Sygn. akt I ACa 672/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 listopada 2019 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Pawel Rygiel (spr.)
Sedziowie: SSA Grzegorz Krezolek
SSO del. Wojciech Zukowski
Protokolant: st. sekr. sagdowy Urszula Klosiniska

po rozpoznaniu w dniu 25 listopada 2019 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoécia sp6tki komandytowej w M.
przeciwko Skarbowi Panstwa - Staros$cie (...)

o ustalenie oplaty

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Kielcach

z dnia 27 marca 2018 r. sygn. akt I C 3430/16

1. zmienia zaskarzony wyrok

a/ w pkt IT w ten sposob, ze wskazang w pkt I oplate w kwocie 229.158,24 zl zastepuje oplatq w
kwocie 255.172,53 z1 (dwiescie piecdziesiqt pieé tysiecy sto siedemdziesiqt dwa zlote 53/100);

b) w pkt III w ten sposob, ze kwote 19.922,80 zl zastepuje kwotq 9.912 zl (dziewieé tysiecy
dziewieéset dwanascie zlotych;

2. w pozostalej czesci apelacje oddala;

3. zasgdza od strony pozwanej Skarbu Panstwa — Starosty (...) na rzecz strony powodowej (...)
spotka z ograniczonqg odpowiedzialnosciq spotki komandytowej w M. kwote 5.832 zl (pieé tysiecy
osiemset trzydziesci dwa zlote) tytudlem kosztow postepowania apelacyjnego;

4. nakazuje sciqggnagé od strony powodowej, tytulem brakujacych kosztow sqgdowych, na rzecz
Skarbu Panstwa — Sqdu Okregowego w Kielcach kwote 1.255,79 zl (Jeden tysiqgc dwiescie



piecédziesiqt pieé zlotych 79/100) oraz na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Apelacyjnego w Krakowie
kwote 145,10 zl (sto czterdziesci pie¢ zlotych 10/100);

5. pozostalymi brakujgcymi kosztami sqdowymi obcigza Skarb Panstwa.
SSA Grzegorz Krezolek SSA Pawel Rygiel SSO del. Wojciech Zukowski

sygn. akt I ACa 672/18

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 25 listopada 2019 1.
Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy:

- ustalil wysoko$¢ oplaty rocznej naleznej od dnia 1 stycznia 2011 1. od (...) sp6tki z ograniczong odpowiedzialnoScia
spolki komandytowej w M. za uzytkowanie wieczyste nieruchomo$ci gruntowej stanowigcej wltasnoéé Skarbu Panstwa,
potozonej w S. przy ulicy (...) o powierzchni 33,7987 ha, oznaczonej w ewidencji gruntéw, obreb(...) jako dziatki nr
(...), dla ktorej Sad Rejonowy w S. prowadzi ksiege wieczysta nr (...), na kwote 229.158,24 zt (pkt I sentencji);

- oddalit powodztwo w pozostalym zakresie (pkt II);
- rozliczyt koszty procesu (pkt III).

Sad I instancji ustalil, ze w dniu 23 listopada 2010 r. Starosta (...) wypowiedzial Grupie (...) S.A w M. wysoko$¢
obowiazujacej dotychczas oplaty rocznej w kwocie 150 500,00 zt z tytulu uzytkowania wieczystego opisanej wyzej
nieruchomoéci gruntowej i zaproponowat przyjecie nowej wysokoSci oplaty rocznej w wysokoSci 408 556,65 zl,
platnej od 1 stycznia 2011 r. Powodowy uzytkownik wieczysty wystapil do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w K. z wnioskiem o ustalenie, ze aktualizacja oplaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomo$ci gruntowej wskazanej
w wypowiedzeniu jest uzasadniona w innej wysokoéci, a SKO w dniu 21 listopada 2016 r. wydalo orzeczenie,
w ktorym stwierdzono, iz aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona, a uzytkownika wieczystego obowigzuje
wysoko$¢ oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie w dotychczasowej wysokoéci. Od tego orzeczenia Skarb Panstwa
reprezentowany przez Staroste (...) wniost sprzeciw.

Dalej Sad Okregowy ustalil, ze przedmiotowa nieruchomo$¢, stanowiaca wlasnosé Skarbu Panstwa i pozostajaca w
uzytkowaniu wieczystym powodowej sp6iki, zostala oddana w uzytkowanie wieczyste w celu prowadzenia dziatalnosci
przemystowej. W 2006 roku zostala ustalona oplata roczna za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci w wysokosci 3
% jej wartoSci rynkowej tj. w kwocie 150 500 zt.

Jest to nieruchomo$¢ polozona we wschodniej cze$ci miasta S., w jego peryferyjnej strefie, w odlegloéci okolo
4 km od centrum miasta, poza (...). Jest usytuowana w bezpoSrednim sasiedztwie zabudowy przemyslowej i
terenow lesnych. Nieco dalej od nieruchomosci, w kierunku zachodnim i poludniowo — zachodnim, usytuowana
jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i czeSciowo zabudowa uslugowa. Bezposredni dojazd do nieruchomoéci
odbywa sie ulicg (...) o nawierzchni asfaltowej o ukladzie dwukierunkowym. Wiekszoé¢ przedmiotowych dziatek
gruntu polozona jest we wzajemnym lub bliskim sasiedztwie, a jedynie dzialka gruntu oznaczona nr (...) potozona
jest w oddaleniu od zwartego kompleksu w kierunku p6inocno- zachodnim. Nieruchomo$é wyposazona jest w sie¢
uzbrojenia technicznego: energia, woda, kanalizacja, linia telefoniczna i Internet; ogrzewanie istniejacych budynkéw
realizowane jest z wlasnej kottlowni.

Wedlug stanu na listopad 2010 r. dzialki gruntu o numerach (...) (w czeSci z wylaczeniem uzytkowanej jako parking
idroga), czeéc dzialki (...) i dzialka nr (...) objete byly miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego terenu
polozonego miedzy ulicami:(...) na obszarze miasta S., uchwalonego Uchwala nr (...)Rady Miejskiej w S. z dnia 24
czerwca 2002 r. (Dz. Urz. Woj. (...) Nr (...) z dnia 21 sierpnia 2002 1,), zgodnie z zapisami ktoérego znajduja sie na



obszarze oznaczonym w planie symbolem LS- tereny lasoéw. Z kolei dla obszaru dzialek nr ew. (...) czesé dzialki (...)
oraz czedci dzialki (...) przy ul. (...) w S. brak bylo miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z
zapisami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta S., zatwierdzonym uchwalg
Nr (...)Rady Miejskiej w S. z dnia 25 kwietnia 2008 r., tereny na ktérym polozone sa dzialki (...) oraz cze$¢ dzialek (...)
znajdowaly sie na obszarze jednostki strukturalnej oznaczonej symbolem(...)tereny o przewadze funkcji produkeyjno-
magazynowych z dopuszczeniem funkeji ogélnomiejskich i mieszkalnictwa — istniejace rozwojowe.

W zwigzku z tym podzial powierzchniowy terenu obejmowat: tereny o funkeji produkeyjno- magazynowej o lacznej
powierzchni 252 998 m” (dziatka nr (...) pow. 9161 m>, dzialka nr (...) — pow. 3127 m?, dzialka nr (...) — pow. 3493 m®,
czeéé dziatki nr (...) — pow. 182587 m?, cze$¢ dziatki nr (...) — pow. 2000 m>, dziatka nr (...) — pow. 554 m® i dzialka nr
(...) — pow. 52079 m?) oraz tereny o funkcji laséw ochronnych o lacznej powierzchni 84989 m? (dziatkanr (...) — o pow.

950 m>, cze$é dzialki nr (...) o pow. 69454 m?>, czes¢ dzialkinr (...) — o pow. 6301m?>idzialka nr (...) — o pow. 8284 m®>).

Wartoé¢ rynkowa prawa wlasno$ci w/w nieruchomosci gruntowej (bez zabudowan) stanowi sume oszacowanej czeSci
nieruchomoéci okreélonej wedtug zapiséw w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
jako tereny produkecyjno — magazynowe z dopuszczeniem funkcji uslug ogoélnomiejskich i mieszkalnictwa o

powierzchni 252 998 m?, a takze okreslonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego jako tereny lasow

ochronnych o powierzchni 84 989 m *, wedlug stanu i cen na dzien aktualizacji oplaty tj. listopad 2010 r. i wynosila
7 638 608 zl.

W tym stanie rzeczy, odwolujac sie do tresci art. 238 k.c. oraz art. 77, art. 78 ust.2 i art. 73 ust.2, a takze art. 151 ust.
11 art. 152 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (w brzmieniu obowiazujacym
na dzien wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste i zlozenia wniosku powoda do
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w K.) oraz przepiséw rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, Sad Okregowy ocenil, ze przy
szacowaniu warto$ci nieruchomoéci dla ustalenia wysoko$ci oplaty za uzytkowanie, zasadne jest uwzglednienie dwoch
réznych sposobow wykorzystania nieruchomosci. Jakkolwiek bowiem nieruchomosé zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste na cele dzialalnoéci przemystowej i cze§¢ gruntdéw polozona jest na terenach o funkcji produkcyjno-
magazynowej, to cze$¢ z nich lezy na terenach o funkcji lasow ochronnych. Ustalajac zatem warto$é rynkowa
nieruchomosci, a wiec taka, ktéra ma odzwierciedla¢ warto$c¢ transakeyjna sprzedazy ewentualnego prawa wlasnosci
tej nieruchomogci, niezbedne byto uwzglednienie funkcji poszczegdlnych czesci gruntow.

W tym stanie rzeczy, przy ustalonej wartoéci nieruchomosci na kwote 7 638 608 zl i przy zastosowaniu 3 % stawki
oplaty za uzytkowanie wieczyste, od dnia 1 stycznia 2011 r. oplata ta winna wynosié¢ 229.158,24 zl.

Od powyzszego orzeczenia apelacje wniosla strona pozwana, zarzucajac naruszenie przepisdw prawa procesowego,
ato:

-art.233 § 1k.p.c. wzw. zart. 6 k.c. wzw. zart. 286 k.p.c. poprzez jego nieprawidlowe zastosowanie i uznanie, ze opinia
sporzadzona przez bieglego sadowego A. N. jest wiarygodna, miarodajna, sp6jna, logiczna, rzetelnie sporzadzona i
przydatna dla potrzeb niniejszego postepowania, mimo ze biegla nie zbadala zapis6w obowigzujacego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego co do zaliczenia cze$ci dzialek do zieleni izolacyjnej miedzy osiedlem a
zakladem przetworczym, nie uwzglednila celu oddania nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste oraz nie ustalila
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, przez co opinia bieglej jest sprzeczna z przepisami prawa i
standardami i nie okres$la rynkowej warto$ci nieruchomosci na dzien aktualizacji;

-art. 2178 1k.p.c., art. 227 k.p.c., art. 232 k.p.c. wzw. z art. 278 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c. poprzez jego nieprawidlowe
zastosowanie polegajace na oddaleniu wniosku dowodowego pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego
bieglego sadowego;



- art. 217 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 157 ust.1 i 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami poprzez jego nieprawidlowe zastosowanie i oddalenie wniosku dowodowego o dopuszczenie
dowodu z opinii organizacji zawodowej rzeczoznawcdé4w majatkowych w celu oceny prawidlowosSci sporzadzenia
operatu szacunkowego przez biegla A. N..

Apelujacy Skarb Panstwa zarzucil takze naruszenie prawa materialnego, tj.:

- art. 154 ust.1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami w zw. z § 28 ust.1 i 29 ust.2
rozporzadzenia Rady Ministrow z 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (t.jedn. Dz.U. z 2011 1., Nr 165, poz. 985) przez jego niezastosowanie i pominiecie, ze opinia bieglego
sadowego — rzeczoznawcy majatkowego winna uwzglednia¢ w szczegolnosci cel wyceny, a wycena na potrzeby
aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu winna ustalac¢ rynkowa warto$é nieruchomosci
gruntowej oddanej w uzytkowanie wieczyste;

- § 56 ust.1 pkt 7 i § 26 ust.3, § 28 ust.5 rozporzadzenia Rady Ministrow z 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (t.jedn. Dz.U. z 2011 r., Nr 165, poz. 985) poprzez
bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze cel oddania nieruchomoéci w uzytkowanie wieczyste w okolicznoéciach
faktycznych sprawy, jako pozostajacy w sprzecznosci z planistycznym przeznaczeniem nieruchomosci, powinien byé
pominiety w wycenie;

- § 22 w zw. z § 2 ust.1 Uchwaly Rady Miejskiej w S. z dnia 24 czerwca 2002 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenéw polozonych miedzy ul. (...) na obszarze miasta S., poprzez dokonanie jego
blednej wykladni polegajacej na przyjeciu, ze planistyczne przeznaczenie nieruchomoéci wycenianej to las, podczas
gdy Uchwala stanowi, ze jest to obszar laséw stanowiacych zielen izolacyjna miedzy osiedlem a zakladem (...) — LS
— do zachowania, bez prawa zabudowy;

- art. 3 ustawy z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o lasach (t.jedn. Dz.U. z 2017 r., poz. 788 ze zm.) poprzez jego zastosowanie
i uznanie, ze wyceniana nieruchomo$¢ stanowi las, podczas gdy nie stanowi ona lasu w my$l ustawy o lasach;

- art. 77 ust.1 zd.2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez ustalenie oplaty
rocznej przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej od wartos$ci, ktora nie odpowiada wartoéci rynkowej
nieruchomoéci na dzien aktualizacji.

Strona pozwana, na podstawie art. 380 k.p.c., zaskarzyla takze postanowienie Sadu I instancji oddalajace jej wnioski
dowodowe, w tym o zwrocenie sie do Komisji Arbitrazowej przy Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
0 ocene poprawnos$ci opinii bieglej N. oraz o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego z zakresu wyceny
nieruchomo$ci — rzeczoznawcy majatkowego.

W konkluzji apelujacy pozwany wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa w calo$ci oraz
o zasadzenie kosztow postepowania za obie instancje, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.

Strona powodowa wniosta o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztoéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja strony pozwanej jest czeSciowo uzasadniona.

Aktualnie istota sporu miedzy stronami sprowadza sie do tego, czy warto$¢ rynkowa spornej nieruchomogci, ustalana
na potrzeby wyliczenia oplaty za uzytkowanie wieczyste tej nieruchomosci, winna uwzgledniaé rézne sposoby
wykorzystania poszczego6lnych czesci gruntow skladajacych sie na nieruchomosé, a w rezultacie, czy zasadnie Sad
Okregowy — w §lad za konkluzjg bieglej N. — ustalil warto§é nieruchomosci jako sume wartoéci poszczegdlnych jej



czesci tj. gruntdw potozonych na terenach o funkeji produkeyjno - magazynowej oraz, osobno, gruntéw polozonych
na terenach o funkeji laséw ochronnych.

W sprawie poza sporem pozostaje, ze podzial powierzchniowy nieruchomosci obejmuje tereny o funkcji produkeyjno -
magazynowej o lacznej powierzchni 252.998 m” oraz tereny o funkcji lasébw ochronnych o lacznej powierzchni 84.989

m?®. Sad I instancji, w oparciu o opinie bieglej, wyliczyt wartoéé nieruchomosci przy zastosowaniu odmiennych stawek
za metr kwadratowy w stosunku do kazdej z cze$ci gruntu, w uwzglednieniu w/w funkcji. Z takim stanowiskiem nie
mozna sie zgodzic.

Przede wszystkim, na etapie postepowania odwolawczego Sad Apelacyjny powziglt watpliwoéci co do roli, jaka dla
prowadzonej przez powodowa spolke na spornej nieruchomosci dzialalno$ci gospodarczej odgrywa ta jej czesé, ktora
jest uzytkowana poprzez utrzymywanie na niej zalesienia. WatpliwoSci te skutkowaly uzupelieniem postepowania
dowodowego, w ramach ktérego obie strony zobowiazane byly przedlozy¢ oznaczone dokumenty.

Na tej podstawie Sad Apelacyjny uzupelnil ustalenia faktyczne poprzez stwierdzenie, ze sporne uzytkowanie wieczyste
zostalo nabyte przed poprzednika prawnego powodowej spolki na mocy decyzji z dnia 18 stycznia 1991 r., znak
(...)w zwiazku ze zrealizowaniem na tej nieruchomos$ci inwestycji w postaci budowy Zakladow (...) w S. (k.289).
Decyzja z dnia 9 lutego 1993 r. (znak (...) wydang przez Wydzial Ochrony Srodowiska Urzedu Wojewodzkiego w K.,
w odwolaniu do przepisow art. 71 ust.2 ustawy z dnia 31 stycznia 1980 r. o ochronie i ksztaltowaniu $§rodowiska,
odstgpiono od ustanowienia strefy ochronnej wokét Zakladu (...) i jednocze$nie zobowigzano Prezesa Zarzadu
spotki (...) m.in. do uzupelnienia zadrzewienia teren6w wokoét kompostowni Zakladu (...) od strony zachodniej i
pohocno — zachodniej. Jak wynika to z uzasadnienia decyzji, przedmiotem postepowania zakoniczonego w/w decyzja
byla analiza oddzialywania na §rodowisko naturalne Zakladéw (...). Odnotowano, ze hale produkcyjne Zakladéw
otoczone sg naturalnym pierScieniem zieleni — lasem o szerokos$ci od kilkudziesieciu metréw od strony zachodniej
i polnocnej, do kilku kilometréw od strony wschodniej i péinocnej. Wskazano takze, ze zgodnie z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego miasta S. opracowanym w 1991 r. lasy znajdujace sie w otoczeniu miasta
naleza w calosci do grupy laséw ochronnych, a w zwigzku z tym kompleksy le$ne otaczajace teren Zakladéw nabyly,
z mocy ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leSnych, status lasow ochronnych. Z tego wzgledu stalo sie zbedne
uznanie tych laséw za ochronne (k. 293). Prowadzona przez powodowa spolke na spornej nieruchomosci dzialalnoéé
gospodarcza w postaci Zakladéw (...) wymaga prowadzenia instalacji, ktérej funkcjonowanie moze powodowaé
znaczne zanieczyszczenia poszczego6lnych elementéw przyrodniczych albo Srodowiska jako calo$ci. W zwigzku z tym w
stosunku do powodowej spolki i na jej wniosek, wydawane sa cyklicznie pozwolenia zintegrowane dla tych instalacji,
a to w oparciu m.in. o przepisy ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $§rodowiska (decyzja Starosty (...)
z dnia 16 lipca 2007 r. — k. 296, pisma — k. 322-324).

Powyzsze okolicznoéci wprost wynikaja z przedlozonych przez strony dokumentéw. Okoliczno$ci te sa miedzy
stronami bezsporne.

W pozostalej czeSci ustalenia dokonane w pierwszej instancji, w zakresie celu ustanowienia uzytkowania
wieczystego, opisu spornej nieruchomo$ci, jej potozenia, sposobu wykorzystania i aktualnego przeznaczenia w planie
zagospodarowania przestrzennego, Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne. Nie sa one kwestionowane przez zadng ze
stron. W szczegoblnoSci nie budzi watpliwosci, ze wedlug stanu na listopad 2010 r. cze$¢ nieruchomosci skladajgca sie
z: dzialki gruntu o numerach (...) (w cze$ci z wylaczeniem uzytkowanej jako parking i droga), cze$¢ dzialki (...) i dziatka
nr (...) objete byly miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego miedzy ulicami: (...)na
obszarze miasta S. i znajdowaly sie na obszarze oznaczonym w planie symbolem LS- tereny lasow.

W tym stanie rzeczy, dla ustalenia wartoéci spornej nieruchomo$ci, brak bylo podstaw do réznicowania
poszczegblnych czeéci gruntu z uwagi na sposob ich uzytkowania.

Przede wszystkim odnotowa¢ nalezy, ze przedmiot prawa uzytkowania wieczystego musi pokrywac sie z przedmiotem
wlasno$ci objetych ksiega wieczysta - jest ono bowiem prawem, ktére obciaza nieruchomos$é gruntowa. W zwigzku z



tym ustalenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego winno odnosi¢ sie do calej nieruchomosci, z uwagi na
cel uzytkowania wieczystego. Prawo to stanowi bowiem konstrukcyjna, jednolita calo$¢ i ma charakter celowy.

Powyzsze ma istotne znaczenie w procesie aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. W toku
tej aktualizacji niezbedne jest ustalenie warto$ci nieruchomosci, przy uwzglednieniu regulacji zawartych w ustawie
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (dalej: u.g.n.) oraz przepisach wykonawczych do tej
ustawy. I tak, powolany w apelacji strony pozwanej art. 154 u.g.n. dotyczy wyboru przez rzeczoznawce majatkowego
wlaéciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci. Tego wyboru dokonuje rzeczoznawca, z tym
zastrzezeniem, ze winien uwzgledni¢ cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomoéci oraz jej przeznaczenie w planie
badz studium. Dokonujac wyceny rzeczoznawca musi tez wziaé tez pod uwage szczegdltowe zasady wyceny, wskazane
w aktach wykonawczych, wydanych na podstawie delegacji ustawowej z art.159 u.g.n. Przepis § 28 rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(dalej: rozporzadzenie) dotyczy dokonywania wyceny na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej oddawanej
w uzytkowanie wieczyste oraz przy aktualizacji oplat za uzytkowanie wieczyste. W ust. 5 tego przepisu wskazano
czynniki, ktére nalezy bra¢ pod uwage na potrzeby takiej, szczegélnej, wyceny — to jest: stan nieruchomosci na
dzien aktualizacji oplat oraz cel na jaki nieruchomos$é zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. Przeznaczenie
nieruchomos$ci na dzien aktualizacji jest brane pod uwage tylko wtedy gdy odpowiada celowi uzytkowania wieczystego.
Tym samym uznac nalezy, ze uwzglednienie celu, na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste,
ma zasadnicze znaczenie, jako podstawowy z branych pod uwage elementéw. Juz z tych wzgledow wycena czesci
nieruchomos$ci z uwzglednieniem ich zagospodarowanie jako lasu byla niezasadna.

Po drugie, zgodnie z treécig art. 151 ust. 1 u.g.n. warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna
jej cena mozliwa do uzyskania na rynku, a zatem taka, ktéra sklonny bedzie zaplaci¢ jej nabywca. Cena za
przedmiotowa nieruchomo$¢ jest bez watpienia limitowania dotychczasowym sposobem jej wykorzystania przez
uzytkownika wieczystego.

Uwzgledniajac powyzsze w sposob jednoznaczny uznaé nalezy, ze wszelkie argumenty przemawiaja za przyjeciem,
iz calo$¢ spornej nieruchomosci, takze w czeSci obejmujacej grunty wykorzystywane (przeznaczone) pod las,
winna by¢ wyceniona w sposéb jednolity, uwzgledniajacy cel uzytkowania wieczystego tj. prowadzenie dzialalnoSci
przemystowej. Po pierwsze, okolicznoSci faktyczne sprawy wskazuja, ze od daty ustanowienia uzytkowania
wieczystego poszczegélne czesci gruntow wchodzacych w sklad spornej nieruchomosci wykorzystywane sa w taki
sam sposob. W szczegdlnoSci w uzytkowanie wieczyste zostala oddana cala nieruchomosé, w sklad ktorej wehodza
takze dzialki zalesione, stanowigc strefe oddzielajaca cze$¢ produkcyjna od nieruchomo$ci sasiednich, w tym
mieszkalnych. Tym samym cze$ci leéne stanowig naturalny pas zieleni stanowiacy teren chroniacy srodowisko przed
zanieczyszczeniami produkcyjnymi. Znajduje to potwierdzenie w zapisach miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, jak tez decyzji Srodowiskowej z dnia 9 lutego 1993 r. Tq ostatnia decyzja odstgpiono co prawda
od ustanowienia strefy ochronnej prowadzonej na nieruchomosci dzialalno$ci produkceyjnej, ale jedynie dlatego,
ze Zaklady (...) sa juz otoczone naturalnym pasem zieleni — przedmiotowymi dziatkami, na ktérych znajduje sie
las i te kompleksy leéne (otaczajace teren Zakladéw) nabyly, z mocy ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych,
status las6w ochronnych. W konsekwencji przyjac¢ nalezy, ze przedmiotowe grunty le$ne sa integralnie zwigzane
z prowadzong na nieruchomos$ci dzialalnoécia produkcyjna, stluza tej dzialalno$ci — a wiec sluza realizacji celu
uzytkowania wieczystego. Takze zatem i ta cze$¢ gruntoéw musi by¢ wyceniona z uwzglednieniem funkcji jaka spelniaja
tj. jako nieruchomosci niezbedne dla realizacji tozsamego z pozostalymi gruntami celu uzytkowania wieczystego.
Podkres$lenia wymaga, ze istnienie przedmiotowego pasa zieleni jest niezbedne dla prowadzonej na nieruchomosci
dzialalnoSci, skutkiem czego powodowa spotka nie moze dowolnie zmienié¢ tego przeznaczenia, jak tez nie mozna
uznaé, ze ta cze$¢ nieruchomosci jest wykorzystywana niezgodnie z celem, na ktéry uzytkowanie wieczyste zostalo
ustanowione.

Powyzsza ocena skutkowala konieczno$ci sporzadzenia na etapie postepowania apelacyjnego uzupekiajacej opinii
przez biegla A. N., przy uwzglednieniu, ze dzialki gruntowe stanowigce las ochronny (tj. dz. Nr (...)sa integralnie
zwigzane z prowadzona na pozostalych dziatkach, wynikajacej z celu ustanowienia uzytkowania wieczystego,



dzialalno$ci gospodarczej. Na podstawie opinii uzupetniajacej Sad Apelacyjny ustala, Ze przy takim zalozeniu warto$c
spornej, calej nieruchomosci wynosi 8.505.751 zk.

Opinia bieglej N., sluzagca w/w ustaleniu, jest rzetelna, a wskazane w niej konkluzje nie budza jakichkolwiek
watpliwo$ci. Zwazy¢ nalezy, ze zadna ze stron nie zglosilt do tej opinii zarzutow w zakresie przyjecia przez biegla
wlasciwego podejScia oraz metody i techniki szacowania nieruchomo$ci. Zarzuty powodowej spotki dotyczyly
jedynie zasady tj. tego, ze cze$¢ nieruchomosci stanowigca zalesione dzialki gruntowe, winna by¢ wyszacowana z
uwzglednieniem ich przeznaczenia pod las. Ze wskazanych wyzej przyczyn zarzuty te nie mogly by¢ uwzglednione.

W sprawie poza sporem pozostaje, ze oplata roczna winna by¢ ustalona przy zastosowaniu 3% stawki oplaty za
uzytkowanie wieczyste. Skoro zatem warto$¢ nieruchomo$ci na dzien aktualizacji oplaty wynosila 8.505.751 zt., to od
dnia 1 stycznia 2011 r. oplata ta winna wynosi¢ 255.172,53 zl.

Dokonana w sprawie ocena oraz zakres uzupelionego postepowania dowodowego i wynikajace stad uzupelnienie
i modyfikacja ustalen faktycznych powodujg, ze pozostale zarzuty apelujacego Skarbu Panstwa staly sie
bezprzedmiotowe.

Biorgc to pod uwage Sad Apelacyjny, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. i art. 385 k.p.c., orzekl jak w sentencji,
korygujac wysoko$é ustalanej oplaty rocznej na w/w kwote. Jednoczeénie, modyfikujac zasadzone w pierwszej
instancji koszty procesu, Sad Apelacyjny uwzglednil, ze pow6d wygrat sprawe w 60 %. Spor miedzy stronami dotyczyt
kwoty 258.056,65 zl (r6znicy pomiedzy wysokoScia oplaty wskazywana przez pozwany Skarb Panstwa tj. 408 556,65
z} a wysoko$cia oplaty dotychczasowej tj. 150 500,00 zl. Skoro zatem oplata zostala ustalona na kwote 255.172,53 zl, to

strona powodowa wygrala sprawe co do kwoty 153.384,12 zt (408.556,65 minus 255.172,53), co daje 60 % z kwoty
258.056,65 zk. Strona powodowa w pierwszej instancji poniosta koszty w wysokoSci 23.720 zl, a strona pozwana —
10.800 1zl Lacznie zatem koszty te wyniosly 34.520 zl, z czego strone powodowa obciaza kwota 13.808 zl (40 %), a
pozwanego — 20.712 zt (60 %). W rezultacie powddce nalezy sie zwrot kwoty 9.912 z} (réznica pomiedzy kwotami
23.720 z}i13.808 z}).

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono zgodnie z art. 100 k.p.c. uwzgledniajac, ze strona powodowa wygrata
sprawe na tym etapie postepowania w 86% (uwzgledniono apelacje co do kwoty 26.014,29 zl, przy wpz wynoszacej
179.398,41 z}.), a na koszty tego postepowania sktadaly sie oplaty od wynagrodzenia pelnomocnikéw stron — po 8.100
zk.

Na podstawie art. 113 ust.2 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, $ciagnieto od strony powodowej cze$é
brakujacej oplaty od apelacji, w zakresie, w jakim strona ta przegrala sprawe.
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