Sygn. akt V ACa 707/16,

V ACz 1035/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 maja 2017 1.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Irena Piotrowska (spr.)
Sedziowie : SA Olga Gornowicz-Owczarek
SO del. Katarzyna Sznajder
Protokolant : st. sekretarz sagdowy Marta Zdrodowska

po rozpoznaniu w dniu 30 maja 2017 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spotki
Akcyjnej w G.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta (...)
o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

na skutek apelacji pozwanego i zazalenia powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach

z dnia 14 czerwca 2016 1., sygn. akt I C 292/14

1. zmienia zaskarzony wyrok:

- w punkcie 3 i 4 w ten sposob, ze zasadza od pozwanego na rzecz powddki kwote 2.369 (dwa tysigce trzysta
sze$cdziesiat dziewieé) zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu,

- w punkcie 5 i 6 w ten sposob, ze nakazuje pobra¢ od pozwanego na rzecz Skarbu Panistwa (Sadu Okregowego w
Gliwicach) kwote 1.675 (jeden tysigc szeSéset siedemdziesiat piec) zlotych, a od powddki na rzecz Skarbu Panstwa
(Sadu Okregowego w Gliwicach) kwote 2.513 (dwa tysigce piecset trzynascie) ztotych tytulem nieuiszczonych kosztow
sadowych;

2. oddala apelacje w pozostalej czesci;

3. oddala zazalenie powddki;



4. zasgdza od pozwanego na rzecz powodki kwote 5.400 (piec tysiecy czterysta) zlotych tytulem kosztéw postepowania
apelacyjnego;

5. zasadza od pow6dki na rzecz Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej kwote 2.400 (dwa tysigce czterysta)
zlotych tytulem kosztoéw postepowania zazaleniowego.

SSO del. Katarzyna Sznajder SSA Irena Piotrowska SSA Olga Gornowicz-Owczarek

Sygn. akt V ACa 707/16

V ACz 1035/16

UZASADNIENIE

Powddka - (...)S.A. w G. w sprzeciwie od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w K. wniosla o
rozpoznanie sprawy przez Sad Okregowy w Gliwicach i ustalenie ,Ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego jest nieuzasadniona lub jest uzasadniona w nizszej wysokosci oraz o zasadzenie kosztoéw procesu.

W odpowiedzi na pozew z dnia 18 grudnia 2014r. Skarb Panstwa — Prezydent Miasta (...) reprezentowany przez
Prokuratorie Generalng Skarbu Panstwa wniost o oddalenie powddztwa i zasadzenie na jego rzecz kosztoéw procesu.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Gliwicach ustalil, iz oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci gruntowej sktadajacej sie z dzialek ewidencyjnych o numerach (...), (...), (...), (...) o }acznej powierzchni
14,4456 ha polozonej w G., dla ktérej Sad Rejonowy w G. prowadzi ksiege wieczystg nr (...) wynosi:

- od 1 stycznia 2015 roku kwote 32.232,16 zl,

- od 1 stycznia 2016 roku kwote 83.038,58 71,

- od 1 stycznia 2017 roku kwote 133.845 zt,

w pozostalej cze$ci powddztwo oddalil i orzekt w przedmiocie kosztéw procesu.;

W motywach tego rozstrzygniecia wskazano na nastepujace ustalenia faktyczne i ich ocene prawna.

Powodka (...) S.A. w G. jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomo$ci gruntowej o powierzchni 144.456 m2,
polozonej w G. ktéra stanowia dzialki nr:(...), (...), (...), (...) dla ktorej Sad Rejonowy w G. prowadzi KW nr (...). W dniu
27 marca 2014 roku pozwany wypowiedzial powddce dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego, oferujac nowa jej wysokos§é w kwocie 32.232,16 zt od dnia 1 stycznia 2015 r., w kwocie 128.492,19
z} od dnia 1 stycznia 2016 r., w kwocie 224.752,22 zl od dnia 1 stycznia 2017 r., wskazujac, ze wzrosta wartoéé
nieruchomoéci. Nowa warto$é oplaty okre$lono przy zastosowaniu stawki 3% liczonej od wartoéci nieruchomosci
w wysoko$ci 14.504.827,00 zl, ustalonej w oparciu o operat szacunkowy oraz z uwzglednieniem obnizenia o 50
% gdyz nieruchomos$¢ jest wpisana do rejestru zabytkéw. Dotychczasowa wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego wynosila 16.116,08 zl. Powodka otrzymata wypowiedzenie w dniu 10 kwietnia 2014 roku . W dniu 6 maja
2014 r., czyli ustawowym terminie do zaskarzenia wypowiedzenia, powodka zaskarzyla decyzje Prezydenta Miasta
(...) zmieniajgcg oplate roczng do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w K., skladajac wniosek o ustalenie,
ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona. Powddka zakwestionowala rzetelno$é operatu szacunkowego, na ktérym
opieral sie pozwany, argumentujac, ze rzeczoznawca popeknil bledy metodologiczne a tym samym naruszyl przepisy
art. 153 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami i § 4 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomodci i sporzadzania operatu szacunkowego. Nieruchomo$¢ objeta jest strefa ochrony konserwatorskiej



co powoduje, Ze nieruchomos$¢ nie moze uzyska¢ na rynku potencjalnego nabywcy w cenie okres$lonej operatem,
a biegly nie przyjal do por6wnania nieruchomosci podobnych o poréwnywalnej powierzchni. Orzeczeniem z dnia
11 sierpnia 2014 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w K., oddalilo wniosek powodki, wskazujac, ze decyzja
Prezydenta Miasta (...) zostala podjeta zgodnie z obowiazujacymi przepisami, a Samorzadowe Kolegium Odwolawcze
nie ma mozliwo$ci podwazenia merytorycznej wartoSci operatu szacunkowego w oparciu o sporzadzong przez
innego rzeczoznawce majatkowego wycene tej samej nieruchomosci. Zgodnie z art. 157 ust 2 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami sporzadzenie przez innego rzeczoznawce majatkowego wyceny tej samej nieruchomosci w formie
operatu szacunkowego nie moze stanowié¢ podstawy oceny prawidlowoSci sporzadzenia operatu szacunkowego.

Rzeczoznawca majatkowy powolany w postepowaniu administracyjnym do wyceny nieruchomosci, ktéra uzytkuje
powddka ustalil jej warto$é na kwote 14.504.827,00 zl, biorgc pod uwage stan prawny nieruchomosci, jej polozenie,
otoczenie, stan zagospodarowania i techniczo-uzytkowy, przeznaczenie terenu, poziom uzbrojenia, dostepnosc
komunikacyjna, transakcje poréwnawcze.

Nieruchomoé¢ jest zabudowana obiektami przemystowymi i magazynowymi. Budynki zostaly wzniesione w spos6b
zaplanowany, pomiedzy nimi urzadzono tereny zielone oraz drogi dojazdowe. Tereny zielone sg poro$niete drzewami
a ponadto jest urzadzone na terenie nieruchomosci miejsce pamieci narodowe;j. Tereny zielone zajmuja powierzchnie
okolo 26.000 m2 ,a ponadto cze$¢ terendéw zielonych o powierzchni okolo 25.000 m2 to pas ochronny waléw
przeciwpowodziowych i teren koryta rzeki K.. Zgodnie z decyzja z dnia 30 grudnia 1991 roku caly zespol zabudowy wraz
z otoczeniem, jego uklad przestrzenny, zielen, ciagi komunikacyjne zostaly wpisane jako dobra kultury do rejestru
zabytkéw (...). Dzialki majg ksztalt nieregularny, polozone sa na terenie dawnej (...).

Biegly z zakresu szacowania warto$ci nieruchomosci W. N. , powolany w rozpoznawanej sprawie, podal w swojej
opinii ,ze warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci, wedhug stanu na 27 marca 2014 r., wynosi 8.923.000,00
z}. Biegly zastosowal w opinii metode analizy statystycznej rynku w podejéciu poréwnawczym. Wobec tak ustalonej
warto$ci rynkowej nieruchomosci oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego poczynajac od dnia 1 stycznia 2015
roku winna wynosi¢ wedtug stawki 3% przy uwzglednieniu obnizenia o 50% kwote 32.232,16 zl, od dni 1 stycznia 2016
r. kwote 83.038,58 z1, od dnia 1 stycznia 2017 roku kwote 133.845,00 zt.

W toku postepowania przed Sadem pierwszej instancji strony byly zgodne co do metodyki naliczania oplaty (stawka
3% i obnizenie o 50% wynikajace z art. 73 ust 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami)Przedmiot sporu stanowila
podstawa tego naliczenia — rynkowa warto$¢ nieruchomosci .

Wobec zarzutéw stron do pisemnej opinii bieglego W. N., zlecono bieglemu opracowanie opinii uzupelniajacej.
Powodka nie kwestionowala tej opinii, natomiast pozwany podtrzymal swoje zastrzezenia do opinii argumentujac,
ze w opinii uzupetniajgcej biegly nie przedstawit danych umozliwiajacych weryfikacje jego opinii. W nastepstwie
pozwany wnidsl o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego na okoliczno$¢ okreslenia wartos$ci rynkowej
nieruchomoéci wedlug wartosSci nieruchomosci na dzien aktualizacji oplaty

Sad Okregowy nie znalazl podstaw do zlecania oceny sporzadzonego operatu przez organizacje zawodowa
rzeczoznawcdw majatkowych w trybie art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Uznano, Ze opinia bieglego W. N. z dnia 2 marca 2016 roku jest spojna, logiczna, wyczerpujaca i moze stanowic
podstawe rozstrzygniecia. Podkreslono, ze biegly na rozprawie wyjasnil w trybie art. 286 k.p.c. wszystkie zglaszane
watpliwoéci przez obie strony oraz przyczyny zastosowania metody statystycznej. Zaznaczono, ze w mys$l art.
154. 1. ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wyboru wilasciwego podej$cia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczego6lnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomoéci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i
cechach nieruchomosci podobnych.

W uzasadnieniu opinii bieglego winny sie znaleZ¢ wszelkie informacje, ktére sa potrzebne sagdowi, jako wiadomosci
specjalistyczne, konieczne do ustalenia stanu faktycznego, a wiec takze umozliwiajace weryfikacje danych podanych



przez bieglego, poprzez np. zalaczone dokumenty. W kwestiach poréwnawczych nieruchomosci wystarczy ich nalezyty
opis, czyli powierzchnia, przeznaczenie, stan prawny oraz inne cechy. Nie sa jednak potrzebne dane identyfikacyjne,
ktérych ujawnienie wkraczaloby juz w sfere zastrzezong tajemnica zawodowa rzeczoznawcy, o ktérej mowa w art. 175
ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.( wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 kwietnia 2012 r. II CSK 369/11)
Wskazano, ze operat szacunkowy winien zawiera¢ dane niezbedne dla oceny jego rzetelno$ci i jednocze$nie podawaé
okoliczno$ci konieczne dla oceny jego adekwatno$ci ze wzgledu na okolicznoéci danej sprawy (wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 8 lutego 2008 r., II OSK 2017/06) .Podano , ze biegly przedlozyl zbior (...) cen
transakcyjnych nieruchomosci wykorzystanych do analizy rynku. Majac na wzgledzie wybrang przez bieglego metode
statystyczna i ogromna ilo$¢ transakeji stwierdzono brak podstaw do domagania sie w kontekscie art. 175 ust. 3 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami danych identyfikujacych transakcje poprzez podanie numeréw ksiag wieczystych,
numer6w ewidencyjnych dzialek, numeréw aktoéw notarialnych wraz z danymi notariuszy.

Whiosek strony pozwanej o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego rzeczoznawcy zostal oddalony jako zbedny
i zmierzajacy do przedtuzenia postepowania.

W ocenie Sadu pierwszej instancji powodztwo nalezalo uwzglednié w czesci.

Odwolujac sie do tresci art.77-81 ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami wskazano, ze wysoko$¢ oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na trzy lata, jezeli warto$¢ nieruchomosci
ulegnie zmianie. Zaktualizowang oplate ustala sie przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci
nieruchomos$ci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty ( art. 77 ust 1 ustawy). Sprzeciw od orzeczenia samorzgdowego
kolegium odwolawczego uruchamia postepowanie sadowe (art. 80 ustawy) . Obowiazkiem sadu jest nie tylko
stwierdzenie, czy wypowiedzenie wysokoSci oplaty rocznej byto uzasadnione , ale takze - w sytuacji kiedy jest ono
uzasadnione — ustalenia wysoko$ci tej oplaty, przy czym ustalenie to ma charakter prawnoksztaltujacy Podano, ze
podstawe rozstrzygniecia stanowily normy zawarte w tres$¢ art. 77 ust. 1 i ust. 3 wspomnianej ustawy oraz art. 72
ust. 3 pkt 5 Wyjasniono, ze aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie na podstawie warto$ci nieruchomosci gruntowej
okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego. (art. 77 ust. 1 w zw. z art. 77 ust 2 oraz art. 77 ust 3 u. ustawy) Oplaty z
tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od warto$ci nieruchomoéci, przy czym wysoko$é
stawek procentowych oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okre§lonego w umowie
celu, na jaki nieruchomos$¢ gruntowa zostala oddana. Podkreslono, ze w niniejszej sprawie, ustalonej na podstawie
art. 72 ustawy stawki w wysokoéci 3% strony nie kwestionowaly. Rowniez interpretacja pozostatych przytoczonych
przepisow znajdowala sie poza sporem w przedmiotowej sprawie. Strony byly zgodne co do metodyki naliczania oplaty
(stawka 3% i obnizenie o 50% wynikajace z art. 73 ust 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami). Zgodnie z art. 73
ust 4 ustawy ustalone, zgodnie z art. 72 ust. 2 i 3 pkt 5, oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego obniza sie o 50%,
jezeli nieruchomos$é gruntowa zostala wpisana do rejestru zabytkow. Wlasciwy organ moze, za zgoda odpowiednio
wojewody albo rady lub sejmiku, podwyzszy¢ lub obnizy¢ te bonifikate. Wskazano, ze nie byla rowniez kwestionowana
formalna prawidlowoé¢ wypowiedzenia Zaznaczono, ze stosownie do tresci z art. 78 ust 3 ciezar dowodu istnienia
przestanek do aktualizacji spoczywa na wlaSciwym organie . Pozwany wykazal, ze aktualizacja oplaty w czeSci byla
uzasadniona. Biegly sadowy ustalil, Zze nieruchomos$é gruntowa o powierzchni 144.456 m2, polozona w G., ktéra
stanowig dzialki nr (...), (...), (...), (...) dla ktoérej Sad Rejonowy w G. prowadzi KW nr (...) posiada warto$¢ rynkowa
wedlug stanu na 27 marca 2014 roku wynoszaca 8.923.000,00 zl. Oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego tej
nieruchomos$ci poczynajac od dnia 1 stycznia 2015 r. winna wynosi¢ wedtug stawki 3% przy uwzglednieniu obnizenia
0 50% kwote 32.232,16 7}, od dnia 1 stycznia 2016 r. kwote 83.038,58 zl, od dnia 1 stycznia 2017 r. kwote 133.845,00
z}. Uwzgledniono tresé art. 73 ust 4 ustawy zgodnie , z ktérym w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty
rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi
oplate roczna w wysokoéci odpowiadajacej dwukrotnosci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad
dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czeéci, ktére powiekszaja oplate roczna w
nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.

Jako podstawe do orzeczenia o kosztach postepowania powolano art. 100 k.p.c. wskazujac, ze skoro powodka
utrzymala sie ze swoim roszczeniem w 56 % to winna odpowiadaé za 44 % kosztéw procesu. Zaznaczono, ze



réznica pomiedzy dotychczasowa oplatg 16.116,08 zl a wysoko$cig oplaty rocznej zaoferowanej wypowiedzeniem
(224.752,22 7} ) wynosi 208.637 z. Wobec ustalenia oplaty rocznej w kwocie 133.845 zl uznano, ze r6znica pomiedzy
dotychczasowa oplata 16.116,08 zl a nowo ustalong wynosi 117.728 zl. Wskazujac, ze strony utrzymaly sie ze swoimi
roszczeniami w przyblizeniu po polowie zniesiono miedzy stronami koszty zastepstwa procesowego oraz zasadzono
od pozwanego na rzecz powoda polowe oplaty od pozwu w wysokos$ci 5216 z} .

Ponadto nakazano pobranie od powodki na rzecz Skarbu Panstwa kwoty 2094 zt tytulem czeSci nie uiszczonych
wydatkéw powstalych w sprawie, a od pozwanego kwoty 1494 zl (uiszczona zaliczka w kwocie 600 zl) tytulem
nieuiszczonych wydatkow powstalych w sprawie, bowiem w sprawie z sum budzetowych wydatkowano kwote 4188,07
zl na poczet opinii bieglych sadowych.

Apelacje od tego wyroku wniost pozwany zaskarzajac go w calo$ci i podnidst nastepujace zarzuty:
I. naruszenie prawa materialnego, a to :

1. art. 77 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tj. Dz.U. z 2010 r., nr 102, poz.
651 ze zm. dalej u.g.n.) polegajace na ustaleniu oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego w sytuacji gdy nie zostata
udowodniona warto$¢é nieruchomosci w dacie aktualizacji, skoro opinia bieglego sadowego W. N. z dnia 2 marca 2016
r. zostala sporzadzona sprzecznie z zasadami wyceny i obowigzujacymi w tym zakresie przepisami prawa;

2. art. 73 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami polegajace na niezasadnym objeciu 50% bonifikatg oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu SP - jako nieruchomoS$ci gruntowej wpisanej do rejestru zabytkow -

calej nieruchomogci zapisanej w KW (...), podczas gdy w stosunku do dziatki nr (...) o powierzchni 4767 m? bonifikata
nie przystuguje;

II. naruszenie przepisow postepowania, a to:
1.art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na :

a)dokonaniu oceny wiarygodnoS$ci i mocy dowodu z opinii bieglego bez wszechstronnego rozwazenia zebranego
materialu w sprawie i poprzez uznanie opinii biegtego sadowego za rzetelna i nie budzaca watpliwosci w zakresie
przydatnosci do celow dowodowych, w sytuacji, gdy doszlo do naruszenia przepiséw: § 55 ust. 11 2 i § 56 ust.
4 rozporzadzenia z dnia 21 wrze$nia 2004r. Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzadzenia
operatu szacunkowego - poniewaz biegly nie zawarl w operacie informacji niezbednych przy dokonywaniu wyceny
nieruchomoéci i nie dolaczyt do operatu istotnych dokumentéw wykorzystywanych przy jego sporzadzaniu, co
uniemozliwia weryfikacje prawidlowosci opinii;

b) blednym ustaleniu przez Sad, ze cala nieruchomos¢ zapisana w KW (...) jest wpisana do rejestru zabytkow i jako
taka podlega bonifikacie;

2.art. 227k.p.c.iart. 217§ 1i 2 k.p.c. wzw. z art. 2788 1 k.p.c. i art. 286 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku dowodowego
pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego sadowego; 3.art. 100 k.p.c. poprzez dokonanie rozliczenia
kosztoéw procesu niezgodnie z wynikiem postepowania.

Powolujgc sie na powyzsze naruszenia pozwany wniosl o uchylenie kwestionowanego wyroku w
calosci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sqd pierwszej instancji; o ponowne
rozpoznanie postanowienia Sqdu I instancji o oddaleniu wniosku o przeprowadzenie dowodu z
opinii kolejnego bieglego do spraw wyceny nieruchomosci oraz dopuszczenie i przeprowadzenie
przez Sqd Apelacyjny dowodu z opinii kolejnego bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci -
rzeczoznawcy majqtkowego - na okolicznosé okreslenia wartosci rynkowej gruntowej skladajqcej
sie z dzialek ewidencyjnych oznaczonych w ewidencji gruntéw numerami (...), (...), (...), (...) o
tqgcznej pow. 14,4456 ha - polozonej w G., dla ktorej Sqd Rejonowy w G. prowadzi ksiege wieczystaq



nr (...), wedlug stanu i poziomu cen na dzien 27 marca 2014 r. oraz o zasqdzenie kosztow procesu,
w tym kosztéow zastepstwa procesowego, wedhig norm przepisanych.

Powddka wniosla zazalenie na postanowienie w przedmiocie kosztow procesu zawarte w punktach 3.4 i 6 zaskarzonego
wyroku i podniosla nastepujace zarzuty:

1)naruszenia art.100 k.p.c. poprzez niewlaSciwe zastosowanie i obciazenie stron kosztami zastepstwa procesowego
oraz kosztami postepowania po polowie, w sytuacji gdy calo$¢ kosztow zostala wygenerowana przez pozwana;

2)naruszenia art.10381 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie i nieobciazenie pozwanego w calo$ci kosztami procesu,
wywolanymi jego niesumiennym i oczywiScie niewla$ciwym postepowaniem.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powoddka domagala sie zmiany zaskarzonego postanowienia i zasadzenie od
pozwanego na rzecz powoda kwoty 7 217 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego i kwoty 10 432,00 tytulem
kosztow sadowych oraz o uchylenie zaskarzonego postanowienia w zakresie zawartym w punkcie 6 wyrokuewentu
alnie powbddka wnosila o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi pierwszej instancji.

Ponadto pow6dka wniosta o zasadzenie od pozwanego na jej rzecz kosztow postepowania zazaleniowego.
Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuyje.

Apelacja pozwanego okazala sie zasadna jedynie w czeéci w jakiej kwestionowala zaskarzone rozstrzygniecie Sadu
Okregowego w zakresie kosztow procesu, w pozostalej czeéci nie zastlugiwala na uwzglednienie.

Zazalenie powodki na postanowienie w przedmiocie kosztow procesu wobec braku uzasadnionych przyczyn nie mogto,
odnies$¢ skutku.

Zasadniczy zarzut w apelacji pozwanego sprowadza sie do kwestionowania

zaakceptowanej przez Sad pierwszej instancji metody analizy statystycznej przyjetej dla okre$lenia wartosci
przedmiotowej nieruchomosci w dacie aktualizacji.

W ocenie Sadu Apelacyjnego zarzut ten nie jest trafny. Dla okres§lenia wartoSci rynkowej nieruchomosci w art. 152
ust. 2 u.g.n. przewidziano stosowanie okre$lonych podej$¢ wymienionych w tym przepisie, a to: poréwnawczego,
dochodowego, kosztowego, mieszanego (zawierajacego elementy podej$¢ poprzednich). Kolejny przepis — art. 152
ust. 3 u.g.n. — wskazuje natomiast, jakie podejécia mogg by¢ stosowane do okreslania konkretnych rodzajéw wartosci
nieruchomoéci.

I tak, warto$¢ rynkowa nalezy okresla¢ z zastosowaniem podej$¢ porownawczego lub dochodowego. Dopiero jesli
istniejace warunki uniemozliwiaja okreslenie wartosci rynkowej z zastosowaniem ktéregokolwiek z tych podejsé,
nalezy zastosowac podejécie mieszane.

Przykladowymi uwarunkowaniami uniemozliwiajgcymi zastosowanie podejScia poréwnawczego lub dochodowego do
szacowania nieruchomosci, ktére moga by¢ przedmiotem rynkowego obrotu, sa:

— unikalne przeznaczenie (obiekt jest jedyny na rynku);
— polozenie (obiekt lezy w szczeg6lnym miejscu);

— brak transakcji na lokalnym rynku (obiektéw o okreslonej funkgcji jest wiecej, ale ze wzgledu na to, ze naleza do
jednego lub specyficznego wlasciciela, nie byly dotad przedmiotem obrotu, np. linie kolejowe, mosty);

— brak dochodu z obiektu.



Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego

(Dz. U. z dnia 22 wrze$nia 2004 r.) precyzuje wymagania dotyczace poszczegdlnych podej$¢ wyceny nieruchomo$ci.
Zgodnie z brzmieniem §4 tego rozporzadzenia przy stosowaniu podejscia pordwnawczego konieczna jest znajomo$c
cen transakcyjnych nieruchomo$ci podobnych do nieruchomos$ci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen; w podejéciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania
parami, metode korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku; przy metodzie poréwnywania
parami poréwnuje sie nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno z nieruchomos$ciami
podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakeyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci; przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje sie
co najmniej kilkana$cie nieruchomo$ci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane
sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakeji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych wspdlczynnikami
korygujacymi, uwzgledniajacymi roéznice w poszczegbdlnych cechach tych nieruchomosci; przy metodzie analizy
statystycznej rynku przyjmuje sie zbiér cen transakcyjnych wilasciwych do okreslenia warto$ci nieruchomosci
reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ust. 2 ustawy. Warto$¢ nieruchomosci okresla sie przy uzyciu metod
stosowanych do analiz statystycznych.

Zastosowanie metody analizy statystycznej rynku opiera sie na powstalych wczeéniej zbiorach cen transakcyjnych
nieruchomo$ci reprezentatywnych, tworzonych na potrzeby katastru i polega na uzyciu metod stosowanych do analiz
statystycznych.( por. Stanistawa Kalus Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami , Lex) Zgodnie z art. 161
ust. 1 u.g.n. powszechna taksacja nieruchomos$ci ma na celu okreslenie warto$ci katastralnej nieruchomosci. W istocie
warto$¢ te szacuje sie przede wszystkim po to, by okreslié¢ i pobraé podatek od wartosci nieruchomosci. Do chwili
obecnej wydane zostalo jedynie rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 29 czerwca 2005 r. w sprawie powszechnej
taksacji nieruchomoéci (Dz. U. Nr 131, poz. 1092) na podstawie delegacji zawartej w art. 173 u.g.n.

Taksacja ma mie¢ charakter powszechny (na jej podstawie maja by¢ sporzadzane mapy i tabele taksacyjne) i by¢
przeprowadzana przez organy prowadzgce kataster nieruchomoéci.

Wartoé¢ katastralng ustala sie na podstawie oszacowania nieruchomosci reprezentatywnych (szacunek wykonuje
sie tak samo jak w przypadku ustalania warto$ci rynkowej nieruchomosci i stosuje sie przy tym przepisy art. 149—
159 u.g.n.). Jednakze w przypadku szacowania nieruchomo$ci reprezentatywnych, a takze przy tworzeniu map i
tabel taksacyjnych stosuje sie metody wlaéciwe dla ustalania warto$ci rynkowej z pewna modyfikacja. Oszacowania
nieruchomo$ci reprezentatywnych dokonywaé mozna bowiem dla poszczegdlnych rodzajéw nieruchomosci i
nastepuje ograniczenie szacowania wylacznie do terenu jednej gminy (obszar ten nie musi by¢ tozsamy z zasiegiem
lokalnego rynku). Dopiero gdy brakuje dostatecznej liczby transakcji na terenie danej gminy, mozna braé pod uwage
ceny transakcyjne na terenie gmin sgsiednich.

Wedlug § 4 ust. 1 rozporzadzenia nieruchomosci reprezentatywne wybiera sie z uwzglednieniem charakterystycznych
cech dla danego rodzaju nieruchomosci w danej strefie, o ktérej mowa w art. 166 ust. 1 u.g.n., zwanej strefg taksacyjna.

W art. 161 ust. 3 u.g.n. przesadzono, ze czynnoSci szacowania nieruchomosci reprezentatywnych w celu ustalenia
warto$ci katastralnej wykonuja rzeczoznawcy majatkowi (cho¢ skoro chodzi o okreslanie wartoéci nieruchomosci, to
wynika to takze z wcze$niejszych przepisow ustawy).

Rzeczoznawcy majatkowi nie ustalaja wartosci katastralnej nieruchomosci, lecz jedynie szacuja nieruchomosci
reprezentatywne w celu ustalenia tej wartosci.

Szacowania warto$ci dokonuje sie typowymi metodami szacowania okre§lonymi w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami. Przy oszacowaniu nieruchomo$ci reprezentatywnych, a takze tworzeniu map i tabel taksacyjnych,



stosuje sie wiec procedury (metody) dla ustalenia wartoéci rynkowej z pewnym ich modyfikowaniem. Owa
modyfikacja w swojej tendencji sprowadza sie do pewnych uproszczen.

W rozpoznawanej sprawie , dokonujacy wyceny nieruchomosci bieglty W. N. wyjasnil, ze z uwagi na duza powierzchnie
nieruchomosci wycenianej przyjal transakcje zar6wno z G. jak i z miast o$ciennych. Korzystal ze (...) Rejestrow
(...) prowadzonych przez (...) Oérodki (...) ( data transakcji, cena transakcyjna i nr ksiegi wieczystej) Informacje
te wymagaly uzupekienia z innych publicznych i komercyjnych Zrodel: plany zagospodarowania przestrzennego,
mapy ewidencyjne. W oparciu o numery ksiag wieczystych biegly ustalal dodatkowe informacje niezbedne
do przeprowadzenia analizy takie jak: przeznaczenie nieruchomoéci, plany zagospodarowania przestrzennego,
lokalizacja nieruchomosci w poszczeg6lnych obrebach, liczba dzialek z ktérych sktada sie nieruchomo$é, uzbrojenie,
wystepujace utrudnienia inwestycyjne, wspotrzedne geograficzne pozwalajgce na ustalenie odleglo$ci wplywajacych
na warto$¢ np. wysypiska Smieci, oczyszczalnie $ciekow, strefy ochrony instalacji i inne. Ceny transakcyjne: numer
ksiegi wieczystej, cena, data transakcji, rodzaj prawa do nieruchomosci, podatek vat pozyskal ze (...) Rejestrow (...).

Biegly wskazal wielkoSci parametréw majace wplyw na ceny nieruchomosci, ktére moga by¢ stosowane zaré6wno
w metodzie analizy statystycznej rynku jak i w pozostalych dwoch metodach . W opinii uwzgledniono transakcje z
lat 1999-2015 roku. Do opinii biegly dolgczyt wykaz cen transakcyjnych nieruchomo$ci wykorzystanych do analizy
rynku obejmujacy dane (...) transakcji ze wskazaniem daty transakcji, miejsca polozenia nieruchomosci (miasto
i obreb), powierzchni i ceny ( k.433-446 akt). Zasadnie zatem uznano, ze dokonana przez bieglego W. N. wycena
warto$ci rynkowej nieruchomosci jest prawidlowa i nieruchomo$¢ gruntowa o powierzchni 144.456 m2, polozona w
G., ktora stanowia dzialki nr (...) dla ktorej Sad Rejonowy w G. prowadzi KW nr (...) ma warto$¢ rynkowa wedlug
stanu na 27 marca 2014 roku wynoszaca 8.923.000,00 zl. Trafnie zaznaczyl Sad pierwszej instancji, ze dla przyjecia
metody korygowania ceny $redniej, badz porownywania parami trzeba odnaleZ¢ transakcje niewiele rézniace sie od
wycenianej jezeli chodzi o powierzchnie, ksztalt, dostep do mediéw, wystepujaca ochrone zabytkéw, lokalizacje. W
rozpoznawanej sprawie - z uwagi na charakter i rozmiary wycenianej nieruchomosci - trudno jest znaleZ¢ transakcje
o bliskich cechach w stosunku do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny. Sad Apelacyjny zauwaza, ze warto$c¢
nieruchomosci wyceniana metoda analizy statystycznej ,pomimo ze jest ustalana na podstawie oszacowania, moze
odbiega¢, ze wzgledu na powszechno§¢ i uproszczenia, od warto$ci rynkowej. Pozwany jednak w swoich zarzutach nie
wskazuje na czym mialyby polega¢ ewentualne bledy i uproszczenia w opinii. Koncentruje sie tylko na podnoszeniu
zastrzezen co do braku przejrzystosci opinii i trudno$ci w jej zrozumieniu dla oséb nieposiadajacych wiadomosci
specjalnych. Taka argumentacja nie jest przekonujgca i z cala pewnoscia nie moze podwazac jej przydatnosci w
rozpoznawanej sprawie. Podkreslenia wymaga, ze biegly w toku postepowania skladat ustnie szczegdlowe wyjasnienia
do opinii, a nadto w zwigzku z ze zgloszonymi przez strony zastrzezeniami i dodatkowymi pytaniami sporzadzil opinie
uzupekhiajgcy.

Wobec powyzszego nie mogl takze odnieé¢ skutku podniesiony w apelacji zarzut naruszenia art. 227 k.p.c.iart. 217§ 1
i2k.p.c. wzw. z art. 2788 1 k.p.c. i art. 286 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku dowodowego pozwanego o dopuszczenie
dowodu z opinii innego bieglego sadowego. Opinia zasadnicza wraz z opiniami uzupelniajacymi sporzadzonymi
przez bieglego sadowego W. N. byly wystarczajace do rozstrzygniecia w niniejszej sprawie. Pozwany domagajac
sie powolania kolejnego bieglego wskazywal na zastrzezenia nie do tresci opinii i zawartych w niej wnioskow,
tylko kwestionowal zastosowana przez bieglego metode wyceny warto$ci rynkowej nieruchomosci. Stosownie za$ do
brzmienia art.154. 1.u.g.n. wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie
w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych.

Prawidlowo, zatem Sad Okregowy oddalil wniosek pozwanego o przeprowadzenie dowodu z opinii sporzadzonej przez
innego bieglego rzeczoznawce zostal oddalony jako zbedny i zmierzajacy do przedluzenia postepowania

Zarzut naruszenia art. 73 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami majacy polega¢ na niezasadnym objeciu
50% bonifikata oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu Skarbu Panstwa - jako nieruchomosci



gruntowej wpisanej do rejestru zabytkéw - calej nieruchomosci zapisanej w KW (...), podczas gdy w stosunku

do dzialki nr (...) o powierzchni 4767 m{? bonifikata nie przystuguje - nie mogl odnie$é skutku Zarzut ten jest
sp6zniony, bowiem zgloszony zostal dopiero w postepowaniu apelacyjnym, a nadto nie powolano zadnego dowodu
na wykazanie zasadno$ci tego zarzutu W toku postepowania przed Sadem pierwszej instancji strony byly zgodne co
do stawek wedlug ktoérych naliczana ma by¢ wysoko$¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste (stawka oplaty w wysoko$ci
3% 1 obnizZenie o 50% z uwagi na wpis nieruchomosci do rejestru zabytkéw wynikajace z art. 73 ust 4 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami).Przedmiot sporu stanowila tylko podstawa tego naliczenia — rynkowa warto$¢
nieruchomosci Znajdujace sie w aktach sprawy decyzje w sprawie wpisania dobra kultury do rejestru zabytkowt(...)
operuja nazwami obiektow nalezacych do zespolu zabudowy dawnej (...) nie za§ numerami dzialek , na ktoérych obiekty
te sa posadowione W dziale (...) figuruje wpis ,, (...)". Aktualnie dzialem I-O tej ksiegi wieczystej objete sa dzialki o
nr:(...), (...), (...) i (...) wszystkie w obrebie (...).

W tym stanie rzeczy-wobec braku nowych dowodéw i nowych okolicznoSci w sprawie - nie jest mozliwe
zweryfikowanie tego zarzutu na tym etapie postepowania

Zawarty w apelacji zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie oceny wiarygodno$ci i mocy dowodu z
opinii bieglego bez wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu w sprawie i poprzez uznanie opinii bieglego
sadowego za rzetelna i nie budzaca watpliwosci w zakresie przydatno$ci do celdéw dowodowych oraz bledne ustalenie,
ze cala nieruchomo$¢ zapisana w KW (...) jest wpisana do rejestru zabytkéw i jako taka podlega bonifikacie — nie
jest uzasadniony Sad Apelacyjny zwraca uwage , ze skuteczne postawienie zarzutu naruszenia przez sad art.23381
k.p.c. wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego, to bowiem
jedynie moze by¢ przeciwstawione uprawnieniu sagdu do dokonywania swobodnej oceny dowoddéw. Nie jest natomiast
wystarczajace przekonanie strony o innej niz przyjal sad wadze ( doniostoéci)poszczegolnych dowoddw iich odmiennej
ocenie niz ocena Sadu ( por. wyrok SN z dnia 8 kwietnia 2009r., IT PK 261/08).Uzasadnienie tego zarzutu stanowi
polemike z prawidlowymi ustaleniami Sadu pierwszej instancji i w istocie zmierza do podwazenia prawidtowosci
zastosowanych przez ten Sad przepisOw prawa materialnego. Zarzuty dotyczace naruszenia prawa materialnego
zostaly juz omowione. Powyzej wskazano takze na skutki zgloszenia nowego zarzutu — co do ustalen faktycznych
dopiero w postepowaniu apelacyjnym.

Majac to wszystko na uwadze apelacja pozwanego, jako pozbawiona uzasadnionych podstaw, - w oméwionym wyzej
zakresie- nie mogla odnieé¢ skutku i dlatego w tej czesci zostala oddalona.

W apelacji pozwanego na uwzglednienie zastugiwat tylko podniesiony w niej zarzut naruszenia art. 100 k.p.c. Racje
ma strona skarzaca, wskazujac, ze rozliczenie kosztoéw procesu zostalo dokonane w zaskarzonym wyroku niezgodnie
z wynikiem postepowania i dlatego zaskarzony wyrok w czesci dotyczacej rozliczenia kosztéw procesu i poniesionych
wydatkow musiat ulec zmianie.

W niniejszym postepowaniu powddka kwestionowata nowa wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu
w kwocie 224 752,22 z}. — w miejsce dotychczasowej 16.116,08z). Nowa oplate roczng — ustalono w wysokoéci 133 843
z}. Réznica miedzy wysoko$cia oplaty ustalong przez pozwana ,a jej wysokoScia ustalona na skutek procesu wynosi 9o
907,22 z}. Oznacza to , ze powodka wygrala proces w 40%., a pozwany w 60% Na koszty procesu sktadaly sie: oplata od
pozwu wysokoéci 10.432 zl, po 7200 zt tytulem kosztow zastepstwa procesowego stron za I instancje i po 17 zl tytulem
oplaty skarbowej od pelnomocnictw. Koszt opinii bieglego wyniost 4 788,07z1, z tym ,ze czeSciowo koszt ten pokryto z
zaliczki w kwocie 600 zl. uiszczonej przez pozwanego. Pozostala kwota 4188 zl tytulem kosztow opinii zostala pokryta
tymczasowo przez Skarb Panstwa. Dokonujac stosunkowego rozdzielenia kosztow procesu zsumowano koszty procesu
poniesione przez obie strony

( oplata od pozwu, koszty zastepstwa procesowego, uiszczona zaliczka) i rozliczono je pomiedzy nimi w takim
stosunku , ze 40% tych kosztéw obciazaé winno pozwanego , a do 60% obcigza powodke. W takim samym stosunku
rozliczono poniesione w sprawie wydatki ( koszt opinii bieglego- poniesiony tymczasowo przez Skarb Panistwa).



Majac to wszystko na uwadze , na podstawie art.385 k.p.c. i art.3868§ 1 k.p.c. rzeczono , jak na wstepie.

Zazalenie powddki na postanowienie w przedmiocie kosztow procesu zawarte w punktach 3,4,i 6 zaskarzonego wyroku
podlegalo oddaleniu w calosci, jako niezasadne.

Aktualizacja wysokoS$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste jest obowiazkiem wlasciciela gruntu oddanego w
uzytkowanie wieczyste.( Skarbu Panstwa lub gminy).Zgodnie z brzmieniem art.77 ust.1 u.g.n. wysoko$¢ oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej podlega aktualizacji nie czeéciej niz raz na 3 lata, jezeli
warto$¢ tej nieruchomosci ulegla zmianie Takze uzytkownik wieczysty moze zada¢ od wlasciwego organu dokonania
aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, jezeli warto$¢ nieruchomoséci
ulegla zmianie , a wlaéciwy organ nie podjal aktualizacji(art.81 u.g.n.). Tryb sktadania wnioskéw do samorzadowego
kolegium odwolawczego o ustalenie , ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej
wysoko$ci ( art.78ust.2 u.g.n.), a nastepnie mozliwo$¢ zlozenia sprzeciwu od orzeczenia samorzadowego kolegium
odwolawczego - co jest rownoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego ( art.80 ust.1 u.g.n)-
zapewnia obu stronom umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste dochodzenie przed sadem ochrony ich
usprawiedliwionych interesow

Nie ma racji powodka podnoszac w zazaleniu, ze calo$é kosztéw postepowania

( oplata od pozwu, koszty opinii bieglego i koszty zastepstwa procesowego) zostaly wygenerowane wylacznie przez
postawe strony pozwanej W rozpoznawanej sprawie w stosunku do zadnej ze stron nie zachodza przestanki okreslone
w art.103 k.p.c. W niniejszym procesie zaréwno powddka, jak i pozwany , w dozwolony prawem sposob, dowodzili
przed sadem swoich racji. Brak jakichkolwiek przestanek do przyjecia tezy, ze aktywno$¢ procesowa pozwanego winna
zostac¢ zakwalifikowana jako postepowanie oczywiécie niesumienne lub oczywiscie niewlasciwe. Jak wynika z treéci
zaskarzonego wyroku powodka przed Sadem Okregowym wygrala proces w 40%., a pozwany w 60%.Zasadnym wiec
jest stosunkowe rozdzielenie tych kosztéw pomiedzy stronami — zgodnie z dyspozycja art.100 k.p.c.

W tym stanie rzeczy ,zazalenie powoddki jako bezzasadne, na podstawie art.385 k.p.c. w zwigzku z
art.397§2k.p.c.zostalo oddalone.

Kosztami postepowania apelacyjnego obciazono pozwanego stosownie do brzmienia art.100 k.p.c. uznajac, ze apelacja
pozwanego odniosta skutek tylko w nieznacznej czesci.

O kosztach postepowania zazaleniowego postanowiono na podstawie art.98 k.p.c. . w zwiazku z art.10881 k.p.c. i
art.397 k.p.c. zgodnie z zasada finansowej odpowiedzialnoSci stron za wynik postepowania.

Wysokos§¢ stawek oplat za czynnoSci profesjonalnych pelnomocnikéw okre$lono na podstawie §2 pkt.6 (apelacja) i
§2 pkt.5 (zazalenie) w zwiazku z §10 ust.1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w
sprawie oplat za czynnosci adwokackie( Dz.U. z 2015r. poz.1880) - w brzmieniu obowiazujacym w dacie wniesienia
apelacji i zazalenia w rozpoznawanej sprawie.

SSO del. Katarzyna Sznajder SSA Irena Piotrowska SSA Olga Gornowicz-Owczarek



