Sygn. akt III Ca 981/16

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 25 marca 2016 roku w sprawie o sygn. akt I C 113/14, z powodztwa E. J.1 H. J. przeciwko
Gminie B., o ustalenie, Sad Rejonowy w Skierniewicach:

1. ustalil, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci gruntowej polozonej w
B., ktéra stanowi dzialka o numerze ewidencyjnym (...), o powierzchni 1,06 ha, dla ktérej w Sadzie Rejonowym w
Skierniewicach prowadzona jest ksiega wieczysta numer (...), jest uzasadniona do kwoty 2.671,20 z} za rok 2014, do
kwoty 3.210,60 zl za rok 2015 i poczynajac od dnia 1 stycznia 2016 roku do kwoty 3.750 zl,

2. oddalil powddztwo w pozostalej czesci,
3. zasadzil od Gminy B. solidarnie na rzecz E. J. i H. J. kwote 260,25 zl tytulem zwrotu kosztow procesu,

4. obciazyl Gmine B. obowiazkiem zaplaty na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Rejonowego w Skierniewicach kwoty
622,93 zl tytulem zwrotu przypadajacej na strone pozwana cze$ci wydatkéw sgdowych poniesionych przez Skarb
Panstwa.

Sad Rejonowy wskazal, ze w dniu 17 lutego 2014 roku wplynal do Sadu sprzeciw E. J. i H. J. od orzeczenia
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego

w S. (SKO) z dnia 28 stycznia 2014 roku w sprawie SKO.420-15/13,

w ktorym to sprzeciwie zazadano ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest
nieuzasadniona. Z nadeslanej w dniu 27 lutego 2014 roku dokumentacji wynika, ze sprzeciw dotyczy postanowienia
SKO, na mocy ktorego oddalono wniosek E. J. i H. J. kwestionujacy wypowiedzenie i aktualizacje oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci o powierzchni 1,06 ha polozone;j

w B., ktora stanowi dziatka o numerze ewidencyjnym (...). Zgodnie z art. 80 ust. 11 ust. 2 zd. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz.U. z 2015 r., poz. 1774, ze zm.), zwanej dalej UoGN, wniesienie
sprzeciwu jest robwnoznaczne z zgdaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na
miejsce polozenia nieruchomoéci, wniosek, ktéorym zainicjowano postepowanie przed SKO, zastepuje wiec pozew
w niniejszej sprawie. Pelnomocnik strony pozwanej podtrzymal w toku procesu stanowisko dotychczasowe, to jest
stanowisko wynikajace z zawiadomienia o wypowiedzeniu dotychczasowej wysokoSci oplaty rocznej oraz wnosil o
zasadzenie kosztow procesu.

Swoje rozstrzygniecie Sad I instancji opart na ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych,
ktore przedstawiajq sie nastepujaco:

Nieruchomo$é o powierzchni 1,06 ha polozona w B., ktérg stanowi dzialka o numerze ewidencyjnym (...) jest
wlasno$cia Gminy B. i znajduje sie we wspotuzytkowaniu wieczystym H. J. i E. J.. Dotychczasowa wysoko$¢ oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego tej nieruchomoéci wynosita 1.335,60 zt. Wojt Gminy B. wystosowal do
powodow w dniu 11 pazdziernika 2013 roku zawiadomienie o wypowiedzeniu wysoko$ci dotychczasowej oplaty z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci oraz ustaleniu nowej oplaty rocznej w wysokoéci 4.833,60 zt przy
stawce oplaty w wysokosci 3 % i wartosci gruntu 161.120 zl. W zwigzku z tym, ze zaktualizowana wysoko$¢ oplaty
rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie dotychczasowa oplate wskazano, ze oplata ta bedzie wynosic: w 2014 roku
2.671,20 z} (dwukrotnoé¢ dotychczasowej oplaty), w 2015 roku - 3.752,40 zl i w 2016 roku — 4.833,60 zl. W dniu 29
listopada 2013 roku H. J.iE. J. zlozyli do SKO wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona.
Postanowieniem z dnia 28 stycznia 2014 roku SKO oddalilo ten wniosek. Sprzeciw od tego postanowienia wniesli H.
J.1iE. J.. Wartoé¢ nieruchomoéci wedlug jej stanu i cen z pazdziernika 2013 roku wynosila 125.000 zl.

Dokonujac oceny zgromadzonego materialu dowodowego Sad Rejonowy wskazal, ze wobec tego, ze biegly
sporzadzajac pierwszy operat szacunkowy odstapil od dokonania ogledzin wycenianej nieruchomosci, Sad meriti zlecit



bieglemu wydanie opinii uzupelniajacej, po uprzednim przeprowadzeniu ogledzin nieruchomosci. Z tej przyczyny
pierwszy operat i ztozone co do niego wyjasnienia ustne pominieto jako podstawe poczynionych w sprawie ustalen
faktycznych.

Sad I instancji podkreslil, ze zadanie zgloszone przez powodow znajduje oparcie w przepisie art. 189 k.p.c. Zgodnie z
powolanym przepisem powod moze zadaé ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa,
gdy ma w tym interes prawny. H. J. i E. J., jako uzytkownicy wieczySci nieruchomosci, ktorej dotyczy powodztwo,
sa obowigzani na mocy art. 238 k.c. do uiszczania oplaty rocznej przez czas trwania uzytkowania wieczystego.
Zatem maja oni interes prawny w zgdaniu ustalenia wysoko$ci tej oplaty, zwlaszcza, ze skladajac wniosek do SKO a
nastepnie sprzeciw od jego orzeczenia, kwestionowali wysoko$¢ oplaty rocznej zaproponowana przez Wojta Gminy
B.. Bezsporne miedzy stronami bylo przy tym to, ze stawka procentowa oplaty rocznej w przypadku nieruchomosci
bedacej w uzytkowaniu wieczystym powod6éw wynosi 3%. Spor ograniczal sie do wartoéci nieruchomosci jako
jednego z czynnikéw, ktéry po pomnozeniu przez stawke procentowa (drugi czynnik) daje wynik w postaci wysokosci
oplaty rocznej. Powodowie, podnoszgc szereg zastrzezen, zakwestionowali w swoim wniosku warto$é nieruchomosci
oszacowang na potrzeby postepowania administracyjnego na kwote 161.120 zl.

Sad Rejonowy wskazal, ze zgodnie z art. 77 ust. 1 UoGN wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie cze$ciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$é
tej nieruchomodci ulegnie zmianie. Zaktualizowang oplate roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej
stawki procentowej, od wartoSci nieruchomos$ci okre$lonej na dzien aktualizacji oplaty. Zgodnie z ustepem 2.,
jezeli warto$¢ nieruchomoéci gruntowej na dzien aktualizacji oplaty rocznej bylaby nizsza niz ustalona w drodze
przetargu cena tej nieruchomo$ci w dniu oddania jej w uzytkowanie wieczyste, aktualizacji nie dokonuje sie. W
przypadku nieruchomoéci oddanych w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe przepis stosuje sie w okresie 5
lat, liczac od dnia zawarcia umowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. Ustep 3. stanowi natomiast, ze
aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej,
na podstawie wartoS$ci nieruchomosci gruntowej okre$lonej przez rzeczoznawce majatkowego.

Warto$¢ nieruchomoéci, bedacej w uzytkowaniu wieczystym powodow ulegla zmianie, co wynika z opinii bieglego.
Wynosi ona obecnie 125.000 zt. Powodowie nie przeczyli, iz poprzednia aktualizacja oplaty rocznej miala miejsce
wiecej niz trzy lata przed aktualizacja, ktorej dotyczy powddztwo. Wobec tego zachodzily przewidziane w art. 77
ust. 1 UoGN przestanki do dokonania ponownej aktualizacji oplaty rocznej. Przy zastosowaniu dotychczasowej
stawki procentowej wynoszacej 3% oraz przy uwzglednieniu warto$ci nieruchomogci wynoszacej na dzien aktualizacji
125.000 zl, zaktualizowana oplata roczna wynosi 3.750 zl. Powodowie nie wykazali, aby zachodzil wyjatek, o ktérym
mowa w ustepie 2. przytoczonego przepisu art. 77 UoGN.

Sad Rejonowy podkreslil, Ze powodowie kwestionowali zaréwno pierwszy operat szacunkowy sporzadzony przez
bieglego sadowego, jak robwniez operat uzupelniajacy. Poniewaz ostatecznie Sad Rejonowy oparl swoje rozstrzygniecie
na drugim operacie z sierpnia 2015 roku, Sad ten odniést sie do zarzutéw dotyczacych tego operatu. Wskazal, ze
w pi$mie z dnia 6 listopada 2015 roku powodowie zarzucili, ze biegly przyjal mozliwosci inwestycyjne, ktorych nie
przewiduje studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy B. (studium). Wskazali,
ze dokument ten nie okresla mozliwoSci inwestycyjnych na szacowanej dzialce, wprowadza ograniczenia zmian
istniejacego stanu, np. tereny zielone maja wskaZznik 60% powierzchni dzialki, jak réwniez ustalono zasade
ograniczonego oddzialywania do granic dzialki, wobec czego uzytkownicy nie maja pewnosci co uczyni Urzad Gminy
przy opracowywaniu nowego planu zagospodarowania przestrzennego, a zwlaszcza czy nie nakaze rozbiorki obiektow.
Zarzut powyzszy — zdaniem Sadu I instancji - jest bezzasadny, gdyz zgodnie z przepisem § 28 ust. 11 5 rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz.U.Nr 207, poz. 2109, ze zm.), zwanego dalej rozporzadzeniem, na potrzeby aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego okresla sie warto$¢ nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnoéci, stosujac podejScie poréwnawcze,
a oszacowania dokonuje sie wedlug stanu nieruchomosci i cen na dzien aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego, z uwzglednieniem celu, na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. Wobec tego
na gruncie niniejszej sprawy decydujace znaczenie dla wyceny ma stan nieruchomosci z przelomu 2013 i 2014



roku, a bez znaczenia pozostaja obawy powodéw co do tego, jakie trudne do przewidzenia decyzje zostang podjete
w przyszloSci przez Urzad Gminy przy opracowaniu nowego planu zagospodarowania przestrzennego. Odnosnie
mozliwo$ci inwestycyjnych biegly okreélit je w swoim operacie jako bardzo dobre, czyli odpowiadajace stanowi, w
ktérym nieruchomosé

w calo$ci jest zajeta pod dzialalnosé gospodarcza. Podczas rozprawy rzeczoznawca przekonujaco uzasadnit takg ocene,
wskazujac, ze dzialka numer (...) jest foremna,

w praktyce jest w calosci zabudowana, a zapisy zawarte w studium umozliwiaja nawet rozbudowe budynkow juz
istniejacych. Co wiecej, zapisy w studium w stosunku do terendéw juz zainwestowanych nie trzymaja sie $ciéle
okreslonego w studium wskaznika powierzchni biologicznie czynnej (60%), lecz wskazuja, ze w takim przypadku
uScidlenie wskaznika nastapi dopiero w planie miejscowym. H. J. i E. J. zarzucali takze, iz biegly nie ujal tego, iz
dzialka numer (...) jest polozona na terenie Pradoliny Warszawsko-Berlinskiej i w zwigzku z tym jest to chroniony
prawem obszar z ograniczonymi prawami w rozwoju gospodarczym. Odnoszac sie do tego zarzutu Sad Rejonowy
argumentowal, Ze powodowie nie podali, jakie konkretnie ograniczenia w rozwoju gospodarczym terenu, na ktérym
polozona jest bedaca w ich uzytkowaniu wieczystym nieruchomo$é, niesie ze soba jej polozenie na O. Chronionego
Krajobrazu Pradoliny Warszawsko-Berliniskiej. Tym samym nie wykazali, aby polozenie nieruchomosci na tym O.
wplywalo na mozliwo$ci inwestycyjne. Podsumowujac powyzsze zarzuty, powodowie nie uprawdopodobnili nawet,
aby zachodzily obecnie jakiekolwiek okolicznoéci, ktére wplywalyby realnie na mozliwo$ci inwestycyjne, a co za
tym idzie na warto$¢ tej nieruchomosci. Kolejny zarzut dotyczyt wyboru nieruchomosci poréwnawczych. W ocenie
powodow winny to byé wylacznie nieruchomosci z prawem uzytkowania wieczystego, gdyz dopiero wowczas operat
szacunkowy bylby wiarygodny. Zarzut ten — w ocenie Sadu meriti - nie zasluguje na uwzglednienie, bo gdyby
biegly uczynit zadoé¢ tym oczekiwaniom, operat bylby wadliwy. Z wyraZznego brzmienia przepisu § 28 ust. 1 i
2 rozporzadzenia wynika bowiem wprost, ze na potrzeby aktualizacji oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
warto$¢ nieruchomosci okreéla sie jej warto$é jako przedmiotu prawa wlasnoSci, stosujac podejscie poréwnawcze.
Dla potrzeb tej wyceny stosuje sie przy tym ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych jako
przedmiotu prawa wlasnoSci. Zgodnie z ust. 4 tego paragrafu, reguly wyrazone w ust. 1. i 2. dotycza takze okreélenia
wartoSci nieruchomosci gruntowej zabudowanej dla potrzeb aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego takiej
nieruchomoéci. Dopiero w przypadku, gdyby okazalo sie, ze na rynku nieruchomos$ci wlasciwym ze wzgledu na
polozenie wycenianej nieruchomosci brak jest transakeji sprzedazy nieruchomoéci jako przedmiotu prawa wlasnosci,
ale dokonano transakeji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu uzytkowania wieczystego, przepis § 28 ust.
2 rozporzadzenia odwoluje sie do § 27 rozporzadzenia, przewidujacego mozliwo$é okreSlenia wartoéci rynkowej
wycenianej nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosci na podstawie wzajemnych relacji pomiedzy cenami
nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnoéci a cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego, uzyskiwanymi przy transakcjach dokonywanych na innych poréwnywalnych rynkach nieruchomosci.
Dyspozycja przepisu § 27 rozporzadzenia nie ma jednak zastosowania na gruncie niniejszej sprawy, gdzie biegly
odnalaz} transakcje dotyczace sprzedazy co najmniej 12 nieruchomosci bedacych przedmiotem prawa witasno$ci na
rynku wlasciwym ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci. Powodowie zarzucili takze to, iz biegly nie
przyjat do poréwnania zalecanych 3 lub 4 nieruchomos$ci poréwnawczych, lecz 12 takich nieruchomosci. Takze ten
zarzut jest chybiony. Jak wskazal biegly, 3 nieruchomosci poré6wnawcze to jedynie pewne minimum i standardy
zawodowe nie wykluczajg mozliwo$ci przyjecia do poréwnania wiekszej iloSci nieruchomos$ci poréwnawczych. Kolejne
zarzuty podniesiono w pi$mie z dnia 18 marca 2016 roku, gdzie wytknieto naruszenie § 28 ust. 3 rozporzadzenia oraz
przedstawiono metodyke wyceny prawa uzytkowania wieczystego. Sad Rejonowy wskazal, ze przedstawiona metodyka
nie dotyczy bynajmniej wyceny na potrzeby aktualizacji oplaty rocznej, wobec czego nie znajduje zastosowania w
niniejszej sprawie. Podobnie rzecz sie przedstawia z przepisem § 28 ust. 3 rozporzadzenia, dla ktérego kontekst
stanowi caly § 28. Z jego ustepu 1. wynika tymczasem, ze przepis § 28 rozporzadzenia dotyczy dwoch sytuacji. Pierwsza
jest wycena nieruchomosci gruntowej oddawanej w uzytkowanie wieczyste. Drugg jest wycena nieruchomosci na
potrzeby aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Za tym, ze ustep 3 dotyczy tylko pierwszej
z tych sytuacji przemawiaja dwa argumenty oparte na wykladni literalnej. Po pierwsze, ustep 3. posluguje sie
pojeciem ,,nieruchomo$ci oddawanej

w uzytkowanie wieczyste”, a nie nieruchomosci wczesniej oddanej w uzytkowanie wieczyste, co do ktérej obecnie
dokonuje sie aktualizacji oplaty rocznej. Po drugie, w ustepie 4. wyraznie stanowi sie o tym, ze przy okreslaniu warto$ci



nieruchomoéci gruntowej zabudowanej dla aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego stosuje sie przepisy
ust. 11 2. Wobec tego, a contrario, nie stosuje sie ust. 3. W sprawie nie ma réwniez zastosowania przytoczony w
piSmie powoddw przepis § 29 rozporzadzenia, ktory nie dotyczy wyceny na potrzeby aktualizacji oplaty rocznej, lecz
okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego. Tymczasem
dla aktualizacji warto$¢ nieruchomosci okresla sie, jako warto$é przedmiotu prawa wlasnosci. Z powyzszych przyczyn
Sad Rejonowy uznal, ze brak jest podstaw do podwazenia warto$ci nieruchomosci oszacowanej przez bieglego na
kwote 125.000 zl. Zatem przy takiej warto$ci nieruchomoéci, zaktualizowana wysoko$é oplaty rocznej wynosi 3.750 zl.
Oznacza to, ze przewyzsza ona ponad dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, ktéra wynosita 1.335,60
z}. Sad Rejonowy argumentowal dalej, ze w takiej sytuacji zastosowanie znajduje przepis art. 77 ust. 2a UoGN, zgodnie
z ktorym w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$é oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko§é
dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokosci odpowiadajacej dwukrotnos$ci
dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie
na dwie réwne czeéci, ktore powiekszaja oplate roczna w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od
aktualizacji jest réwna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. Z zwiazku z powyzszym powodowie winni w pierwszym
roku od aktualizacji (2014) uiSci¢ oplate roczng w kwocie 2.671,20 zl - stanowigcej dwukrotno$é¢ dotychczasowej
oplaty. W drugim roku (2015) wysoko$¢ oplaty wyniesie 3.210,60 zl, co stanowi dwukrotnoécia dotychczasowej oplaty
powiekszona o polowe réznicy miedzy dwukrotnoScia oplaty dotychczasowej i oplatg zaktualizowana. W trzecim roku
(2016) oplata roczna bedzie natomiast odpowiadala swa wysokoScia kwocie wynikajacej z aktualizacji.

Z podanych wzgledéw Sad Rejonowy uwzglednil powodztwo jedynie w czeSci, oddalajgc powodztwo w pozostalym
zakresie i na podstawie art. 189 k.p.c. orzekt jak w punktach 1. i 2. sentencji wyroku.

Sad Rejonowy wskazal, ze poniewaz kazda ze stron czeSciowo wygrala i czeSciowo przegrala sprawe, do rozliczenia
poniesionych przez strony kosztow procesu znajduje zastosowanie wyrazona w art. 100 zd. I k.p.c. zasada
stosunkowego rozdzielenia kosztdéw, zgodnie z ktora kazda ze stron ponosi taka cze$é kosztow postepowania, jaka
odpowiada stosunkowi, w jakim przegrala sprawe. Powodowie oznaczyli warto§é przedmiotu sporu na kwote 3.498
z} stanowiaca réznice miedzy dotychczasowq oplata roczna (1.335,60 zl) a oplatg roczng zaproponowana przez Wojta
Gminy B. (4.833,60 z1). Sad meriti ustalil natomiast wysoko$¢ oplaty na kwote 3.750 zl, co oznacza, ze strona pozwana
(Gmina B.) przegrala sprawe w 31%. W takim tez zakresie powinna pokry¢ koszty procesu poniesione lgcznie przez
strony. Koszty te wyniosly 2.775 zl, na co sktadajg sie koszty w kwocie 2.175 zl poniesione przez powodow, w tym oplata
od pozwu w kwocie 175 z} i zaliczka na wydatki zwigzane z dowodem z opinii biegtego w kwocie 2.000 zl oraz koszty
poniesione przez pozwanego, ktére stanowi wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 600 zl. 31% z kwoty 2.775 z} to
860,25 zl. Taka kwote tytulem kosztéw procesu winna pokryé pozwana Gmina. Poniewaz poniosta dotad koszty w
kwocie 600 zl, winna zwrécié solidarnie powodom kwote 260,25 7} tytulem zwrotu kosztow procesu. Z tych wzgledow
Sad Rejonowy na podstawie art. 100 zd. I k.p.c. orzekl jak w punkcie 3. sentencji wyroku.

Sad I instancji wskazal, ze zasada stosunkowego rozdzielenia kosztéw procesu znajduje, na mocy art. 113 ust. 1 i
2 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. z 2014 r., poz. 1025, ze
zm.), zwanej dalej UoKSC, odpowiednie zastosowanie rowniez do tej czeSci kosztéw sadowych, ktore zostaly pokryte
tymczasowo przez Skarb Panstwa. Koszty te wyniosly 2.009,44 zl, na co sklada sie wynagrodzenie i zwrot wydatkow
poniesionych przez bieglego (karty 58, 971 171). Z kwoty tej 31%, czyli 622,93 zl, winna zwréci¢ Skarbowi Panstwa
pozwana. Pozostale 69% winno by¢ Sciggniete z roszczenia zasadzonego na rzecz powoddw. Poniewaz jednak na rzecz
powodoéw nie zasadzono zadnego roszczenia, istnieja podstawy do tego, aby czeScia wydatkow poniesionych przez
Skarb Panstwa, ktbra to cze$¢ odpowiada czeSci, w jakiej pozwana przegrala sprawe, obcigzy¢ Gmine B.. Dlatego Sad
Rejonowy na podstawie art. 113 ust. 1 UoKSC w zw. z art. 100 zd. I k.p.c. orzekl jak w punkcie 4. sentencji wyroku.

Apelacje od powyzszego wyroku wniesli powodowie, zaskarzajac orzeczenie w catoéci.

Zaskarzonemu wyrokowi powodowie zarzucili naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledng ocene materiatu
dowodowego, w szczegbdlnoéci wydanie rozstrzygniecia w oparciu o wewnetrznie sprzeczng i niekompletng opinie
bieglego, ktdéra nie zawiera danych nieruchomos$ci poréwnawczych. W uzasadnieniu apelacji wskazali, ze metoda



wyceny dokonanej przez bieglego nie posiada podobienstwa oznaczen planistycznych nieruchomosci poréwnawczych
z nieruchomos$cia szacowana, operat nie zawiera podstawowych danych geodezyjnych i prawnych nieruchomosci
podobnych (numeréw dzialek, numeréw ksigg wieczystych lub numeréw aktéw notarialnych), co uniemozliwiato
powodom zweryfikowanie wiarygodnosSci opracowania. Podnie§li takze, ze w tym przypadku biegly winien przyjac
do obliczen podejscie poréwnawcze ale metoda poréwnywania parami, ktéra dalaby najbardziej wiarygodna warto$¢
nieruchomoéci.

W konsekwencji zgloszonych zarzutow powodowie wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie
powddztwa w caloéci oraz zwrot kosztow procesu za obie instancje wedlug norm przepisanych, ewentualnie o
uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi pierwszej instancji, pozostawiajac temu
sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacje powoddw nie jest zasadna.

Sad pierwszej instancji przeprowadzil prawidlowo postepowanie dowodowe, na podstawie ktérego dokonal istotnych
do rozstrzygniecia sprawy ustalen. Ustalenia te Sad Okregowy uznaje za prawidlowe i przyjmuje za wlasne.
Nalezy bowiem przywola¢ utrwalone stanowisko Sadu Najwyzszego, zgodnie z ktérym w postepowaniu apelacyjnym
nie wymaga sie dokonywania ustalen na podstawie dowodoéw przeprowadzonych we wlasnym zakresie oraz
ich samodzielnej oceny, jezeli sad odwolawczy nie dostrzega potrzeby ponowienia dowodéw dopuszczonych w
postepowaniu pierwszoinstancyjnym oraz podziela ocene ich wiarygodno$ci wyrazona przez sad pierwszej instancji.
Woéwcezas wystarczajaca jest aprobata dla stanowiska przedstawionego w orzeczeniu sadu pierwszej instancji (zob.
m.in. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 22 lipca 2010 1., sygn. I CSK 313/09, niepubl.; wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 16 lutego 2005 r., sygn. IV CK 526/04, niepubl.; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 maja 2004 r., sygn. II CK
353/03, niepubl.). Sad Okregowy podziela przedstawiony poglad.

Apelujacy zarzucaja zaskarzonemu wyrokowi naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledna ocene materialu
dowodowego, w szczegbdlnoéci wydanie rozstrzygniecia w oparciu o wewnetrznie sprzeczng i niekompletng opinie
bieglego, ktora nie zawiera danych nieruchomoéci poré6wnawczych.

Z powyzszym stanowiskiem strony apelujacej nie mozna sie zgodzié. Przede wszystkim wbrew zarzutowi apelacji, Sad
Rejonowy w niniejszej sprawie nie naruszyl zasady okre$lonej w art. 233 § 1 k.p.c., zgodnie z kt6éra sad winien oceniac
wiarygodno$¢ i moc dowodow wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego w
sprawie materiatu. Sad I instancji dokonal wnikliwej i trafnej oceny przedstawionych w sprawie dowodow, w oparciu
o ktéra wyprowadzil rowniez shuszny wniosek, ze roszczenie powodow jest zasadne jedynie w czeSci.

Podkresli¢ nalezy, iz ocena wiarygodnos$ci mocy dowodéw przeprowadzonych w danej sprawie wyraza istote
sadzenia w cze$ci obejmujacej ustalenie faktow, poniewaz obejmuje rozstrzygniecie o przeciwstawnych twierdzeniach
stron na podstawie wlasnego przekonania sedziego powzietego w wyniku bezposredniego zetkniecia sie ze
Swiadkami, dokumentami i innymi srodkami dowodowymi. Powinna odpowiada¢ regutom logicznego rozumowania
wyrazajacym formalne schematy powigzan pomiedzy podstawami wnioskowania i wnioskami oraz uwzgledniaé
zasady doSwiadczenia zyciowego wyznaczajace granice dopuszczalnych wnioskow i stopien prawdopodobienstwa
ich wystepowania w danej sytuacji. Jezeli z okre$§lonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie
poprawne i zgodne z doSwiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodoéw (art. 233
§ 1 k.p.c.) i musi sie ostaé, choéby w rownym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnué
wnioski odmienne. Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami, lub gdy
wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom doéwiadczenia zyciowego, nie
uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkéw przyczynowo - skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena
dowodow moze byé skutecznie podwazona (vide: wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 15 grudnia 2005 1., I
ACa 513/05, L.).



Sad Rejonowy wydal rozstrzygniecie w oparciu o opinie bieglego z zakresu szacunku nieruchomosci, ktora uznat
za wiarygodna, fachowa, kompletng i spojna. Biegly ustosunkowat sie do wszystkich zglaszanych przez powodow
zastrzezen dotyczacych sporzadzonej opinii, wyjadniajac w sposéb logiczny i poprawny wszystkie podnoszone przez
powodow watpliwoéci. Skarzacy nie przedstawili jakichkolwiek merytorycznych argumentéw, ktore podwazalyby
prawidlowos$é poczynionych przez Sad Rejonowy ustalen jak i zaskarzonego rozstrzygniecia. Nie mozna bowiem tracic¢
z pola widzenia, ze zarzut wadliwej oceny dowodéw dla swojej skutecznoéci winien okresla¢ jakich to konkretnie
uchybien dopuscil sie sad orzekajacy, naruszajac tym samym zasady logicznego rozumowania badz wskazania
doswiadczenia zyciowego w toku wyprowadzania wnioskow w oparciu o przeprowadzone dowody. Takich za$ zarzutow
powodowie nie wskazali.

W rozpoznawanej sprawie powodowie upatrywali wadliwo$ci zaskarzonego wyroku w oparciu rozstrzygniecia na
dowodzie z opinii bieglego, przeprowadzonym w sprawie.

Zauwazy¢ nalezy, ze zarzut podnoszony przez powoddw dotyczacy naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. koncentruje sie
wiec na dalszym kwestionowaniu wydanej przez biegltego opinii, w szczegblnosci w zakresie przyjetej przez bieglego
metody wyceny i braku danych (numeréw dzialek, numerow ksiagg wieczystych, numeréw aktéw notarialnych)
nieruchomoéci przyjetych przez bieglego do poréwnania, co zdaniem apelujacych uniemozliwialo zweryfikowanie
prawidlowoSci opracowania. Powodowie podnosza, ze biegly winien przyja¢ do obliczen podejscie porownawcze, ale
metoda porownywania parami, ktoéra dalaby najbardziej wiarygodng warto$¢ nieruchomoséci. Tymczasem skarzacy
pomijaja uzupelniajaca opinie bieglego, wydang na rozprawie w dniu 18 marca 2016 roku, w ktorej biegly wskazywal,
ze do wyceny przyjal metode posrednia pomiedzy metoda poréwnywania parami a metodg korygowania ceny Sredniej
— tj. metode opisywang przez profesora Z. A., powolang w podstawach metodologicznych opinii.

W chwili obecnej w apelacji powodowie praktycznie powielajg w formie zarzutéow te zastrzezenia do opinii
bieglego, odnoszace sie do przyjetej przez bieglego metody wyceny, ktore artykulowali w toku postepowania
pierwszoinstancyjnego. Sp6Znione jest tym samym negowanie na obecnym etapie postepowania wydanej przez
bieglego opinii. Watpliwo$ci powodéw zglaszane w apelacji mogly by¢ przedmiotem ich wniosku o uzupekienie opinii
bieglego. Tymczasem na rozprawie bezposrednio poprzedzajacej wydanie wyroku, po wydaniu przez bieglego opinii
uzupelniajacej, powodowie nie zglaszali zadnych wnioskow dowodowych, w szczegolnosci wniosku o uzupehienie
opinii przez bieglego czy tez o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego tej samej specjalnoéci.

Zdaniem Sadu Okregowego, podniesienie kolejnych zarzutéw do opinii bieglego dopiero na etapie postepowania
apelacyjnego, bo tak nalezy traktowaé de facto zarzuty apelacji, oznacza, iz sa one sprekludowane i jako takie nie
podlegaja badaniu, bowiem powodowie utracili prawo ich podnoszenia po dniu 18 marca 2016 roku. Doda¢ nalezy,
iz powodowie nie uprawdopodobnili, aby zarzutéow tych nie podniesli w stosownym czasie bez swojej winy lub, ze
wystapily jakie$§ wyjatkowe okolicznoéci, ktore to spowodowaly.

Tym samym Sad Rejonowy byl uprawniony do oparcia rozstrzygniecia na tej opinii, tym bardziej, ze dokonal
jej szczegblowej analizy. Stanowisko to mozna bylo uznac¢ za logicznie uzasadnione i nienaruszajace zasady
do$wiadczenia zyciowego.

Sad Okregowy w pelni aprobuje te ustalenia i, jak juz wyzej wskazano, przyjmuje je jako swoje wlasne.

Odnoszac sie do zarzutéw powodow, bedacych w istocie swego rodzaju polemike z ustaleniami i konkluzjami Sadu
Rejonowego opartymi na wnioskach bieglego sadowego jeszcze raz podkresli¢ nalezy, ze apelujacy nie byli uprawnieni
doich kwestionowania z uwagi na przepis art. 162 k.p.c., bowiem na rozprawie w dniu 18 marca 2016 roku, kiedy to Sad
Rejonowy zamknat rozprawe, powodowie nie zglosili zadnego zastrzezenia w trybie wskazanego przepisu. Natomiast
artykul 162 k.p.c. przewiduje prekluzje zarzutdéw dotyczacych niektérych naruszen prawa procesowego. Z jego tresci
wynika, ze skutkiem niepodniesienia przez strone zarzutu naruszenia przepiséw postepowania w sposob okreslony
w tym przepisie jest bezpowrotna utrata tego zarzutu w dalszym toku postepowania (i w $rodkach zaskarzenia lub
srodkach odwolawczych), a wiec takze w postepowaniu apelacyjnym, chyba Ze chodzi o przepisy prawa procesowego,



ktorych naruszenie sad powinien wzia¢ pod rozwage z urzedu, albo ze strona nie zglosila zastrzezen bez swojej winy.
Brak winy musi byé uprawdopodobniony (vide: postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 17 pazdziernika 1969 r., I CR
316/69, OSP 1971, z. 1, poz. 5, z glosa W. Siedleckiego; uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 27 pazdziernika 2005 r., ITII
CZP 55/05, OSNC 2006, nr 9, poz. 144; wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 20 grudnia 2007 r., 1 ACa 772/07,
LEX nr 503258). Zachowanie uprawnienia do powolywania sie na uchybienia przepisom postepowania, z wyjatkiem
przewidzianym w art. 162 zdanie 2 k.p.c. wymaga - poza dochowaniem terminu zgloszenia zastrzezenia - wskazania
spostrzezonego przez strone uchybienia z wyczerpujacym przytoczeniem naruszonych przepiséw postepowania wraz
z wnioskiem o wpisanie tak sformulowanego zastrzezenia do protokolu. Niewpisanie zastrzezenia do protokotu
powoduje utrate podnoszonych zarzutéw (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 sierpnia 2006 r., V CSK 237/06, Biul.
SN 2006, nr 11, poz. 17).

Tymczasem w realiach rozpoznawanej sprawy nie ma watpliwoéci, ze powodowie nie zglosili w trybie art. 162 k.p.c.
stosownego zastrzezenia, ktérego przedmiotem bylyby spostrzezone uchybienia, niedoktadno$ci czy w ich ocenie
bledy w wydanej w sprawie opinii bieglego sadowego.

W ocenie Sadu Okregowego podnoszone zatem na etapie postepowania apelacyjnego tego rodzaju zarzuty nie moga
odnie$¢ zamierzonego skutku. Sad Okregowy natomiast argumentacje Sadu I instancji w pelni podziela i nie dostrzega
w niej zadnej nieprawidlowosci.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje powodow.



