Sygn. akt V ACa 317/17

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 23 wrze$nia 2021 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku V Wydzial Cywilny

Przewodniczacy- Sedzia SA Roman Kowalkowski

Protokolant: Wioletta Blach

po rozpoznaniu w dniu 9 wrze$nia 2021 r. w Gdansku na rozprawie
sprawy z powodztwa (...) sp.z 0.0. wW.

przeciwko Skarbowi Panstwa — Prezydentowi Miasta (...)

o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w (...)

z dnia 16 czerwca 2015r. sygn. akt IC 369/14

I. Zmienia zaskarzony wyrok w punktach:

a) 1 (pierwszym) o tyle tylko, ze w miejsce kwot 117521,98 (sto siedemnascie tysiecy pie¢set dwadzieécia jeden ztotych
i 98/00), 150292,19 (sto pieédziesiat tysiecy dwieécie dziewiecdziesiat dwa zlote i 19/00) i kwoty 183062,40 (sto
osiemdziesiat trzy tysigce sze$c¢dziesiat dwa zlote i 40/00) za okresy w wyroku wskazane ustala oplate w wysokos$ci
79170 zl. (siedemdziesiat dziewieé tysiecy sto siedemdziesiat zlotych) za lata 2014, 2015, 2016 i za lata nastepne
oddalajac powodztwo dalej idace,

b) 3 (trzecim) w ten sposéb, ze:

- zasadza od Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta (...) na rzecz powoda kwote 3996 zl. (trzy tysiace dziewiecset
dziewieédziesiat szesé ztotych) tytulem zwrotu kosztow procesu,

- zasadza od powoda na rzecz Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej kwote 1404 z}. (jeden tysiac czterysta
cztery zlote) tytulem zwrotu kosztéw procesu,

¢) 4 (czwartym) o tyle tylko, ze w miejsce kwoty 7588,53 (siedem tysiecy pie¢set osiemdziesigt osiem zlotych i 53/00)
nakazuje pobra¢ kwote 2753 zl. (dwa tysigce siedemset pie¢dziesiat trzy zlote),

I1. W pozostalym zakresie apelacje oddala.

II1. Zasadza tytutem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego:



- od pozwanego Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta (...) na rzecz powoda kwote 10169 zl. (dziesie¢ tysiecy sto
sze$tdziesiat dziewieé zlotych),

- od powoda na rzecz Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej kwote 1053 zl. (jeden tysiac piecdziesiat trzy
zlote).

Na oryginale wlasciwy podpis.
VACa 317/17

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 16 czerwca 2016r. Sad Okregowy w (...) rozpoznajac sprawe z powddztwa (...) Sp. z 0.0. z siedziba
w W. przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta (...) o ustalenie ustalil wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej Skarbu Panistwa polozonej w (...) przy ulicy (...) i (...) oznaczonych
w ewidencji gruntéw jako dzialki nr:

* (...) o powierzchni 206m >, zapisana w KW nr(...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w (...), obreb (...),

(...) o powierzchni 8290 m ?, zapisana w KW nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w (...), obreb (...),
(...) o powierzchni 20m *zapisana w KW nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w (...), obreb (...),
(...) o powierzchni 1996m ?, zapisana w KW nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w (...), obreb (...),
(...) o powierzchni 2113m ?, zapisana w KW nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w (...), obreb (...),
(...) o powierzchni 817 m ?, zapisana w KW nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w (...), obreb (...),
(...) o powierzchni 117 m ® zapisana w KW nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w (...), obreb(...),

(...) o powierzchni 623 m ®, zapisana w KW nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w (...), obreb (...),

platnej z géry do dnia 31 marca kazdego roku kalendarzowego, z odsetkami ustawowymi w wypadku nie dotrzymania
terminu zaplaty na kwote:

+ 117.521,98 z} (sto siedemnascie tysiecy pie¢set dwadzie$cia jeden 98/100) za okres od dnia 1.01.2014 do dnia
31.12.2014,

» 150.292,19 zl (sto piec¢dziesiat tysiecy dwieScie dziewieédziesiat dwa 19/100) za okres od dnia 1.01.2015 do dnia
31.12.2015,

+ 183.062,4071 (sto osiemdziesiat trzy tysiace zero szeS¢dziesigt dwa 40/100) za okres od dnia 1.01.2016 i za lata
nastepne,

W pozostalym zakresie pow6dztwo oddalil i orzek! o kosztach postepowania.

Uzasadniajac swoje rozstrzygniecie ustalil, ze Skarb Panstwa jest wlaScicielem nieruchomoéci polozonej w (...)
przy ulicy (...) i (...). Sg to nieruchomo$ci gruntowe stanowiace dzialki ewidencyjne nr (...), (...) (...), (...), (...),
(...), (...),(...) o lacznej powierzchni 1.4182 ha. Nieruchomosci znajduja sie na terenie nieobjetym Miejscowym
Planem Zagospodarowania Przestrzennego. Wedlug Studium Uwarunkowan i Zagospodarowania Przestrzennego
przedmiotowe dzialki polozone sa na obszarze ustug ogolnomiejskich i mieszkalnictwa o wysokiej intensywnoSci.



Dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu wieczystego nieruchomosci gruntowych Skarbu Panstwa wynosila
kwote 58.760, 99zl.

Pismem z dnia 20 czerwca 2013r. znak: (...) SP Prezydent Miasta (...) dokonal wypowiedzenia wysokoSci
dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej Skarbu Panistwa, polozonej
w (...) przy ul. (...) i (...) proponujac jednoczes$nie od dnia 1 stycznia 2014r. kwote 117.521,98z}, od dnia 1 stycznia
2015r1. kwote 155.401,11 zl,

od dnia 1 stycznia 2016r. kwote 193.280, 24 z}, od dnia 1 stycznia 2017r. i
w latach nastepnych kwote 193.280, 24 zl.

W dniu 23 lipca 2013r. powodowa spoélka zlozyta do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w (...) wniosek o
ustalenie, ze dokonana

aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona, lub uzasadniona jest w innej

wysokoSci.

Orzeczeniem wydanym przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w (...) w dniu 5 lutego 2014r. stwierdzono, ze
wypowiedzenie Prezydenta Miasta (...) z dnia 20 czerwca 2013r. jest nieuzasadnione.

Wartoé¢ rynkowa wlasnoéci nieruchomosci gruntowych polozonych w (...) przy ulicy (...) i ulicy (...) (jako gruntu
niezabudowanego) dzialek ewidencyjnych nr:(...), (...), (...), (...), (...), (...) o lacznej powierzchni 1.3442 ha, udzialu w
1/3 czeSci prawa wlasno$ci dzialki nr (...) o powierzchni 0,0623ha bedacych wlasnos$cig Skarbu Panstwa oddanych w
uzytkowanie wieczyste powodowej spolce wedlug stanu na dzien aktualizacji oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
gruntu wynosi 6102080 zl.

Budowa drogi pomiedzy budynkiem narzedziowni a budynkiem produkcyjnym nie zalicza sie do warto$ci nakladow
poniesionych przez uzytkownika wieczystego na budowe drogi. Budowa kanalizacji deszczowej pod droga pomiedzy
budynkiem narzedziowni a budynkiem produkcyjnym nie zalicza sie do wartoéci nakladéw poniesionych przez
wieczystego uzytkownika. Budowa o$wietlenia drogi miedzy ulica (...) a budynkiem produkcyjnym nie zalicza sie
do warto$ci nakladow poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe oéwietlenia drogi
wewnetrznej. Budowa linii kablowej nie zalicza sie do wartoéci nakladéw poniesionych przez wieczystego uzytkownika
na budowe linii kablowe;j.

Powodowa spotka na przetomie lat 2005/2006 wykonala remont zwigzany z przebudowa drogi wewnetrznej na terenie
zakladu. Przedtem droga wewnetrza byla droga zuzlowa, obecnie jest wylozona kostka betonowa. Przed remontem
powodowa spoltka miala mozliwosé korzystania z drogi. Kanalizacja deszczowa istniala weze$niej, cze$¢ kanalizacji
deszczowej zostala przez spotke dobudowana jako nowa. Na terenie zakladu istniala rowniez instalacja elektryczna. W
2011r. z uwagi na konieczno$¢ przebudowy dotychczasowej instalacji elektrycznej powodowa spoélka partycypowala w
kosztach przebudowy infrastruktury elektroenergetyczne;j.

Czyniac te ustalenia Sad Okregowy argumentowal, ze stan faktyczny ustalil w oparciu o w/w dokumenty, zeznania
Swiadka A. B., oraz operat szacunkowy uzupehiajacy sporzadzony przez bieglego rzeczoznawce majatkowego L. M..

Sad uznal za wiarygodne dowody z dokumentéw zebrane w aktach sprawy, albowiem zostaly sporzadzone we
wlaéciwej formie, przewidzianej dla tego typu dokumentow.

Jako wiarygodne uznal zeznania §wiadka A. B. zlozone na okoliczno$¢ wybudowania na oddanych w uzytkowanie
wieczyste nieruchomogciach drogi wraz z o§wietleniem, kanalizacji deszczowej, linii kablowej i energetycznej, zakresu
prac wykonanych przez powoda, terminu budowy i zakonczenia budowy poszczegoélnych urzadzen, jak i dlugoéci
wybudowanej linii energetycznej. Z zeznan Swiadka - wbrew twierdzeniom strony powodowej wynika, ze dokonane
przez spolke inwestycje polegaly jedynie na modernizacji juz wcze$niej istniejacych.



Sad w swojej ocenie oparl sie na w pelni wiarygodnej opinii uzupeliajacej sporzadzonej przez bieglego sadowego
w zakresie szacowania nieruchomosci L. M. powolanego w niniejszej sprawie. W ocenie Sadu opinia ta zostala
opracowana w sposob szczegblowy, rzetelny, zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa oraz na podstawie wiedzy
i do$wiadczenia zawodowego bieglego.

Biegla w ustnej opinii uzupelniajacej odniosla sie szeroko do zastrzezen podniesionych przez strone powodowa
dotyczacych spelnienia definicji podobienstwa przez przyjete do poréwnania w operacie szacunkowym nieruchomosci
jakibraku mozliwo$ci zaliczania dokonanych przez powoda inwestycji jako nakladéw poczynionych na nieruchomoéci
wyjadniajac watpliwosci strony powodowej w tej kwestii w sposob przystepny i zrozumialy dla os6b nie posiadajacych
specjalistycznej wiedzy w tym zakresie.

Sad odmoéwil wiarygodnosci opinii sporzadzonej przez biegla L. M. w dniu 4 sierpnia 2015r. (k. 880-909) Opinia ta
sporzadzona zostala rzetelnie, jednak biegla wprost przyjela, ze powdd poczynil na nieruchomosci naklady okreslajac
jednoczeénie ich warto$é rynkowa, bez wymagajacego wiadomosci specjalnych szczegblowego rozwazenia i okreslenia,
ktore z poczynionych przez powoda inwestycji zostaly uwzglednione w dokumentacji geodezyjnej i czy moga one
wplywaé na warto$¢ nieruchomosSci. Kwestia ta zostala skorygowana i szczegdélowo wyjasniona przez biegla w
wydanych opiniach uzupekniajacych.

Sad oddalil wniosek dowodowy strony powodowej o przeprowadzenie dowodu z opinii kolejnego bieglego z
zakresu wyceny nieruchomosci. Przedstawione przez bieglego L. M. opinie uzupelniajace byly na tyle kategoryczne
i przekonujace, ze wystarczajaco wyjasnialy zagadnienia wymagajace wiadomosci specjalnych. Ponadto biegla
odpowiedziala wyczerpujaco na wszystkie pytania, wyczerpujac teze dowodowa, na jaka zostala powolana.
Okolicznos$ci sprawy wskazuja, ze nie ma potrzeby powolywania innego bieglego, a samo niezadowolenie strony
z dotychczasowej opinii nie moze stanowi¢ o powinno$ci powolania innego bieglego do szacowania warto$ci
nieruchomo4ci.

Sad oddalil wniosek strony powodowej o zwrbcenie sie przez sad do organizacji zawodowej rzeczoznawcoéw
majatkowych w trybie przepisu art. 157 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w celu wykonania oceny
prawidlowosci opinii sadowej sporzadzonej przez biegla. Opinia bieglej zostala sporzadzona w toku postepowania
sadowego w wykonaniu postanowienia dowodowego sadu. Ocena $rodka dowodowego w postaci opinii biegltego
przystuguje wylacznie sadowi, ktéry nie moze wyreczaé sie w tym zakresie innymi podmiotami. Brak jest zatem
podstaw prawnych do zastosowania w przedmiotowej sprawie art. 157 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.
( por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 13 marca 2013r., sygn. akt V ACa 10/ 13, Lex nr 1321920)

Sad oddalit wnioski dowodowe strony powodowej o zwrodcenie sie do instytucji wskazanej w piSmie procesowym z
dnia 13 maja 2016r. (k. 1158). W ocenie Sadu dowod ten byl bezprzedmiotowy i zmierzalby jedynie do przedluzenia
postepowania, nie zmieniajac jego ostatecznego wyniku.

W niniejszej sprawie powod zakwestionowal zaproponowang przez pozwanego zaktualizowang oplate roczng z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcej wlasnosé Skarbu Panstwa polozonej przy ul. (...) i (...) w (...),
polozonej na dzialkach ewidencyjnych nr: (...), (...), (...), (...), (...), (...) o lacznej powierzchni 1.3442 ha, udzialu w 1/3
czesci prawa wlasno$ci dzialki nr (...) o powierzchni 0,0623ha o 1acznej powierzchni 20,9392 ha. Podstawg sporu bylo
ustalenie warto$ci nieruchomosci, od ktorej uzalezniona byla wysoko$é oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste.

Zgodnie z art. 77 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz. U. z 2004 r. Nr
263, poz. 2603 ze zm.), dalej u.g.n., wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej moze by¢ aktualizowana, nie czeSciej niz raz w roku, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie.
Wlasciwy organ zamierzajacy zaktualizowac oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci gruntowej
powinien wypowiedzie¢ na pi$émie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego,
przesylajac rownoczeénie oferte przyjecia jej nowej wysokoéci. W wypowiedzeniu nalezy wskazaé sposob obliczenia
nowej wysokoSci oplaty i pouczyé uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do



wypowiedzenia dolacza sie informacje o wartoSci nieruchomosci oraz o miejscu, w ktérym mozna zapoznac sie
z operatem szacunkowym. Ponadto zgodnie z art. 72 ustawy o gospodarce nieruchomoS$ciami oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej okres$lonej zgodnie
z art. 67 u.g.n., przy czym cene nieruchomo$ci ustala sie na podstawie jej warto$ci, stosownie do tresci art. 67 ust. 1
u.g.n. Wedlug art. 151 u.g.n. warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa
do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu zalozen, ze strony umowy byly
od siebie niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy, jak rowniez
uplynal czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkéw umowy.

Wszelkie wyzej wymienione warunki formalne skuteczno$ci wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego zostaly przez strone pozwana spelione, bowiem wypowiedzenie z dnia 20 czerwca 2013r. posiadalo
wymagana forme, spelnialo wymogi okreslone art. 78 u.g.n., w tym sposob obliczenia nowej wysokosci oplaty
oraz pouczenie o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia, tym samym bylo skuteczne i wazne. Inng kwestig
jest natomiast sama wysoko$¢ oplaty oraz poprawnoéé operatu, ktory legl u podstaw obliczenia nowej wysokoSci,
ktora to oplata zostala przez uzytkownika wieczystego zakwestionowana, bowiem Sad w niniejszym postepowaniu
rozpoznawat sprawe od poczatku, o czym mowa dalej.

Przepisy art. 77-81 u.g.n. przewiduja szczegdlny tryb postepowania dotyczacy aktualizowania procentowej oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Uzytkownik wieczysty moze zlozy¢ do Samorzgdowego
Kolegium Odwolawczego wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w
innej wysokoSci. Co istotne, wniosek uzytkownika skierowany do kolegium w trybie art. 78 ust. 2 zastepuje pozew,
a Sad powszechny rozpatruje sprawe od poczatku. Na podstawie art. 80 u.g.n. od orzeczenia kolegium zaréwno
uzytkownik wieczysty, jak i wlasciwy organ administracyjny, moze wnie$¢ sprzeciw do Sadu, w wyniku ktbérego
orzeczenie kolegium traci moc w calo$ci. Zatem, ustawodawca nalozyt na Sad obowigzek rozpoznania sprawy od
poczatku, jednakze w zakresie sprecyzowanym przez uzytkownika wieczystego w zastepujacym pozew wniosku, jaki
zlozyt on do SKO. W rezultacie spér sagdowy moze zakonczy¢ sie ustaleniem, ze oplaty powinny by¢ wnoszone w innej
wysokoSci ( mniejszej lub wiekszej), niz ustalilo to kolegium, przy czym Sad moze orzeka¢ wylgcznie w granicach
stawek wynikajacych ze stanowiska stron ( art. 32181 kpe, por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 29 maja
2014r,1ACa1044/10, Lex nr 1483861) Wobec powyzszego we wniosku zlozonym na gruncie niniejszego postepowania
przez powodowa spolke, sprecyzowala ona zakres toczacego sie pomiedzy stronami sporu, zaskarzajac zasadno$é
dokonanego wypowiedzenia wysokoS$ci oplaty, poprzez niewlaéciwie wyliczong warto$¢é nieruchomosci jak i brak
rozliczenia poczynionych przez spotke nakladow.

Przenoszac powyzsze uwagi na grunt niniejszej sprawy Sad Okregowy wskazal, ze wedlug ustalen poczynionych w tej
sprawie warto$¢ prawa wlasnoS$ci gruntu przedmiotowej nieruchomosci wedlug stanu na dzien aktualizacji oplaty z
tytulu uzytkowania wieczystego gruntu 20 czerwca 2013r. wyniosta 6102080 zl.

Sad w ustaleniu powyzszej warto$ci oparl sie na opiniach uzupekiajacych bieglego sadowego w zakresie szacowania
nieruchomoéci rzeczoznawcy majatkowego L. M.. Opinie uzupelniajace bieglej byly wystarczajace dla ustalenia
warto$ci przedmiotowej nieruchomosci. Opiniom tym nalezalo daé¢ w pelni wiare, jako sporzadzonych z zachowaniem
wlaéciwej metodologii przez doswiadczonego specjaliste - bieglego sadowego z zakresu szacowania wartoSci
nieruchomoéci. Opinie zostaly sporzadzone zgodnie z powolanymi wyzej przepisami, byly logiczne, sp6jne, jasne i
w sposob jednoznaczny okreslily warto$é nieruchomosci z uwzglednieniem zaréwno czynnikéw korzystnych, jak i
niekorzystnych wplywajacych na jej warto$é. Wyceny dokonano przy podejs$ciu poréwnawczym, metoda korygowania
ceny $redniej. Biegla zastosowala metode poréwnywania nieruchomoéci wycenianej kolejno z nieruchomoéciami
podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomo$ci.

Zdaniem Sadu zastosowana przez biegla kompilacja jest prawidlowa, taki wybor podejscia byl racjonalny, uzasadniony
zasadami szacowania nieruchomo$ci. Okre$lajac charakter wycenianej nieruchomoéci biegla uwzglednila nastepujace
czynniki: przeznaczenie (mozliwo$¢ zabudowy), pod zabudowa uslugowa, mieszkaniows, wielorodzinng lub



produkcyjna czy biurowa wraz z powierzchnia gruntu od 0,15 ha do 2ha umozliwiajaca zabudowe wielobudynkowa,
wielofunkcyjng jak przedmiotowa nieruchomos$é. Jako atrybuty rynkowe cech nieruchomoéci do poréwnan biegla
przyjela: polozenie na terenie miasta, polozenie szczegdlowe- dostepno$é komunikacyjna, otoczenie, rodzaj drog
dojazdowych, powierzchnie dzialek, mozliwo$¢ zabudowy, uzbrojenie terenu. Biegla dokonala analizy rynku i na tej
podstawie wziela pod uwage 20 podobnych nieruchomos$ci gruntowych jako przedmiot prawa wlasnosci, o zblizonych
atrybutach do wycenianego gruntu. Podkres§lenia wymaga, ze polozenie, charakter i wielko$§¢ nieruchomosci
uniemozliwiaja poréwnanie takiej nieruchomosci z innymi -identycznymi, a to dlatego, ze tego typu nieruchomosci,
z podobna lokalizacja, nie ma w okolicy wielu, jak to moze byé¢ w przypadku licznych sasiednich malych dzialek
budowlanych pod budowe doméw jednorodzinnych.

Odnoszac sie do zadania rozliczenia podczas aktualizacji oplaty rocznej nakladéw poniesionych przez powoda na
nieruchomo$¢ jako nakladow na budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej wskazac¢ nalezy, iz to
na powodzie spoczywal ciezar udowodnienia, jakie konkretnie nakltady poniost i w jakim zakresie byly to wydatki na
infrastrukture, jako stronie wywodzacej z tego faktu pozytywne skutki prawne.

Zgodnie z art. 77 ust. 4-6 ustawy o gospodarce nieruchomoS$ciami przy aktualizacji oplaty na poczet réznicy
miedzy optata dotychczasowa a oplata zaktualizowang zalicza sie warto$é nakladéw poniesionych przez uzytkownika
wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegblnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania
ostatniej aktualizacji. Przepis pozwala na zaliczenie wartoSci nakladow poniesionych przez uzytkownika wieczystego
nieruchomoéci na budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej réwniez w przypadku, gdy nie zostaly
one uwzglednione w poprzednio dokonywanych aktualizacjach, a zasady, o ktérych mowa w ust. 4 i 5 stosuje sie
odpowiednio do naktadéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno - uzytkowe gruntu, poniesionych przez
uzytkownika wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosla warto$¢ nieruchomosci gruntowej. Przy czym definicje
budowy infrastruktury technicznej zawiera art. 143 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, zgodnie z ktérym,
przez budowe urzadzen infrastruktury technicznej rozumie sie budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemia, na ziemi
albo nad ziemia przewodow lub urzadzen wodociagowych, kanalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazowych
i telekomunikacyjnych. Zamieszczony spis stanowi zatem zbi6ér zamkniety.

Jako naklady poniesione na nieruchomos$é stanowiaca przedmiot uzytkowania wieczystego powdd wskazal: budowe
drogi pomiedzy budynkiem narzedziowni a budynkiem produkcyjnym, budowe kanalizacji deszczowej pod droga
pomiedzy budynkiem narzedziowni a budynkiem produkcyjnym, budowe o$wietlenia drogi, budowe linii kablowe;j.

Biegla L. M. w wydanych opiniach uzupelniajacych nie uznata dokonanych przez powoda nakladéw za naklady
poniesione przez uzytkownika wieczystego nieruchomos$ci na budowe poszczegblnych urzadzen infrastruktury
technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji. Biegla wskazala, iz droga ktoérej uwzglednienia jako nakladu
domagal sie powdd jest droga wewnetrzna, nie stanowi nakladu o jakim mowa w art. 77 ust. 5 w/w ustawy i nie
wplywa na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, nie podnosi jego waloréw, wplywa jedynie na warto$é nieruchomoscei
budynkowych. Analogicznie biegla ocenila pozostate dokonane przez powoda modernizacje, przy czym dodatkowo w
odniesieniu do kanalizacji deszczowej jak i budowy linii kablowej wskazala, iz nie zostaly udokumentowane poprzez
naniesienie ich na mapy geodezyjne. Zdaniem Sadu, naklady, ktérych uwzglednienia domagala sie strona powodowa
nie polegaly na budowie od nowa (co wprost wynika z zeznan zlozonych przez $wiadka A. B.), lecz jedynie na
modernizacji juz wezeéniej istniejacych. Zatem wobec niedokonania przez powoda nakladéow majacych charakter
nakladéw poniesionych przez powoda na budowe poszczegélnych urzadzen infrastruktury technicznej nie mozna
bylo dokona¢ ich zaliczenia na poczet réznicy pomiedzy oplatg dotychczasows a oplata zaktualizowana (w zakresie
mogacych podlegaé zaliczeniu nakladéw zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 25 stycznia 2016r., V ACa
328/15, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 lutego 2016r., IV CSK 238/15).

W ocenie Sadu, istnialy natomiast przeslanki do dokonania aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste,
bowiem od ostatniej aktualizacji dokonanej w 1999r. warto$¢é nieruchomosci wzroslta znacznie. Oplate zaktualizowang
nalezalo obliczy¢ na podstawie oszacowanej warto$ci nieruchomosci przez rzeczoznawce nieruchomosci L. M.



przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej rownej 3% od wartoéci nieruchomosci okre$lonej na dzien
aktualizacji oplaty, zgodnie z art. 77 ust. 1 u.g.n., co dalo kwote 183.062,40 zl rocznie.

Ponadto w zakresie ustalenia wysoko$ci oplaty zaktualizowanej nalezalo odnie$¢ sie do przepisu art. 77 ust. 2a
u.g.n, wskazujacego sposoéb rozltozenia nowej oplaty, gdy jej wysoko§é przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$é
dotychczasowej oplaty rocznej. W tym miejscu przytoczy¢ nalezy uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 28 lutego 2013r.
(sygn. III CZP 110/12, Lex nr 1276512), ktory rozstrzygajac zagadnienie prawne w uzasadnieniu rozstrzygniecia
wskazal, ze w przypadku, gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko§é
dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokosSci odpowiadajacej dwukrotnosci
dotychczasowej oplaty rocznej (art. 77 ust. 2a zdanie pierwsze u.g.n.). Pozostala kwote ponad dwukrotno$é
dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czesci, ktére powiekszaja oplate roczna w nastepnych
dwoch latach (art. 77 ust. 2a zdanie drugie u.g.n.). Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rbwna kwocie
wynikajacej z tej aktualizacji (art. 77 ust. 2a zdanie trzecie u.g.n.).

A zatem, skoro w pierwszym roku uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokosci odpowiadajacej
dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej, natomiast w trzecim roku oplata jest rowna kwocie wynikajacej z
aktualizacji, to na wysoko§¢ oplaty w drugim i trzecim roku sklada sie polowa z nadwyzki ponad dwukrotno$c
dotychczasowej oplaty. Pozostala do zaplaty kwota nowej oplaty rocznej (nadwyzka) jest rozkladana na dwie rowne
czesci, ktore powiekszaja w kolejnych dwoch latach kwote oplaty wniesionej w poprzednim roku. W drugim roku
od aktualizacji oplata roczna stanowi sume kwoty wniesionej w pierwszym roku i kwoty odpowiadajacej polowie
nadwyzki. W trzecim roku oplata roczna stanowi sume kwoty wniesionej w drugim roku oraz drugiej potowy nadwyzki.
W ten spos6b w trzecim roku od aktualizacji oplata winna osiagnac wysoko$é wynikajaca z aktualizacji. Przyjmujac
zatem, ze dotychczasowa oplata roczna wynosita 58.760, 99z}l a oplata roczna ustalona w wyniku aktualizacji w
2014r. wynosi kwote 117.521,98 zl, w kolejnych latach uzytkownik wieczysty powinien wnie§¢ oplaty w nastepujacej
wysoko$ci: oplata roczna za 2015 rok wynosi kwote 150.292,19 zl, oplata roczna za 2016 rok wynosi 183.062,40z}.

Majac powyzsze na uwadze, na mocy art. 78, art. 72 ust. 3 pkt 5 i art. 77 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce nieruchomo$ciami, w zwiazku z art. 189 k.p.c, Sad ustalil wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci gruntowej Skarbu Panstwa polozonej w (...) przy ulicy (...) i (...) oznaczonej w ewidencji
gruntéw jako dzialki nr:

- (...) o powierzchni 206m ?, zapisana w KW nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w (...), obreb (...),

(...) o powierzchni 8290 m ?, zapisana w KW nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w (...), obreb (...),

(...) o powierzchni 20m *zapisana w KW nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w (...), obreb (...),

(...) o powierzchni 1996m *, zapisana w KW nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w (...), obreb (...),

(...) o powierzchni 2113m ?, zapisana w KW nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w (...), obreb (...),

(...) o powierzchni 817 m ?, zapisana w KW nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w (...), obreb (...),

(...) o powierzchni 117 m ® zapisana w KW nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w (...), obreb (...),

(...) o powierzchni 623 m °, zapisana w KW nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w (...), obreb (...),

platnej z géry do dnia 31 marca kazdego roku kalendarzowego, z odsetkami ustawowymi w wypadku nie dotrzymania
terminu zaplaty na kwote:



+ 117.521,98 z} (sto siedemnascie tysiecy piecset dwadzie$cia jeden 98/100 ) za okres od dnia 1.01.2014 do dnia
31.12.2014,

+ 150.292,19 zl (sto piecdziesiat tysiecy dwieScie dziewie¢dziesiat dwa 19/100) za okres od dnia 1.01.2015 do dnia
31.12.2015,

» 183.062,40z} (sto osiemdziesiat trzy tysiace zero sze$c¢dziesiat dwa 40/100) za okres od dnia 1.01.2016 do dnia
31.12.2016,

W pozostalym zakresie, Sad powodztwo oddalil a contrario na podstawie przepisu art. 78, art. 72 ust. 3 pkt 5 i art.
77 ust. 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomog$ciami, w zwigzku z art. 189 k.p.c.( punkt 2

wyroku)

O kosztach postepowania Sad orzekl jak punkcie 3 wyroku na podstawie przepisu art. 98 kpc w zw. z art. 99 kpc w zw.
z § 6 pkt. 6 w zw. z §12 ust.2 pkt.2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzes$nia 2002 roku w sprawie
oplat za czynnos$ci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu( Dz. U. z 2013 roku, poz. 490 j. t.)

O kosztach sadowych Sad orzekl jak w punkcie 4 wyroku na podstawie przepisu art. 98 kpc w zw. z art. 113 ustawy z
dnia 28 lipca 2005r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych. Na koszty sadowe zlozylo sie wynagrodzenie bieglej
w lacznej kwocie 10. 588,53zl pomniejszone o uiszczona przez powoda zaliczke w kwocie 3000 zl, co dalo kwote

7.588,53z1.
W apelacji powod zaskarzyl wyrok w calo$ci zarzucajac:
1. Naruszenia przepisOw prawa materialnego

- tj.: art. 77 ust. 4 i 5 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami przez niewlasciwe zastosowanie i bledne przyjecie,
iz budowa przez powodowa spotke drogi pomiedzy budynkiem narzedziowni a budynkiem produkcyjnym, wraz z
budowa kanalizacji deszczowej, budowa o$wietlenia drogi oraz budowa linii kablowej - nie zaliczaja sie do nakladéw na
budowe urzadzen infrastruktury technicznej /mimo, iz prawidlowe zastosowanie ww. przepis6w pozwala na przyjecie,
iz ww. naklady zaliczaja sie do budowy urzadzen o jakich mowa w art. 77 ust. 4i7u.g.n./ ;

- art. 77 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przez niewlasciwe zastosowanie i bledne
przyjecie, iz dokonanie przez powodowq spotke nakladéw koniecznych w postaci budowy drogi
pomiedzy budynkiem narzedziowni a budynkiem produkcyjnym, wraz z budowq kanalizacji
deszczowej, budowa oswietlenia drogi oraz budowa linii kablowej - nie wplynely na cechy
techniczno uzytkowe nieruchomosci - w ten sposéb, iz nie nastgpil wzrost wartosci nieruchomosci
mimo, iz prawidlowe zastosowanie normy prawa materialnego w sposéb jednoznaczny winno
doprowadzié¢ Sqd I instancji do konkluzji, iz poczynienie przez powoda ww. nakladéow koniecznych
doprowadzilo do zwiekszenia wartosci nieruchomosci/;

I1. naruszenia przepiséw postepowania, majacych istotny wplyw na wynik postepowania :

- 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 232 k.p.c. przez uznanie, iz powodd nie
udowodnil nakladow na budowe poszczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej - mimo, iz ze
zgromadzonego materiatu dowodowego w postaci:

opinii wlasnej powoda z grudnia 2012r. sporzadzonej na okoliczno$¢ ustalenia zakresu i warto$ci nakladow
poniesionych przez (...) sp. z 0.0. na budowe poszczeg6lnych urzadzen infrastruktury technicznej na nieruchomosci
przy ul. (...), po dniu ostatniej aktualizacji, ktére podlegaja rozliczeniu w trybie art. 77 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami; mapy zasadniczej z Miejskiej Pracowni Geodezji w (...) wg stanu na dziefi 6.09.1999r.; mapy
zasadniczej z Miejskiej Pracowni Geodezji w (...) wg stanu na dzien 28.11.2012 r.; mapy sytuacyjno wysoko$ciowej



budowy kanalizacji deszczowej pod droga pomiedzy budynkiem narzedziowni i produkcyjnym; mapy sytuacyjno
wysokoSciowej budowy sieci elektrycznej - o$wietlenie drogi pomiedzy ul. (...) a budynkiem produkecyjnym;
mapy sytuacyjno wysoko$ciowej budowy sieci elektrycznej, linii kablowej; faktury za budowe infrastruktury
elektroenergetycznej do zasilania obiektu (...) sp. zo.o. przy ul. (...) zdnia 22.12.2011 r. na kwote 500.000,00 z} netto;
faktury za budowe infrastruktury elektroenergetycznej do zasilania obiektu (...) sp. z0.0. przy ul. (...) zdnia 03.01.2012
r. na kwote 190.000,00 zl netto; pisma z dnia 8 czerwca 2006 r. spdlki (...) sp. z 0.0. kierowanego do powodowej spotki
wraz z zalaczonym do tego pisma pismem sp6iki (...) S.A. Region Dystrybucji (...) do spo6lki (...) sp. z 0.0. z dnia 21
grudnia 2006 r.; pism z dnia 9 stycznia 2009 r. iz 23 wrze$nia 2009 r. spolki (...) sp. z .0. do powodowej spotki; decyzji
(...) o pozwoleniu na budowe z dnia 1 grudnia 2010 r.; projektu budowlanego wraz z zalacznikami; mapy inwentaryzacji
sieci energetycznej; wynika w sposob niebudzacy watpliwoéci, iz powodowa spdtka udowodnila naklady na budowe
poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej i ich wartoé¢ /warto$é¢ ww. nakladéw potwierdzi réwniez dowod
z opinii bieglego ktéry winien by¢ dopuszczony i przeprowadzony jak w petitum apelacji/.

Uchybienie to ma istotny wplyw na wynik sprawy albowiem, gdyby Sad I instancji stosujac zasade swobodnej
oceny dowodow ocenil ww. dowody doszed! by do przekonania, iz powdd udowodnit poczynienie nakladéw oraz ich
wysokosé.

-art.233 8§ 1k.p.c.wzw.zart. 227k.p.c., wzw. zart. 328 § 2k.p.c. wzw. zart. 316 § 1 k.p.c. wzw. zart. 244 § 1 k.p.c. przez
uchylenie sie w pisemnym uzasadnieniu wyroku rozwazan co do przyczyny nieuwzglednienia /pominiecia w ogole/
zaoferowanego przez powodowa spotke materialu dowodowego na okoliczno$é ustalenia poniesionych nakladéw oraz
ich warto$ci; Uchybienie to ma istotny wplyw na wynik sprawy albowiem, gdyby Sad I instancji stosujac zasade
swobodnej oceny dowodéw ocenil ww. dowody w pisemnym uzasadnieniu wyroku - doszedt by do przekonania, iz
powo6d udowodnil poczynienie nakladéw oraz ich wysoko$é.

- art. 233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 154 ust. 1, 21 3 oraz art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami /dalej: u.g.n./
poprzez dokonanie dowolnej oceny materialu dowodowego i uznaniu za wiarygodny operat szacunkowy bieglego
L. M. i przyjeciu go jako podstawe wyrokowania w niniejszej sprawie, mimo, iz swobodna ocena tego materialu
dowodowego wskazuje, iz dokument sporzadzony przez L. M. nie jest operatem szacunkowym i nie moze stanowic
podstawy rozstrzygniecia w niniejszej sprawie - albowiem biegla z naruszeniem art. 154 u.g.n. niewlasciwie oznaczyla
przeznaczenie wycenianej nieruchomos$ci - co implikowalo kolejny blad polegajacy na nieprawidlowym doborze
katalogu nieruchomosci tzw. podobnych - i w konsekwencji na podstawie tego dokumentu nie mozna ustali¢ w sposob
prawidlowy warto$ci spornej nieruchomosci.

Uchybienie to ma istotny wplyw na wynik sprawy albowiem gdyby Sad I instancji przyjal, iz opinia bieglego sadowego
jest bledna - nie moégl by uzna¢ wykazania przez pozwanego /art. 6 k.c./ powstania przestanki do dokonania
aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego - co skutkowatoby oddaleniem powddztwa;

- art. 233 § 1k.p.c. w zw. z art. 221 ust. 3 u.g.n. w zw. postanowieniem § 28 ust. 1, 4 i 5 rozporzadzenia Rady Ministrow
zdnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego poprzez dokonanie
dowolnej oceny materialu dowodowego i uznaniu za wiarygodny operat szacunkowy bieglego L. M. i przyjeciu go
jako podstawe wyrokowania w niniejszej sprawie, mimo, iz swobodna ocena tego materialu dowodowego wskazuje,
iz dokument sporzadzony przez L. M. nie jest operatem szacunkowym i nie moze stanowi¢ podstawy rozstrzygniecia
W niniejszej sprawie - albowiem biegla dokonata nieprawidlowego doboru katalogu nieruchomosci tzw. podobnych
- poniewaz do katalogu tego wybrala nieruchomosci, ktore przeznaczone zostaly pod budownictwo mieszkaniowe i
ustugi - podczas gdy zgodnie z zapisami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
(...) cze$¢ nieruchomosci oddana powodowi w uzytkowanie wieczyste znajduje sie na obszarze koncentracji uslug
ogblnomiejskich, regionalnych i krajowych - centrum.

Uchybienie to ma istotny wplyw na wynik sprawy albowiem gdyby Sad I instancji przyjal, iz opinia bieglego sadowego
jest bledna - nie mogl by uzna¢ wykazania przez pozwanego /art. 6 k.c./ powstania przestanki do dokonania
aktualizacji oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego - co skutkowaloby oddaleniem powodztwa;



- art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z postanowieniem § 36 ust. 5 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004r. w
sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzenia operatu szacunkowego poprzez dokonanie dowolnej oceny materialu
dowodowego i uznaniu za wiarygodny operat szacunkowy bieglego L. M. i przyjeciu go jako podstawe wyrokowania w
niniejszej sprawie, mimo, iz swobodna ocena tego materialu dowodowego wskazuje, iz dokument sporzadzony przez
L. M. nie jest operatem szacunkowym i nie moze stanowi¢ podstawy rozstrzygniecia w niniejszej sprawie - albowiem
biegla ustalajac warto$¢ nieruchomoéci dokonala nieprawidlowego postepowania polegajacego na przyjeciu takich
samych zasad wyceny do wszystkich nieruchomosci podczas gdy dzialki o numerach ewidencyjnych (...),(...), (...) i (...)
stanowig drogi dojazdowe, ktorych wycena winna odbywac sie na innych zasadach.

Uchybienie to ma istotny wplyw na wynik sprawy albowiem gdyby Sad I instancji przyjal, iz opinia bieglego sadowego
jest bledna - nie moégl by uzna¢ wykazania przez pozwanego /art. 6 k.c./ powstania przestanki do dokonania
aktualizacji oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego - co skutkowaloby oddaleniem powodztwa;

Wskazujac na te zarzuty domagat sie zmiany zaskarzonego wyroku i ustalenie, ze dokonane aktualizacje oplaty
rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania gruntu za poszczeg6lne okresy sa nieuzasadnione oraz orzeczenie o kosztach
postepowania. Nadto domagal sie dopuszczenia i przeprowadzenia dowodow z:

« opinii bieglego z dziedziny szacowania nieruchomosci na okolicznosé ustalenia

warto$ci kazdej z nieruchomo$ci gruntowych objetych niniejszym postepowaniem na dzien wypowiedzenia
dotychczasowej wysokoSci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego oraz ustalenia wartoSci nakladow dokonanych
przez uzytkowania wieczystego, na dzien wypowiedzenia dotychczasowej wysokoSci oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego, wskazania czy dokonane przez uzytkowania wieczystego naklady wplywaja na cechy techniczno -
uzytkowe gruntu, a jesli tak to czy w nastepstwie ich dokonania wzrosta warto$¢ nieruchomo$ci gruntowej, ustalenia
wysokosci naleznej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego naleznej za rok nastepujacy po roku w ktorym
dokonano wypowiedzenia dotychczasowej wysokoS$ci oplaty rocznej oraz lata nastepne

« na zasadzie art. 157 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami o zwrocenie sie przez Sad Apelacyjny do
Organizacji Zawodowej Rzeczoznawcow Majatkowych tj. do Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Wyceny
Nieruchomo$ci Oddzial w (...) ul. (...) na okolicznoé¢ ustalenia czy opinia sporzadzona przez Biegla L. M. - jest
poprawna.

W uzasadnieniu apelacji argumentowal, ze udowodniony zostal zakres nakladow poczynionych
przez powodowq spoélke na nieruchomosé oddang w uzytkowanie wieczyste jak roéowniez ich
wartosé. W tym zakresie catkowicie dowolna jest ocena Sadu a quo, w ktorej wskazuje, iz powod
nie udowodnil poczynionych nakladéw na nieruchomosci.

Powdd kwestie te udowodnil dowodami, ktérych Sad I instancji nie dostrzega - tj. na podstawie opinii wlasnej
powoda z grudnia 2012r. sporzadzonej na okolicznoé¢ ustalenia zakresu i warto$ci naktadéw poniesionych przez (...)
sp. z 0.0. na budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej na nieruchomoscei przy ul. (...), po dniu
ostatniej aktualizacji, ktore podlegaja rozliczeniu w trybie art. 77 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami;
mapy zasadniczej z Miejskiej Pracowni Geodezji w (...) wg stanu na dzien 6.09.1999r. ; mapy zasadniczej z Miejskiej
Pracowni Geodezji w (...) wg stanu na dzien 28.11.2012 r. ; mapy sytuacyjno wysokoSciowej budowy kanalizacji
deszczowej pod droga pomiedzy budynkiem narzedziowni i produkcyjnym ; mapy sytuacyjno wysoko$ciowej budowy
sieci elektrycznej - o$wietlenie drogi pomiedzy ul. (...) a budynkiem produkcyjnym ; mapy sytuacyjno wysoko$ciowe;j
budowy sieci elektrycznej, linii kablowej ; faktury za budowe infrastruktury elektroenergetycznej do zasilania obiektu
(...) sp. z 0.0. przy ul. (...) z dnia 22.12.2011 r. na kwote 500.000,00 zl netto ; faktury za budowe infrastruktury
elektroenergetycznej do zasilania obiektu (...) sp. zo.0. przy ul. (...) z dnia 03.01.2012 r. na kwote 190.000,00 zt netto ;
pisma z dnia 8 czerwca 2006 r. spolki (...) sp. z 0.0. kierowanego do powodowej spotki wraz z zalaczonym do tego
pisma pismem spolki (...) S.A. Region Dystrybucji (...) do sp6lki (...) sp. z 0.0. z dnia 21 grudnia 2006 r.; pism z dnia 9



stycznia 2009 r. 1z 23 wrzesnia 2009 r. spodlki (...) sp. z .0. do powodowej sp6iki; Decyzji (...) o pozwoleniu na budowe
z dnia 1 grudnia 2010 r.; Projekt budowlany wraz z zalacznikami; Mapy inwentaryzacji sieci energetycznej.

Dodatkowo okolicznosci te zostaly udowodnione zeznaniami Swiadka A. B..

Apelacja podnosila, iz nie zostaly spelnione przestanki pozwalajace na dokonanie aktualizacji oplaty za uzytkowanie
wieczyste przedmiotowych nieruchomosci. Zgodnie bowiem z przepisem art. 77 ust. 1 u.g.n. wysoko$é¢ oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej moze by¢ aktualizowana nie czesciej niz raz w roku, jezeli
warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Aby wiec twierdzi¢, iz mozliwa jest aktualizacja oplaty rocznej - konieczna
jest wycena nieruchomo$ci, ktéra dokonywania jest na podstawie operatu szacunkowego - w opinii bieglego sagdowego.

W niniejszym postepowaniu - co zostalo wykazane zarzutami powoda - opinia sadowa bieglej L. M. posiada tak
znaczace uchybienia - Ze dyskwalifikuja je one jako dowod w sprawie.

W konsekwencji nie mogta by¢ ona podstawa rozstrzygniecia, i konieczne byto dopuszczenie dowodu z kolejnej opinii
bieglego sadowego.

Sad Apelacyjny zwazyt co nastepuje:
Apelacja okazala sie czeSciowo usprawiedliwiona.

Nie podziela Sad Apelacyjny zastrzezen skarzacego odno$nie mozliwosci rozliczenia przy aktualizacji oplaty rocznej
naktadow, ktorych rozliczenia sie domaga. Wskaza¢ bowiem trzeba, ze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego i sadéw
powszechnych prezentowane sa rézne poglady dotyczace kwestii rozliczania nakladéw zwiekszajacych wartosé
nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste w sytuacji, gdy dokonuje sie podwyzszenia oplaty rocznej z tytutu
wieczystego uzytkowania gruntu uzasadnionego wzrostem wartoSci nieruchomos$ci miedzy innymi na skutek ich
poniesienia.

Rozliczenie nakladow w takiej sytuacji nabiera istotnego znaczenia, gdyz prowadzi¢ moze do zmniejszenia wysoko$ci
uiszczanych oplat przez uzytkowania wieczystego z tytulu wieczystego uzytkowania gruntu wlasnie z uwagi na
poniesienie zaliczalnych nakladéw.

Jak wcze$niej sygnalizowano, nie ma jednolitoSci pogladéw w tej kwestii w orzecznictwie Sadu Najwyzszego.

W wyroku z 31 stycznia 2013r. w sprawie II CSK 223 /12 (LEX Nr 1314383) Sad Najwyzszy argumentowal, ze inwestycje
w uzbrojenie wlasnej nieruchomoéci nie mieszcza sie w pojeciu nakladéow na budowe infrastruktury. Zatem jezeli
zostaly ulokowane na nieruchomosci wieczystego uzytkownika nie stanowig nakladéw, o ktérych mowa w art. 77 ust.
4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Z uzasadnienia tego wyroku wynika tez, jak sie wydaje, inny — chociaz nie wyartykulowany wyraznie — wniosek,
a mianowicie, ze nie ma znaczenia na jakich gruntach publicznych, poza nieruchomos$cia oddang w uzytkowanie
wieczyste, naklady na infrastrukture zostaly poniesione.

Sad ten argumentowal bowiem, ze uzyte w art. 77 ust. 4 pojecie budowy urzadzen infrastruktury technicznej definiuje
art. 143 ust. 2 u.g.n., zaliczajac do tych urzadzen budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemia, na ziemi albo
nad ziemia przewodéw lub urzadzen wodociagowych, kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych, gazowych i
telekomunikacyjnych. Definicja umieszczona zostala w rozdziale normujacym udzial w kosztach budowy urzadzen
infrastruktury technicznej w formie oplaty adiacenckiej, lecz jej zastosowanie jest szersze i shluzy, jako punkt
odniesienia nie tylko dla pojecia uzywanego w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami, ale takze w innych aktach
prawnych. Infrastruktura techniczna rozumiana jest, jako infrastruktura publiczna. Wskazuje na to tre$é m. 143 ust.
1 u.g.n., ktéry nakazuje postanowienia o oplacie adiacenckiej stosowa¢ w wypadku, kiedy urzadzenia infrastruktury
technicznej zostaly wybudowane z udzialem §rodkéw Skarbu Panistwa, jednostek samorzadu terytorialnego, Srodkow
pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze Zrédel zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi. Obowiazek



uiszczenia oplaty adiacenckiej przez wlascicieli / niektérych uzytkownikow wieczystych nieruchomoéci taczy sie z
uzyskana przez nich korzyécia z powstania infrastruktury, polegajaca na zwiekszeniu sie warto$ci ich nieruchomosci
(art. 146 ust. 1 u.g.n.). przy czym korzy$¢ polega — jak wynika z postanowien art. 148a u.g.n. — na stworzeniu warunkow
do podlaczenia nieruchomosci do urzadzen infrastruktury technicznej albo warunkéw do korzystania z wybudowanej
drogi, przy uwzglednieniu odleglosci urzadzen infrastruktury technicznej od nieruchomosci, dostepnosci urzadzenia
do podlaczenia do nieruchomosci oraz dostepnoéci korzystania z drogi. Rowniez przepis § 40 ust. 2 rozporzadzenia
Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzenia operatu szacunkowego przy okreslaniu wartosci
nieruchomosci po wybudowaniu urzadzen infrastruktury technicznej nakazywat uwzglednia¢ odleglo$é¢ od tych
urzadzen oraz warunki podlgczenia nieruchomosci do nich.

Sad Najwyzszy w tym orzeczeniu nie czyni rozréznienia, czyja wlasno$¢ stanowig nieruchomogci sgsiednie, na ktérych
dokonano inwestycji w infrastrukture techniczng, co mozna usprawiedliwic¢ zalozeniem dotyczacym charakteru tej
infrastruktury, ktéra musi by¢ infrastruktura publiczna.

Inaczej jednak te kwestie ocenial Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 12 kwietnia 2013r. w sprawie IV CSK 613/12
stwierdzajac, ze poniesienie nakladow na infrastrukture techniczng, co mialoby uzasadniaé domaganie sie ich
rozliczenia, do owego rozliczenia prowadzi tylko wtedy, gdy uczyniono je na nieruchomoéci sasiedniej, jezeli stanowi
ona wilasno$¢ wlasciciela gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste. Co wiecej, przyjal inaczej niz we wcze$niej
cytowanym wyroku, ze jest mozliwe rozliczenie nakladéw poczynionych na nieruchomosci oddanej w uzytkowanie
wieczyste, a poza tym takze na nieruchomosciach sasiednich spelniajacych wezesniej wskazane warunki.

Owa diametralnie rézna interpretacja sytuacji pozwalajacych zrealizowaé roszczenie o zaliczenie (zwrot) nakladow
poniesionych przez wieczystego uzytkownika na budowe urzadzen infrastruktury technicznej, prezentowana w tych
orzeczeniach, utrudnia jednoznaczna ocene sytuacji pozwalajacych na zrealizowanie tego uprawnienia.

Sad Apelacyjny opowiada sie jednak za koncepcja, w mysl ktorej nie jest dopuszczalne rozliczanie w trybie art.
77 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami nakladéw na budowe urzadzen infrastruktury technicznej, jezeli
dokonano ich na nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste. Jest natomiast dozwolone, jezeli wieczysty
uzytkownik poniésl je na nieruchomosciach sasiednich inwestujgc w publiczng infrastrukture techniczng zwiekszajaca
warto$¢ nieruchomoéci bedacej przedmiotem wieczystego uzytkowania. Nie ma przy tym znaczenia, czy wlasnoéc
nieruchomosci, na ktorych te inwestycje mialy miejsce, przystuguje temu samemu podmiotowi, ktéry domaga sie
aktualizacji oplaty rocznej z tytutu wieczystego uzytkowania gruntu.

Za takim rozumieniem owej zalezno$ci przemawia to, ze w art. 77 ust. 4 cyt. ustawy chodzi o urzadzenia publicznej
infrastruktury technicznej, bez blizszego okreslenia miejsca ich poniesienia i tym samym zdeterminowania uprawnien
wlascicielskich do nieruchomosci, na ktérej ich dokonano, dla usprawiedliwienia zadania ich rozliczenia. Niewatpliwie
charakter publiczny maja urzadzenia infrastruktury technicznej wybudowane zar6wno na nieruchomosciach Skarbu
Panstwa jak réwniez Gminy. Zatem dla oceny mozliwo$ci ich rozliczenia, pomijajac inne kwestie oméwione w
dalszej czeSci rozwazan, jest istotne, ze poniesiono je na gruntach nie bedacych przedmiotem oddania w wieczyste
uzytkowanie, z ktorym jest zwigzana aktualizacja oplaty rocznej (por. tez wyrok SN z 26 lutego 2016r. w sprawie IVCSK
238/15).

W sytuacji zatem, gdy powo6d nie wykazal aby naklady, ktérych rozliczenia sie domaga dokonywal na
nieruchomoéciach sasiednich inwestujac w infrastrukture publiczna, a z zebranego materialu dowodowego wynika, ze
miejscem ich poniesienia byta nieruchomo$é oddana w wieczyste uzytkowanie co wynika przede wszystkim z zeznan
$w. A. B. (karta 1157), pomijajac ich charakter, nie podlegaja one rozliczeniu w ramach aktualizacji oplaty rocznej z
tytulu wieczystego uzytkowania gruntu. Inwestowanie bowiem we wlasng infrastrukture wieczystego uzytkownika nie
ma cechy koniecznej przewidzianej w art. 77 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.



Istotng do rozstrzygniecia pozostawala zatem jedynie kwestia prawidlowo$ci ustalenia warto$ci nieruchomoéci
bedacej przedmiotem sporu, bo tak ustalona warto$é¢ decydowala o wysoko$ci oplaty rocznej naleznej wtascicielowi
gruntu.

W tej sprawie Sad Okregowy przeprowadzil dowdd z opinii bieglej L. M. i akceptujac jej wnioski ustalil nalezng oplate.

Ocena poprawnosci tej opinii, przyjecia przez biegla wlasciwej metodologii wyceny i stosowania reprezentatywnych
parametrow tej wyceny byla przedmiotem oceny w postepowaniu apelacyjny zwazywszy na zarzuty apelacji powoda
dotyczace tej problematyki.

Chociaz trzeba sie zgodzic¢ ze stanowiskiem, iz skoro to sad zlecal bieglej opracowanie opinii w zakresie oszacowania
wartoSci nieruchomosci, tenze sad a nie inny organ jest uprawniony do oceny jej przydatnoSci dla rozstrzygniecia.
Potrzeba czynienia tego oczywistego dla procesu cywilnego zalozenia wynika jednak z regulacji przyjetej w art. 157
cytowanej wezesniej ustawy.

Ten przepis przewiduje bowiem badanie prawidlowosci sporzadzenia operatu a uprawnienie w tym wzgledzie
przyznaje organizacji zawodowej rzeczoznawcoéw majatkowych. Zmiana przepisu, jaka nastgpila z dniem 1 wrze$nia
2017r., polegajaca na uchyleniu ust. 1a regulujacego skutki wydania negatywnej opinii przez wspomniang organizacje,
zrodzita watpliwoéci co do tego, jakie ma taka opinia znaczenie dla toczacego sie postepowania cywilnego.

Oto6z, chociaz przepis nie przywigzuje juz do wydania tej negatywnej opinii skutku w postaci utraty charakteru opinii
szacunkowej przez zakwestionowang opinie, to jednak niewatpliwie owa negatywna ocena nie pozostaje bez wplywu
na ocene przydatnoSci procesowej zakwestionowanej opinii.

Ocena kazdego dowodu z opinii bieglego niewatpliwie polega na kontroli kompletnoSci wynikajacych z materialu
procesowego przestanek, jakie biegly powinien wziag¢ pod uwage sporzadzajac opinie, ale rowniez na sp6jnoéci
logicznej i przejrzystoéci wywodu bieglego oraz zgodno$ci wnioskow z zasadami logiki, doswiadczenia zawodowego
1 prawniczej argumentacji.

W sytuacji, gdy opinia jest tak dalece specjalistyczna, jak np. operat szacunkowy, ktory musi uwzgledniaé¢ przyjete
standardy zawodowe i normy wyceny, trudne do jednoznacznej weryfikacji przez sad z uwagi na swoja swoistos¢ i
specyfike, owa konieczna ocena musi by¢ wsparta opinig organizacji zawodowej rzeczoznawcow, zwlaszcza gdy strona
zarzuca opinii ich naruszenie.

Wprawdzie z art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami wynika, ze tylko sad moze sie zwr6ci¢ o taka ocene
do organizacji zawodowej rzeczoznawcow, jezeli to on zlecal opracowanie opinii bieglemu d/s szacowania warto$ci
nieruchomos$ci, a zatem nie maja takiego uprawnienia strony procesu, to nie mozna jednak pomija¢ wnioskow
wynikajacych z negatywnej opinii wspomnianej organizacji, powstalej na skutek pozaprocesowego zlecenia strony
procesu.

Taka opinie pozaprocesowa powod zlozyl (karta 1354). Zostala ona opracowana w dniu 30 grudnia 2016r. przez
komisje opiniodawcza przy (...) Stowarzyszeniu (...). W tej opinii stwierdzono, ze operat bieglej M. zawiera bledy
stanowigce odstepstwa od przepiséw prawa i standardow zawodowych majace istotny wplyw na ustalenie wartosci
szacowanych nieruchomogci. Tre$¢ operatu budzi uzasadnione watpliwoéci co do spdjnosci, logicznosci, zupemosci,
zawiera niescisto$ci, bledy metodologiczne, rachunkowe, pomija istotne elementy dla ustalenia warto$ci szacowanej
nieruchomoéci.

Ocena negatywna, jaka uzyskala opinia bieglej M., stanowi wypadkowa wszystkich ocen jednostkowych dotyczacych
ocenianych elementéw jej operatu.

Co wiecej, zespol opiniujacy, umocowany obowiazujacym wowczas przepisem art. 157 ust. 1a ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami stwierdzil utrate mocy obowigzujacej operatu biegltej L. M..



Zadna ze stron tego procesu nie podwazyla poprawnoéci formulowanych wzgledem bieglej M. zastrzezeh
dyskwalifikujacych jej opinie. Zatem, chociaz to nie sad zlecit organizacji zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych
w trybie art. 157 ust. 3 ustawy owa ocene, musi rozwazy¢, czy ranga zarzutdw stawianych bieglej w ocenie i ich
zakres dyskredytuja wnioski kwestionowanej opinii, czy wrecz przeciwnie nie maja istotnego znaczenia dla ustalen
poczynionych na jej podstawie.

Juz wezeéniej sygnalizowano, iz materia, ktérej dotykaja opinia kwestionowana i ocena organizacji zawodowej
rzeczoznawcoOw, jest na tyle specyficzna i zostala poddana okreslonej standaryzacji zawodowej, ze opinia specjalistow
wytypowanych przez organizacje zawodowa rzeczoznawcoOHw, oceniajaca negatywnie opinie bieglej M., ma decydujace
znaczenie dla mozliwoéci czynienia procesowych ustalen na podstawie opinii kwestionowane;j.

Sad Apelacyjny podzielajac wspomniane wczeéniej zastrzezenia i wnioski opinii komisji opiniodawczej pominal opinie
bieglej L. M. przy ustalaniu istotnych dla rozstrzygniecia okoliczno$ci. Waga uchybien tej opinii nie pozwala czynié
na jej podstawie procesowych ustalen, co wiecej organizacja ta stwierdzila w wiazacy sposdb utrate przez nig tego

przymiotu.

Dlatego Sad Apelacyjny zlecit opracowanie opinii odno$nie wartosci spornego prawa wieczystego uzytkowania gruntu
bieglej H., ale ostatecznie na wnioskach jej opinii nie oparl procesowych ustalen. Potwierdzily sie bowiem zarzuty co
do poprawnoSci i profesjonalizmu czynnoSci podejmowanych przez biegla poddajace w watpliwo$c jej rzetelnosé w
opracowaniu opinii.

W konsekwencji koniecznym stalo sie zlecenie kolejnemu bieglemu opracowania opinii w celu ustalenia wartoSci
spornego prawa wieczystego uzytkowania gruntu.

Taka opinie ostatecznie sporzadzila biegla E. B. (k 1618 — 1702c).

Ustalajac w $lad za biegla nalezy przyjac, ze warto$¢ spornej nieruchomosci (wszystkich jej dzialek gruntu) lacznie
to kwota 2639000 zl. (opinia karta 1619v). Nalezna od tak obliczonej warto$ci oplata roczna wynoszaca 3% wartoSci
to kwota 79 170 zk.

Sad Apelacyjny, wbrew podnoszonym przez strone pozwana zarzutom do tej opinii, podzielil jej ustalenia i wnioski.
Mial na uwadze rzetelno$c¢ opinii, jej szczegélowo$c i reprezentatywno$é materiatu poréwnawczego, ktory postuzyt
opiniujace dla ustalenia wartoSci spornych nieruchomosci.

Biegla wyjaénila, ze okreélila warto§¢ prawa wlasnosci gruntu stanowiacego przedmiot sporu przyjmujac jego
przeznaczenie zwigzane z prowadzeniem dzialalnoéci produkeyjnej. Wyjaénila réwniez, ze warto$¢ m* gruntu przez
nig ustalona jest wyzsza od gornej granicy cen rynkowych o czym zdecydowala lokalizacja nieruchomosci w Scistym
SrodmieSciu miasta z bardzo dobrym skomunikowaniem z gltéwnymi drogami co wykraczato poza atrybuty przyjetych
do poréwnania nieruchomosci, ktore w takiej lokalizacji sie nie znajdowaly. Poza tym, jak argumentowala biegla, teren
jest w pelni uzbrojony co decyduje niewatpliwie o jego wartoSci.

Pokazuje to, ze opinia uwzglednia wszystkie istotne dla wyceny cechy nieruchomosci, zas samo ustalenie jej wartosci
odpowiada prawidlowo ujetym przestankom i standardom wyceny.

Strona pozwana kwestionowala przyjecie przez biegla dla oceny przestanki faktycznego wykorzystania nieruchomosci
(cel przemystowy i przemyslowe wykorzystanie) wskazujac na aktualne przeznaczenie nieruchomosci w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (...) z 2009r. miarodajne dla ustalen, gdy brak jest
planu miejscowego zagospodarowania terenu.

Odpowiadajac na te zastrzezenia biegla wyjasnila, ze zgodnie z § 28 Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego miala prawo przyja¢, ze decydujacym o ustaleniu warto$ci nieruchomosci
ocenianej jest parametr celu, na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste a ten polegal na jej



przemystowym wykorzystaniu. Wprawdzie sporny grunt nie zostal oddany w uzytkowanie wieczyste umowa tylko
stalo sie to na podstawie decyzji Wojewody, w ktorej nie podano celu uzytkowania wieczystego, to jednak ten cel zostal
okres§lony przez stosowny wpis w ksiedze wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomosci oraz poprzez fakt ustalenia
oplaty rocznej wynoszacej 3% wartoSci nieruchomosci.

Biegla odwolala sie rowniez w opinii uzupelniajacej (karta 1754) do regulacji przyjetej w art. 221 ust. 3 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami, z ktorego wynika zasada, ze w razie nie okreslenia przy oddaniu nieruchomosci celu
to przyjmuje sie dla ustalenia oplaty rocznej faktyczny sposéb korzystania z niej.

Bedac przestuchana na rozprawie apelacyjnej, biegla podtrzymujac zlozone wczeéniej opinie (zasadnicza i
uzupetniajgca) wyjasnila, ze chociaz we wspomnianym studium sporna nieruchomos$é jest ujeta jako centrum z
preferencja zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami, takiego charakteru nieruchomosci nie mogta jednak
przyjat dla ustalenia jej wartoéci. Zdaniem bieglej przewidziany w art. 154 ustawy sposob doboru parametréw
ustalania charakteru wycenianej nieruchomos$ci nie dotyczy aktualizacji oplaty rocznej z tytulu wieczystego
uzytkowania gruntu. Przewidziano go dla przeksztalcenia prawa wieczystego uzytkowania gruntu w prawo wtasnosci,
co w taki sposob reguluje odrebne rozporzadzenie.

Dla potrzeb wyceny warto$ci nieruchomosci dla ustalenia wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania
gruntu miarodajny jest sposob jej ustalania przewidziany w § 28 Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego, a ten przewiduje uwzglednienie w razie braku miejscowego planu
zagospodarowania terenu parametr w postaci faktycznego korzystania z gruntu wynikajacego z celu, na jaki zostal on
oddany w wieczyste uzytkowanie.

Ustalona i pobierana od powoda oplata roczna odpowiada przemyslowemu przeznaczeniu terenu, nie za$ zwigzanemu
z zabudowa mieszkaniowa, bo w takim razie nie wynosilaby 3% tylko 1% wartoSci nieruchomosci. Biegla wyjaénila
rowniez, ze na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami (art. 73) jest mozliwa zmiana sposobu korzystania z
gruntu oddanego w wieczyste uzytkowanie ale musi on by¢ zgodny z planem zagospodarowania przestrzennego terenu
a takiego planu dla spornego terenu nie ma. Studium uwarunkowan nie jest prawem miejscowym. Jego zadaniem jest
wyznaczanie kierunkoéw dla sporzadzenia planéw zagospodarowania terenu.

Sad Apelacyjny w pelni te argumentacje bieglej podziela.

Trzeba bowiem wyraznie podkre$li¢, ze bez watpienia art. 154 u.g.n. odnosi sie sensu stricto do szacowania
nieruchomoéci, ale musi uwzgledniaé takze ustawowa delegacje art. 159 u.g.n., ktéra odnosi sie m.in. do ustalania
sposobéw okreSlania wartoSci nieruchomosci jako przedmiotu réznych praw, ich rodzaju i przeznaczenia. W
przypadku uzytkowania wieczystego, jedna z jego istotnych cech jest ograniczony w stosunku do prawa wlasnoéci,
charakter, wynikajacy z brzmienia art. 233 k.c. Treé¢ tego prawa wyznacza m.in. tre§¢ umowy, ktora okresla przede
wszystkim cel, na ktéry nieruchomos$é zostala oddana. W przypadku, gdy ustanowienie uzytkowania wieczystego
nastgpilo w trybie uwlaszczenia, cel ten wyznacza decyzja uwlaszczeniowa, ktéra odnosi sie do aktualnego w dacie
uwlaszczenia sposobu korzystania z nieruchomosci (por. Sa w Warszawie w wyroku z dnia 26 lipca 2017r. w sprawie
IACa 700/16).

Pozwany Skarb Panstwa uznal, ze nadanie istotnego znaczenia przez biegla celowi, na jaki nieruchomo$¢ zostata
oddana w uzytkowanie wieczyste, bylo bledne, albowiem decydujace znaczenie powinny mieé ustalenia studium.

Jak trafnie zauwazyl Sad Apelacyjny w Krakowie w wyroku z dnia 10 listopada 2016r. (I ACa 891/16, LEX nr
2166600), art. 154 u.g.n. dotyczy wyboru przez rzeczoznawce majatkowego wlasciwego podejécia oraz metody i
techniki szacowania nieruchomo$ci. Tego wyboru dokonuje rzeczoznaweca, z tym zastrzezeniem, ze winien uwzglednié
cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomo$ci oraz jej przeznaczenie w planie badz studium.

Co istotne, dokonujac wyceny rzeczoznawca musi tez wzigé pod uwage szczegbdlowe zasady wyceny, wskazane w
aktach wykonawczych, wydanych na podstawie delegacji ustawowej z art. 159 u.g.n. Takie zasady okre$la przepis §



28 rozporzadzenia z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. Nr 207, poz. 2109), ktéry dotyczy dokonywania wyceny na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej
oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz przy aktualizacji oplat za uzytkowanie wieczyste. W ust. 5 tego przepisu
wskazano czynniki, ktore nalezy bra¢ pod uwage na potrzeby takiej szczego6lnej wyceny. Sa nimi, jak w tym wypadku,
stan nieruchomosci na dzien aktualizacji oplat oraz cel, na jaki nieruchomos$¢ zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste. Przeznaczenie nieruchomosci na dzien aktualizacji jest brane pod uwage tylko wtedy gdy odpowiada celowi
uzytkowania wieczystego.

Ten poglad Sad Apelacyjny podziela.

Poza sporem bylo, ze dla terenu, na ktérym znajduje sie szacowana nieruchomo$¢, nie ma aktualnie obowiazujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego tylko obowiazujace studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, przewidujace zabudowe wielomieszkaniows.

Takie studium jest jedynie dokumentem planistycznym okreslajacym polityke zagospodarowania przestrzennego
miasta (...) i w zwigzku z tym jego zapisy nie moga determinowac przeznaczenia wycenianej nieruchomosci.

Bezsporne bylo rowniez i to, Ze na dzien aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, sporna nieruchomos¢
zabudowana byla (i jest nadal) budynkami produkcyjnymi i magazynowymi, a sposéb korzystania z nieruchomosci
ma charakter trwaly (funkcjonujacy od wielu lat). Sg to grunty o przeznaczeniu przemystowym. Biegla jednoznacznie
wyjasnila, ze przedmiotowa nieruchomos$¢ stanowi tereny przemyslowe, co wynika z charakteru nieruchomosci,
dotychczas prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej na tym gruncie oraz przyjetej stawki procentowej w wysokos$ci 3%,
ktéra de facto determinuje cel, na jaki grunt zostal oddany w uzytkowanie wieczyste.

Jesli sie przy tym uwzgledni, ze odkodowany z decyzji uwlaszczeniowej i niezmieniony cel oddania nieruchomoSsci
w wieczyste uzytkowanie jest cecha istotng samego prawa uzytkowania wieczystego, a tym samym, relewantny dla
aktualizacji oplat rocznych, nie mozna celu uznawacé za jeden z kilku czynnikéw, obok mozliwych (celow), ktore moga
wynikaé z planu lub ze studium. Przeciwnie, cel wyznacza rzeczywiste przeznaczenie i determinuje zaréwno stawke
procentowa, jak i warto$¢ nieruchomosci dla potrzeb aktualizacji oplat rocznych.

Juz tylko na marginesie mozna zauwazy¢, ze zmiana celu pociagalaby za soba zar6wno zmiane stawki, jak i mozliwa
zmiane warto$ci dla potrzeb aktualizacji oplat rocznych.

Gdyby doszlo do zmiany celu na ten preferowany w studium (mieszkaniowy), zachodzityby podstawy do umownego

(art. 353" k.c.) lub wynikajacego z ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (art. 78-81 w zw. z art. 221 u.g.n.) zmiany
celu, co nie mialo miejsca, a co dodatkowo potwierdza, ze dotychczasowy cel, wynikajacy z decyzji uwlaszczeniowej
i kontynuowany (odkodowany jako cel przemystowy), nie ulegt zmianie i Skarb Panstwa we wlaéciwej formie go nie
zakwestionowal.

Reasumujgce, przeznaczenie nieruchomosci (preferowane cele w studium) na dzien aktualizacji jest brane pod uwage
tylko wtedy, gdy odpowiada celowi uzytkowania wieczystego. Taka interpretacje potwierdza réwniez piémiennictwo,
m.in. publikacja - Oplaty, ceny i warto$¢ w gospodarce nieruchomo$ciami (zarys problematyki prawne) - Legalis 2014,
Rozdz. 1, 1.6.4.

Nie ma racji apelujacy twierdzac, ze decydujgce znaczenie powinny mie¢ postanowienia studium z czego mozna
wnosié, ze na uzyte w § 28 rozporzadzenia sformutowanie "z uwzglednieniem celu”, cel na jaki nieruchomos¢ zostala
oddana w uzytkowanie wieczyste ma jedynie pomocnicze znaczenie, jako jeden z branych pod uwage elementow.
Przyjecie tej argumentacji prowadziloby ponadto do konsekwencji nieracjonalnych. Doszloby bowiem do znacznego
podwyzszenia wartoSci nieruchomoéci (tereny pod budownictwo mieszkaniowe sa drozsze), w sytuacji gdy powod
bylby nadal zobowigzany do placenia wysokiej 3% stawki oplaty za uzytkowanie wieczyste - zgodnie z celem na jaki
nieruchomo$¢ zostala jemu oddana w uzytkowanie wieczyste (art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n.). To za$ prowadziloby do
zachwiania ekwiwalentnosci Swiadczen obu stron. Z jednej bowiem strony pozwany nadal uzyskiwalby oplate roczng



odpowiadajaca 3% warto$ci nieruchomoéci, z drugiej zas uznawalby teren za nie majacy charakteru poprzemysltowego
co powinno obligowa¢ go do zmiany stawki na stawke odpowiadajaca 1% wartoSci.

Mozna zatem powiedzieé, ze nalezaloby oczekiwaé¢ od pozwanego konsekwencji a wiec albo uznania za poprawny
sposo6b ustalenia wartoéci nieruchomosci jako nieruchomosci przemystowych albo jezeli twierdzi, ze przeznaczenie
nieruchomoéci wynika z postanowien studium, ustalenie oplaty rocznej w wysokoéci odpowiadajacej wartosci
1%. Pozwany tymczasem oczekuje realizacji nieprzyslugujacego mu uprawnienia albowiem oczekuje uzyskania
nienaleznej mu korzySci.

Konsekwencja bowiem przyjecia celu mieszkaniowego nieruchomosci jest ustalenie oplaty rocznej na poziomie 1%
warto$ci nieruchomosci, nie za$ 3% tej wartoéci co konsekwentnie podtrzymuje pozwany.

Mozna tez wyrazié poglad, ze nie ma w art. 154 ustawy wiazacej bieglego gradacji metody, wlasciwego podejscia i
techniki szacowania nieruchomosci albowiem wyliczenie zawarte w przepisie ma przykladowy charakter, co wynika z
uzycia zwrotu ,,w szczegblnoSci”. Zatem to biegly dokonuje wyboru metody, podejécia i techniki szacowania kierujac
sie przede wszystkim celem wyceny z uwzglednieniem celu korzystania z gruntu ustalonego w chwili oddania
go w wieczyste uzytkowanie. Takie rozumienie znaczenia tej regulacji ma potwierdzenie we wspomnianym § 28
Rozporzadzenia. Inne rozumienie tej regulacji naruszaloby rownowage stron stosunku wieczystego uzytkowania
i w sposob nieuprawniony, a wlasciwie sprzeczny z prawem, premiowalo wlasciciela gruntu usilujacego czerpac
nieuzasadnione korzys$ci z oczekiwanego przez pozwanego podejScia do ustalania warto$ci nieruchomosci na potrzeby
aktualizacji oplaty rocznej.

Zadaniem bieglego w tej sprawie byla wycena nieruchomo$ci, co oznacza ustalenie jej rynkowej wartoSci. Zgodnie z
tredcia art. 151 ust. 1 u.g.n. warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena mozliwa do
uzyskania na rynku, a zatem taka, ktora sklonny bedzie zaplacié¢ jej nabywca. Cena za przedmiotowa nieruchomo$é
jest bez watpienia limitowania dotychczasowym sposobem jej wykorzystania przez uzytkownika wieczystego. Dopiero
ewentualna trwala zmiana tego sposobu korzystania doprowadzitaby, z jednej strony do zmiany jej wartosci, z drugiej
za$ wymagalaby wdrozenia procedury zmierzajacej do zmiany stawki procentowej oplaty rocznej (art. 73 ust. 2 u.g.n.)

lub umownej zmiany celu (art. 353'k.c.).

Poczynione przez biegla ustalenia co do wartosci spornej nieruchomosci i bedacej tego nastepstwem wysokoSci oplaty
rocznej Sad Apelacyjny zatem podziela.

Konsekwencja takiego ustalenia, zgodnego z wnioskami opinii E. B., bylo oddalenie wniosku pozwanego o
przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego. Sad Apelacyjny oddalajac ten wniosek nie podzielil zastrzezen
pozwanego odnoszacych sie do poprawnos$ci oparcia ustalen opinii na zalozeniu, ze cel oddania nieruchomosci w
wieczyste uzytkowanie, jezeli nieruchomosé zgodnie z nim jest dalej w taki sposéb wykorzystywana, stanowi podstawe
doboru nieruchomosci podobnych i ustalania w taki sposob jej wartoSci.

W tym wypadku cel przemyslowy wykorzystania nieruchomosci stanowil podstawe do takich ustalen. To, ze pozwany
ma inne podejScie do tej problematyki jest jego prawem ale nie determinuje konieczno$ci prowadzenia dowodu z
opinii kolejnego biegtego, gdy opinii kwestionowanej nie mozna zasadnie zarzucac¢ bledu oceny i braku oparcia ustalen
na studium uwarunkowan terenu oraz przewidzianym w nim przeznaczeniu nieruchomosci. To, jaki charakter ma
takie studium wyjaéniono wcze$niej, jak rowniez to, jak odczytywac tre$c art. 154 ustawy.

Skoro zatem tylko te inaczej ocenione przez pozwanego przyczyny stanowily uzasadnienie wniosku o powolanie
kolejnego bieglego, wniosek jako zbedny dla wyjasnienia istotnych okolicznos$ci sprawy i zmierzajacy do przedluzenia
postepowania podlegal oddaleniu.

Majac na uwadze powyzsze Sad Apelacyjny zaskarzony wyrok zmienil i ustalil, ze nalezna oplata roczna za okres objety
pozwem i lata nastepne wynosi¢ powinna 79 170 zl. Dalej idace powodztwo zostalo tym samym oddalone (art. 386 §
1 kpc), podobnie jak dalej idaca apelacja (art. 385 kpc).



Konsekwencja tego rozstrzygniecia byla rowniez zmiana wyroku w zakresie kosztéw postepowania.

Majac bowiem na uwadze to, ze powod wygral proces w 74% zas$ pozwany w 26% i dokonujac pomiedzy stronami
wzajemnej kompensaty poniesionych kosztow, za wyjatkiem kosztéw zastepstwa naleznych Prokuratorii Generalnej
RP Sad Apelacyjny zmieniajac zaskarzony wyrok co do kosztoéw zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 3996zt.,
za$ od powoda na rzecz Prokuratorii kwote 1404 zl. tytulem zastepstwa prawnego we wskazanej wyzej proporcji.

Zmienit rowniez rozstrzygniecie co do naleznych Skarbowi Pafistwa nieuiszczonych kosztow postepowania zasadzajac
w miejsce okre$lonej w pkt 4 wyroku Sadu Okregowego kwoty 7588,53 zt. kwote 2753 zt.

W zakresie kosztow postepowania apelacyjnego Sad Apelacyjny, majgc na uwadze stopien, w jakim strony wygraly
proces i poniesione przez nie koszty prowadzenia sprawy w II — giej instancji, zasadzil pozwanego na rzecz powoda
kwote 10169 zl., za§ powoda na rzecz Prokuratorii kwote 1053 zl. tytulem zwrotu kosztéw pomocy prawnej udzielonej
pozwanemu.

Podstawe rozstrzygniecia o kosztach postepowania stanowit art. 98 kpc.



