Sygn. akt III Ca 872/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 wrze$nia 2021r.

Sad Okregowy w Nowym Saczu, I1I Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie
nastepujacym:

Przewodniczacy - Sedzia SO Mieczystaw H. Kaminski

Protokolant: staz Natalia Szeptak

po rozpoznaniu w dniu 23 wrzeénia 2021r. w Nowym Saczu

na rozprawie

sprawy z powddztwa (...) spotka jawna w G.

przeciwko Skarbowi Pafistwa Staro$cie (...)

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego w Nowym Saczu VII Zamiejscowy Wydzial Cywilny z siedziba w Muszynie
z dnia 12 pazdziernika 2020r., sygn. akt VII C 257/18

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od strony pozwanej na rzecz powoda 450 zt ( czterysta pieédziesiqt zlotych) tytultem
zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

(...

Sygn. akt ITI Ca 872/20

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 12 pazdzernika 2020 r. Sagd Rejonowy w Nowym Saczu VII Zamiejscowy Wydziatl Cywilny z siedzibg w
M. ustalil, ze wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej bedacej wlasnoscia
Skarbu Panstwa, polozonej w K. w obrebie K., obejmujacej dzialke ew. nr (...) o powierzchni 0,1462 ha dla
ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) winna wynosi¢ od dnia 1.01.2018 r. - 10.294,74 zl. Z uwagi na
to rozstrzygniecie w sprawie zasadzil tytulem kosztoéw procesu od Skarbu Panstwa — Starosty N. na rzecz strony
powodowej 8610 zt oraz zasadzil od powoda na rzecz pozwanego 1750 z} tytulem zwrotu wydatkéw, a w pozostaym
zakresie koszty postepowania miedzy stronami wzajemnie zni6st na podstawie art.100 k.p.c.

Sad Rejonowy ustalil, Zze strona powodowa jest wieczystym uzytkownikiem dzialki objetej postepowaniem, a
Starosta (...) wypowiedzial stronie powodowej (...) spotka jawna z siedziba w G., wysoko$¢ obowigzujacej dotychczas
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego opisanej wyzej nieruchomosci stanowigcej wlasnosé Skarbu
Panstwa i jednoczeé$nie zaoferowal przyjecie oplaty rocznej w nowej wysokosci, ktéra wynika z zastosowania stawki
procentowej 3% do aktualnej warto$ci nieruchomosci gruntowej wyliczonej przez rzeczoznawce majatkowego A. J.



(1) przy zastosowaniu mechanizmu przejSciowego aktualizacji wprowadzonego art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, w wysokos$ci w 2018 roku w wysokosci 11 485,20 zl, nastepnie od 2019 roku w kwocie 12 632,79
z}, natomiast od 2020 roku o w wysoko$ci po 13 780,38 zl rocznie - tj. 3 % wartoS$ci gruntu.

Dalej Sad Rejonowy ustalil, ze kierujac sprawe do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w N., strona powodowa
(...)spolka jawna z siedziba w G., domagala sie ustalenia, ze aktualizacja dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu
uzytkowanie wieczystego jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokoSci. Podniosla, ze zgodnie z
wpisem w ksiedze wieczystej, dzialka nr (...) wykorzystywana jest na cele mieszkaniowe, za§ w $wietle tych wskazan,
stawka procentowa oplaty powinna wynosi¢ 1 % wartoSci nieruchomo$ci, a nie 3 % jak wynika to z tresci decyzji o
wypowiedzeniu dotychczasowej oplaty.

Strona odwotujaca sie od decyzji przedlozyla negatywna Opinie Komisji (...)przy (...) Oddzial w O. z 2 maja 2018 r.
nr (...) w przedmiocie prawidlowos$ci sporzadzenia przez rzeczoznawce majatkowego A. J. (1) operatu szacunkowego
odnoénie aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego z daty 13 listopada 2017 r. W opinii stwierdzono,
ze w/w operat nie moze by¢ wykorzystywany do celu, dla jakiego zostal sporzadzony. Komisja stwierdzila, ze
obliczenia wartoSci zostaly przeprowadzone poprawnie lecz wobec nieprawidlowoSci na etapie analizy rynku, wyboru
nieruchomoéci poréwnawczych oraz nieuwzglednienia ograniczen w zagospodarowaniu nieruchomosci wynikajacych
z celu oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste, wynik obliczen nie moze byé oceniony pozytywnie

Z tego wzgledu strona powodowa wniosla o ustalenie, ze aktualizacja, oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
jest nieuzasadniona oraz przyznania na swojg rzecz od Starosty (...) zwrotu kosztow postepowania w wysokoéci 8,610
zk.

Dalej jak ustalit Sad pierwszej instancji, orzeczeniem z 28 wrzeénia 2018 r. w sprawie (...) sklad Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w N. uwzglednil wniosek i orzekl o pozostawieniu oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego w/w gruntu w dotychczasowej wysoko$ci tj. 5.742,60 zl oraz zasadzilo od Starosty (...) narzecz(...) spoltka
jawna z siedzibg w G. zwrot kosztéw postepowania w kwocie 8.610 zl.

Kolegium w skladzie orzekajacym w sprawie uznalo, ze chociaz niewatpliwym jest, iz warto$¢ nieruchomosci bedacej
przedmiotem wieczystego uzytkowania ulegla zmianie, to jednakze warto$¢ okreslona w operacie z 13.11.2017 r.
bedacym przedmiotem opinii (...) z (...) Oddzial w O. — nie moze stanowi¢ podstawy dla aktualizacji oplat z tytulu
uzytkowania wieczystego gruntu z uwagi na uchybienia dyskwalifikujace tenze operat.

W sprzeciwie od orzeczenia SKO z dnia 28 wrze$nia 2018 r. zlozonym przez Staroste (...) wniesiono o ustalenie, ze
oplata roczna za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci Skarbu Panstwa polozonej w K. obreb K. obejmujacej dziatke
ewidencyjna nr (...), powinna zosta¢ ustalona na podstawie operatu szacunkowego rzeczznawcy majatkowego A. J.
(1), w takiej wysokoSci, jak obejmuje to decyzja o wypowedzeniu oplaty dotychczsowe;. .

Uzasadniajac to stanowisko podniesiono, ze aktualizacja wysoko$ci oplaty za uzytkowanie wieczyste jest uzasadniona
z uwagi na przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, poniewaz aktualizacji dokonuje sie nie czeéciej, niz raz
na trzy lata, a poprzrdnia miala miejsce w 2006 r.

Wskazano takze, ze w wyniku nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami uchylony zostal skutek wydania
negatywnej oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego w postaci utarty przez operat szacunkowy
charakteru opinii o warto$ci nieruchomos$ci. Kwestionowano réwniez opinie sporzadzona przez komisje w O.,
ktorej czlonkowie nie maja wiedzy specjalistycznej o rynku nieruchomosci lokalnych w M., a w szczegblnosSci w K..
Podnoszono réwniez, ze SKO w N. bezpodstawnie przyjelo te opinie uznajac aktualizacje za nieskuteczng, pomimo
tego, ze w sprawie nalezy dazy¢ do ustalenia aktualnej wartoSci nieruchomosci.

Dalej Sad Rejonowy ustalil, ze dzialka stanowigca przedmiot postepowania zlokalizowana jest w strefie centralnej
miasta K., przy ul (...) stanowiacej Scisle centrum uzdrowiska, na lewym brzegu potoku (...), pomiedzy willami (...)



i (...). Polozona jest w sasiedztwie zabudowy sanatoryjno - wypoczynkowej, obiektéw stluzacych kuracjuszom jako
lazienki mineralne, domy wypoczynkowe, pijalnia woéd mineralnych oraz budownictwo pensjonatowe.

Znajduje sie ona na terenach ustugowych w obszarze historycznego ukladu urbanistycznego miasta K., wpisanego do
rejestru zabytkow, w zwigzku z czym wystepuja ograniczenia w mozliwo$ci zagospodarowania.

Nieruchomos$é stanowigca przedmiot wieczystego uzytkowania posiada regularny ksztalt zblizony do trapezu,
zlokalizowana jest pomiedzy ul. (...) a Bulwarami D., przy gldéwnym ciggu spacerowym miasta. Teren w przewazajacej
czedci jest plaski, w czeSci polnocno-zachodniej wciety w stok o nachyleniu w kierunku potoku (...). W dacie
13.listopada 2017 r byla niezabudowana, czeSciowo poroSnieta trawa, z porozrzucanymi kamieniami i kostka
brukowa. posiada dostep do sieci energetycznej, wodociagowej, kanalizacyjnej, gazowej i teletechnicznej. Sieci
infrastruktury technicznej przecinaja ja, co utrudnia zagospodarowanie. Dostep jest do niej mozliwy z ciggu pieszo-
jezdnego stanowiacego Bulwary D., oraz przejazd mostkiem usytuowanym na potoku (...). Ulica (...) nie jest droga
ogolnie dostepna, obowiazujena niej zakaz ruchu z pewnymi dopuszczeniami, wymagane jest posiadanie stosownego
zezwolenia.

Wedlug ustaleni poczynionych przez Sad na podstawie operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce
majatkowego warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowigcej dzialke ewidencyjna nr (...) na dzien 13 listopada 2017 .
wynosila 343.158 zl.

Operat sporzadzony w tym zakresie przez B. P. (1) wraz z wyjadnieniami bieglej zawartymi w pismach z 2
oraz 15 czerwca 2020 r. zostal uznany przez Sad Rejonowy za jasny i kompletny, a dokonana wycena zostala
nalezycie uzasadniona, za$ jej wnioski konicowe sg logiczniei wynikaja z przeprowadzonej spdjnej i nie zawierajacej
sprzeczno$ci analizy. W ocenie Sadu Rejonowego operat szacunkowy zawiera wszystkie wymagane prawem elementy.
Rzeczoznawca majatkowy B. P. (1) jest takze bieglym sadowym zlisty Prezesa Sagdu Okregowego w N. i posiada fachowa
i specjalistyczng wiedze w zakresie wyceny nieruchomosci oraz niezbedne do$wiadczenie zawodowe. Biegla dokonala
wyceny gruntu przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego metoda poréwnywania parami. Ponadto wynik koncowy
oszacowania bardzo nieznacznie r6znil sie od szcacunku wynikajacego z operatu opracowanego wcze$niej na zlecenie
sadu przez innego bieglego A. G. (1) z dnia 15 maja 2019 r., ktéry oszacowal warto$§¢ nieruchomosci na sume 316 158 zl.
Z uwagi jednak na liczne zarzuty obu stron w stosunku do tego opracowania i uwzglednienia wniosku strony pozwanej
o przeprowadzenie dowodu z opinii szacunkowej innego rzeczoznawcy, nie stal sie on podstawa orzekania w sprawie.

Ustalenie warto$ci nieruchomosci na podstawie operatu szacunkowego B. P. (1) na sume 343.158 zl, doprowadzilo
do ustalenia wysokoSci oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania nieruchomosci w wysokoéci 10.294,74 zl,
odpowiadajacej 3 % ustalonej jej warto$ci z moca obowigzujaca od 1 stycznia 2018 r. Z uwagi na to, ze zaktualizowana
wysoko$¢ oplaty rocznej nie przewyzszala dwukrotnie wysoko$ci dotychczasowej oplaty nie zastosowano regulacji
zawartej w art.77 ust. 2 a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Apelacje od wyroku Sadu pierwszej instancji wniost w imieniu Skarbu Panistwa — Starosta (...). Zaskarzajgc orzeczenie
w pkt. L. IT i IV zarzucit w pierwszej kolejnoSci nierozpoznanie istoty sprawy w rozumieniu przepisu art.386 § 4 k.p.c.,
poprzez brak dokonania rozstrzygniecia w przedmiocie zasadno$ci lub jej braku odnosnie wypowiedzenia i wysokosci
nowo proponowane;j oplaty.

Dalej podniesiono naruszenie przepisu art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia okoliczno$ci
sprawy wynikajacych z zebranego materialu dowodowego i przekroczenie zasad swobodnej oceny dowodow, co
w szczeg6lnoSci dotyczylo nieprawidlowej i niepelnej oceny dowodu z opinii rzeczoznawcy majatkowego, ktora
wedtug skarzacego nie moze stanowié podstawy do rozstrzygniecia sprawy, przy pominieciu pozostalej dokumentacji
zgromadzonej w postepowaniu przed Samorzagdowym Kolegium Odwolawczym w N., co doprowadzilo do poczynienia
niepelnych ustalenn w przedmiocie aktualizacji. A ponadto w zakresie nieuprawnionego rozliczenia kosztéw prywatnie
zleconej opinii oceniajacej prawidlowo$é sporzadzonego oszacowania.



Ponadto podniesiono zarzut naruszenia przepisu art. 278 k.p.c. w zwiazku z art. 154 ust. 1, art. 153 ust. 1, art.
134 ust.1 i 2, art. 151 ust. 1 oraz art.4 pkt.16 i 17 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez przyjecie
do rozstrzygniecia sprawy skutecznie zakwestionowanej przez skarzacego opinii rzeczoznawcy majatkowego oraz
pominiecie procedowania wnioskowanego przez apelujacego poddania operatu szacunkowego ocenie w trybie
nadzorczym wlasciwym dla w/w ustawy.

Na koniec podniesiono réwniez zarzut naruszenia przepisu art. 6 k.c. w zwiazku z art. 77 ust. 11 3 art. 78 ust
11i art. 79 ust. 3 i 5 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami poprzez niewlasciwe zastosowanie i w konsekwencji
uznanie udowodnienia przez powoda oplaty za wieczyste uzytkowanie w kwocie nizszej niz ustalil to Starosta i
potwierdzito Samorzadowe Kolegium Odwolawcze na podstawie opinii uprawnionego rzeczoznawcy majatkowego, co
doprowadzilo do zanizenia tej oplaty.

W uzasadnieniu podniesionych zarzutéw pozwany podnosil, ze wyceniana nieruchomo$¢ jest polozona w centrum
K.. Z tej przyczyny zdaniem skarzacego dla oszacowania wartoSci w/w nieruchomosci biegla sporzadzajaca operat
szacunkowy, w sposob niewlasciwy dobrala dzialki do jakich dokonane zostalo poréwnanie parami. Zarzut ten

odniesiono w szczegdlnosci do dzialek nr (...) o pow. 864 m*, oznaczonych w operacie litera A, polozonych wprawdzie
w odlegloSci 400 m od miejskiego deptaka, ktore jednak pozbawione sa dojazdu, co zostalo w opinii bieglej pominiete,
awrecz zatajone. Pomimo tego oraz polozenia wskazanych nieruchomosci na stoku, co utrudnia zabudowe, mozliwosci
inwestycyjne tych dzialek zostaly ocenione analogiczne jak dzialki stanowiacej przedmiot sprawy.

Zakwestionowano réwniez oznaczone w operacie bieglej litera B , dzialki nr (...)powstale z podziatu dzialki nr (...),
ktore rowniez nie posiadaja formalnie uregulowanego dojazdu, za$ przez ich Srodek przebiega wysokoprezna linia
gazociggowa wraz ze strefg ochronng, co praktycznie wyklucza caltkowicie ich zabudowe.

Ponadto pozwany podnosil, ze wyceniana nieruchomos$¢ jest polozona w centrum K.. Z tej przyczyny zdaniem
skarzacego dla oszacowania warto$ci w/w nieruchomoéci biegla sporzadzajaca operat szacunkowy, w spos6b

niewlasciwy dobrala takze dziatke nr (...) o pow. 554 m” polozona w obrebie K., w niewielkiej odleglosci od obrebu P.,
oznaczona w operacie bieglej litera C, ktérej mozliwo$ci inwestycyjne zostaly ocenione przez biegla wyzej niz dziatki
wycenianej o pow. 0,1462 ha.

Tak wiec zdaniem skarzacego biegla w sposéb nieprawidlowy okreslila obszar badanego rynku nieruchomosci,
pomijajac przy tym ewentualne nieruchomosci, jak réwniez w sposéb nieprawidlowy ocenila istotne cachy dzialek do
jakich poréwnywano przedmiot postepowania.

Majac na uwadze powyzsze, a takze te okoliczno$c¢, ze w chwili obecnej utracil moc obowigzujaca przepis art. 157 ust
1a ustawy o gospodarce nieruchomoéciami, co sprawia, ze zakwestionowany w drodze negatywnej opinii organizacji
Srodowiska zawodowego rzeczoznawcoéw operat nie traci waloréw dowodowych opinii, nadal istnieje mozliwo$¢
oparcia rozstrzygniecia w sprawie na jego podstawie, czego domagal sie skarzacy. Rozpoznanie sprawy winno wiec
nastapi¢ przez sad przy rozwazeniu wszelkich okolczno$ci I swobodnej ocenie dowoddéw, w szczegdlnosci co do
warto$ci nieruchomosci. Brak zachowania tych regut w ocenie apelujacego doprowadzil do uszczuplenia dochodéw
budzetu Panstwa.

Na koniec skarzacy kwestionowal rowniez zasadno$¢ zaliczenia kosztdw opinii organizacji zawodowej rzeczoznawcow
I obcigzenie nig pozwanego Skaru Panstwa, pomimo faktu, ze jest to opinia prywatna.

W wyniku zaskarzenia apelujacy wnosit o zmiane zaskarzonego wyroku i ustalenie oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste zgodnie z wartoécig wynikajaca z szacunku A. J. (1), jak réwniez obciazenie kosztami procesu powoda
i zasgdzenie od niego na rzecz Skarbu Panstwa kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm wynikajacych z
wlasciwego rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci lub ewentualnie uchylenie orzeczenia w caloSci i przekazanie
sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania.



W odpowiedzi na apelcje powdd wnosil o jej oddalenie i zasadzenie na jego rzecz kosztdw poste§owania apelacyjnego.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje :
Apelacja pozwanego nie jest zasadna.

W sprawie nie zaszly uchybienia skutkujace niewaznoscia postepowania, ktérych wystapienie sad odwolawczy ma
obowiazek wzigé pod uwage z urzedu — art. 378 § 1 k.p.c.

Sad Okregowy podziela w caloSci ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji i uznaje za wlasne, albowiem znajduja
one potwierdzenie w zebranym w sprawie materiale dowodowym. Roéwniez dokonana na ich podstawie ocena prawna
jest zdaniem Sadu drugiej instancji prawidlowa i zasluguje na pelng aprobate.

Odnoszac sie do poszczegbdlnych zarzutéow podniesionych w apelacji pozwanego stwierdzi¢ nalezy, ze w ocenie
Sadu Okregowego brak jest jakichkolwiek przestanek dla stwierdzenia, Ze istota sprawy w rozumieniu przepisu
art. 386 § 4 k.p.c. nie zostala rozstrzygnieta. Postepowanie przed sadem miatlo doprowadzi¢ do dokonania oceny
czy wypowiedzenie dotychczasowej stawki za wieczyste uzytkowanie bylo co do zasady uprawnione, jak rowniez
do stwierdzenia czy stawka zaproponowana przez uprawniony do tego organ reprezentujacy wiasciciela zostata
okre§lona zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami czy tez zostal zawyzona jak to podnosil
wieczysty uzytkownik. Orzeczenie zapadle w wyniku postepowania pozwala na stwierdzenie, ze zachodzila podstawa
do dokonania wypowiedzenia wczeéniejszej oplaty za prawo uzytkowania wieczystego, niemniej jednak stawka
wskazana przez Staroste (...) zostala ustalona nieprawidtowo. W zwigzku z tym Sad Rejonowy okreslil wysoko$c¢ oplaty
naleznej wedlug ustawy, przyjmujac jako przeslanke takiego rozstrzygniecia, ze samo wypowiedzenie bylo co do zasady
uprawnione. W tych okolcznosciach brak jest podstaw do stwierdzenia zasadoSci podniesionego w apelacji zarzutu.

W ocenie Sadu drugiej instancji pozwany nie zdolal réwniez wykazac zasadnosci zarzutu naruszenia przepisu art.
233 § 1 k.p.c. Aby skutecznie zarzuci¢ jego naruszenie koniecznym jest bowiem wykazanie, ze sad uchybil zasadom
logicznego rozumowania lub do$§wiadczenia zyciowego, tylko to bowiem moze by¢ przeciwstawione uprawnieniu sadu
do dokonywania swobodnej oceny dowodow. Nie jest natomiast wystarczajace przekonanie strony, o innej niz przyjat
sad doniostosci poszczegolnych dowodow i ich odmiennej ocenie niz ocena sadu.

Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki we wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub gdy wnioskowanie
sadu wykracza poza schematy logiki formalnej, albo wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia
jednoznacznych praktycznych zwigzkow przyczynowo - skutkowych, przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze
by¢ skutecznie podwazona.

Formutujgc zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nalezalo wiec wskaza¢ konkretne zasady logicznego rozumowania,
rozsadku czy do$wiadczenia zyciowego, ktore sad mialby naruszy¢ przy ocenie okre§lonych dowodéw (por. wyroki
Sadu Najwyzszego z 16 grudnia 2005 r., sygn. III CK 314/05 i z 13 pazdziernika 2004 r., sygn. III CK 245/04).
Zwalczanie swobodnej oceny dowodow nie moze polega¢ bowiem li tylko na przedstawieniu wlasnej, korzystnej
dla strony skarzacej wersji zdarzen. Konieczne jest wskazanie przyczyn, ktére dyskwalifikuja postepowanie sadu,
oznaczenie, jakie kryteria oceny zostaly przez sad naruszone, a nadto wyja$nienie, dlaczego zarzucane uchybienie
moglo mie¢ wplyw na ostateczne rozstrzygniecie (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2001 1.,
sygn. IV CKN 970/00; wyrok z 6 lipca 2005 r., sygn. III CK 3/05).

Zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. dla swojej skuteczno$ci wymaga wiec wykazania, jakie kryteria naruszyt sad przy
ocenie konkretnych dowodéw, uznajac brak ich wiarygodnoéci i mocy dowodowej lub niestuszne im jej przyznajac.
Zarzutu tego nie czyni natomiast skutecznym przedstawianie przez skarzacego wlasnej wizji stanu faktycznego w
sprawie, opartej na dokonanej przez siebie odmiennej ocenie dowodow, a nawet mozliwosci wyciagniecia na podstawie
tego samego materialu w dowodowego odmiennych wnioskow.



Jezeli z zebranego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski poprawne logicznie i zgodne z do§wiadczeniem
zyciowym, jak mialo to miejsce w niniejszej sprawie, to taka ocena nie narusza regut swobodnej oceny dowodow.

Apelujacy nie potrafil wykazaé, ze wnioskowanie sadu pierwszej instancji wykraczalo poza schematy logiki, albo
dokonywane bylo wbrew zasadom dos$wiadczenia zyciowego, a przez to prowadzilo do blednych ustalen stanu
faktycznego, co pociagalo za soba dokonanie nieprawidlowej oceny.

Ocena dowoddw, zgodnie z zasada bezposrednio$ci nalezy do sadu, ktdry je przeprowadza i jest immanentng cechg
sadzenia, a kontrola instancyjna moze ja zakwestionowa¢ tyko wtedy, gdy zostanie wykazane, iz naruszala zasady
swobodnej oceny dowodow.

Zdaniem Sadu Okregowego w niniejszej sprawie wadliwo$ci takie nie wystepuja. Apelacja nie zawiera takich
argumentow natury jurydycznej, ktore wskazywalyby na wadliwo$¢ oceny dowod6w poczynionej przez Sad pierwszej
instancji.

Jak wskazano wyzej zdaniem skarzacego oszacowanie warto$ci przedmiotu postepowania nastapilo w oparciu o operat
szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce B. P. (1) w sposob niewlasciwy, co dotyczylo np. nieuprawnionego

doboru do poréwnania dzialki nr (...) o pow. 554 m® polozonej w obrebie K. w niewielkiej odlegloéci od obrebu P. -
data transakecji 6.03.2017 r., oznaczonej literg C. Jednak apelujacy pomija okoliczno$é, ze réwniez w operacie A. J. (1)
do poréwnania przyjeto kilka r6znych nieruchomosci polozonych w obrebie K., przy czym wérod nich jest wymieniona
rowniez dziatka o dokladnie takiej samej wielkoSci i polozeniu, a takze o dacie transakeji 6.03.2017 r., czego pozwany
nie kwestionowal i nie kwestionuje nadal domagajac sie oparcia orzeczenia na tym operacie.

Jak wskazano wyzej w oszacowaniu dokonanym przez rzeczoznawce A. J. w bazie danych dotyczacej nieruchomosci
poréwnywanych znalazly sie lacznie trzy dzialki polozone w obszarze K., a dalsze trzy, ktorych polozenie jest oznaczone
jako K. - K..

P. odnoszac sie do polozenia wskazanej nieruchomosci, plan zagospodarowania przestrzennego dla tej nieruchomosci
okresla jej polozenie w strefie przeznaczonej na budownictwo mieszkaniowo — ustugowe, co pozwala na wzniesienie
nie tylko budynkéw mieszkalnych, ale rowniez obiektéw ustugowych.

Ponadto skarzacy w tym zakresie podnosit jeszcze, ze biegla B. P. (1) w sposéb niewlaSciwy ocenila parametry
wskazanych w apelacji nieruchomosci poréwnawczych, oznaczonych literami A oraz B.

Apelacja pomija jednak i te okolicznos¢, ze na skutek podniesionych zarzutéw przez pozwanego biegta B. P. zlozyla
dodatkowe wyjasnienia zawarte w pismach z 2.06.2020 r. k- 294/296 1 z 15.06.2020 r. k- 304/305, w ktérych
ustosunkowala sie do takich samych zarzutéw, jakie zostaly podniesione w apelacji. Dotyczyly one zaréwno kwestii
metodologicznych odnoszacych sie do oceny i wagi poszczegdlnych cech poréwnywanych nieruchomosci, jak i do
konkretnych kwestii dotyczacych dojazdu do nieruchomoéci poréwnawczych objetych operatem.

W tym ostatnim zakresie biegla podniosla, ze w odniesieniu do nieruchomosci okrestonej litera A zostala ustanowiiona
shuzebnos¢ przejazdu przechodu i przegonu oraz preprowadzenia medidéw przez dzialke nr (...), co oznacza prawne
uregulowanie mozliwoéci dojazdu, jednak z uwagi na sposdb tej regulacji zostal on oceniony jako dostateczny.

Natomiast co do nieruchomoci oznaczonej litera B mozliwo$ci inwestycyjne zostaly okreslone jako “slabe” to jest
wedlug najnizszego stopnia skali przyjmowanej w metodyce szacowania, wlasnie z uwagi na przebieg i polozenie sieci
SaZOWE].

Na podstawie tych wszystkch okolicznoSci biegla uznala, ze wszystko to pozwala na przyjecie tych nieruchomosci do
poréwnania. Zdaniem Sadu Okregowego ocene taka nalezy podzielic.



Odnoszac sie do kwestii znajomosci rynku lokalnego zauwazy¢ nalezy, ze ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami ani
rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego nie precyzuja pojecia rynku nieruchomosci, postugujac sie jedynie sformulowaniami: “rynek", "rynek
wlasciwy ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci" albo "lokalny rynek nieruchomosci" przeciwstawiajac
ten ostatni pojeciu "regionalnego lub krajowego rynku nieruchomosci (§ 26 ust. 1 i 2 rozporzadzenia). W zwiazku
z powyzszym w orzecznictwie sagdowo-administracyjnym zgodnie przyjelo poglad, ze rozwigzania zaistnialego
problemu nalezy w tej sytuacji poszukiwa¢ w ustawodawstwie ustrojowym, odnoszacym sie do instytucji samorzadu
terytorialnego. Z w/w. regulacji prawnych wyprowadzano wniosek, ze pod pojeciem ,rynku lokalnego" odczytywac
nalezy obszar gminy lub powiatu. Rynek regionalny odnosi sie za§ do obszaru wojewddztwa. Z tej perspektywy
podniesiony w apelacji zarzut, iz przez taki doboér biegla w sposéb nieprawidtowy okreélila obszar badanego rynku
nieruchomoéci, pomijajac przy tym ewentualne nieruchomosci polozone w centrach innych pobliskich uzdrowisk
nie jest trafny, a poszerzenie na obszar sasiednich miejscowos$ci uzdrowiskowych w powiecie (...), w rzeczywisto$ci
dzialalby na niekorzysé¢ apelujacego.

W tym zakresie stwierdzi¢ nalezy, ze w operacie A. J. zostaly podane jedynie pogladowo warto$ci nieruchomosci
objetych transakcjami spoza K. (k-16). Analiza tabeli z tymi danymi wskazuje na to, Ze ceny transakcyjne z innych
miejscowosci uzdrowiskowych obszaru powiatu (...) znacznie odbiegaja od wartoéci przyjetych w tym operacie

nieruchomos$ci poréwnawczych. Nieco wyzsze, ceny za 1m®, uzyskaly nieruchomos$ci polozone na terenie powiatu
(...), jednak i one sa na poziomie cen najnizszych z posréd nieruchomosci przyjetych do poréwnania. W ocenie Sadu
Okregowego $§wiadczy to z jednej strony o nietrafno$ci zarzutu dotyczacego braku wlaéciwego rozeznania rynku, jak
rowniez o braku uzasadnienia dla konieczno$ci poszerzania obszaru dla uzyskania dzialek poréwnawczych.

W niniejszej sprawie celem wyceny nieruchomosci wynikajacym z treéci ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomos$ciami jest ustalenie oplaty za wieczyste uzytkowanie. Zgodnie z art. 155 ust 1. przy szacowaniu
nieruchomos$ci nalezy wykorzystaé wszelkie, niezbedne i dostepne dane o nieruchomosciach, zawarte miedzy innymi
w ewidencji gruntéw i planach miejscowych, studiach uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy, decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz pozwoleniach na budowe. Zdaniem Sadu
Okregowego wszystkie te okolicznoSci zostaly uwzglednione w operacie stanowiacym podstawe orzekania w sprawie.
Rzeczoznawca majatkowy wziagl pod uwage réznorodno$c wynikajaca z ewidencji gruntéw, planu zagospodarowania
przestrzennego, a takze zréznicowania pod wzgledem mozliwoSci zagospodarowania wynikajacych ze wskazanych
wyzej dokumentow.

Zauwazyé trzeba, ze dla dzialki bedqgej obiektem postepowania, ktéora jest polozona wprawdzie
na obszarze znajdujgcym sie w terenach zabudowy ustugowej, istniejq jednak dosé istotne
ograniczenia w mozliwosci zagospodarowania terenu, tak z uwagi na dostepnosé przebiegajqca
przez ciqg pieszo jezdny — (...), ktory nie stanowi ogolnie uzywanej drogi i wymagane jest uzyskanie
specjalnego pozwolenia, jak rowniez przez przejazd mostkiem przez potok (...), a takze bliskosé
sgsiednich zabudowan. Kolejne ograniczenia wynikajq réwniez z polozenia w centrum K. na
obszarze historycznego ukladu urbanistycznego miasta wpisanego do rejestru zabytkow.

Tak wiec w istocie polozenie i sposob zagospodarowania nieruchomosci stanowiqcej przedmiot
postepowania determinuje liczne ograniczenia w mozliwosci jego wykorzystania. Co w sposob
niewqgtpliwy ma wplyw najej, a zatem i na wysokosé oplaty rocznej.

Z tej przyczyny brak jest w ocenie Sqdu Okregowego podstaw do zakwestionowania operatu, na
podstawie ktorego Sad Rejonowy poczynil ustalenia i oparl swaoje orzeczenie.

Z powolanych przyczyn nie mialy tez w sprawie miejsca naruszenia przepisow art. 278 k.p.c. w
zwiqgzku z art. 154 ust. 1, art. 153 ust. 1, art. 134 ust.1 i 2 oraz art.16 i 17 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami poprzez przyjecie jako podstawy rozstrzygniecia sprawy opinii rzeczoznawcy
majqgtkowego B. P. (1). Nie zostala ona bowiem skutecznie zakwestionowana przez skarzqcego,



a zatem nie zachodzily rowniez podstawy do poddania przedmiotowego operatu ocenie w trybie
nadzorczym wlasciwym dla w/w ustawy. Operat nie budzil uzasadnionych watpliwosci, co do
Jjego prawidlowosci, o jakich mowa w przywolanym przez apelujgcego wyroku WSA w Lodzi.
Jak to wynika z utrwalonego orzecznictwa SN nie stanowi przeslanki do dopuszczenia dowodu
z innej opinii bieglego sam fakt, ze opinia w sprawie nie jest korzystna dla strony, ktora
domaga sie takiego ponowienia. O potrzebie dalszego prowadzenia dowodu z opinii bieglych w
postepowaniu sqdowym decyduje sqd, ktéory powinien taki kolejny dowéd przeprowadzié, jezeli
uzngje opinie za niewiarygodnq, wewnetrznie sprzecznq albo nieweryfikowalng. W niniejszej
sprawie ustalona wartos$é nieruchomosci w opintii (...) jest zblizona do tej, jaka wynika z innego
operatu sporzqdzonego rowniez w toku niniejszego procesu przez rzeczoznawce A. G..

O skutecznym zakwestionowaniu opinii bieglego, mozna moéwié dopiero wowczas, kiedy
podniesione zarzuty w sposob obiektywny sprawiaja, ze wqgtpliwe stajg sie wnioski, jakie z
tego dowodu wynikajq, a nie wowczas kiedy strona w swajej subiektywnej ocenie podnosi, ze
wnioski takie sq nieuprawnione. To nie Starosta, ktory z mocy przepisow szczegolnych posiada
uprawnienia do reprezentowania Skarbu Panstwa odnosnie nieruchomosci, jest zgodnie z ustawaq
uprawniony do dokonania ostatecznej oceny w zakresie ustalenia wysokosci oplaty. Kwestia ta
zgodnie z wolq ustawodawcy zostala poddana ocenie sqdowej.

Takze 1 brak skutkow wykluczajqcych operat bieglej A. J. (1), wynikajgcy ze zmiiany przepisow
w tym przedmiocie, nie moze mie¢ decydujgcego znaczenia dla oceny czy wynikajgcy z niego
efekt koncowy mozna uznaé za miarodajny dla ustalenia oplaty rocznej z tytulu wieczystego
uzytkowania. Ocena taka musi wynikaé z przeprowadzonych w sprawie przez sqd dowodow i
ich rozwazenia wedlug swobodnej oceny, co w przekonaniu Sadu Okregowego w sprawie mialo
miejsce.

Odnoszaqc sie do naruszenia przepisu art. 6 k.c. w zwiagzku z art. 77 ust. 11 3 art. 78 ust 11 art. 79 ust.
3 1 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami polegajgcym na uznaniu wykazania przez powoda
zasadnosci oplaty za wieczyste uzytkowanie na podstawie opinii uprawnionego rzeczoznawcy
majqatkowego na poziomie nizszym, niz to uczynil Starosta, stwierdzié nalezy, ze w swietle powyzej
poczynionych wywodow brak jest rowniez uzasadnienia dla uwzglednienia powyzszych zarzutow.

Stwierdzié nalezy takze, ze uzycie w tresci apelacji zwrotu “uszczuplenie dochodow budzetowych
Panstwa” stanowi istotne naduzycie ze strony apelujacego. Zdaje sie bowiem sugerowaé ze organy
wyznaczone w ustawie o gospodarowaniu nieruchomosciami do przeprowadzenia postepowania
zmierzajqcego do ustalenia wysokosci oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie, to jest
Samorzgdowe Kolegium Odwohuvcze, oraz sqdy powszechne, dopuszczajq sie czynoéw zabronionych
prawem, a organem ktéory ma uprawnienie dokonaé takiej kwalifikacji jest reprezentat Skarbu
Panstwa. Jest to retoryka wpisujgca sie wprawdzie w obecng narracje wynikajgcq z koniunktury
politycznej, niemniej jednak nie przystoi profesjonaliscie wystepujgcemu przed sqgdem.

Na koniec trzeba takze podkreslié, ze zarzut dotyczqcy zaliczenia na poczet kosztow postepowania
w sprawie, kosztow opinii oceniajqgcej prawidlowosé operatu bieglej A. J. (1) nie jest zasadny.

Na wstepie zauwazenia wymaga, ze koszt tej opinii zostal uwzgledniony w orzeczeniu SKO, jako
koszt nalegzny na podstawie przepisu art. 79 ust 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W tej materii zauwazenia wymaga takze I ta okoliczno$¢, ze orzecznictwo Sadu Najwyzszego w ostatnim czasie na tle
spraw prowadzonych w zwigzku z kolizja pojazdéw mechanicznych, w sposéb jednoznaczny zostalo ukierunkowane
na mozliwo§¢ uzyskania zwrotu kosztow zleconej prywatnej ekspertyzy wtedy, jezeli jej sporzadzenie bylo w
okolicznos$ciach sprawy niezbedne do efektywnego dochodzenia odszkodowania. Stanowisko takie wynika z uchwat
siedmiu sedziow z 29 maja 2019 r. w sprawie III CZP 68/18, w ktoérej stwierdzono, ze roszczenie o zwrot w



ramach odszkodowania za szkode komunikacyjna réowniez kosztow prywatnej ekspertyzy przysluguje nabywcy
wierzytelno$ci, jak réwniez kolejnej uchwaly siedmiu sedziow w sprawie III CZP 99/18 SN, w ktorej przyjeto, ze
zarowno poszkodowanemu jak i cesjonariuszowi przystluguje od ubezpieczyciela odpowiedzialnoSci cywilnej zwrot
kosztow prywatnej ekspertyzy rzeczoznawcy. Stanowiska te zostaly rowniez potwierdzone w uchwale z 14 czerwca III
CZP 33/18.

Kwestia opinii sporzadzonej przez Stowarzszenie Rzeczoznawcow Majatkowych w niniejszej sprawie nie wigze
sie wprawdzie w zaden sposéb ze sprawami dotyczacymi kolizji komunikacyjnych, jednak problem mozliwos$ci
dochodenia zwrotu kosztéw opinii zleconych prywatnie, jako zagadnienie bardziej ogblne, winno zostaé ocenione
takze w oderwaniu od rodzaju spraw, w jakich s one zlecane. Zdaniem Sadu Okregowego zawsze kiedy taka ekspertyza
wtedy, jezeli jej sporzadzenie bylo w okolicznoSciach sprawy niezbedne do efektywnego dochodzenia zadania lub
obrony przynaleznych paw.

W taki wlasnie sposob ekzpertyza rzeczoznawcoéw oceniajaca operat bieglej A,. J. zostala oceniona przez SKO I zdaniem
Sadu Okregowego brak jest podstaw do odstgpienia od takiego wlasnie wniosku, skoro z uwagi na te ekspertyze doszlo
ostatecznie do odstgpienia od ustalenia warto$ci nieruchomosci na podstawie szacunku w/w biegle;j.

Majac powyzsze na uwadze w ocenie Sadu Okregowego apelacja w zakresie zaskarzenia wynikajacego z naruszenia
prawa materialnego, jak i podniesionych zarzutoéw w zakresie prawa procesowego okazaly sie niezasadne. W tym stanie
rzeczy Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. apelacje oddalil, zas orzekajac o kosztach postepowania apelacyjnego
na podstawie art. 98 § 1k.p.c. zasadzil od pozwanego Skarbu Panstwa na rzecz strony powodowej koszty postepowania
apelcyjnego obejmujace koszty pelnomocnika w kwocie 450 ztk.

(...)



