 29 Rozporzadzenia z dnia 21 wrzesnia 2004 r.

Zaréwno warto$¢ przedmiotowej nieruchomoséci oddanej w uzytkowanie wieczyste zostala ustalona prawidlowo,
jak i oplaty za uzytkowanie wieczyste tej nieruchomosci za lata 2013, 2014 , 2015 i dalsze lata zostaly obliczone



wladciwie. Rozstrzygniecie Sadu Okregowego bylo wiec trafne, w tym takze rozstrzygniecie w zakresie kosztow procesu
W pierwszej instancji.

Z tych przyczyn apelacja pozwanego podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c., za$ o kosztach postepowania
apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c.
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