Sygn. akt V ACa 47/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 lutego 2019 .

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Aleksandra Kempczyniska (spr.)

Sedziowie: SA Ewa Kaniok

SO del. Joanna Piwowarun - Kolakowska

Protokolant: Aleksandra Napiorkowska

po rozpoznaniu w dniu 19 lutego 2019 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia
z siedzibg w W.

przeciwko (...) W.

o ustalenie

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 24 pazdziernika 2017 r., sygn. akt I C 224/16
I. oddala apelacje;

II. zasqdza od (...) W. na rzecz (...) spotki z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibg w W. kwote
8.100 (osiem tysiecy sto) zltotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

Joanna Piwowarun — Kolakowska Aleksandra Kempczyniska Ewa Kaniok

Sygn. akt VACa 47/18

UZASADNIENIE

Pismem zlozonym w dniu 14 czerwca 2013 r. (data prezentaty biura podawczego) (...) spélka z 0.0. w W. na podstawie
art. 81 w zw. z art. 77 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami zlozyta do (...) W. wniosek
o aktualizacje oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, stanowiacej wlasnosé (...)
W., oznaczonej nr ew. (...), obreb 5-03-07, 0 pow. 2413 m?, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze
(...) - na skutek zmiany warto$ci nieruchomoéci. Spoétka wniosla o ustalenie nowej oplaty rocznej od ustalonej przez
rzeczoznawce majatkowego warto$ci nieruchomodci, tj. od kwoty 11.292.420 zl.



Pismem z dnia 23 lipca 2013 r. w zwiazku z nierozpoznaniem w/w zadania w ustawowym terminie 30 dni, (...) sp.
z 0.0. wniosta do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. o rozpoznanie wniosku o dokonanie aktualizacji
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci.

Pismem z dnia 12 wrzeénia 2013 r. (...) W. odmowilo dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego, z uwagi na podniesione watpliwos$ci co do rzetelnoéci ustalenn, dokonanych przez rzeczoznawce
majatkowego powolanego na wniosek (...) sp. z o.0.

Pismem z dnia 15 pazdziernika 2013 r. (...) sp. z 0.0. w W., w zwigzku z odmowa dokonania przez (...) W. dokonania
aktualizacji oplaty rocznej, wniosta do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. wniosek o ustalenie, ze
odmowa dokonania aktualizacji jest nieuzasadniona i o dokonanie aktualizacji.

Orzeczeniem z dnia 13 listopada 2015 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W., sygn. akt (...), oddalilo wniosek
spolki (...) sp. z 0.0. 0 dokonanie aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego cze$ci gruntu polozonego
w W. przy ul. (...), stanowigcej dziatke ew. nr (...) z obrebu 5-03-07 0 pow. 2.413 m(?.

Od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. z dnia 13 listopada 2015 r. (...) spotka z 0.0. w W.
wniosta w dniu 2 grudnia 2015 r. sprzeciw. Spétka wniosta o dokonanie aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntu nieruchomosci ze skutkiem od dnia 1 stycznia 2014 r. poprzez okreslenie jej wysoko$ci na kwote
338.773 zl, tj. stanowiacej 3 % od warto$ci nieruchomo$ci wynoszacej 11.292.420 zl oraz o zasadzenie na rzecz spotki
od (...) W. kosztéw postepowania sgdowego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

Wobec wniesienia wskazanego wyzej sprzeciwu, wniosek (...) sp. z 0.0. o dokonanie aktualizacji oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego w/w nieruchomosci, zgodnie z treécig z art. 80 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomos$ciami (dalej u.g.n.) zastepuje pozew, zaé sprawa podlega rozpoznaniu przez sad powszechny.

W dniu 11 lipca 2016 1. (...) W. wniosto odpowiedz na pozew, wnoszac o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie na rzecz
(...) W. kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

Na rozprawie w dniu 10 paZdziernika 2017 r. pow6d (...) sp. z 0.0. wniost o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci w kwocie 380.844 zl, tj. 3% od warto$ci nieruchomo$ci ustalonej przez biegla U. W., a w
pozostalym zakresie cofngl pozew. Pozwany (...) W. nie wyrazil zgody na cze$ciowe cofniecie pozwu, wnibst o oddalenie
powodztwa i zasadzenie kosztow postepowania.

Wyrokiem z dnia 24 pazdziernika 2017 r. Sad Okregowy w Warszawie:

1. ustalil, ze oplata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...),

oznaczonej numerem ewidencyjnym (...) z obrebu 5-03-07 o powierzchni 2.413 m®, poczawszy od dnia 1 stycznia 2014
r. wynosi 380.844 zl,

2. oddalil powo6dztwo w pozostalym zakresie,

3. obciazyt strony kosztami procesu zgodnie z zasada stosunkowego rozdzielenia kosztow, ustalajac, ze powod wygral
proces w 86 %, a pozwany - w 14 %, pozostawiajac szczegbdlowe rozliczenie kosztow referendarzowi sgdowemu.

Podstawg rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia faktyczne i ich ocena prawna:

(...) W. jest wlaécicielem gruntu, stanowigcego dziatke ewidencyjng nr (...) w obrebie 5-03-07 o powierzchni 2.413 m®,
polozonego w W. przy ul. (...), dla ktorego Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w W. prowadzi ksiege wieczysta
nr (...). Nieruchomoéé zabudowana jest 7 — pietrowym budynkiem biurowym o kubaturze 45.662 m>, stanowigcym
odrebna nieruchomo$¢, przeznaczonym na cele mieszkalne. W wypisie z rejestru budynkéw z dnia 22 wrzeénia 2014
r. funkcja budynku polozonego na przedmiotowej nieruchomosci opisana jest jako ,budynki biurowe”. Do czeéci



nieruchomoéci od strony ul. (...) oraz od strony nieruchomo$ci, oznaczonej administracyjnym numerem (...), zostaly
zgloszone roszczenia, ktore nie sa rozstrzygniete.

Opisana dzialka gruntu polozona jest w dzielnicy S., na terenie na ktérym nie ma obowigzujacego planu
zagospodarowania przestrzennego, a ktory wedlug Studium (...) W. zatwierdzonego uchwalg Rady (...) W.nr (...)z
dnia 10 paZdziernika 2006 r., znajduje sie na obszarze oznaczonym w Studium symbolem C.30, oznaczajacym tereny
wielofunkcyjne z dopuszczalng wysokoScia zabudowy do 30 m. Zabudowe gruntu na dzien 31 grudnia 2013 r. stanowit
budynek biurowy 7 - kondygnacyjny. DojScie do przedmiotowej nieruchomosci prowadzi zar6wno od ul. (...) oraz od ul.
(...), przy czym od strony ul. (...) istnieje chodnik bez prawa wjazdu na nieruchomo$¢. Wjazd na nieruchomos¢ istnieje
od ul. (...) — poprzez przepust bramowy, znajdujacy sie w budynku posadowionym na dzialce (...). Na dzialce ew. nr (...)
znajduje sie budynek podstacji (...). Nieruchomos¢ jest polozona w strefie platnego parkowania i brak jest miejsc do
parkowania zar6wno dla klientow jak i uzytkownikéw nieruchomogci. Na nieruchomogci jak i bezpo$rednim otoczeniu
brak jest miejsc parkingowych, co znacznie utrudnia korzystanie z nieruchomos$ci. Na nieruchomosci wystepuje
pelna infrastruktura: prad, woda miejska, kanalizacja i gaz. Pod budynkiem przebiegaja sieci przesylowe mediéw
do sasiedniej nieruchomo$ci. Brak jest mozliwoéci rozbudowy nieruchomosci, co potwierdza decyzja z dnia 3 lutego
2014 r., odmawiajaca ustalenia warunkéw i szczegolnych zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla
inwestycji, polegajacej na nadbudowie budynku biurowego.

Uzytkownikiem wieczystym gruntu jest spolka (...) sp. z o.0. z siedzibg w W.. Grunt zostal oddany w uzytkowanie
wieczyste do dnia 23 stycznia 2089 r. na podstawie umowy uzytkowania wieczystego gruntu i sprzedazy budynku
z dnia 23 stycznia 1990 r. W umowie nie okreslono, ze nieruchomos$é¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste na
cele ustugowe. Dotychczasowa oplata z tytulu uzytkowania wieczystego w/w nieruchomosci zostala okre$lona na
podstawie prawomocnego wyroku Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 19 wrze$nia 2012 r. sygn. akt IT C 374/10 w
wysokoSci 635.700 zl, ze skutkiem od dnia 1 stycznia 2009 r. Wysoko$¢ oplaty wynikala z ustalenia wartosci gruntu
na kwote 21.190.000 zl.

Na zlecenie (...) sp. z 0.0. rzeczoznawca majatkowy K. Z. w dniu 10 czerwca 2013 r. sporzadzita operat szacunkowy,
w ktorym stwierdzila, iz warto$¢ gruntu nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...) w obrebie 5-03-07, obejmujacego
dziatke ewidencyjna (...) wynosi 11.292 420 zl.

Na zlecenie (...) W. rzeczoznawca majatkowy R. T. w dniu 22 listopada 2013 r. sporzadzil operat szacunkowy, w ktorym
stwierdzil, iz warto$¢ gruntu nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...) w obrebie 5-03-07, obejmujacego dzialke
ewidencyjna (...) wynosi 14.791.690 zl.

Pismem zlozonym w dniu 14 czerwca 2013 r. (data prezentaty biura podawczego) (...) sp6tka z 0.0. w W. na podstawie
art. 81 w zw. z art. 77 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami ztozyta do (...) W. wniosek
o aktualizacje oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, stanowiacej wlasnosé (...)

W., oznaczonej nr ew. (...), obreb 5-03-07, o pow. 2.413 m?, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze
(...) - na skutek zmiany warto$ci nieruchomosci. Spotka wniosla o ustalenie nowej oplaty rocznej od ustalonej przez
rzeczoznawce majatkowego wartosSci nieruchomosci, tj. od kwoty 11.292.420 ztk.

(...) W. odméwilo dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.

Warto$¢ rynkowa prawa wlasnoéci gruntu potozonego w W. przy ul. (...), oznaczonego jako dziatka ewidencyjna nr (...)

z obrebu 5-03-07 0 powierzchni 2.413 m” na dzien 31 grudnia 2013 1., dla potrzeb aktualizacji oplaty za uzytkowanie
wieczyste gruntu, wynosila 12.694.793 zk.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw zgromadzonych w aktach przedmiotowe;j
sprawy. Wiarygodno$¢ tych dokumentéw nie byla kwestionowana przez strony, a Sad réwniez nie znalazl podstaw,
by je podwazaé. Orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego, ktore na skutek wniesienia sprzeciwu utracilto



swoja moc, jest dokumentem urzedowym, zatem stosownie do treéci przepisu art. 244 § 1 k.p.c. stanowi dowdd tego
co zostalo w nim urzedowo zaswiadczone.

Przedlozone do akt sprawy operaty szacunkowe sporzadzone na zlecenie stron (tj. K. Z. i R. T.) jako dokumenty
prywatne, stanowily jedynie dowdd tego, ze osoby ktore je podpisaly zlozyly o§wiadczenia w nich zawarte. Wobec
kwestionowania warto$ci nieruchomosci konieczne bylo ustalenie jej przez Sad.

Niewatpliwie wycena wartoéci nieruchomoéci wymaga wiadomos$ci specjalnych, przy czym w takim wypadku
art. 278 k.p.c. stanowi, ze to Sad dopuszcza dowdd z opinii bieglego. Warto$¢ znajdujacej sie w uzytkowaniu
wieczystym powoda nieruchomo$ci Sad ustalil na podstawie opinii sporzadzonej przez bieglego z zakresu szacowania
nieruchomoéci U. W.. Biegla szczegélowo wskazala podstawy przyjetej metody szacowania. W ocenie Sadu, jako
wiarygodna nalezalo ocenié opinie bieglej U. W., zaréwno pisemna, jak i ustna uzupehiajgca. Opinia ta udzielala
odpowiedzi na zadane pytania i byta logiczna. Strona powodowa nie kwestionowala wnioskéw opinii. W ocenie Sadu,
zarzuty stawiane wobec opinii bieglego przez pozwanego nie zdotaly zdeprecjonowacé jej wnioskow.

Ustalajac stan faktyczny Sad oparl sie rowniez na okoliczno$ciach bezspornych, ktore zgodnie z art. 229 i 230 k.p.c.
nie wymagaly przeprowadzenia dowodu.

Sad oddalil wniosek o skierowanie operatu szacunkowego sporzadzonego przez bieglego U. W. do Komisji
Arbitrazowej - organizacji zawodowej rzeczoznawcoéw majatkowych, albowiem zarzuty kierowane wobec opinii
Sad uznal za niezasadne. Stad zrealizowanie tego wniosku dowodowego niezasadnie przedluzyloby niniejsze
postepowanie. Z tego tez wzgledu Sad oddalil wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego.
Sad wskazal, ze strona pozwana nie zdolala podwazy¢ opinii bieglej U. W., a samo niezadowolenie strony z treéci opinii
nie uzasadnia dopuszczania dowodu z opinii kolejnego bieglego.

W ocenie Sadu powddztwo bylo zasadne w czeSci.

Zgodnie z art. 81 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami w brzmieniu obowiazujacym do
dnia 22 sierpnia 2017 r. — ust. 1 Uzytkownik wieczysty moze zadaé od wlasciwego organu dokonania aktualizacji oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, jezeli warto$¢ nieruchomosci ulegla zmianie,
a wlaSciwy organ nie podjal aktualizacji. Doreczenie zadania powinno nastgpi¢ na piémie do dnia 31 grudnia roku
poprzedzajacego aktualizacje oplaty rocznej. Jezeli wlasciwy organ odmowil aktualizacji oplaty uzytkownik wieczysty
moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania odmowy, skierowa¢ sprawe do kolegium. W przypadku gdy wlasciwy
organ nie rozpatrzyt zagdania w terminie 30 dni, uzytkownik wieczysty moze, w terminie 90 dni od dnia doreczenia
zadania, skierowac sprawe do kolegium. Przepisy art. 77 - 80 stosuje sie odpowiednio. Ust. 2 ciezar dowodu, ze istnieja
przestanki do aktualizacji oplaty, spoczywa na uzytkowniku wieczystym. Ust. 3 w przypadku oddalenia wniosku przez
kolegium obowiazuje oplata dotychczasowa. Ust. 4 nowa wysoko$¢ oplaty rocznej, ustalona przez wlasciwy organ w
wyniku realizacji zadania, o ktorym mowa w ust. 1, albo w wyniku prawomocnego orzeczenia kolegium lub ugody
zawartej przed kolegium, obowigzuje poczawszy od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po roku, w ktérym uzytkownik
wieczysty zazadat jej aktualizacji. Ust. 5 przepisy ust. 3 i 4 stosuje sie odpowiednio, jezeli sprawe rozstrzygnieto
prawomocnym wyrokiem sadu lub zawarto ugode sadowg, w nastepstwie wniesienia sprzeciwu.

Sad wskazal, ze z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze powod jako uzytkownik wieczysty zlozyt w dniu 14 czerwca
2013 r. wniosek o dokonanie aktualizacji rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, polozonej w W.
przy ul. (...), stanowiacej dzialke ew. nr (...), w obrebie 5-03-07. Wniosek ten nie zostal uwzgledniony przez wlasciciela
nieruchomoéci, tj. (...) W.. W konsekwencji spélka zlozyta do SKO wniosek o dokonanie aktualizacji oplaty w zwigzku
z nierozpoznaniem wniosku w ustawowym terminie przez (...) W., a takze po odmownym rozpoznaniu wniosku przez
pozwanego — wniosek o dokonanie aktualizacji oplaty. Z akt sprawy wynika, ze Samorzadowe Kolegium Odwolawcze
w W. oddalilo wniosek uzytkownika wieczystego, a spélka (...) sp. z 0.0. wniosla w ustawowym terminie sprzeciw od
tego orzeczenia. Zgodnie za$ z art. 80 ust 1 u.g.n. wniesienie sprzeciwu jest rownoznaczne z zagdaniem przekazania
sprawy do sadu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci.



Niesporne w toku niniejszego postepowania bylo to, ze dotychczasowa oplata za uzytkowanie wieczyste przedmiotowe;j
nieruchomoéci zostala ustalona ze skutkiem od dnia 1 stycznia 2009 r. w wysoko$ci 635.700 zl obliczona jako 3 %
od wartoS$ci 21.190.000 zl. Istota sporu w niniejszej sprawie sprowadzala sie do ustalenia czy zachodzily przestanki
do dokonania aktualizacji oplaty. Ciezar udowodnienia tej okoliczno$ci zgodnie z art. 81 ust 2 u.g.n. spoczywal na
powodzie.

W toku niniejszego postepowania konieczne bylo ustalenie wartoSci nieruchomosci dla potrzeb dokonania aktualizacji
oplaty rocznej na dzieni 31 grudnia 2013 r. Zgodnie z art. 238 k.c., uzytkownik wieczysty, a taki tytul prawny
do przedmiotowej nieruchomosci posiada powdd, przez caly czas trwania swego prawa obowigzany jest uiszczac
oplate roczng. Spos6b odplatnosci reguluja szczegdlowo przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami.

W mysél art. 71 u.g.n., za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste, uzytkownik obowigzany jest
uiSci¢ pierwsza oplate i oplaty roczne, przy czym wysoko$¢ tych oplat ustalana jest zgodnie z art. 72 ustawy, jako
okreslony procent ceny nieruchomosci, oddanej w uzytkowanie wieczyste, okreslonej w oparciu o art. 67 ustawy, co
w przypadku nieruchomos$ci bedacej we wladaniu powoda, stanowi 3 % ceny dla oplaty rocznej. Co przy tym istotne,
wysoko$¢ oplaty nie jest stala i moze ulegac¢ zmianie z uwagi na zmiane wartoéci nieruchomo$ci.

Zgodnie za$ z art. 77 ust 1 u.g.n. wysokoé¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej,
z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie
zmianie. Zaktualizowang oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci
nieruchomoéci, okreélonej na dzien aktualizacji oplaty. W mys$l ust 3 Aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu
albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie wartoéci nieruchomosci gruntowe;j
okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego.

Skoro ostatnio ustalona wysoko$¢ oplaty rocznej zostala ustalona ze skutkiem na dzien 1 stycznia 2009 r. przyjac
nalezalo, ze w 2013 r. istniala formalna mozliwo$¢ zgloszenia wniosku o dokonanie aktualizacji optaty. Minely bowiem
3 lata wymagane przez art. 77 u.g.n.

Z opinii bieglej sadowej U. W. wynika, ze warto$¢ rynkowa prawa wlasnoéci gruntu potozonego w W. przy ul. (...),
oznaczonego jako dziatka ewidencyjna nr (...) z obrebu 5-03-07 o powierzchni 2.413 m® na dzien 31 grudnia 2013
r., dla potrzeb aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu, wynosila 12.694.793 zl. Stad oplata roczna w
wysokosci 3% z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci od dnia 1 stycznia 2014 r. powinna
wynosi¢ 380.844 zt (12.694.793 zl x 3 %).

Po sporzadzeniu opinii przez biegla U. W. strona pozwana zglosila zastrzezenia do opinii. Strona powodowa
nie kwestionowala wnioskéw opinii. W ocenie Sadu, zgloszone przez pozwanego zastrzezenia nie zastlugiwaly na
uwzglednienie.

W ocenie Sadu zarzuty kierowane przez strone pozwang nie mogly zdyskwalifikowaé¢ wnioskow opinii bieglego. Sad
wskazal, ze zar6wno w pisemnej opinii uzupehiajacej jak i w ustnej uzupelniajacej opinii ztozonej na rozprawie w dniu
10 pazdziernika 2017 r. biegla odniosla sie do zastrzezen strony pozwanej i szczegélowo wyjasnila, z jakich przyczyn
do poréwnania przyjela konkretne nieruchomosci, wskazala przy tym dlaczego uznala te nieruchomo$ci za podobne
do nieruchomo$ci wycenianej. Nie mozna przyjac, by poréwnywane dzialki nie spelnialy warunkéw podobienstwa.
Sad podkreslil, ze podobienstwo nie oznacza, ze musza by¢ to nieruchomosci jednakowe. Niezasadny byl zarzut
pozwanego, ze nieruchomosci przy ul. (...) czy (...)nie powinny by¢ brane pod uwage gdyz byly zabudowane. Biegla
wyjasnila, ze w przypadku nieruchomoéci przy ul. (...) budynek zostal rozebrany przed dniem 5 marca 2012 r. (tj. przed
data transakcji). Z kolei na nieruchomosci przy ul. (...) znajdowaly sie w dacie transakcji ruiny budynkéw, z tym, ze
biegta wskazala, iz dokonala weryfikacji na podstawie obrazéw dostepnych na geoportalu. Stusznie wskazuje strona
powodowa, ze dzialka przy ul. (...) jest obecnie niezabudowana. Pozwany nie udowodnil, ze ruiny budynku wplynely
na warto§¢ nieruchomosci gruntowej nieruchomosci.



Zdaniem Sadu biegla byla uprawniona do przyjecia w ramach probek reprezentacyjnych réwniez nieruchomosci,
gdzie przedmiotem sprzedazy bylo prawo uzytkowania wieczystego. Uprawnia do tego § 27 rozporzadzenia z dnia
21 wrzeSnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego. Woéwczas biegly
obowigzany jest okresli¢ wzajemng relacje pomiedzy cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa wiasnos$ci i
prawa uzytkowania wieczystego. Biegla ustalila, ze ta relacja wynosi 1. Nie zaslugiwaly na uwzglednienie twierdzenia
pozwanego, ze nie mozna ,miesza¢” transakcji, tj. uwzglednia¢ tych, ktérych przedmiotem bylo prawo wilasnosci i
tych, ktoérych przedmiotem bylo prawo uzytkowania wieczystego. Zdaniem Sadu, skoro zostala okreslona wzajemna
relacja pomiedzy tymi prawami, biegla byla uprawniona do uwzglednienia transakeji, dotyczacych prawa wlasnoéci
jak i prawa uzytkowania wieczystego. Sad podkredlil, ze przy metodzie, ktéra postuzyla sie biegla konieczne jest
uwzglednienie kilkunastu transakeji. Stad tez biegla byta uprawniona do uwzglednienia tych transakcji, ktore w jej
ocenie speknialy kryteria podobiefistwa nieruchomosci.

Biegla w opinii uzupelniajacej wyjaénila kwestie dotyczaca trendu czasowego jak réwniez kwestie zastosowania
wspolczynnika ,k”. W ocenie Sadu przywolane przez biegla okolicznos$ci (por. str. 5 pisemnej opinii uzupekniajace;j)
uzasadnialy wprowadzenie czynnika korekcyjnego na poziomie 0,9. Wyjasnienia zlozone przez biegla na rozprawie
byly przekonujace i uzasadnialy, zdaniem Sadu, przyjecie wspomnianego czynnika. Stuszne byly uwagi, ze stawki
czynszu najmu proponowane w ofercie uzytkownika wieczystego nie uzasadniaja wyeliminowania wspominanego
wspolczynnika. Stawki czynszu najmu maja znaczenie dla ustalenia wartos$ci nieruchomosci przy zastosowaniu innej
metody ustalania warto$ci. Zdaniem Sadu, podzieli¢ nalezalo uwagi powoda, ze potencjalny najemca nieruchomosci
pod innym katem ocenia nieruchomo$¢ niz potencjalny nabywca nieruchomosci. Wreszcie, oferta najmu odnosi
sie gléwnie do pomieszczen, znajdujacych sie w budynku, a warto$¢ budynku i jego ewentualna atrakcyjnosé dla
najemcy nie moze mieé znaczenia dla ustalenia wartoéci nieruchomosci dla potrzeb aktualizacji oplaty za uzytkowanie
wieczyste, skoro uwzglednia sie warto$¢ gruntu niezabudowanego.

Sad podzielil stanowisko strony powodowej, ze pozwany kwestionujac opinie bieglego i powolujac sie na pewne
okoliczno$ci nie popieral swych twierdzen stosownymi dokumentami, ktére pozwalalyby je zweryfikowaé (np.
pozwolenie przy ul. (...), decyzja o warunkach zabudowy przy ul. (...), czy tez wyceny nieruchomosci przy ul. (...) k.
322).

Zdaniem Sadu niezasadny byl zarzut pozwanego co do zastosowania przez biegla nieprawidlowej metody, tj.
metody korygowania ceny $redniej, podczas gdy rzeczoznawcy majatkowi powolani przez strony zastosowali metode
poréwnywania parami. Sad wskazal, Ze metoda korygowania ceny $redniej wymaga wykorzystania wiekszej liczby
transakcji niz metoda korygowania parami, ktéra wymaga jedynie kilku transakcji. Stusznie wskazala biegla, ze
zastosowana przez nia metoda byla wlasciwa, gdyz dzieki temu mozna bylo uzyskaé bardziej obiektywny wynik i
uchronilo przed bledem subiektywnego wyboru mniejszej iloéci transakcji. Zdaniem Sadu wyja$nienia bieglej w tym
zakresie byly przekonujace.

W ocenie Sadu przy ustalaniu warto$ci nieruchomosci nie mozna bylo pomijaé trzech transakeji kwestionowanych
przez pozwanego (wskazanych w punktach 2, 5 i 8 tabeli na stronie 33 opinii gléwnej), a w konsekwencji nalezalo
przyja¢ warto$¢ nieruchomosci okreélona przez biegla w pierwotnej pisemnej opinii. Zgodnie z § 5 rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego
- Zrédlem informacji o cenach transakcyjnych nie mogg byé informacje o transakcjach, w ktérych wystapily
szczegblne warunki zawarcia transakeji, powodujace ustalenie ceny w sposob razaco odbiegajacy od przecietnych cen,
uzyskiwanych na rynku nieruchomos$ci. W my$l ust. 2 ceny uzyskane przy sprzedazy w drodze przetargu moga by¢
zrodtem informacji o cenach transakeyjnych, jezeli nie odbiegaja o wiecej niz 20 % od przecietnych cen uzyskiwanych
na rynku za nieruchomosci podobne. Zgodnie za$ z ust. 3 za szczegdlne warunki transakcji uwaza sie w szczego6lnoéci
sprzedaz dokonang w postepowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikatg, sprzedaz z odroczonym terminem zaplaty
lub sprzedaz z odroczonym terminem wydania nieruchomoéci nabywcy. Jak wskazano w pi§mie pozwanego z dnia
4 listopada 2016 r. w przypadku sprzedazy nieruchomosci przy ul. (...) jest mowa o wszczetej egzekucji dlugu, w
przypadku ul. (...) odroczono terminy platnosSci, a w przypadku nieruchomoéci przy ul. (...) — poprawa warunkéw



zagospodarowania dzialki sasiedniej. Sad wskazal, ze cena ze sprzedazy nieruchomosci w przypadku szczegélnych
warunkéw zawarcia transakeji nie moze byé zrédlem informacji, ale jedynie w przypadku, gdy ceny te w sposob

razacy odbiegaja od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomoéci. Tymczasem z zestawienia cen za m*
wskazanych w tabeli na str. 33 opinii gldbwnej nie wynika, by te 3 transakcje odbiegaly w sposob razacy od cen
rynkowych. Mieszcza sie one w przedziale pomiedzy ceng minimalng a maksymalng w odniesieniu do pozostatych
transakgcji. Brak jest zatem podstaw do przyjecia, ze w Swietle tresci § 5 ust 1 przywolanego rozporzadzenia winny by¢
wyeliminowane jako probki reprezentacyjne.

Strona pozwana, zglaszajac zarzuty do opinii nie wykazala, by w tym okresie faktycznie na rynku wystepowaly
jakie$ transakcje, ktore moglyby by¢ potraktowane jako dotyczace nieruchomo$ci podobnych, a ktérych biegla
nie uwzglednila. Majac na uwadze kwalifikacje bieglej, jej do$wiadczenie zawodowe, Sad przyjal, ze dokonala
prawidlowego doboru nieruchomo$ci podobnych, tym bardziej, ze ustnie na rozprawie dodatkowo uzasadnila swoj
wybor. Zgodnie za$ z art. 26 ust 3 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okresla rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci przedmiot, zakres, cel i sposéb wyceny oraz dostepno$é danych.

Sad zauwazyl, ze biegly ds. wyceny nieruchomos$ci ma za zadanie ustali¢ warto$¢ rynkowa nieruchomosci, a nie
cene rynkowa. Warto$¢ rynkowa ustalana jest na podstawie analizy cen transakcyjnych podobnych nieruchomosci i
odzwierciedla najbardziej prawdopodobng cene rynkowa. Z oczywistych wzgledéw zawsze bedzie to jedynie warto$¢
szacowana, a nie rzeczywista warto$¢. Rzeczywista cene rynkowa mozna ustali¢ jedynie w sytuacji, gdy dana
nieruchomo$¢ bedzie przedmiotem transakcji rynkowe;.

W tym stanie rzeczy, uznajgc, ze zarzuty pozwanego wobec opinii byly niezasadne, Sad przyjal, ze opinia bieglej
U. W. stanowila pelnoprawny material dowodowy, bedacy podstawg dokonanych ustalen faktycznych, tj. wartosci
nieruchomoéci dla potrzeb ustalenia oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego na dzien 31 grudnia 2013 r. Warto$c
nieruchomo$ci stanowigca podstawe ustalenia oplaty za uzytkowanie wieczyste od 1 stycznia 2009 r. wynosita
21.190.000 z}. Skoro warto$¢ nieruchomosci na dzien 31 grudnia 2013 r. wynosila 12.694.793 zl, Sad przyjal, ze istnialy
podstawy do dokonania aktualizacji tej oplaty i ustalenie jej wysoko$ci od dnia 1 stycznia 2014 r. w wysokos$ci 380.844
z}. Stad Sad orzekt jak w punkcie I wyroku.

Dalej idace zadanie (w zakresie w jakim powdd domagat sie ustalenia oplaty w wysokos$ci 338.773 z1), jako niezasadne,
podlegalo oddaleniu (punkt II wyroku). Pozwany nie wyrazil zgody na czeSciowe cofniecie pozwu, a zatem nalezalo
uznacé, ze czeéciowe cofniecie pozwu bylo nieskuteczne. Brak podstaw do przyjecia, ze warto$¢ nieruchomosci jest
nizsza niz wskazana w opinii bieglego.

O kosztach procesu Sad orzekl zgodnie z art. 100 k.p.c. i wyrazona tam zasada stosunkowego rozdzielenia kosztow.
Powod wygral proces w 86 %, a pozwany w 14 % (przy uwzglednieniu réznicy pomiedzy oplata, ktéra dotychczas
obowiazywala 635.700 zl, a wysoko$cig oplaty, ktorej domagal sie powdd w poréwnaniu do réznicy pomiedzy oplata
ktéra dotychezas obowigzywala a nowo ustalong oplata przez Sad). W oparciu o art. 108 § 1 k.p.c. Sad pozostawil
szczegolowe rozliczenie kosztow referendarzowi sadowemu.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wniodst pozwany, zaskarzajac wyrok w czesci, tj. w zakresie pkt I w czeéci co do
kwoty 254.856 zt ponad kwote 380.844 z} i pkt 111, zarzucajac mu naruszenie:

- przepisoOw prawa materialnego tj.

1) § 28 ust. 1i 2 w zw. z § 27 ust 1 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, poprzez jego niewlasciwe zastosowanie tj. jednoczesne
przyjecie na potrzeby aktualizacji oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu do poréwnania zaréwno transakcji
prawem wlasnoSci jak i transakcji prawem uzytkowania wieczystego gruntu oraz gruntami zabudowanymi zamiast
niezabudowanych nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosci,



2) art. 4 pkt. 16 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez niewlasciwe przyjecie ze
nieruchomoéci przy ul. (...), ul. (...) iul. (...), ul. (...) stanowia nieruchomoéci podobne do nieruchomo$ci wycenianej,

3) art. 154 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez niewlaéciwe jego zastosowanie i uznanie, ze
wycena dokonana przez biegla sadowa zostala wykonana zgodnie z w/w regulacja i wydanym na jej podstawie
rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego;

- przepis6w postepowania majacych istotny wplyw na wynik sprawy, tj.:

1) art 233 k.p.c., art. 227 k.p.c., art. 278 § 1 k.p.c. i art. 286 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku pozwanego o
przeprowadzenie dowodu z opinii drugiego bieglego rzeczoznawcy z zakresu szacowania wartoSci nieruchomodci,
pomimo bledéw dyskwalifikujacych opinie bieglej U. W., co w konsekwencji doprowadzilo do ustalenia przez Sad
oplaty rocznej bez wszechstronnego rozpoznania sprawy;

2) art. 157 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez oddalenie wniosku (...)
W. o zwrocenie sie do Komisji Arbitrazowej np. przy (...) Stowarzyszeniu (...) Al (...), (...)-(...) W., o dokonanie oceny
prawidlowoSci operatu szacunkowego (opinii bieglej) U. W. z pazdziernika 2016 r. i opinii uzupeiajacej, pomimo
trzech rozbieznych operatow, w sytuacji gdy wniosek o przeprowadzenie tego dowodu dotyczyt okolicznosci istotnych
dla rozstrzygniecia sprawy.

Majac powyzsze ma uwadze pozwany wniost o:

» zmiane zaskarzonego wyroku w pkt I poprzez oddalenie powddztwa ewentualnie poprzez ustalenie, ze oplata
roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...), oznaczonej
numerem ewidencyjnym (...) z obrebu 5-03-07 o pow. 2 413 m”, poczawszy od dnia 1 stycznia 2014 r. wynosi
635.700 zl,

« w pkt III poprzez zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego (...) W. kosztéw postepowania za obie instancje, w
tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

ewentualnie o:

« uchylenie zaskarzonego wyroku w zaskarzonym zakresie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi
I instancji, z pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia w zakresie kosztow postepowania.

Ponadto na podstawie art. 380 k.p.c. wniosl o rozpoznanie niezaskarzalnego postanowienia Sadu Okregowego w
Warszawie, ktore zapadlo na rozprawie w dniu 10 paZzdziernika 2017 r. w przedmiocie oddalenia wnioskéw (...) W. o:

1) zwrobcenie sie do Komisji Arbitrazowej np. przy (...) Stowarzyszeniu (...) Al. (...), (...)-(...) W., o dokonanie
oceny prawidlowoSci operatu szacunkowego (opinii bieglej) U. W. z pazdziernika 2016 r. i opinii uzupekniajacej,

2) dopuszczenie dowodu z opinii drugiego bieglego do spraw wyceny nieruchomosci na okoliczno$é ustalenia
wartoS$ci nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...), stanowigcej dziatke ew. (...), w obrebie 5-03-07,

o pow. 2413 m®, dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy M. w W. prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), dla
potrzeb dokonania aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste, ze skutkiem na dzien o1 stycznia 2014 r. i jego
zmiane poprzez dopuszczenie przedmiotowych dowodoéw w toku postepowania apelacyjnego.

Pozwany wni6st rowniez o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z opinii (...) Towarzystwa (...) w sprawie Nr (...)
na okolicznoé¢, ze jednoczesne wykorzystanie do poréwnan transakcji prawem uzytkowania wieczystego i prawem
wlasnoSci, a takze transakeji nieruchomoéciami zabudowanymi, stanowi naruszenie § 28 ust. 2 w zw. z § 27 ust. 1



rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanego nie zasluguje na uwzglednienie.

Zarzuty apelacji koncentruja sie na podwazeniu oceny opinii bieglej U. W. za rzetelna i prawidlowa, a tym samym
poczynionych w niniejszej sprawie ustalen faktycznych co do wartosci nieruchomosci, ktora jest podstawa ustalania
aktualnej wysokoSci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego. Zdaniem Sadu Apelacyjnego zarzuty te nie sa zasadne.
Sad Okregowy w sposob wyczerpujacy uzasadnil, dlaczego zarzuty i dowody, powolywane przez pozwanego w toku
procesu, nie podwazyly prawidlowosci ustalonej przez biegla wartos$ci spornej nieruchomoéci. W apelacji brak
kontrargumentdw, ktore obalalyby dokonana w sprawie ocene dowodow.

Nie bylo podstaw do przeprowadzenia w sprawie opinii uzupelniajacej, ani dowodu z opinii innego bieglego, nie
mogl wiec odnie$¢ skutku zarzut naruszenia art. 233 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c. i 1 k.p.c. oraz art. 227 k.p.c. Zarzut
ten bylby trafny wylacznie w sytuacji, gdyby wiazal sie z wykazaniem przez strone procesu wadliwoS$ci sporzadzonej
opinii. Sad Okregowy na podstawie zebranego w sprawie materialu dowodowego, ocenionego bez przekroczenia granic
okreslonych trescig art. 233 § 1 k.p.c. i art. 278 k.p.c., dokonal prawidlowych ustalen faktycznych oraz trafnie okreslit
ich prawne konsekwencje. Analiza tres$ci operatu nie budzi watpliwoéci co do spoéjnosci, logicznoéci i zupelnoSci.
Operat nie zawiera nie$cislosci, bledow metodologicznych, czy rachunkowych, nie pomija takze elementéw istotnych
dla ustalenia warto$ci szacowanej nieruchomosci. Ustalenia Sadu Okregowego w tym zakresie oraz ich prawng ocene
Sad Apelacyjny podziela, przyjmujac je jako wlasne.

Za prawidlowe uzna¢ takze nalezy oddalenie wniosku pozwanego o skierowanie opinii bieglej do Komisji Arbitrazowe;j
przy (...) Stowarzyszeniu (...) w celu oceny prawidlowosci opinii bieglej z zakresu okre$lenia warto$ci nieruchomosci.
Zdaniem Sadu Apelacyjnego, wbrew twierdzeniom powoda, sporzadzenie przez bieglego w postepowaniu sgdowym
opinii, dotyczacej warto$ci nieruchomosci jest operatem szacunkowym w rozumieniu przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami i co do zasady moze podlegaé¢ sprawdzeniu przez organizacje zawodowa rzeczoznawcow. Jednak
ocena $rodka dowodowego w postaci opinii bieglego przystuguje wowczas wylacznie sadowi, a zajete przez sad
stanowisko o braku podstaw do poddania przeprowadzonej w sprawie opinii bieglego weryfikacji organizacji
zawodowej rzeczoznawcow majatkowych miesci sie w granicach nalezacej do sadu oceny tego srodka dowodowego
(zob. postanowienie SN z 15.05.2018 r., IT CSK 2/18, LEX nr 2497594). O potrzebie zewnetrznej weryfikacji
operatu przez sad, o jakiej mowa w art. 157 ust. 3 u.g.n., decyduje nie zgdanie strony, lecz powstanie po stronie
sadu uzasadnionych watpliwos$ci co do prawidlowos$ci jego sporzadzenia. Sad prowadzacy postepowanie dowodowe
weryfikuje zebrany material dowodowy i musi dokonac jego oceny z zachowaniem zasady swobodnej oceny dowodow.
Takiej samej oceny dokonuje réwniez w stosunku do opinii bieglego. W niniejszej sprawie Sad Okregowy zasadnie
uznal, ze opinia bieglej spelnia zar6wno warunki formalne, jak i oparta jest na prawidlowych danych, dotyczacych
szacowanej nieruchomosci, wlasciwym doborze nieruchomos$ci podobnych oraz wlasciwym wychwyceniu cech
rézniacych te nieruchomosci od nieruchomo$ci wycenianej i wlasciwym ustaleniu wspolezynnikow korygujacych,
dlatego zasadnie tez stanowila podstawe rozstrzygniecia sprawy.

Oznacza to zarazem, ze nie bylo tez podstaw do zweryfikowania kwestionowanego postanowienia Sadu I instancji
w przedmiocie oddalenia wnioskéw dowodowych o zwrocenie sie do Komisji Arbitrazowej o dokonanie oceny
prawidlowosci operatu szacunkowego U. W. z pazdziernika 2016 r. i opinii uzupekliajacej oraz o dopuszczenie dowodu
z opinii drugiego bieglego do spraw wyceny nieruchomosci na okoliczno$¢ ustalenia warto$ci spornej nieruchomoéci
gruntowe;j.

Pozwany w apelacji podniést zarzuty zbiezne z tymi, jakie zglaszal w toku postepowania pierwszoinstancyjnego.
Wskaza¢ nalezy, ze biegla odniosla sie do zastrzezen pozwanego i zdaniem Sadu Apelacyjnego w sposob logiczny,
rzetelny i pelny wyjasnila zglaszane watpliwoSci.



Pomimo tego, pozwany w dalszym ciagu w swej apelacji podnosi, ze biegly nieprawidlowo zastosowal § 28
ust. 11 2 w zw. z § 27 ust 1 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeSnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomodci i sporzadzania operatu szacunkowego poprzez jednoczesne przyjecie na potrzeby aktualizacji oplaty
z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu do poréwnania zaréwno transakeji z prawem wilasnoéci jak i transakcji z
prawem uzytkowania wieczystego gruntu oraz gruntami zabudowanymi zamiast niezabudowanych nieruchomosci
jako przedmiotu prawa wlasnoSci.

Prawda jest, ze biegla wskazala na mala liczbe transakcji, dotyczacych dzialek o podobnych cechach i wzieta
pod uwage rowniez transakcje, dotyczace uzytkowania wieczystego, ale aby mie¢ material porownawczy, biegla
musiala poszerzy¢ spektrum transakcji na te, dotyczace uzytkowania wieczystego, przy czym biegla, dostrzegajac
roznice pomiedzy sprzedaza prawa wlasnoSci i prawa uzytkowania wieczystego, przeliczyla ceny transakcyjne
prawa uzytkowania wieczystego przy uzyciu wspodlczynnika korekcyjnego. Zdaniem Sadu Apelacyjnego stanowisko
pozwanego, kwestionujacego mozliwo$¢ uwzglednienia tych transakcji, dotyczacych uzytkowania wieczystego nie jest
trafne. Przepis § 27 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego zezwala na posluzenie sie cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego, uzyskiwanymi na innych poréwnywalnych rynkach nieruchomosci, ale odnosi sie on do
sytuacji, gdy na rynku wlasciwym nie ma w ogoéle transakcji sprzedazy nieruchomo$ci jako przedmiotu prawa
wlasno$ci. Jesli natomiast na rynku wlasciwym jest zbyt malo transakcji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu
prawa wlasnoéci, co uniemozliwia przeprowadzenie wlasciwej wyceny, nie jest bledem posluzenie sie transakcjami
sprzedazy nieruchomoéci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego dla tego rynku wladciwego. Nielogicznym
byloby odsylanie do transakcji na innych poréwnywalnych rynkach nieruchomosci, a wiec o podobnym stanie
otoczenia, gdy takie transakcje wystepuja na rynku wlasciwym (tak uzas. wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z
dnia 3 sierpnia 2017 r., sygn. I ACa 721/16). Wskazaé nalezy, ze cena nieruchomosci polozonej przy ul. (...) czy ul.
(...) w ten sposob ustalona po zastosowaniu wspotezynnika korygujacego, przyjeta do poréwnan, bylta w przeliczeniu

na 1 m”> wyzsza od ceny 1 m”w przypadku transakeji, dotyczacych sprzedazy nieruchomoéci, stanowiacych przedmiot
wlasno$ci, a wiec przyjecie tych nieruchomosci do poréwnan wplywalo na ustalenie ceny wycenianej nieruchomosci

na wyzszym poziomie.

Pozwany zarzucil rowniez, ze biegla przyjela do poréwnania cztery transakcje przy ul. (...), ul. (...)iul. (...), ul. (...), ktore
stanowig nieruchomosci niepodobne do nieruchomosci wycenianej. Wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z art. 4 pkt. 16 u.g.n.
przez nieruchomo$¢ podobna nalezy rozumieé nieruchomo$é, ktora jest porownywalna z nieruchomo$cia, stanowiaca
przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposéb korzystania oraz inne cechy
wplywajace na jej warto$¢. W doktrynie wskazuje sie, ze za nieruchomosci podobne nalezy uznaé ,nieruchomosci
mozliwie najbardziej zblizone przy uwzglednieniu kryteriow, wskazanych w art. 4 pkt 16”, a takze, ze ,Nie mozna zatem
zadnego z przywolanych przez ustawodawce kryteriow absolutyzowaé. Wymagane jest ich laczne uwzglednienie” (S.
Kalus, komentarz do art. 4, Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami. Komentarz, LexisNexis, 2012). Wskazuje sie, ze
podobienstwo nieruchomosci w rozumieniu art. 4 pkt. 16 u.g.n. nie moze by¢ traktowane jako tozsamo$¢.

Niezasadne s3g zarzuty pozwanego o tym, ze nieruchomo$¢ przy ul. (...) nie stanowi nieruchomos$ci podobnej w
rozumieniu art. 4 pkt. 16 u.g.n. z tego wzgledu, ze dla tej nieruchomosci nie zostala wydana decyzja o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. Nalezy wskazaé, ze zgodnie z § 28 ust. 5 rozporzadzenia istotny jest stan z chwili
aktualizacji optat z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Pozwany nie przedstawil dowodow wskazujacych
na to, ze w chwili miarodajnej dla dokonania przez biegla wyceny nie wydano decyzji o warunkach zabudowy dla
nieruchomoéci przy ul. (...), ale wprost przyznal w piémie z dnia 4 listopada 2016 r., ze taka decyzja w przeszlosci
zostala wydana. Podkreéli¢ nalezy, ze pdzniejsze uchylenie decyzji o warunkach zabudowy nie ma znaczenia dla
stanu nieruchomo$ci, przyjetej do poréwnania, bowiem to ten stan (tj. stan z daty transakcji) byl miarodajny
dla stron transakcji przy ustalaniu ceny nieruchomosci. Na potrzeby wyceny biegla przyjmuje reprezentatywna
probke transakcji, dotyczacych nieruchomosci podobnych i nie ma obowigzku $ledzi¢ szczegdtowo loséw kazdej



z nieruchomosci i wydanych w odniesieniu do niej decyzji administracyjnych w okresie po dokonaniu transakeji,
przyjetej do poréwnania.

Niezasadny jest takze zarzut braku podobienstwa do wycenianej nieruchomos$ci - nieruchomosci przy al. (...).
Zdaniem pozwanego brak podobienstwa wynika z tego, ze na nieruchomosci przy al. (...) znajduje sie chodnik i
schody, nieruchomo$¢ ta ma nietypowy ksztalt oraz, ze nie stanowi samodzielnej nieruchomosci budowlanej. Nalezy
wskazad, ze skoro na kwestionowanej nieruchomosci znajduje sie jedynie chodnik oraz schody to tym samym jest to
nieruchomo$¢ niezabudowana budynkiem. Jej nieregularny ksztalt oraz blisko$¢ gestej zabudowy upodabniajg jg do
spornej nieruchomosci, ktorej ksztalt choé zblizony do prostokata, w rzeczywistoéci jest nieregularny, a dzialka jest
dluga i waska. Niezrozumialy jest przy tym zarzut pozwanego, ze nieruchomosé przy al. (...) nie stanowi ,samodzielne;j
nieruchomosci budowlanej”. Kwestionowanie przez pozwanego zasadnos$ci doboru przez biegla nieruchomosci przy
al. (...) jest tym bardziej niezrozumiale, ze jest to nieruchomos$¢ o najwyzszej cenie. Wobec tego jej uwzglednienie przez
biegla w procesie szacowania nieruchomos$ci doprowadzito do podniesienia jej wartosci.

Analogicznie nalezalo ocenié¢ zarzut pozwanego, dotyczacy mniejszej powierzchni nieruchomos$ci przy ul. (...).
Ponownie wskaza¢ w tym miejscu nalezy, ze o podobienstwie nieruchomosci decyduje znacznie wiecej czynnikow
(wymienionych przyktadowo w art. 4 pkt. 16 u.g.n.) niz tylko ich powierzchnia. W doktrynie jednoznacznie przyjmuje
sie, ze ,r6znice w powierzchni czy polozeniu nieruchomosci (znaczne oddalenie, inny rodzaj terenéw) czy innych
cechach nieruchomo$ci poréwnywanych nie oznaczajg automatycznie, ze nieruchomoéci te nie moga by¢ podobne (S.
Kalus, komentarz do art. 4, Ustawa o gospodarce nieruchomog$ciami. Komentarz, LexisNexis, 2012). Wielkoé¢ dziatki
nie jest czynnikiem istotnie wplywajacym na jej cene, o czym $wiadczy zestawienie ceny 1 m kw. z transakecji przyjetych
do poréwnania. W istocie z tego zestawienia wynika, ze nie moze by¢ mowy o jakimkolwiek automatyzmie, na jaki
wskazuje pozwany, i przyjmowaniu za pewnik, ze cena jednego metra dzialki wiekszej zawsze jest mniejsza od ceny
dzialki mniejszej. Taka zalezno$¢ w przypadku nieruchomosci przyjetych do poréwnania nie zachodzila.

Niezasadny jest takze zarzut braku podobiefistwa nieruchomosci przy ul. (...) z tego wzgledu, ze jest ona obcigzona
shuzebnoscig. Pozwany nie udowodnit tej okolicznosSci. Nie wskazal rowniez, o jaka stuzebnosé chodzi, jaka jest
tres¢ stluzebnosci i jak ona wplywa na mozliwosSci korzystania z nieruchomosci obciazonej. Ewentualne obcigzenie
sluzebnoécia moze stanowi¢ o wystepowaniu cechy nieruchomosci, ktora zostala okreSlona przez biegla jako
utrudnienia i ograniczenia (tak strona 32 opinii). Tym samym ewentualne obcigzenie nieruchomoéci przy ul. (...)
stuzebnoscia jedynie wzmacnialoby teze o jej podobienistwie do wycenianej nieruchomosci, skoro nieruchomos$é¢
jest przedmiotem tzw. roszczen reprywatyzacyjnych osob trzecich, czy tez nie ma mozliwosci usytuowania miejsc
parkingowych, co réwniez podlega zakwalifikowaniu jako utrudnienia i ograniczenia.

Nie mozna réwniez zgodzi¢ sie z podniesionym w apelacji zarzutem, ze biegla w procesie wyceny przyjela do
poréwnania nieruchomos$é przy ul. (...), ktéra z uwagi na znajdujace sie na niej ruiny budynku nie mozna uznac
za nieruchomo$¢ podobng w rozumieniu art. 4 pkt 16 u.g.n. W opinii uzupelniajacej biegla wyjasnila, ze na
rynku nieruchomosci obserwowane jest zjawisko, jakim jest sprzedaz nieruchomo$ci, zabudowanych obiektami
przemystowymi, w celu wyburzenia istniejacej substancji i realizacji nowych inwestycji. Jest to czesta praktyka z
uwagi na brak grunté6w inwestycyjnych w obszarze aglomeracji miejskich. Dla potencjalnego inwestora, w przypadku
deficytu gruntéw inwestycyjnych, istniejgca zdekapitalizowana zabudowa na nabywanym gruncie nie ma istotnego
wplywu na cene transakcyjna.

Wobec powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze biegla prawidlowo dokonala wyboru nieruchomosci podobnych.

Pozwany w swej apelacji zarzucil rowniez, ze biegla naruszyla art. 154 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
poprzez zastosowanie niewlasciwej metody badawczej, tj. metody korygowania ceny $redniej. Zarzut ten nie jest
trafny. Sad Okregowy wyczerpujaco wyjasnil dlaczego uznal za dopuszczalng metode zastosowana przez bieglego,
odwolujac sie do obszernych wyjasnien zawartych w opinii i opinii uzupelniajacej. Réwniez Sad Apelacyjny aprobuje
te wyjasnienia, jak i wyja$nienia zlozone ustnie na rozprawie (CD od 00:12:57 — nagranie rozprawy z 10 pazdziernik
20171., k. 359), uznajac je za w zupelosci wystarczajace. Nalezy zaznaczy¢, ze apelacja nie dostarcza merytorycznych



argumentow, ktére wskazywalyby na niedopuszczalno$é postuzenia sie metoda korygowania ceny $redniej i nie
polemizuje z uwagami bieglego na ten temat, takze z ta ich czeScia, ktoéra przytoczyt Sad w uzasadnieniu. Zgodnie
z § 4 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego w podej$ciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode
korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku. Zaden przepis nie ogranicza rzeczoznawcy w
wyborze metody, w szczegoblnosci nie zaweza mozliwoSci poshuzenia sie metoda korygowania ceny $redniej. Zgodnie
z art. 154 ust. 1 u.g.n. wyboru wlasciwego podejScia oraz metody i techniki szacowania nieruchomo$ci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosSci, przeznaczenie
w planie miejscowym, stan nieruchomos$ci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych. Biegla sadowa U. W. zastosowala dopuszczona przepisami metode a jej wybor przekonujaco uzasadnila,
zuwzglednieniem kryteriow uwzglednionych w przytoczonym przepisie. Mial wiec Sad Okregowy pelne podstawy, by
przyjac ja za podstawe ustalen faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy uznaje za prawidlowe
i przyjmuje je za wlasne. Sad Apelacyjny nie podzielil podniesionych w apelacji zarzutéw naruszenia art. 154 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami wzw. z art. 4 pkt 16 u.g.n. oraz przepisow § 28 ust. 21 5 wzw. z § 27 ust. 1 rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.
Skoro zarzuty apelacji okazaly sie niezasadne, a Sad Apelacyjny nie dostrzegl naruszen prawa materialnego innych
niz te podniesione w apelacji, apelacja pozwanego zostala oddalana na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w oparciu art. 98 § 1i 3 k.p.c. Na zasadzong od pozwanego na rzecz
powoda kwote 8.100 zl sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika powoda, ustalone - z uwagi na date wniesienia apelacji
— woparciu o § 2 pkt 7w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015
r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie.
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