Sygn. akt  ACa 636/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 maja 2021r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy - Sedzia Malgorzata Mazurkiewicz-Talaga
Sedziowie: Malgorzata Goldbeck-Malesinska

Ewa Staniszewska /spr./

Protokolant: st. sekr. sgdowy Katarzyna Kaczmarek

po rozpoznaniu w dniu 17 maja 2021 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powbdztwa (...) Spotki Akcyjnej w P.
przeciwko Skarbowi Panstwa- P. (...)

o ustalenie

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 28 maja 2015 r. sygn. akt I C 1342/11

1. oddala apelacje;

2. zasadza od powoddki na rzecz Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej 8.100 z} tytulem wynagrodzenia
pelnomocnika procesowego w postepowaniu apelacyjnym i kasacyjnym,

3. zasadza od powddki na rzecz pozwanego 7.000 z} tytulem zwrotu pozostalych kosztéw procesu,

4. zasadza od powodki na rzecz Skarbu Panhstwa — Sadu Apelacyjnego w Poznaniu kwote 6.743,98 z} tytulem zwrotu
nieuiszczonej oplaty od skargi kasacyjnej oraz zaliczkowych wydatkéw na opinie.

Malgorzata Goldbeck-Malesifiska Malgorzata Mazurkiewicz-Talaga Ewa Staniszewska

Sygn. akt I ACa 636/19

UZASADNIENIE

W sprawie z powodztwa (...) Spotki Akeyjnej w P. przeciwko Skarbowi Panstwa — P. (...), Sad Okregowy w Poznaniu
wyrokiem z dnia 28 maja 2015r. ustalil, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci

polozonej w P. przy ul. (...), oznaczonej nr geodez.: (...), o powierzchni 4.022 m{ 2), z arkusza mapy (...), obreb P., a

zapisanej w ksiedze wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy Poznan Stare Miasto w P. o nr (...) i stanowiacej
wlasno$¢ Skarbu Panstwa a znajdujacej sie w uzytkowaniu wieczystym (...) S.A. z/s w P., dokonana przez P. (...)



pismem z dnia 10 grudnia 2008r. jest uzasadniona do kwoty: 297.270 zl (dwieScie dziewiecdziesigt siedem tysiecy
dwies$cie siedemdziesiat zlotych) z tym, ze:

- za rok 2009 wynosi: 214.404 z} (dwieScie czternascie tysiecy czterysta cztery zlote),
- za rok 2010 wynosi: 255.837 zt (dwiescie piec¢dziesiat piec¢ tysiecy osiemset trzydziesci siedem zlotych),

- azarok 2011 i lata kolejne, az do kolejnej aktualizacji — wynosi: 297.270 zl (dwieScie dziewieédziesiat siedem tysiecy
dwie$cie siedemdziesiat zlotych).

W pozostalym zakresie pow6dztwo oddalil i orzekl o kosztach procesu.
W uzasadnieniu wyroku Sad Okregowy powolal sie na nastepujace fakty i wnioski prawne.

Powddka (...) S.A. z siedzibg w P. jest uzytkownikiem wieczystym gruntu polozonego w P. przy ul. (...), oznaczonego
geodezyjnie: obreb P., ark. mapy (...), dzialka nr (...), o powierzchni 0,4022 ha, zapisanego w ksiedze wieczystej KW nr
(...) prowadzonej przez Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w P. stanowiacej przedmiot wlasnosci Skarbu Panstwa.

W 2008r. oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu wynosila 107.202 zl.

Pismem z dnia 10 lutego 2008r. P. (...) S.A. z siedzibg w P. wypowiedzial dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego w kwocie: 107.202 zt za uzytkowanie przedmiotowego dla procesu gruntu i
zaproponowal przyjecie od 1 stycznia 2009 r. oplaty rocznej w nowej wysokoéci tj. 333.830,01 zL. Kwota ta obliczona
zostala przez przemnozenie ilo$¢ metréw powierzchni nieruchomosci przez zaktualizowana cene jednego metra oraz
3 %. Oplata ta zostala ustalona w oparciu o wycene nieruchomosci sporzadzona z datg 4 listopada 2008r. przez
rzeczoznawce majatkowego A. J., ktory oszacowal warto$¢ gruntu na kwote 11.127.667 zl, czyli 2.766 zt za m(?.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w P. orzeczeniem z dnia 15 lutego 2011r. uwzglednilo wniosek uzytkownika
wieczystego i ustalilo oplate roczna za rok 2009 i lata kolejne, az do ponownej aktualizacji - w wysoko$ci: 107.202 zt.

Od powyzszego orzeczenia sprzeciw do Sadu Okregowego wnidst pozwany Skarb Panstwa — Prezydent Miasta P..

Przedmiotowa nieruchomos¢ zlokalizowana jest w centrum P. u zbiegu ulic (...). Nieruchomo$¢ zabudowana jest
budynkiem ustlugowo — handlowym — warsztatem z zapleczem magazynowo — socjalnym oraz szatnia z kotlownia.
Teren jest zagospodarowany i cze$ciowo ogrodzony. Nieruchomos$é polozona jest w otoczeniu terenéw zwartej
zabudowy mieszkaniowo — ustugowej w niedalekim sgsiedztwie rzeki W.. Nieruchomos$é posiada dostep do drogi
publicznej. Nieruchomos$é ma dostep do sieci infrastruktury technicznej: energetycznej, telefonicznej, kanalizacyjnej,
gazowej, wodociagowej. Bezposrednie sgsiedztwo nieruchomoéci stanowi zabudowa komercyjna oraz mieszkaniowa.
Dla nieruchomosSci brak jest aktualnego planu miejscowego. Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta P. przedmiotowa dzialka polozona jest na terenie zabudowy
srodmiejskiej, zwartej, $redniowysokiej o funkcji: ustugowej, centrotwoérczej i ogélnomiejskiej oraz mieszkaniowej
wielorodzinne;.

Warto$¢ nieruchomosci gruntowej wedlug stanu i cen na dzien 4 listopada 2008r. wynosita 9.909.000 zl.

Ustalenia w zakresie kwestii spornej pomiedzy stronami dotyczgcej wartoéci nieruchomosci Sad poczynil na podstawie
dokumentoéw jak i opinii bieglego B. H. (1) i jego wyjaénien na rozprawie.

W ocenie Sadu — wbrew zarzutom strony powodowej biegly do poré6wnania z wyceniana nieruchomoscia przyjat
nieruchomos$ci podobne zaré6wno pod wzgledem lokalizacji, powierzchni, formy wladania gruntem i przeznaczenia,
wskazujac przy tym, ze na rynku nieruchomosci praktycznie nie wystepuja nieruchomosci identyczne. Nieruchomosci
podobne to nie identyczne czy takie same. Wszystkie z nieruchomosci podobnych zostaly ocenione przez bieglego pod
wzgledem cech wplywajacych na ich cene.



Biegly ustosunkowal sie rowniez do zarzutu strony powodowej dlaczego nie zastosowal w opinii odpowiedniego
wspolezynnika korygujacego znaczne réznice w powierzchni licznych nieruchomosci poréwnawcezych. Sad uznal, iz
shusznie biegly nie zastosowal czynnika korygujacego, gdyz spadek cen nieruchomosci nastgpil dopiero pod koniec
2008r., a tymczasem biegly dysponowal w zestawieniu cenami z poczatku 2008r. Gdyby biegly dokonat obliczen na
20009r. to wowczas stosowalby trend czasowy — wspdlezynnik korygujacy, tak jednak nie bylo dlatego nie zastosowal
tego czynnika. Biegly podkreslil przy tym, ze w 2008r. byly jedynie wahania w cenach nieruchomosci, nie mozna
natomiast uznaé, ze byl to istotny spadek uzasadniajacy zastosowanie czynnika korygujacego. Kwestie wspolczynnika
PUM oraz procentu zabudowy zostaly uwzglednione przez bieglego w procesie szacowania w atrybucie ,Mozliwo$ci
zabudowy nieruchomoéci”, a kwestie ograniczen wystepujacych w przedmiotowej nieruchomosci z tytulu slabej

nos$nosci gruntowej biegly uwzglednil w pn. (...). Wycena przedmiotowej nieruchomosci w kwocie 2.463 7t za m*
zawarta w opinii bieglego B. H. (1) jest ceng érednia zawarta w przedziale cen 2.800 zl za m” przyjeta przez bieglego

A. J. i ceng 1.800 zl za m” przyjeta przez bieglego G. S.. Co szczegdlnie istotne dla sprawy, biegly wlaéciwie przyjal
funkcje ustugowa wykorzystanej nieruchomosci jako przeznaczenie danej nieruchomosci. Nadto wbrew zarzutom
strony powodowej biegly wydajgc opinie wlasciwie wzial pod uwage przepisy obowiazujace go na dzien sporzadzania
opinii w dniu 4 listopada 2011r. tj. od dnia 26 sierpnia 2011r. W dacie na listopad 2008r. nie obowigzywal natomiast
przepis, ze warto$¢é nieruchomosci nalezy wyliczy¢ z uwzglednieniem celu na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w
uzytkowanie wieczyste.

Zasady ustalania i aktualizacji oplaty rocznej ustalone sg w przepisach ustawy z 21 sierpnia 1997r. o gospodarce

nieruchomoéciami (dalej ,u.g.n”, "ustawa").

Zgodnie z art. 71 ust. 1 u.g.n. za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie oplaty:
pierwsza i oplaty roczne. Obowigzek uiszczenia oplat rocznych obciaza kazdego uzytkownika wieczystego, a wysoko$é
oplat uzalezniona jest od ceny nieruchomosci gruntowej (art. 72 w zw. z art. 67 u.g.n.). Zgodnie z art. 67 u.g.n. warto$c
nieruchomoéci okre$la rzeczoznawca majatkowy.

W myéli art. 77 ust. 1 u.g.n. wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, z
zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomoscei ulegnie
zmianie. Zaktualizowang oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci
nieruchomoéci okreSlonej na dzien aktualizacji oplaty. Aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na
wniosek uzytkownika wieczystego, na podstawie warto$ci nieruchomosci gruntowej okreélonej przez rzeczoznawce
majatkowego (art. 77 ust. 3 u.g.n.).

Wilasciwy organ zamierzajgcy zaktualizowac oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
powinien wypowiedzie¢ na piémie wysokos§¢ dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego,
przesylajac rownoczesnie oferte przyjecia jej nowej wysokosci. W wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposob obliczenia
nowej wysokosci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia jak réwniez
poinformowaé o warto$ci nieruchomosci okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego i o miejscu, w ktéorym mozna
sie zapozna¢ z odpowiednim operatem szacunkowym (art. 78 ust. 1 u.g.n.). Uzytkownik wieczysty moze, w terminie
30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, ztozy¢ do samorzgdowego kolegium odwolawczego wniosek o ustalenie, ze
aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysoko$ci (art. 78 ust. 2 u.g.n.). Ciezar dowodu,
ze istniejg przestanki do aktualizacji oplaty spoczywa na wlasciwym organie (art. 78 ust. 3 u.g.n). Od orzeczenia
kolegium organ i uzytkownik wieczysty moga wnie$¢ sprzeciw w terminie 14 dni od doreczenia orzeczenia, co jest
réwnoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego; wniosek skierowany do kolegium zastepuje
wowczas pozew, a orzeczenie kolegium traci moc (art. 80 ust. 1, 21 3 u.g.n.).

Kwestia stawki procentowej nie byla przedmiotem badania w niniejszej sprawie, a to wobec brzmienia tresci art.
78-81 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ktére to przepisy przewiduja odrebne postepowanie administracyjne
w przedmiocie zmiany stawki procentowej. Sad ustalajac oplate roczna wzial pod uwage dotychczasowa stawke
procentowa obowiazujaca dla spornej nieruchomosci w wysokoéci 3 %.



Przechodzac do rozwazan odnoénie wysokoéci oplaty Sad podkredlil, ze ustalona w wyniku aktualizacji przez
Sad Okregowy oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci, przewyzsza dwukrotnie wysoko$c¢
uiszczanej dotychczas oplaty roczne;j.

Dotychczasowa oplata roczna za uzytkowanie wieczyste gruntu uiszczana przez powodke wynosita bowiem 107.202
z}. Dwukrotnoé¢ tej kwoty to 214.404 z}. Powyzsze wskazuje zatem, ze znajdzie zastosowanie w sprawie przepis
art. 77 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U Nr 115, poz. 741 z pdzn.
zm.), dodanego przez art. 1 pkt 2 lit. b) ustawy z dnia 28 lipca 2011r. (Dz.U.2011.187.1110) zmieniajacej nin.
ustawe z dniem 9 pazdziernika 2011r. Jednocze$nie zgodnie z art. 4 ustawy z 28 lipca 2011r. o zmianie ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 187, poz. 1110), nowe zasady stosuje sie w
sprawach aktualizacji wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejécia w zycie niniejszej ustawy. Zasada dzialania
mechanizmu przejSciowego dotyczy wiec wszystkich postepowan aktualizacyjnych, ktére nie zostaly zakoniczone
przed 9 pazdziernika 2011r. Tym samym zakresem tego przepisu objete sa postepowania dotyczgce rowniez oplat za
poprzednie lata, jezeli wciagz w tej dacie toczylo sie postepowanie przed samorzadowymi kolegiami odwolawczymi oraz
sadami powszechnymi. Taka sytuacja ma miejsce w rozpoznawanej sprawie. W zwigzku z tym, w niniejszej sprawie,
zastosowanie ma art. 77 ust. 2a u.g.n.

Przepis art. 77 ust. 2a ustawy stanowi, ze w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co
najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczng w wysokosci
odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$é dotychczasowej
oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czeéci, ktoére powiekszaja oplate roczna w nastepnych dwoch latach.
Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest réwna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.

W konsekwencji Sad Okregowy ustalil, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
potozonej w P. przy ul. (...), oznaczonej geodezyjnie: obreb P., ark. mapy (...), dziatka nr (...), o powierzchni 0,4022 ha,
zapisanej w ksiedze wieczystej KW nr (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w P. stanowiacej
wlasno$é Skarbu Panstwa, znajdujacej sie w uzytkowaniu wieczystym (...) S.A. z siedziba w P., dokonana przez P. (...)
pismem z dnia 10 lutego 2008r. jest uzasadniona do kwoty 297.270 zt z tym, Ze:

- za rok 2009 wynosi: 214.404 zl,
- za rok 2010 wynosi: 255.837 zl,
- a za rok 2011 i lata kolejne, az do kolejnej aktualizacji — wynosi 297.270 zl.
Majac na uwadze powyzsze Sad orzekt jak w punkcie 11 2 sentencji wyroku.

O kosztach niniejszego postepowania Sad orzekl majac na uwadze wynik merytoryczny procesu na podstawie art. 100
k.p.c. w zw. z art. 113 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. nr 167, poz.
1398 ze zm.). Kosztami postepowania Sad obciazy} strony stosunkowo nakladajgc je w 84 % na powodke i w 16 %
na pozwanego.

Powyzszy wyrok zaskarzyla powodka zarzucajac:
1/ bledy w ustaleniach stanu faktycznego sprawy, polegajace na dowolnym przyjeciu, iz:

a) warto$c¢ nieruchomosci gruntowej polozonej w P. przy ul. (...), oznaczonej: nr geodezyjny (...) o powierzchni 4.022

m'?, z arkusza mapy (...), obreb P., zapisanej w ksiedze wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy Poznan - Stare

Miasto w P. o nr (...) i stanowigcej wlasno$¢ Skarbu Panstwa a znajdujacej sie w uzytkowaniu wieczystym (...) S.A. z/
s w P. ulegla zmianie, tj. wzrosla z kwoty 3.573.400 zl do kwoty 9.909.000 zl, co uzasadnialo dokonanie aktualizacji
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego ww. nieruchomosci z kwoty 107.202 zt do kwoty 297.270 zl, podczas



gdy zgromadzony w sprawie material dowodowy, a w szczegblnoSci nierzetelna i niepelna opinia bieglego sadowego
dr B. H. (1), nie pozwalala na poczynienie przez Sad tego rodzaju ustalen;

b) .po przeprowadzeniu opinii bieglego sadowego z dziedziny (...) i zlozeniu przez bieglego uzupemhmiajacych
wyjaénien, ostatecznie niesporna byla warto$¢ nieruchomosci, ktérej uzytkownikiem wieczystym jest powodka”1,
podczas gdy powoddka konsekwentnie w toku procesu kwestionowala opinie ww. bieglego wraz z opiniami
uzupehiajacymi, ktore w jej ocenie nie wyjasnily weale kwestii i zarzutéw zglaszanych przez powodke wobec tresci
ww. opinii, a sw6j negatywny stosunek co do opinii i jej wnioskéw, a w szczegolnosci co do :

- dokonanego nieprawidlowo doboru poréwnawczych nieruchomoéci ,,podobnych",

- nie zastosowania wspoélczynnika korygujacego z uwagi na odnotowany spadek cen transakcyjnych nieruchomosci
w okresie, w jakim przypadal dzien dokonania aktualizacji, przy braku transakcji z tego okresu w zbiorze
przedstawionym przez bieglego w tabeli nr 1,

- obliczonej przez bieglego warto$ci nieruchomosci, ktora nie odpowiadala jej wartoéci rynkowej a nadto nie
uwzgledniata w odpowiedni spos6b specyficznych cech przedmiotowej nieruchomosci, ktére maja wplyw na jej nizsza
warto$¢,

powodka wyrazila m.in. skladajac na ostatniej rozprawie w dniu 30 kwietnia 2015r., po kolejnym przestuchaniu
ww. bieglego, wniosek o powolanie innego bieglego o tej samej specjalno$ci, na okoliczno§¢ ustalenia wartoSci
przedmiotowej nieruchomogci;

2/ naruszenie prawa procesowego, ktére mialo wplyw na wynik sprawy, a mianowicie:
a) przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw, tj. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c.,
poprzez:

- uznanie pisemnej oraz uzupelniajacej ustnej i pisemnej opinii bieglego sadowego B. H. (1) za przydatng w calo$ci
do rozstrzygniecia sprawy i poczynienie na jej podstawie (btednych) ustalen faktycznych w sprawie, majacych dla
niej istotne znaczenie, a mianowicie bledne ustalenie, iz warto§¢ ww. nieruchomosci wzrosta do kwoty 9.909.000
z}, podczas gdy opinia ww. bieglego byla nierzetelna, niepelna, wewnetrznie sprzeczna i wykonana zostata w sposéb
niezgodny z treScia przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. Nr 115, poz. 741
ze zm.) oraz rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
z dnia 21

wrzeénia 2004r. (Dz. U. Nr 207, poz. 2109), tj. m.in. poprzez przyjecie do pordwnania z nieruchomos$cia wyceniana,
nieruchomoéci nie spelniajgcych kryterium podobienstwa oraz nieuwzglednienie celu na jaki nieruchomos$¢ zostala
oddana w uzytkowanie wieczyste;

- nie wziecie pod uwage tresci dokumentu w postaci decyzji Zarzadu Geodezjii (...) Terenami m. P. z dnia 22 sierpnia
1972r. i znajdujacego sie w aktach sprawy, z ktérego wynikal cel przekazania nieruchomosci (...) Przedsiebiorstwu
(...) wP. wuzytkowanie, a nastepnie w uzytkowanie wieczyste, tj. na urzadzenie bazy transportowej, co stanowi¢ moze
istotna przeszkode dla wykorzystania przedmiotowej nieruchomosci pod budownictwo mieszkaniowe;

b) art. 227 k.p.c. wzw. z art. 278 § 1 k.p.c. i art. 286 k.p.c. poprzez:

- oddalenie wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego sadowego na okoliczno$¢ ustalenia wartosci
przedmiotowej dla sprawy nieruchomos$ci polozonej w P. przy ul. (...), oznaczonej w ewidencji gruntéw jako: obreb

P., arkusz mapy (...), dziatka o powierzchni 4.022 m?, dla ktérej Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto w P. prowadzi
ksiege wieczysta (...) wedlug jej stanu i cen na dzien 4 listopada 2008r. dla potrzeb aktualizacji oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego, majac na uwadze obowiazujace regulacje prawne, mimo iz opinia bieglego B. H. (1),



nawet po jej ustnym uzupelnieniu, nadal byla nierzetelna i niepelna, za§ ww. biegly sadowy, w trakcie rozprawy w
dniu 18 marca 2014r. oraz 30 kwietnia 2015r., przedstawiajac uzupeliajaca ustng opinie, jedynie usztywnit swoje
wecze$niejsze bledne stanowisko zawarte w opinii i podtrzymal niestuszna opinie pisemna, nie prébujac w dostateczny
sposob wyjasni¢ sprzeczno$ci dostrzezonych przez strone powodowa, a znajdujacych sie w jego opinii, ktére wpltywaly
na jej nieprzydatnoé¢ dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy;

- oddalenie wniosku o przeprowadzenie dowodu z uzupelniajacej opinii bieglego na okoliczno$¢ ustalenia wartos$ci
przedmiotowej nieruchomos$ci w latach 2009r., 2010r. i 2011r., podczas gdy z uzupelhiajacej ustnej opinii bieglego
B. H. (1) wynikatlo, ze od konca 2008r. nastgpil istotny spadek cen transakeyjnych nieruchomosci, a w konsekwencji
ustalona przez Sad warto$¢ nieruchomos$ci wynikajaca z opinii ww. bieglego, ktéry okreslit warto$é nieruchomosci na
dzien 4 listopada 2008r. na kwote 9.909.000 zl, nie stosujac wspolczynnika korygujacego na kolejne lata ze wzgledu na
spadkowy trend czasowy i ktora to warto$¢ stala sie podstawa do obliczenia przez Sad wysokosci oplaty za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci poczawszy od 2009r. i obowigzywac bedzie przez co najmniej 3 lata, jest znacznie zawyzona
i nie odpowiada realnej warto$ci nieruchomoséci w tym okresie;

¢/ art. 227 k.p.c. w zw. z art. 299 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku o przeprowadzenie dowodu z przestuchania strony
powodowej, podczas gdy pomimo przeprowadzenia postepowania dowodowego, pozostaly jeszcze do wyjaénienia
fakty istotne dla rozstrzygniecia sprawy, ktore przedstawi¢ mogla i powinna byla na rozprawie Prezes Zarzadu
powddki.

Majac na uwadze powyzsze zarzuty, wniosla o:

1/ zmiane ww. wyroku i ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci polozone;j

w P. przy ul. (...), oznaczonej nr geodezyjny (...) o powierzchni 4.022 m'?, z arkusza mapy (...), obreb P., zapisanej

w ksiedze wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto w P. o nr (...) i stanowiacej wlasnosé
Skarbu Panstwa a znajdujacej sie w uzytkowaniu wieczystym (...) S.A. z/s w P., dokonana przez P. (...) pismem z dnia
10 grudnia 2008r., jest nieuzasadniona;

ewentualnie o
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji;

2/ zasadzenie od pozwanego na rzecz powddki kosztow procesu przed Sadem I i II instancji wedlug norm
przepisanych, w tym kosztéw zastepstwa procesowego powodki.

Sad Apelacyjny w Poznaniu wyrokiem z dnia 16 listopada 2017r. w pkt. I sprostowal oznaczenie stron w zaskarzonym
wyroku w ten sposdb, ze w miejsce ,,z/s w P.” wpisuje ,w P.”, a w miejsce ,,Sk. Panstwa” wpisuje ,,Skarbowi Panstwa”;
w pkt. IL.1. zmienil zaskarzony wyrok w punkcie 1 i 2 o tyle, ze w punkcie 1 ustalil, iz aktualizacja oplaty rocznej
jest uzasadniona do kwoty 229.050 zl (dwieScie dwadzieécia dziewiec tysiecy piecdziesiat zlotych), z tym, ze za rok
2009 wynosi 214.404 zl, za rok 2010 wynosi 221.727 zl a za rok 2011 i lata nastepne do kolejnej aktualizacji wynosi
229.050 z}; w pkt. I1.2. zmienit zaskarzony wyrok w punkcie 3 kosztami postepowania obcigzyl strony po potowie,
pozostawiajac ich szczegodlowe rozliczenie referendarzowi sadowemu; w pkt. II1. w pozostalej czesci oddalil apelacje;
w pkt. IV. kosztami postepowania apelacyjnego obciazyt powddke w 64%, a pozwanego w 36%, pozostawiajac ich
szczegolowe rozliczenie referendarzowi sadowemu.

Sad Apelacyjny uwzgledniajac zarzuty skarzacej przeciwko opinii bieglego B. H. (1) przeprowadzil dowdd z opinii
bieglej A. S. (1) i w oparciu o tg opinie warto$¢ nieruchomosci ustalil na 7.635.000 zl.

Sad Apelacyjny uznal, ze art. 154 ust. 2 u.g.n. nie pozwala stwierdzi¢, czy w razie istnienia zaréwno studium,
jak i decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, nalezy uwzglednia¢ przeznaczenie nieruchomosci
wynikajace ze studium, czy z decyzji. W Swietle obu aktéw nieruchomos$é mogla byé w czasie aktualizacji
wykorzystywana zaréwno na cele uslugowe, jak i mieszkaniowe, co niewatpliwie mialo wplyw na jej atrakcyjnosé i



warto$¢. Okoliczno$é te biegta A. S. (1) uwzglednila w wycenie. Z opinii bieglej bowiem wynika, ze ,,r(’)wnowaiy}a”
aktualny stan nieruchomos$ci z mozliwym w $§wietle prawa jej wykorzystaniem. Dowdd z tej opinii, zweryfikowanej
przez Komisje, sporzadzonej rzetelnie I profesjonalnie, daje podstawe do ustalenia, ze w chwili aktualizacji oplaty
rocznej, czyli w dniu 4 listopada 2008r., nieruchomos$é powoda miala wartoé¢ 7.635.000 zt.

W wyniku skargi kasacyjnej pozwanego Skarbu Panstwa Sad Najwyzszy wyrokiem z dnia 15 maja 2019r. uchylil
zaskarzony wyrok w pkt II (drugim) i IV (czwartym) i w tym zakresie przekazal sprawe Sadowi Apelacyjnemu w
Poznaniu do ponownego rozpoznania oraz orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.

W uzasadnieniu Sad Najwyzszy wskazal, ze z art. 150 ust. 1 i 2 oraz art. 151 ust. 1 u.g.n. wynika, ze wycena
nieruchomo$ci ma doprowadzi¢ do okreslenia m.in. jej warto$ci rynkowej, a te ustala sie dla nieruchomosci, ktore
sgq lub moga by¢ przedmiotem obrotu i stanowi ja najbardziej prawdopodobna ich cena mozliwa do uzyskania
na rynku, okre§lona z uwzglednieniem cen transakcyjnych. Poszczegdlne podejécia do wyceny nieruchomosci
ustawodawca zdefiniowal w art. 153 u.g.n., a w art. 154 ust. 1 u.g.n. pozostawil rzeczoznawcy majatkowemu
dokonanie wyboru wlaSciwego podejScia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci, przy uwzglednieniu
m.in.: celu wyceny, rodzaju i polozenia nieruchomosci, przeznaczenia w planie miejscowym, a w przypadku jego
braku studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, stanu nieruchomosci oraz dostepnych danych o cenach, dochodach i cechach
nieruchomoéci podobnych.

W § 28 ust. 1 rozporzadzenia z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomoéci i sporzadzania operatu
szacunkowego, wydanego na podstawie art. 159 u.g.n, ustawodawca o tyle sprecyzowal te regulacje na potrzeby
aktualizowania oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, ze wskazal na konieczno§¢é zastosowania w takim przypadku
podejécia poréwnawczego, z odwolaniem sie do cen sprzedazy nieruchomosci, jako przedmiotu prawa wlasnosci.

Podstawa do wyceny ma by¢ stan nieruchomosci i ceny na dzien aktualizacji oplaty z tytulu jej oddania w uzytkowanie
wieczyste z uwzglednieniem celu, na ktéry nieruchomosé zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. Wedlug definicji
ustalonej w art. 4 pkt 17 u.g.n, ,stan nieruchomosci”, to stan jej zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-
uzytkowy, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym
wielko$¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktorej nieruchomosc jest polozona. Skoro w art. 154 ust.
1u.g.n. "przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym" wymieniane jest obok "stanu nieruchomosci", to przyjaé
trzeba, ze nie sa to synonimy, a na potrzeby stosowania tego przepisu tre$¢ obu tych pojeé trzeba ustalaé rozlacznie.
Oznaczenie "przeznaczenia nieruchomosci" - zgodnie z art. 154 ust. 2 u.g.n. - powinno natomiast nastapi¢ na podstawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a w jego braku - na podstawie studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
W przypadku braku studium lub decyzji, uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci (art. 154 ust.
21i3u.g.n.).

W $wietle postanowien ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy jest aktem wstepnym dla planu zagospodarowania przestrzennego,
opracowywanym w celu okreSlenia polityki przestrzennej gminy, w tym lokalnych zasad zagospodarowania
przestrzennego. Charakter prawny tego aktu nie jest jednoznaczny i latwy do okreslenia. Ustawodawca wyraznie
jednak odstapil od nadania mu cech aktu prawa miejscowego, a poza tym zastrzegl, Ze ustalenia studium sa
wigzace, ale dla organéw gminy przy sporzadzaniu planéw miejscowych (art. 9 ust, 1, 4 i 5 u.p.z.p.). Tymczasem
ustalenia przyjete w decyzjach o warunkach zabudowy wydanych dla nieruchomos$ci w obszarze objetym studium
wiaza wprawdzie wylacznie w relacjach miedzy organem administracji publicznej a strona, na rzecz ktoérej wydano
decyzje, ale stosunkowo latwo moga byé¢ przeniesione na inne podmioty (art. 63 ust. 5 u.p.z.p,). Uchwalenie
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy nie ma tez znaczenia dla obowigzywania
wydanych wcze$niej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania przestrzennego dla nieruchomosci
potozonych w obszarze nim objetym.



W $wietle poczynionych uwag na temat charakteru kazdego z tych aktoéw, nie sposob jest twierdzié, ze ustalenia
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego silniej i trwalej determinuja przeznaczenie
nieruchomo$ci niz wydane w odniesieniu do niej decyzje o warunkach zabudowy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 3 pazdziernika 2014r. V CSK 1/14, nie publ.).

Sad Najwyzszy uznal przeto, ze zasadnie zarzucil skarzacy, ze Sad Apelacyjny aprobujac opinie bieglej A. S. (1) w
istocie rzeczy uznal, z naruszeniem art. 154 ust 2 u.g.n., iz w sytuacji, gdy istnieje zaré6wno studium, jak i decyzja o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, nalezy uwzglednic¢ akt o charakterze bardziej ogélnym, jakim jest
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Ponadto uznal za bledne stanowisko Sadu Apelacyjnego wedtug ktérego przy wycenie nieruchomoéci gruntowe;j
nie podlega uwzglednieniu cel, na ktéry zostala ona oddana w uzytkowanie wieczyste. Wskazal, ze wyrazajac ten
poglad Sad Apelacyjny pominal, ze Zrodlem obowiazku §wiadczenia oplat za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
jest ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami i takze na jej podstawie nalezy odtworzy¢ podstawowe zasady
rzadzace ich wysoko$cia. Rozporzadzenie z dnia 21 wrzeénia 2004r. zostalo wydane na podstawie i w granicach
upowaznienia udzielonego w art. 159 tej ustawy. Hierarchiczne powigzanie tego rozporzadzenia z ustawg o gospodarce
nieruchomo$ciami wymaga, by jego unormowanie bylo zgodne z ta ustawa. Do zmiany rozporzadzenia z dnia 21
wrzesnia 2004r. nie doszlo w nastepstwie zmiany przepisoéw ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, a to oznacza, ze
jej przepisy zaktadaja potrzebe uwzglednienia celu na ktéry nieruchomosé zostala oddana w uzytkowanie wieczyste
przy ustalaniu jej wartos$ci dla okre§lenia stawek oplaty rocznej. Niepodobna pominaé, ze podlug art. 29 ust. 1 u.g.n.
w umowie o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste ustala sie okres uzytkowania wieczystego
zaleznie wlaénie od celu, na ktory nieruchomos$é gruntowa zostaje oddana w uzytkowanie wieczyste.

W relacjach miedzy podmiotami, ktore laczy stosunek uzytkowania wieczystego jest to podstawowy sposéb
wyznaczenia zasad zagospodarowania nieruchomosci. Tymczasem w ustaleniach zaskarzonego wyroku nie ma mowy
o tym, na jakiej podstawie powstalo uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej, ktorej dotyczy postepowanie,
czy byla to umowa i czy okreslono w niej cel ustanowienia tego prawa.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.

W toku ponownego rozpoznania sprawy przez Sad Apelacyjny niespornie zostalo wyjasnione, ze powodce przystuguje
jako nastepcy prawnemu prawo wieczystego uzytkowania nieruchomosci zgodnie z decyzja Wojewody (...) z dnia 30
kwietnia 1991r. wydana w oparciu o art. 104 kodeksu postepowania administracyjnego, art. 2 ust. 1, 3, art. 1 pkt. 46
a), art. 48 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1990r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci
(Dz.U. Nr 79, ppoz.464 z 1990r.). Decyzja ta potwierdzono, ze na mocy powolanych przepiséw przedmiotowy grunt
6wczeénie Skarbu Panstwa bedacy w zarzadzie Przedsiebiorstwa (...) w P. stal sie z mocy prawa z dniem 5 grudnia
1990r. przedmiotem uzytkowania wieczystego Przedsiebiorstwa, a wzniesione na nim budynki i inne urzadzenia
trwale zwigzane z gruntem jego wlasno$cig. W dalszej kolejnosSci w decyzji okres§lono okres wieczystego uzytkowania
na 99 lat poczawszy od 5 grudnia 1990r. oraz oplate z tytulu wieczystego uzytkowania, termin i sposéb jej zaplaty
(dowod — decyzja nr (...) z dnia 30 kwietnia 1991r. k — od 774 verte do 775).

Tak decyzja jak i przepisy prawa, na podstawie ktorej zostala wydana, nie okreslaly celu nabycia uzytkowania
wieczystego gruntu z mocy prawa. Oznacza to, ze uzytkownik wieczysty nie byl w przyszloéci ograniczony celem
uzytkowania wieczystego gruntu jaki istnial w dacie nabycia tego prawa. Cele na jakie mogl uzytkowac grunt
wyznaczaly w takim przypadku: plan

zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku jego braku studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy, w koncu decyzja o warunkach zabudowy.

Odmienne twierdzenia pow6dki nie znajduja oparcia w przepisach prawa.



Dla porzadku nalezy przypomnie¢ niesporne juz obecnie fakty, mianowicie, ze zgodnie ze Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta P. uchwalonego dnia 18 stycznia 2008r. przedmiotowa
nieruchomo$¢ przeznaczona byta pod tereny zabudowy §rodmiejskiej, zwartej Sredniowysokiej o funkcji ustugowe;j,
centrotworezej i ogélnomiejskiej oraz mieszkaniowej wielorodzinne;.

Nadto, ze w dniu 28 wrzeénia 2007r. Prezydent Miasta P. uwzgledniajac wniosek powo6dki wydal decyzje o warunkach
zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z uslugami (w tym salon
samochodowy i serwis myjnia — 6 stanowisk serwisowych) - dowdd k — od 781 do 783.

Z por6éwnania obu aktéw wynika jasno, ze decyzja P. (...) z dnia 28 wrze$nia 2008r. mieScila sie w uwarunkowaniach
i kierunkach zagospodarowania przestrzennego Studium. Nie wystapila miedzy tymi aktami jakas rozbiezno$¢. Ma to
znaczenie dla oceny opinii bieglego B. H. (1) o tyle, Zze w przeciwienstwie do pierwszej opinii bieglej A. S. (1) uwzglednil
on nie tylko aktualny stan jej zagospodarowania, ale tez przeznaczenie przedmiotowej nieruchomosci w Studium.
Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze chociaz w swej opinii Komisja (...) przy (...) Federacji Stowarzyszen (...) dostrzegla
nieprawidlowo$¢ oceny bieglej A. S. w zakresie odrzucenia art. 154 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
tym samym odrzucenia decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu z 2007r. jako podstawy ustalenia
przeznaczenia w ujeciu ogélnym, to nastepnie uznata za prawidlowe uwzglednienie przez biegla jedynie przeznaczenia
nieruchomo$ci wynikajacego ze stanu nieruchomos$ci na date aktualizacji oplaty. Stanela na stanowisku, ze § 28
ust. 5 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia
operatu szacunkowego, w ktéorym mowa jedynie o ,, stanie nieruchomosci” na dzien aktualizacji oplat, jest przepisem
nadrzednym ( szczegélnym) w stosunku do normy zawartej w art. 154 ust. 2 u.n.g. (opinia str. 16, k — 657 akt).
Tym samym u podstaw jej stanowiska lezalo zalozenie, ze przepis nizszej rangi o charakterze wykonawczym ma
pierwszenstwo przed przepisem ustawy.

Tymczasem Sad Najwyzszy dokonujac wyktadni przepisow, nade wszystko art. 154 ust. 1 u.g.n. wskazal, Ze w wycenie
nieruchomos$ci uwzglednieniu podlegaja m.in. wymienione w tym przepisie — ,, przeznaczenie nieruchomosci w planie
miejscowym” i ,, stan nieruchomosci”, ktore to pojecia nie sa tozsame. ,, Stan nieruchomoéci” zostal zdefiniowany
w art. 4 pkt. 17 u.g.n., natomiast ,, przeznaczenie nieruchomosci” ustala sie wedlug kryteriéw z art. 154 ust. 2
u.n.g. tj. na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a w jego braku — na podstawie
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu. Dopiero w przypadku braku studium lub decyzji uwzglednia sie jedynie faktyczny sposéb
uzytkowania nieruchomo$ci (art. 154 ust. 21 3 u.g.n.). Ta ostatnia sytuacja nie zachodzila jednak w sprawie.

Jednoczes$nie Sad Najwyzszy w wyniku wykladni takze przepiséw z art. 9 ust. 1, 4, 51 art. 63 ust. 5 u.p.z.p. wskazal,
ze w sytuacji, gdy istnieje zaro6wno studium, jak i decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, nalezy
uwzglednic¢ tresé¢ decyzji jako wigzacej w relacjach miedzy organem administracji publicznej a strong, przez to silniej
i trwalej determinujacej przeznaczenie nieruchomosci niz ustalenia studium oraz nadajacej sie do przeniesienia na
inne podmioty.

W realiach sprawy oznacza to, ze przeznaczenie przedmiotowej nieruchomosci okres$lata decyzja Prezydenta Miasta P.
z dnia 28 wrze$nia 2007r. Przy czym raz jeszcze mozna podkreslié, ze tre$¢ decyzji byla spojna z ustaleniami Studium z
dnia 18 stycznia 2008r. Przewidziano w niej podobnie jak w Studium - zabudowe budynkiem o funkcji mieszkaniowej
wielorodzinnej i ushugowe;j.

Poniewaz pierwsza opinia bieglej A. S. (1) z przyczyn wyzej przedstawionych oparta byla na blednych zalozeniach,
Sad Apelacyjny przeprowadzil dowod z uzupelniajacej opinii bieglej, w ktéorej winna uwzglednié nie tylko ,, stan
nieruchomo$ci” ale takze ,, przeznaczenie nieruchomosci” wynikajace z decyzji z dnia 28 wrze$nia 2007r. a to zgodnie
z wykladnia prawa dokonang przez Sad Najwyzszy (art. 398 ze zn. 20 k.p.c.).

Zgodnie z uzupelniajaca opinia bieglej, warto$¢ wlasno$ci gruntu na dzien 4 listopada 2008r., przy uwzglednieniu
przeznaczenia wynikajgcego z decyzjiP. (...) wynosita 10.430.000 zl. (dowod — opinia k. od 804 do 809, od 856 do 857).



Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw do poddania w watpliwo$¢ rzetelnoSci i fachowosci uzupekliajacej opinii
sporzadzonej z prawidlowym uwzglednieniem kryteriéw szacowania nieruchomoé$ci. Opinia ta potwierdzita tylko
brak istotnych podstaw do kwestionowania wyceny nieruchomo$ci przyjetej przez Sad Okregowy w oparciu o opinie
bieglego B. H.. Fakt, ze biegly ten w trakcie skladania ustnej opinii nie potrafil sie odnies$¢ stanowczo do kwestii
przyjecia do poréwnania nieruchomosci przy ul. (...), nie mialo ostatecznie znaczenia dla trafno$ci jego wyceny.
Stusznie Sad Okregowy zauwazyl, ze przyjeta przez bieglego B. H. stawka za metr kwadratowy w kwocie 2.463 zt jest
Srednia zawarta w przedziale cen - 2.800 zl przyjeta w operacie A. J.11.800 zt w opinii bieglego G. S.. Biegly prawidlowo
uwzglednil kryteria wyceny nieruchomo$ci przewidziane w art. 154 ust. 2 u.n.g., tyle tylko ze przyjal przeznaczenie
nieruchomosci kierujac sie tre$cig Studium a nie decyzji o warunkach zabudowy z 2007r. To ostatnie nie mogto
logicznie rzecz oceniajac mieé¢ znaczacego wplywu na wycene skoro cele przeznaczenia nieruchomosci przewidziane
w Studium byly spdjne z trescia decyzji.

Pytanie powddki do bieglej A. S. - czy i w jaki sposéb uwzglednita ona w opinii cel na jaki przedmiotowa nieruchomo$¢
zostala oddana w uzytkowanie wieczyste Sad Apelacyjny uchylil jako bezprzedmiotowe w sytuacji, gdy powddka
przyznala, ze nie zostala zawarta umowa, w ktoérej okre$lono cel uzytkowania wieczystego, a podstawa jej prawa jest
wylacznie decyzja Wojewody (...) z dnia 30 kwietnia 1991r. Jezeli za§ wedlug powddki (jak twierdzil jej pelnomocnik
na rozprawie apelacyjnej) cel ten nalezalo utozsamiac z celem uslugowym na jaki nieruchomo$¢ byta wykorzystywana
przez pierwotnego nabywce z mocy prawa uzytkowania wieczystego tj. przez Przedsiebiorstwo (...), to jak wyzej juz
przedstawiono brak bylo podstaw prawnych do wywodzenia takiego ograniczenia, tym bardziej tylko, ze spor dotyczy
oplaty za uzytkowanie wieczyste poczawszy od 2009r., a wiec za okres, w ktdorym wigzala juz organ administracji
publicznej decyzja o warunkach zabudowy z 2007r. Cel na jaki wykorzystywalo nieruchomo$¢ Przedsiebiorstwo
zgodny jest z aktualnym sposobem korzystania z nieruchomosci i jako taki zostal uwzgledniony w zwigzku z kryterium
W postaci ,, stanu nieruchomosci”.

Chybiona bo oderwana od wykladni przepisow i wytycznych przedstawionych w uzasadnieniu wyroku Sadu
Najwyzszego byla proba podwazania opinii z tej przyczyny, ze biegla uwzglednila w wycenie tresé decyzji P. (...) o
warunkach zabudowy z dnia 28 wrze$nia 2007r.

Biegta nadto przekonywujaca wyjasnita kryteria doboru nieruchomosci podobnych, zastosowane kryteria korygujace
i podstawy ich ustalania odwolujac sie do opinii podstawowej (pierwszej), w ktorej kwestie te zostaly wyczerpujaco
omowione.

Na koncu dla porzadku dodaé nalezy, ze Sad Apelacyjny w niniejszym skladzie w pelni podzielil stanowisko Sadu
Apelacyjnego wyrazone w wyroku z dnia 16 listopada 2017r., zZe przeprowadzenie wnioskowanego w apelacji dowodu
z przeshuchania prezesa zarzadu powodowej spolki nie moglo prowadzi¢ do wyjasnienia istotnych dla rozstrzygniecia
sprawy faktow.

Ostatecznie wiec Sad Apelacyjny uznal zarzuty powodki za bezzasadne, poniewaz przyjeta przez Sad Okregowy warto$¢
nieruchomo$ci na kwote 9.909.000 zl. byta prawidlowa.

W konsekwencji na podstawie art. 385 k.p.c. apelacje oddalil jako bezzasadng takze w zakresie przekraczajacym oplate
w kwocie 229.050 zl.

O kosztach postepowania apelacyjnego i kasacyjnego Sad orzekl na podstawie art. 108 § 1 k.p.c.iart. 98 § 1i 3 k.p.c.
oraz art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych. Na poniesione przez
pozwanego koszty z tytulu zastepstwa procesowego prokuratora Prokuratorii Generalnej sklada sie wynagrodzenie w
postepowaniu apelacyjnym i kasacyjnym w kwotach po 4.050 z1 — § 2 pkt. 6 w zw. z § 10 ust. 1 pkt. 2 oraz w zw. z §
10 ust. 4 pkt. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnoéci
radcow prawnych. Nadto pozwany ponidst w postepowaniu apelacyjnym wydatki na opinie biegltego na sume 7.000
z}. Z tytulu zwrotu zaliczkowych wydatkéw na oplate od skargi kasacyjnej, od uiszczenia ktorej pozwany byl ustawowo



zwolniony w kwocie 3.411 zl oraz na opinie bieglego w czesSci nie znajdujacej pokrycia w wplatach stron w kwocie
3.332,98 zl — Sad zasadzil od powddki ich zwrot na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Apelacyjnego w Poznaniu.
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