Sygn. akt I ACa 446/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 paZzdziernika 2012 1.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Bogusltaw Dobrowolski (spr.)
Sedziowie : SA Irena Ejsmont - Wiszowata
SO del. Krzysztof Chojnowski
Protokolant : Urszula Westfal

po rozpoznaniu w dniu 10 pazdziernika 2012 r. w Bialymstoku

na rozprawie

sprawy z powodztwa Przedsiebiorstwa Produkcyjno - Handlowego (...) Spétki z o.0. w B.
przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta B.

o ustalenie

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Bialymstoku

z dnia 12 kwietnia 2012 r. sygn. akt I C 1945/10

I. oddala apelacje;

II. zasadza od powddki na rzecz pozwanego Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej Skarbu
Panstwa 1.800 zl tytulem zwrotu kosztow instancji odwolawczej.

UZASADNIENIE

Powdd Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Handlowe (...) sp. z 0. 0. w B. wnidst o ustalenie, iz aktualizacja oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci gruntowych potozonych w B. przy ul. (...), oznaczonych w operacie
ewidencji gruntéow i budynkéw obrebu 14 jako dzialki nr (...) o pow. 0,0264 ha, (...) 0 pow. 4,2554 ha, (...) o pow.
0,0848ha, (...) o pow.0,2714ha, (...) o pow. 0,0049 ha, (...) o pow.0.0042 ha, (...) o pow. 0,0032ha, (...) o pow.
0,0033ha, (...) o pow. 0,0035 ha, (...) o pow.0,0063ha, (...) o pow. 0,0022 ha, (...) o pow. 0,0021ha, (...) o



pow.0,0022 ha, (...) o pow. 0,0022ha, (...) 0o pow. 0,0025 ha, (...) o pow. 0,0028ha do kwoty 475.769,62 zt dokonana
wypowiedzeniem Prezydenta Miasta B. z dnia 28 grudnia 2009 r. jest nieuzasadniona i w konsekwencji domagat sie
ustalenia, iz od 1 stycznia 2010 r. i w latach nastepnych, strony wigze oplata roczna w dotychczasowej wysoko$ci —
62.129,25z1.

Pozwany Skarb Panstwa — Prezydent Miasta B. wniost o oddalenie powddztwa.

Sad Okregowy w Bialymstoku wyrokiem z dnia 12 kwietnia 2012r., sygn. I C 1945/10, ustalil ze aktualizacja oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych polozonych w B. przy ulicy (...), oznaczonych

numerami geodezyjnymi: (...), (...), (...), (..), (..), (.J), (.), (.), (.0, (.), (), (), (), Gy (L), ()w

obrebie 14 P., o Iacznej powierzchni 310 512 m?, jest zasadna do kwoty 181.260 z} poczawszy od roku 2010 i na lata
nastepne; oddalil pow6dztwo w pozostalym zakresie; zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 9. 240 zl tytutem
zwrotu kosztow sadowych; zasadzil od powoda na rzecz Skarbu Panstwa-Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa
kwote 854,52 z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego i nakazal pobraé od powoda na rzecz Skarbu Panstwa
kwote 1.250,72 zl tytutem brakujacych wydatkow.

Zgodnie z ustaleniami Sadu Okregowego powodd jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowych
potozonych w B. przy ul. (...), oznaczonych w operacie ewidencji gruntéw i budynkoéw obrebu 14 jako dzialki nr (...)
0 pow. 0,0264 ha, (...) 0 pow. 4,2554 ha, (...) o pow. 0,0848ha, (...) o pow.0,2714ha, (...) 0 pow. 0,0049 ha, (...)
0 pow.0.0042 ha, (...) o pow. 0,0032ha, (...) o pow. 0,0033ha, (...) o pow. 0,0035 ha, (...) o pow.0,0063ha, (...)
0 pow. 0,0022 ha, (...) o pow. 0,0021ha, (...) 0 pow.0,0022 ha, (...) 0 pow. 0,0022ha, (...) 0 pow. 0,0025 ha, (...)
0 pow. 0,0028ha.

Oplata za uzytkowanie wieczyste wskazanych gruntow ustalona zostala decyzja Prezydenta Miasta B. z dnia 4
lipca 2007r. i wynosila kwote 62.129,25 zl. Decyzja z dnia 28 grudnia 2009r. Prezydent Miasta B. wypowiedzial
powodowi wysoko$¢ ustalonej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste przyjmujac, iz w zwigzku z aktualizacja
warto$ci nieruchomo$ci dokonang przez rzeczoznawce majatkowego w sporzadzonym na jego zlecenie operacie
szacunkowym wzrosla warto$§¢ przedmiotowych nieruchomoséci. Konsekwencja tego ustalono nowa oplate roczng na
rok 2010 i lata nastepne lacznie w kwocie 475.769,62 zl.

Powod zaskarzyl powyzsza decyzje zmieniajaca, wnoszac odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w B.. W toku postepowania przed wskazanym organem powod przedstawil Opinie Komisji Arbitrazowej przy
(...) Federacji Stowarzyszen (...) stwierdzajaca liczne bledy w sporzadzonym na zlecenie Prezydenta operacie
szacunkowym i kwestionujaca przydatno$é operatu w zakresie ustalania wartoséci przedmiotowych nieruchomosci.
Po rozpoznaniu odwolania Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w B. wydalo w dniu 6.10.2010r. orzeczenie
ustalajace, iz brak jest podstaw do zmiany wysokoSci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, zatem od 1 stycznia
2010r. wigze strony oplata za uzytkowanie wieczyste w dotychczasowej wysokosci. W uzasadnieniu Kolegium
podkreslilo, iz zgodnie z art. 157 ust. 1a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami operat szacunkowy, w odniesieniu
do ktbérego zostala wydana opinia negatywna, traci charakter opinii o warto$ci nieruchomosci, w zwigzku z czym
organ ten nie mogl bra¢ pod uwage sporzadzonego na zlecenie Prezydenta operatu jako $wiadczacego o wzroScie
warto$ci nieruchomosci. Sprzeciw od powyzszego orzeczenia ztozyl Prezydent Miasta powolujac sie na rzeczywisty
wzrost wartoSci nieruchomosci i konieczno$é ponownej wyceny przedmiotowych nieruchomos$ci bowiem SKO nie
dysponowalo caloSciowym i pelnym operatem.

Sad Okregowy w dalszej kolejnosci powolal sie na art. 71 ust., 72 w zw. z art. 67, 77 ust. 11 3, art. 78 ustawy oraz
art. 156 ust. 1 i 157 ust. 1 a z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2000r., nr 46
poz. 543 z p6zn. zm.). Stwierdzil, iz w niniejszej sprawie pow6d negowal zasadnos§¢é wypowiedzenia dotychczasowe;j
oplaty wskazujac, iz wobec zakwestionowania operatu szacunkowego sporzadzanego przez Prezydenta Miasta decyzja
taka nie miala oparcia w wycenie nieruchomoéci. Z kolei pozwany podkreslal, iz wzrost cen nieruchomosci od czasu
ustalenia ostatniej oplaty w 2007r. jest niewatpliwy, zatem samo wypowiedzenie i procedura aktualizacji bylo zasadne.



Wnosil o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci celem obliczenia
warto$ci nieruchomosci na dzien wypowiedzenia.

Sad Okregowy w dalszej kolejnoSci wyjasnil, iz szczegdlowe zasady wyceny nieruchomo$ci wskazane zostaly w
rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 24 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego. Zgodnie z § 28 rozporzadzenia dla ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej oddawanej w uzytkowanie
wieczyste oraz dla aktualizacji oplat rocznych z tego tytulu okresla sie jej warto$¢, jako przedmiotu prawa wlasnosci, a
te okresla sie w podejsciu poréwnawcezym. Oznacza to, ze jedynym podej$ciem, jakie nalezy zastosowac przy okresleniu
warto$ci nieruchomoéci dla aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego jest podejScie poréwnawcze. W
podejsciu tym biegly rzeczoznawca moze zastosowacé jedng z trzech metod: por6wnania parami, metode korygowania
ceny Sredniej lub analizy statystycznej rynku, przy czym stosujac jedna z metod rzeczoznawca powinien uwzglednic
polozenie nieruchomoéci, rodzaj, przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego, stopienn wyposazenia w
urzadzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania.

Wedlug Sadu Okregowego w niniejszej sprawie spor koncentrowal sie wokol ustalenia wartoSci rynkowej
nieruchomosci bedgcych przedmiotem uzytkowania wieczystego, ktéra to warto§¢é wywiera bezposredni wplyw
na ustalenie oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste i zasadno$é samej aktualizacji. Pojecie wartosci rynkowej
nieruchomosci zostalo okre§lone normatywnie w art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, przy czym
wskazuje sie na trzy gtéwne czynniki wplywajace na poziom wartoSci rynkowej: uzyteczno$c, rzadkosé¢ i zbywalnosc.
Sposoby okreslania wartoSci nieruchomoéci, stanowiace podejécia do ich wyceny, sa uzaleznione od przyjetych
rodzajow czynnikdéw wplywajacych na warto$¢ nieruchomosci. Wyboru wlaéciwego podejécia oraz metody i techniki
szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegblnosSci cel wyceny, rodzaj
i poloZenie nieruchomoéci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Sad Okregowy dopuscil dowod z opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomos$ci na okoliczno$é
ustalenia warto$ci nieruchomos$ci obejmujacego przedmiotowe dziatki wedlug jej stanu oraz przy uwzglednieniu cen
na dzien 28 grudnia 2009 r. Rzeczoznawca majatkowy zastosowal podejscie poréwnawcze i metode korygowania ceny
Sredniej. Ostatecznie biegly J. L. ustalil rynkowa warto$¢ nieruchomosci na laczna kwote 6.384.000 zt.

Sad Okregowy nastepnie stwierdzil, iz najbardziej sporng kwestia byla wycena nieruchomo$ci oznaczonej nr
geodezyjnym (...). Nieruchomo$¢ ta posiadala dwie wyjatkowe cechy, a mianowicie wielko$¢ i niekorzystne
uksztaltowanie powierzchni wynikajace z faktu, iz jest ona terenem poeksploatacyjnym przeznaczonym do
rekultywacji na tereny zieleni i zabudowy ustugowej. Obnizenie terenu na przedmiotowej nieruchomosci siegajace
16m w niektorych miejscach siega wod gruntowych. W odniesieniu do tej nieruchomosci biegly podkreslal,
iz w zwiazku z cechami wyro6zniajacymi jak wyjatkowo duza powierzchnia i nieréwno$ci terenu, niemozliwym
bylo znalezienie do poréwnania nieruchomoéci, ktére posiadalby wszystkie cechy podobienstwa z przedmiotowa
nieruchomos$cig, bowiem na terenie wojewodztwa takie nie wystepuja.

W ocenie Sadu Okregowego biegly prawidlowo dobral zar6wno nieruchomos$ci podobne jak i okreslil ich cechy
styczne z nieruchomoscia poréwnywana wskazujac, na niezabudowany charakter wszystkich branych pod uwage
nieruchomosci, polozenie nieruchomos$ci na terenach zielonych lub terenach przeznaczonych przez zielen. W
opinii Komisji Arbitrazowej negatywnie oceniajacej operat sporzadzony na zlecenie pozwanego w odniesieniu do
przedmiotowej nieruchomosci, nie bylo zarzutu przyjecia niewlasciwego segmentu rynku nieruchomogci, jakim byly
nieruchomoé$ci przeznaczone pod funkcje zieleni. Przez nieruchomosci podobne, poréwnywalne nalezy rozumieé
takie, ktorych stan prawny, fizyczny i funkcjonalny jest najbardziej do siebie zblizony. Zatem nie identyczny, ale
zblizony. W przypadku wystapienia odmienno$ci, wycena okreslajaca warto$¢ podlega stosownej korekcie opartej
na wychwyceniu istotnych réznic, tj. takich, ktéore moga wplywaé na warto$é. Przy metodzie korygowania ceny
Sredniej do poréwnan przyjmuje sie z rynku wlasciwego ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci co
najmniej kilkanascie nieruchomos$ci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane
sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$§¢ nieruchomosci bedacej



przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych wspdlczynnikami
korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci. Takie tez czynno$ci zostaly
podjete przez bieglego, stad w ocenie Sadu Okregowego w sposdb miarodajny dokonal on wyceny nieruchomoéci (...).

Sad Okregowy podkreslil, iz biegly odniost sie réwniez do podnoszonych przez powoda zarzutéw braku zastosowania
wspolezynnika K, o ktorym mowa w pkt 6.1 Noty Interpretacyjnej NI1 i wyjasnil, iz zabieg ten jest dopuszczalny w
przypadku wad wykraczajacych poza cechy rynkowe. W przedmiotowej sprawie biegly stanal na stanowisku, iz nie ma
to miejsca bowiem wielko$¢é nieruchomoéci jest jedna z wielu cech rynkowych, ktéra byla poréwnywana w analizach
poréwnawczych. Poniewaz powierzchnia dzialki jest wieksza niz najwiekszej nieruchomosci, wykorzystano zasade
ekstrapolacji. Dlatego tez zastosowanie wspolczynnika K w ocenie bieglego bylo nieuzasadnione.

Sad Okregowy uznal, iz opinia bieglego spelnia wymogi formalne okre$lone w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia
21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzenia operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz.
2109), poniewaz opieral sie on na prawidlowych danych dotyczacych szacowanych nieruchomosci, wtasciwym doborze
nieruchomoéci podobnych oraz wlasciwym wychwyceniu cech réznigcych nieruchomosci podobne od nieruchomosci
wycenianej i wlasciwym ustaleniu wspdlczynnikéw korygujacych. Proces wyceny poprzedzony byl wnikliwa analizg
rynku dokonywang przez bieglego oraz wszechstronna analiza cech nieruchomosci wycenianych i nieruchomoéci
podobnych. Opinia zostala sporzadzona w spos6b zrozumialy i jasny. Biegly modyfikujac swoje ustalenia w odpowiedzi
na zastrzezenia stron, w sposob kategoryczny wypowiedzial sie do warto$ci koncowej przedmiotowych nieruchomosci
korygujac w toku procesu niedokladnoéci, a nawet bledy, ktére samodzielnie byt w stanie dostrzec. Zdaniem
Sadu Okregowego wskazuje to na rzetelno$é biegltego, wszechstronne przemyslane i rzetelne dokonanie wyliczen
potwierdzajgc, iz sporzadzona opinia shuzy celowi do ktorego zostal sporzadzona.

Sad Okregowy ostatecznie uznal, iz oszacowana przez bieglego warto$¢ nieruchomosci w lgcznej kwocie 6.384.000
z} dala podstawy do ustalenia aktualizacji oplaty rocznej zgodnie z ustalona wartoscia na kwote 181.260zt majac na
uwadze, iz wszystkie nieruchomosci poza (...), ktéra podlegala 1% stawce, podlegaly 3% stawce. W konkluzji Sad
Okregowy powolal sie na art. 189 kpc w zw. z art. 77 ust. 1 w zw. z art. 80 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0
gospodarce nieruchomog$ciami.

O kosztach procesu postanowil stosownie do art. 100 kpc majac na uwadze, iz powod wygral sprawe w 44 %, za$
pozwany w 56%.

Apelacje od tego wyroku wywiodl powdd. Zaskarzyl go w czeSci dotyczacej uwzglednienia powddztwa w kwocie
31.905,60 zt i zarzucil Sadowi Okregowemu:

1) naruszenie prawa materialnego:

- przepisu art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez przyjecie, ze warto$¢
nieruchomoéci stanowigcej dziatke numer (...) ulegla zmianie;

- przepisu art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez przyjecie, ze nieruchomosci przyjete w opinii
bieglego w celu ustalenia warto$ci rynkowej dzialki nr (...), sa pordbwnywalne z nieruchomo$cia stanowiaca przedmiot
wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposoéb korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej
wartos¢;

- przepisow § 4 i § 28 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeSnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego poprzez przyjecie, ze biegly okreslajac warto$¢ nieruchomosci dla potrzeb
aktualizacji oplat z tytutu uzytkowania wieczystego zastosowal podejécie poréwnawcze i poréwnal ceny transakcyjne
nieruchomoéci podobnych do nieruchomosci wyceniane;j.

2) naruszenie prawa procesowego:



- przepisu art. 233 § 1 kpc polegajace na braku wszechstronnego rozwazania materialu dowodowego — opinii bieglego
— co skutkowalo nieuzasadnionym ustaleniem, iz zaistniale okoliczno$ci uzasadniajace aktualizacje oplaty rocznej
dzialki nr (...) oraz ze biegly okre$lajac warto$¢ nieruchomosci dla potrzeb aktualizacji optat z tytulu uzytkowania
wieczystego w sposdb prawidlowy zastosowal podejsScie poréwnawcze i poréwnat ceny transakcyjne nieruchomosci
podobnych do nieruchomo$ci wyceniane;j.

Na podstawie tych zarzutéw powdd domagal sie:
I. zmiany wyroku w zaskarzonej czesci poprzez:

1) ustalenie, Ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania nieruchomosci gruntowych potozonych w B. przy ul.

(...) w B., oznaczonych numerami (...), (...), (...), (...), (..), (.), (.), C.), (.), (.2, (), (), (L)), (L)), (),
(...) w obrebie 14 P. jest zasadna do kwoty 149.354,40 zl;

2) zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg. norm
przepisanych.

II. Zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw procesu, w tym kosztdéw zastepstwa procesowego, za 11
instancje.

Powdd wnibst o oddalenie tej apelacji.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacgja powoda jest nieuzasadniona.

Sad Apelacyjny podziela i przyjmuje za wlasne ustalenia faktyczne i wnioski Sadu I instancji zawarte w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku. Ustalenia te maja oparcie w zgromadzonym zgodnie z zagdaniami stron materiale dowodowym,
ktorego ocena, wbhrew zarzutowi apelacji, nie narusza art. 233 § 1 kpc. Koficowe wnioski Sadu Okregowego sa
konsekwencjg prawidlowo zastosowanych przepiséw prawa materialnego- w/w ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o
gospodarce nieruchomosciami oraz rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 sierpnia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomodci i sporzadzenia operatu szacunkowego.

Przedmiot postepowania apelacyjnego zostal przez strone powodowa ograniczony jedynie do kwestii oceny
prawidlowos$ci wyceny nieruchomoéci o nr (...). Jedynym dowodem, ktéry zostal w tym wzgledzie przeprowadzony
w postepowaniu pierwszo- instancyjnym, byl dowod z opinii biegltego z zakresu kosztorysowania i (...). Sad
Okregowy oparl sie na opinii tego bieglego uznajac, iz w odniesieniu do wycenianej nieruchomosci spos6b prawidlowy
dobral podobne nieruchomosci i okredlil ich cechy styczne z nieruchomoécia poréwnywana przy wskazaniu na
niezabudowany charakter wszystkich branych pod uwage nieruchomosci, ich polozenie na terenach zielonych lub
terenach przeznaczonych pod zielen. Sad Okregowy stwierdzil przy tym, iz nieruchomoéci podobne nalezy rozumiec
takie, ktérych stan prawny, fizyczny i funkcjonalny jest najbardziej zblizony. Chodzi wiec o nieruchomo$ci nie
identyczne, ale zblizone. W przypadku wystapienia odmienno$ci wycena okresSlajaca warto$¢ podlega stosownej
korekcie opartej na wychwyceniu istotnych réznic, mogacych wplywac na wartos$é. Tymi zasadami przy sporzadzaniu
opinii kierowat sie biegly i Sad I instancji to zaaprobowal.

Sad Apelacyjny podzielil stanowisko tego Sadu co do wartoéci opinii w/w bieglego. Przy ocenie tej opinii przede
wszystkim niesposob zarzuci¢ biegtemu brak kompetencji, fachowosci, obiektywizmu i rzetelno$ci. Wnioski bieglego
zostaly nalezycie sformulowane, wyjasnione i umotywowane. Strona powodowa, mimo wcze$niejszych zarzutow,
ostatecznie nie przedstawila na ostatniej rozprawie obytej przez Sad Okregowy w dniu 29 marca 2012r. krytycznych
uwag i nie zglosila zadania przeprowadzenia dowodu z opinii innego bieglego. Zdaniem Sadu Apelacyjnego opinia
bieglego pozytywnie spelnia kryteria, o ktérych mowa w postanowieniu Sadu Najwyzszego z dnia 7 listopada 2000r.,
I CKN 1170/98 ( OSNC 2001/4/64).



W zasadniczych watkach apelacji skarzacy, w ocenie Sadu Apelacyjnego, nieskutecznie wyeksponowal stwierdzenie
bieglego zawarte w pisemnym wyjasnieniu do opinii z dnia 6 lutego 2012r. dotyczace nieznalezienia do poré6wnania
nieruchomodci, ktore posiadalyby wszystkie cechy podobienstwa z przedmiotowa nieruchomoscia i w konsekwencji
faktycznego potwierdzenia przez bieglego, ze nieruchomoéci podobne do nieruchomosci szacowanej nie wystepuja w
obrocie. W w/w wyja$nieniach biegly stwierdzil za$, iz brak byto transakcji dotyczacych nieruchomoéci spelniajacych
wszystkie kryteria podobienstwa do dzialki nr (...) i w zwigzku z tym jedyna mozliwoécia bylo okreslenie wartoSci
na podstawie transakcji nieruchomosci mozliwie najbardziej podobnych. Zdaniem Sadu Apelacyjnego przedstawione
stanowisko bieglego bylo zrozumiale w sytuacji niewystepowania w obrocie nieruchomos$ci takich samych jak
przedmiotowa. Zwrdcil na to trafnie uwage Sad I instancji przy analizie pojecia nieruchomos$ci podobnej, przez ktora
zrozumial nieruchomoé¢ zblizona, a nie identyczna.

Podobnie Sad Apelacyjny ocenil stanowisko skarzacego dotyczace przeznaczenia przedmiotowej nieruchomosci.
Wedlug powoda jej rekultywacja ma ewentualnie nastapi¢ w przyszloSci i dlatego nie moze by¢ przeznaczona pod
tereny zieleni, ktére mialyby stanowi¢ odpowiednie obiekty poréwnawcze. Jeszcze raz wskazac nalezy, iz biegly przy
okresleniu wartosci tej nieruchomosci kierowat sie nieruchomosciami najbardziej podobnymi (zblizonymi), ktérych
nie mozna utozsamia¢ z identycznymi. Uwzglednienie analizowanego stanowiska skarzacego w istocie oznaczaloby
niemozno$¢ ustalenia warto$ci nieruchomosci nie do konca typowych, nieczesto wystepujacych w obrocie. Dlatego
przy przewidzianej w § 4 ust. 4 w/w rozporzadzenia z dnia 21 sierpnia 2004r. metodzie korygowania ceny Sredniej do
poréwnan przyjmuje sie nieruchomosci podobne. Prawidlowo wiec takie nieruchomoéci przyjal biegly w swojej opinii.

Wreszcie gdy chodzi o wytkniete w apelacji powoda wyliczenie szacunkowe bieglego majace by¢ obarczone duzym
bledem to nalezy w tym kontek$cie zauwazy¢, iz ostatecznie biegly uznal, ze wyliczenie to jest zblizone do rzeczywistej
warto$ci rynkowej nieruchomoéci. Stanowisko to, mimo negacji powoda, nie zostalo w sposéb przekonywujacy
podwazone. Nie zostal w niniejszej sprawie przedstawiony dowdd, ktéry pozwolilby skutecznie zakwestionowac
prawidlowo$¢ wyliczenia bieglego. Podkresli¢ zas nalezy, iz oszacowanie warto$ci spornej nieruchomos$ci wymaga
wiadomoSci specjalnych (art. 278 kpc). W procesie cywilnym moze to nastapié na podstawie opinii odpowiedniego
bieglego. Jak juz o tym wyzej mowa dowod taki zostal przez Sad I instancji dopuszczony i przeprowadzony. Dowod ten,
co istotne nie zostal przez strone powodowa podwazony. Z podanych juz wzgledéw stanowi on wiarygodna podstawe
do dokonania ustalen faktycznych i w konsekwencji wlasciwego zastosowania cytowanej ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami oraz rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzaniu operatu szacunkowego.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny doszedl do wniosku, iz zaskarzony wyrok nie narusza przepiséw prawa
powolanych w jego uzasadnieniu. Dlatego apelacja powoda zostala oddalona na podstawie art. 385 kpc jako
nieuzasadniona.

O kosztach procesu w instancji odwolawczej Sad Apelacyjny postanowit zgodnie z art. 98, 991108 § 1 kpc oraz § 6 pkt
51 § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzesnia 2002r. w sprawie oplat za czynnoéci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu ( Dz.
U. nr 163, poz. 1348 ze zm.).



