Sygn. akt I ACa 1062/16

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 kwietnia 2018 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy SSA Magdalena Natalia Pankowiec
(spr.)
Sedziowie SSA Elzbieta Bienlkowska
SSA Krzysztof Chojnowski
Protokolant Anna Bogustawska

po rozpoznaniu w dniu 26 marca 2018 r. w Bialymstoku

na rozprawie

sprawy z powodztwa T. (Polska) Spotki z o.0. w K.
przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi O.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Olsztynie

z dnia 25 pazdziernika 2016 r. sygn. akt I C 278/15

I. zmienia zaskarzony wyrok:

a) w punkcie I w ten sposob, ze ustala wysokosé oplaty rocznej z tytultu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci polozonej w O., przy ulicy (...), skladajacej sie z dzialek o numerach (...) (obreb (...)),
o lgcznej powierzchni 3,7084 ha, stanowiqgcej wlasnosé Skarbu Panstwa i bedqgceej w uzytkowaniu
wieczystym powoda T. (Polska) Spoélki z o.o0. w K., dla ktorej Sad Rejonowy w Olsztynie prowadzi
ksiege wieczystq Kw nr (...), za rok 2015 i lata nastepne w kwocie 314.353,65 (trzysta czternascie
tysiecy trzysta pieédziesiqt trzy 65/100) zlotych, przy czym wysokosé oplaty rocznej wynosi:

- w roku 2015 - 167.323,02 (sto szesédziesiqt siedem tysiecy trzysta dwadziescia trzy 02/100) zi,

- w roku 2016 - 240.838,33 (dwiescie czterdziesci tysiecy osiemset trzydziesci osiem 33/100) 71,

-w roku 2017 - 314.353, 65 (trzysta czternascie tysiecy trzysta pieédziesiqt trzy 65/100) z1,




b) w punkcie III o tyle, ze zasqdza 1.655 zl;
¢) w punkcie IV o tyle, ze nakazuje sciagnagé kwote 2.452,35 z1;
II. oddala apelacje w pozostalej czesci;

III. zasgdza od powoda na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej
Polskiej 2.588 zl tytulem zwrotu kosztéw instancji odwolawczej;

IV. nakazuje $ciagngé od powoda na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Okregowego w Olsztynie 608,07
zI brakujagcych kosztow sqdowych.

E.M.N.K.C.

UZASADNIENIE

Powodka, T. (Polska) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoScia w K., wniosta do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w O. (dalej: (...)) o ustalenie, ze: aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomo$ci polozonej w O. przy ulicy (...), jakiej dokonal Prezydent O. reprezentujacy pozwanego, Skarb Panstwa,
w oparciu o wypowiedzenie doreczone jej 12 listopada 2014 r., jest nieuzasadniona, ewentualnie byla zasadna,
lecz w innej wysokoSci. Podniosla, ze pozwany zlozyl jej oferte, aby uiszczala nowa oplate roczna w wysokoSci
360.528 z}. Wypowiedzenie, bylo nieskuteczne, bowiem nie zawarto w nim informacji o ostatniej aktualizacji oplaty
rocznej. Takze operat szacunkowy, na jakim go oparto, nosil liczne wadliwoSci: zawyzono w nim warto$¢ szacowanej
rzeczy o ponad 430%, dokonano nieuzasadnionej odrebnej wyceny jej poszczegoélnych cze$ci funkcjonalnych,
niezasadnie rozszerzono okres badania rynku poza 2 lata, nie przyjeto do poréwnania nieruchomosci podobnych, nie
uwzgledniano istnienia stuzebnosci. Jednocze$nie wniosla o zaliczenie nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy
techniczno-uzytkowe gruntu oraz na budowe urzadzen infrastruktury technicznej. Orzeczeniem z 14 kwietnia 2015 .
SKO m.in. uznal jej wniosek za zasadny. Pozwany zlozyl od niego sprzeciw. W odpowiedzi na pozew wni6st o oddalenie
powddztwa w caloéci i zasadzenie na jego rzecz kosztow procesu.

Wyrokiem z 25 pazdziernika 2016 r. Sad Okregowy: ustalil, Zze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
spornego gruntu za 2015 r. i lata nastepne, jest uzasadniona do wysokosci 352.669 zl, przy czym obowiazek jej
wniesienia wynosi: 167.323,02 z} za 2015 r. (pkt I a), 259.996,01 zl za 2016 r. (pkt I b) i 352.669 z} za 2017 r.
(pkt I ¢) oraz oddalil powodztwo w pozostalym zakresie (pkt II), a nadto zasadzil od powddki na rzecz: pozwanego
— reprezentowanego przez Prokuratorie Generalng Skarbu Panhstwa oraz Skarbu Panstwa (Sadu Okregowego w
Olsztynie) 7.200 z} (pkt ITI) i 1.527,63 z} (pkt IV) odpowiednio tytulem zwrotu kosztéw procesu i uiszczenia wydatkow
zaliczkowo pokrytych ze Skarbu Panstwa.

Sad Okregowy oparl powyzsze rozstrzygniecie o nastepujace ustalenia faktyczne.

Nieruchomos¢ potozona przy ulicy (...) (dzialki: (...)o pow. 3,7084 ha w obrebie ewidencyjnym nr(...) miasta O.; KW
nr (...); dalej: (...),1ub (...)) zostala w oparciu o decyzje z 17 czerwca 1978 r. przekazana osobie prawnej w uzytkowanie
wieczyste. Byla wowczas polozona na terenie uzbrojonym w sie¢ energetyczna, wodociggowa, kanalizacyjna, gazowa
i umiejscowiona przy drodze o nawierzchni utwardzonej. Decyzja z 8 stycznia 1992 r. ustalone zostaly oplaty w
wysokosci 3% ceny gruntu. Uzytkowanie wieczyste oraz wlasnoé¢ budynkow zostaly nastepnie przeniesione na rzecz
(...) sp. z 0.0. w B.. Podmiot ten 2 grudnia 1998 r. zbyl te prawa ” (...) Zarzad (...) 6” sp. z 0.0. w W.. W ramach
inwestycji, ktore zrealizowaly dwa powyzsze podmioty, dokonano rozbudowy obiektu handlowego, jaki znajdowal
sie na (...). Wybudowano tez istniejace do dzisiaj nowe podziemne urzadzenia infrastruktury technicznej wraz z
nawierzchniami. Wykonano m.in. przewody sieci wodociagowej i energetycznej (kable) a takze latarnie. Byly one
niezbedne do tego, aby: oSwietla¢ parking oraz odprowadzaé¢ wody opadowe z placow oraz Scieki technologiczne
do miejskiej kanalizacji sanitarnej. Zrealizowano rowniez stacje SN/SN (wyposazona w rozdzielnie czernastopolowa
NS 15 kV) oraz kable SN, a nadto polozono przewody telekomunikacyjny i cieplne. Bylo to zwigzane z: przebudowa



kabli, potrzeba doprowadzenia zasilania do obiektu Banku (...) S.A., nowym zagospodarowaniem terenu, rozbudowa
sieci telekomunikacyjnej i cieplnej. Wykonano tez obiekty, ktére byly usytuowane na nieruchomoséci stanowiacej
wlasno$é Gminy O.: o§wietlenie uliczne (latarnie przy skrzyzowaniu ul. (...) z ul. (...), wzdluz ulicy (...) przy wjezdzie
oraz wyjezdzie z (...)) oraz fragment odcinka drogi dojazdowej (nawierzchnia asfaltowa wraz ciagiem pieszym o
nawierzchni z kostki polbruk oraz o$wietleniem ulicznym).

26 wrze$nia 2000 r. pozwany wypowiedzial dotychczasowa wysokoS§¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste.

Oéwiadczyl, ze aktualizacja zostala dokonana w oparciu o wycene szacunkowa nieruchomoéci (1 m” - 75,20 zl)
sporzadzong przez rzeczoznawce majatkowego. Nowa oplata w wysokosci 83.661,51 z zaczela obowigzywaé od 1
stycznia 2001 r. Powddka nabyla prawo uzytkowania wieczystego tej nieruchomos$ci w 2003 r. Od 2005 r. uiszczata
oplaty roczne w wysokosci 83.661,51 zt.

Pismem z 22 grudnia 2009 r. pozwany reprezentowany przez Prezydenta O. wypowiedzial dotychczasowa wysoko$c
oplaty ze skutkiem na 31 grudnia 2009 r. i jednoczeénie zaproponowal nowe stawki oplat w odniesieniu do dzialek nr
(...). Powbdka zlozyla do SKO trzy wnioski o ustalenie, ze aktualizacja jest nieuzasadniona. Zostaly one uwzglednione.
Rowniez sady powszechne orzekly, ze aktualizacje oplat byly w calosci nieuzasadnione (wyrok Sadu Okregowego w
Olsztynie z 8 stycznia 2014 r. I C 309/12; wyrok Sadu Rejonowego w Olsztynie z 16 kwietnia 2014 r. X C 1104/12).

30 pazdziernika 2014 r. na nieruchomo$ci znajdowal sie: budynek hipermarketu (dzialka nr (...)), parkingi, place
postojowe i manewrowe o nawierzchni asfaltowej oraz z kostki polbruk wraz z oswietleniem (dzialki (...) ), ogrodzenie,
przewody sieci kanalizacji sanitarnej, deszczowej, wodociagowej i energetycznej. Przebiegal przez nia fragment sieci
cieplnej, do ktorej jednak obiekt handlowy nie zostal podtaczony. Ustanowiono na niej nadto sluzebnos$é przejécia i
przejazdu przez pélnocna czeé¢ dzialki (...) na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dzialki nr (...). Byla ona polozona na
obszarach, ktére w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (zatwierdzony Uchwalg Nr(...)Rady Miasta
w O. z dnia 25 pazdziernika 1995 r.) zostaly oznaczone jako (...) (istniejace zaklady przemyslowe i bazy adaptowane,
mozliwe przeksztalcenia w kierunku zmniejszenia ucigzliwosci), (...) (teren zakladu przemystowego, rezerwowany na
uzupekienie funkcji zwigzanych z zabudowa mieszkaniowa) i ,6KS” (teren obshlugi kolowej istniejacych zakladow i
ushug).

Pismem z 30 pazdziernika 2014 r. pozwany reprezentowany przez Prezydenta O. wypowiedzial powodce wysoko$cé
dotychczasowej oplaty rocznej ze skutkiem na 31 grudnia 2014 r. i zaproponowal nowy rozmiar $§wiadczenia na
360.528 zl. Kwota ta odpowiadala 3% wartoSci nieruchomosci ustalonej w oparciu o operat szacunkowy, ktory
sporzadzil rzeczoznawca majatkowy. Oswiadczenie to zostalo jej doreczone 12 listopada 2014 r. powodka zlozyta
nastepnie wniosek do SKO o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest niezasadna. Ewentualnie domagala sie uznania, ze
jest uzasadniona w innej wysoko$ci. Orzeczeniem z 14 kwietnia 2015 r. SKO uznalo jej zadanie za zasadne.

W oparciu o powyzsze ustalenia faktyczne Sad Okregowy zwazyl, ze zastosowanie w sprawie mialy przepisy Ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tj. z dnia 2 kwietnia 2014 r. Dz.U. z 2014 r. poz. 518, dale;:
(...)), ktore obowiazywaly w chwili zlozenia o§wiadczenia o wypowiedzeniu dotychczasowej wysokoSci oplat rocznych.
Pozwany dopelnil wymogo6w formalnych wypowiedzenia, jakie zawarto w powyzszych przepisach (art. 78 ust. 1 UGN).

W celu ustalenia wartoSci nieruchomosci i nakladéw poczynionych przez powoda na budowe urzadzen infrastruktury
technicznej Sad Okregowy dopuscil dowdd z opinii bieglej z zakresu szacowania i wyceny nieruchomosci. Ocenil jg jako
wiarygodna, jako sporzadzona zgodnie z zasadami i standardami zawodowymi rzeczoznawcdw. Biegla wyczerpujaco
ustosunkowala sie na piSmie a takze w toku przestuchania do wszystkich zarzutéw co do opinii. Z tych przyczyn Sad
Okregowy oddalil wniosek powddki o to, aby w oparciu o 157 ust. 11 3 UGN dokona¢ oceny powyzszego operatu.

Ustalil na jego podstawie, ze warto$¢ nieruchomo$ci na 31 grudnia 2014 r., wynosila 11.755.628 zl. Nie pomniejszyt
jej z uwagi na shuzebno$c,

Zaliczeniu na poczet oplaty rocznej nie podlegaly naklady wymienione w pozwie. Nie spelnialy one przeslanek art.
77 ust. ust. 6 UGN, bowiem: dotyczyly wylacznie rozbudowy istniejacej infrastruktury, a tym samym nie wplywaly



na cechy techniczno - uzytkowe gruntu, a nadto stuzyly wylacznie dzialalnosci gospodarczej powodki, ktora byla ich
wla$cicielem. Nie kwalifikowaly sie réwniez jako naklady unormowane w art. 77 ust. 4 UGN. Przemawial za tym fakt,
ze: wykonano je jako przylaczenia do budynkow, ktore stanowily odrebng wlasnosé uzytkownika wieczystego, a nadto
nie mie$cily sie w kategorii inwestycji w urzadzenia infrastruktury technicznej. Wszystkie naklady, na jakie powolano
sie w pozwie, nie wplynely tez na wzrost warto$ci nieruchomosci (opinia biegtego).

Z tych przyczyn Sad Okregowy ocenil, ze wysoko$¢ nowej oplaty rocznej, ktora zostala wyliczona przy pomocy
dotychczasowej trzyprocentowej stawki (art. 72 UGN), wynosila na 31 grudnia 2014 r. 352.669 zl. Poniewaz jej
wysoko$¢ ponad dwukrotnie przewyzszala rozmiar dotychczasowego $wiadczenia, zgodnie z art. 77 ust. 2a UGN
okreslil ja w kwocie: 167.323,02 zl za 2015 1., 185.345,98 zl za 2016 . 1 352.669 zl za 2017 1.

Sad Okregowy orzekl o kosztach procesu na podstawie art. 100 k.p.c. Powodka przegrala postepowanie w 97,16%
(warto$¢ przedmiotu sporu stanowilo 276.866,49 zl - roznica miedzy oplata roczng akceptowana przez powddke -
83.661,51 zl, a tg, ktéra wynikata z wypowiedzenia -360.528 z1). Z tych przyczyn powinna zwrocié caloéc¢ kosztow
procesu, jakie poniost pozwany (koszty zastepstwa procesowego 7.200 zl).

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyla powddka. Zaskarzyta go w calo$ci i zarzucila naruszenie:
I. przepis6w postepowania:

1. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolng i sprzeczna z zasada swobodnej oceny dowodoéw analize zebranego w sprawie
materialu dowodowego, co w szczegblnosSci skutkowalo:

(i) blednym przyjeciem, ze opinia sagdowa sporzadzona przez biegla M. K. z 29 marca 2016 r., stanowi wiarygodne
zrodlo informacji i zostala sporzadzona zgodnie z zasadami i standardami obowigzujacymi w zakresie szacowania
nieruchomosci dla potrzeby aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, podczas gdy jest ona
obarczona licznymi bledami o charakterze formalnym i merytorycznym, ktore przesadzaja, iz nie moze ona zostac
wykorzystana na potrzeby niniejszego postepowania aktualizacyjnego;

(ii) pominieciem istotnej czeSci materialu dowodowego oraz nieuzasadnionej odmowie przyznania im waloru
wiarygodno$ci, jak rowniez nienadaniu im odpowiedniej mocy i wagi dowodowej (w szczegdlno$ci opinii rzeczoznawcy
majatkowego J. P. z 10 wrze$nia 2015 r.) z ktérego wynika, ze Opinia sagdowa jest obarczona licznymi bledami o
charakterze formalnym i merytorycznym, ktore w szczegdlnoSci obejmuja brak uwzglednienia wartosci nakladow
poczynionych przez strone powodowa na budowe poszczegélnych urzadzen infrastruktury technicznej, co w
konsekwencji skutkowalo blednym przyjeciem, ze Opinia sagdowa stanowi wiarygodne zZrédlo informacji i zostala
sporzadzona zgodnie z zasadami i standardami obowigzujacymi w zakresie szacowania nieruchomoéci dla potrzeby
aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego;

( (...)) ustaleniem sprzecznie z zasadami logicznego rozumowania, iz Opinia sagdowa jest wiarygodnym zrédlem
dowodowym, mimo iz operat szacunkowy sporzadzony na etapie postepowania przed SKO, w ktérym ustalono
analogiczna warto$¢ (...) jak w Opinii sadowej i wobec ktorego zostaly sformulowane analogiczne zarzuty jak
wobec Opinii sagdowej zostal oceniony negatywnie przez organizacje zawodowa rzeczoznawcoéw majatkowych i w
konsekwencji nie mogl stanowié podstawy do aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego (...);

2. art. 217§ 1i 2k.p.c., oraz art. 227 k.p.c. wzw. z art. 278 § 1 k.p.c. poprzez pominiecie wnioskowanego przez powodke
dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania i wyceny nieruchomosci na okoliczno$é: ustalenia warto$ci
(...) wedlug stanu i cen na dzien 31 grudnia 2014 r., ustalenia wysoko$ci aktualnej oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste (...), a w przypadku ustalenia wzrostu wartos$ci (...), ustalenia warto$ci nakladéw na budowe urzadzen
infrastruktury technicznej poczynionych przez powodke na Nieruchomos$é, celem ewentualnego zaliczenia ich na
poczet zaktualizowanej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego (...), stosownie do art. 77 ust. 4-6 UGN,
podczas gdy okoliczno$ci, ktorych miala dotyczy¢ opinia bieglego mialy istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy.



II. przepisow prawa materialnego, poprzez bledna wyktadnie lub niewlasciwe zastosowanie:

3. § 28 ust. 5 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzeSnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109; dalej: (...)), poprzez jego niezastosowanie w
konsekwencji bledne wskazanie daty bedacej podstawa okreslenia wartosSci (...), tj. 30 pazdziernika 2014 r., podczas
gdy warto$¢ (...) winna by¢ okres§lana wedlug stanu i cen na dzien aktualizacji oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego,
tj. na dzien 31 grudnia 2014 r.;

4. art. 153 ust. 1 w zw. z art. 4 pkt 16 UGN poprzez bledna jego wykladnie i przyjecie, ze transakcje przyjete w Opinii
sadowej do poréwnania sg nieruchomog$ciami podobnymi, podczas gdy nieruchomo$ci te nie mozna uznac za podobne
z uwagi na razace dysproporcje pomiedzy powierzchnig badanych nieruchomosci;

5. § 26 ust. 11 2 Rozporzadzenia poprzez jego niezastosowanie i w konsekwencji niewtasciwy dobér nieruchomosci
na regionalnym rynku nieruchomoéci celem poréwnania cen transakcyjnych dla okreslenia wartoéci badanej (...)
na skutek przyjecia cen transakcyjnych uzyskiwanych za nieruchomosci niebedace nieruchomosciami podobnymi, co
doprowadzilo do nieprawidlowego ustalenia warto$ci (...) w niniejszej sprawie;

6. § 38 ust. 1 Rozporzadzenia poprzez jego bledng wykladnie i przyjecie, iz obciazenie (...) stuzebno$cia przejscia
i przejazdu nie wplywa na warto$¢ (...), podczas gdy brak mozliwoSci swobodnego zagospodarowania przez strone
powodowa (...), przez ktory przedmiotowa stuzebno$é przebiega w sposéb oczywisty wplywa na wartosc (...);

7. art. 77 ust. 4 UGN poprzez bledna jego wykladnie i przyjecie, ze naklady poniesione przez uzytkownika wieczystego
na infrastrukture techniczna (budowa i przebudowa sieci wodociagowej, sieci kanalizacji deszczowej, sieci kanalizacji
sanitarnej, sieci elektrycznej, sieci telekomunikacyjnej, sieci cieplnej oraz roboty drogowe) nie podlegajg zaliczeniu
na poczet réoznicy miedzy dotychczasowa oplata, a oplatg zaktualizowana, podczas gdy powodka poniosta naktady na
budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej, ktére podlegaja rozliczeniu na podstawie art. 77 ust. 4
UGN;

8. art. 77 ust. 6 UGN poprzez bledna jego wykladnie i odmowe zaliczenia na poczet réznicy miedzy oplata
dotychczasowa a oplata zaktualizowang nakladéw poniesionych przez powodke na rzecz wzmocnienia skarpy, w
sytuacji gdy naklady powyzsze mialy charakter nakladéw koniecznych oraz ze poprawily one cechy techniczno -
uzytkowe gruntu i w ich nastepstwie wzrosta warto$é rynkowa uzytkowanej nieruchomosci gruntowej;

9. art. 77 ust. 11 3 UGN poprzez ich niewlaSciwe zastosowanie i dokonanie aktualizacji oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego (...), podczas gdy w okolicznoSciach niniejszej sprawy, z uwagi na bledy metodologiczne
i formalne operatu szacunkowego w przedmiocie wartosci (...) oraz poniesienie przez strone powodowa naktadow,
ktore podlegaja rozliczeniu, brak jest podstaw do aktualizacji oplaty rocznej;

10. art. 157 ust. 11 3 UGN poprzez ich btedna wykladnie i odmowe zwrocenia sie przez Sad do wlasciwej organizacji
zawodowej rzeczoznawcdéw majatkowych o dokonanie oceny prawidlowosci sporzadzenia Opinii celem ustalenia, czy
Opinia ma charakter opinii o warto$ci (...) w rozumieniu art. 156 ust. 1 UGN, jak rowniez celem zweryfikowania
prawidlowosci ustalen bieglej M. K. co do wartosci nakladow poczynionych przez powodke na budowe poszczeg6lnych
urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji, a to na podstawie art. 157 ust. 1 w zw.
z ust. 3 UGN.

Z uwagi na powyzsze wniosla o zmiane wyroku poprzez ustalenie ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego (...) jest nieuzasadniona lub uzasadniona w innej wysokoSci. Zazadala nadto zasadzenia na jej rzecz
kosztoéw postepowania wedlug norm przepisanych za obie instancje i wniosla o przeprowadzenie dowod6w opisanych
w pi$mie przygotowawczym z 11 lipca 2016 r., a bezzasadnie pominietych przez Sad, to jest:

- z opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania i wyceny nieruchomosci na okoliczno$é: ustalenia wartoéci (...)
wedlug stanu i cen na dzien 31 grudnia 2014 r., ustalenia wysokoSci aktualnej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste



(...), aw przypadku ustalenia wzrostu wartosci (...), ustalenia warto$ci nakladéw na budowe urzadzen infrastruktury
technicznej poczynionych przez Strone Powodowa na Nieruchomo$é, celem ewentualnego zaliczenia ich na poczet
zaktualizowanej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego (...), stosownie do art. 77 ust. 4-6 u.g.n.,

- zwroOcenie sie do wlaéciwej organizacji zawodowej rzeczoznaweéw majatkowych o dokonanie oceny prawidtowosci
sporzadzenia Opinii celem ustalenia, czy Opinia ma charakter opinii o warto$ci (...) w rozumieniu art. 156 ust. 1
u.g.n., jak robwniez celem zweryfikowania prawidtowoéci ustalen Bieglego co do wartoéci nakladéw poczynionych przez
powddke na budowe poszczegblnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji, a
to na podstawie art. 157 ust. 1 w zw. z ust. 3 UGN.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wnibést o jej oddalenie i zasadzenie na rzecz Prokuratorii Generalnej
Rzeczpospolitej Polskiej kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.
Apelacja byla czesciowo zasadna.

Sad Apelacyjny zaaprobowatl te ustalenia faktyczne, na jakich oparto zaskarzone rozstrzygniecie, ktore dotyczyty:
polozenia, obcigzen ograniczonymi prawami rzeczowymi, podzialu administracyjnego oraz wielkoSci gruntu, jak tez
rodzaju, czasu i celu nakladéw dokonanych na nim przez inwestoréw, a nadto treSci umowy o uzytkowanie wieczyste,
wypowiedzen wysokoS$ci oplat rocznych, wnioskéw do SKO i orzeczen tego organu. Zaslugiwaly one na aprobate,
bowiem poczyniono je na podstawie wiarygodnych dowodéw z dokumentéw a takze bezspornych twierdzen stron.
Nie byly tez kwestionowane przez powddke. Ta skupila sie w apelacji m.in. na zarzutach, w ktérych podwazala
prawidlowo$é sporzadzenia oraz ocene wiarygodnoSci i mocy dowodu z opinii M. K. - bieglej z zakresu szacowania
nieruchomosci (zarzuty: 1.1, I11.3. — I1.6).

Wskazane wyzej uchybienia okazaly sie cze$ciowo zasadne. Trzeba podkresli¢, ze pomimo jednoznacznego brzmienia
tezy postanowienia z 13 listopada 2015 r. (k. 336), biegla nie obliczyla warto$ci nakladéw poczynionych na grunt,
a zamiast tego, cho¢ nie miala kompetencji do formulowania oceny prawnej zebranego w sprawie materialu
procesowego (patrz: wyrok SN z 20 stycznia 2015 r. V CSK 254/14), uznala fakt ich dokonania za irrelewantny w
sprawie (opinia k. 514 — 521, 633 - 637).

Z tych przyczyn Sad Apelacyjny uwzglednil wniosek powodki i przeprowadzit dowod z opinii drugiego specjalisty z
zakresu szacowania nieruchomo$ci. Okolicznoéci faktyczne, na jakie zostal powolany, byly zgodne z zadaniem, ktére
zawarto w §rodku odwolawczym i sprecyzowanej nastepnie tezie dowodowej. Dotyczyly one rozmiaréw nakladéw
poczynionych na spornej rzeczy (w tym w zwigzku ze wzmocnieniem skarpy) oraz w jej sasiedztwie, jak tez wartosci
spornego gruntu na 31 grudnia 2014 r., a zatem, co wynikalo z § 28 Rozporzadzenia, na dzienr dokonania aktualizacji
oplat z tytulu uzytkowania wieczystego (postanowienie dowodowe Sagdu Okregowego k. 336 i nawigzujace do niego
orzeczenia Sadu Apelacyjnego k. 755, 764).

Dowdd ten okazal sie wiarygodny w zakresie, w jakim dokonano w nim oszacowania nieruchomosci. W tej czesci
nie byl sprzeczny z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, a rzeczoznawca majatkowy w sposob spojny i stanowcezy
umotywowal, a nastepnie uzupeliajaco doprecyzowal i wyjasnil swoje stanowisko.

Z tych przyczyn Sad Apelacyjny postuzyl sie powyzsza opinig, jako podstawa do ustalenia wartoéci gruntu. Oceny
tej nie zmienilo stanowisko pozwanego, ktory wskazal, ze w obu ekspertyzach sporny grunt zostal prawidlowo
oszacowany na zblizone do siebie kwoty. Argument ten, cho¢ stuszny, to jednak samodzielnie nie uzasadnial tezy,
ze moc dowodowa powinna zostaé przyznana chronologicznie pierwszemu z tych dowodéw (pismo pozwanego k.
802). Trzeba podkresli¢, ze operat szacunkowy D. K. nie tylko nie byl kwestionowany przez strony odno$nie sposobu
ustalenia ceny rynkowej spornej rzeczy, lecz okazal sie lepiej umotywowany niz opinia, ktérg sporzadzita M. K.. W
przeciwienstwie do bieglej, ktora wystepowala w pierwszej instancji (k. 565), w toku wyceny gruntu nie uwzglednil
nieruchomoéci, jaka byla polozona przy ul. (...) w O.. Wiarygodnie wyja$nil, ze zostala ponownie sprzedana w krotkich



odstepach czasu za cene znaczaco odbiegajaca od pierwotnej kwoty nabycia. To za$, jak wskazal, moglo swiadczy¢,
ze posiadala istotne lecz nieznane cechy, badz tez stala sie przedmiotem spekulacji cenowej, co w obu przypadkach
powinno ja eliminowa¢ z grona nieruchomosci poré6wnawczych (opinia k. 781, 781 v i wyjasnienia do opinii - zapis
dzwiekowy z rozprawy z 26 marca 2018 r., 00:13:30 — 00:15:17, k. 875 v).

Z tych przyczyn Sad Apelacyjny ustalil, warto§¢ gruntu na dzien 31 grudnia 2014 r. w wysoko$ci 10.478.455
z} na podstawie opinii bieglego powolanego w postepowaniu apelacyjnym. Z niekwestionowanego przez strony
wiarygodnego stanowiska bieglego D. K., zbieznego z prezentowanym przez biegla powolang w pierwszej instancji,
wynikalo, ze nie obnizaly jej ustanowione na nieruchomoéci stuzebnos$ci (opinia k. 785, 785 v, 788). Zgodzi¢ sie
bowiem nalezy z ich teza, ze z uwagi na publiczng dostepno$¢ nieruchomosci kwestia obcigzenia jej shuzebnoscia
przejscia i przejazdu na rzecz nieruchomoéci wladngcej w zaden spos6b nie ogranicza uzytkownika wieczystego w
mozliwo$ci korzystania z niej zgodnie z przeznaczeniem, a tym samym nie rzutuje na jej warto§¢. W taki sam bowiem
sposéb korzystaja z nieruchomosci jego klienci.

Kwota oszacowania byla wyzsza niz suma, jaka stanowila podstawe wyliczenia dotychczasowej oplaty rocznej. Tym
samym spelniona zostala przeslanka aktualizacji oplaty z art. 77 ust. 1 UGN. Pozwany skutecznie zglosil oferte
jej przyjecia zlozyl wobec powddki wraz z wypowiedzeniem dotychczasowej wysokosci oplaty. Jakkolwiek jego
stanowisko bazowalo na opinii, ktéra nosila uchybienia (opinia komisji opiniodawczo rozjemczej, akta SKO), to jednak
o$wiadczenie zawieralo pouczenie o trybie jego zakwestionowania, okreSlenie sposobu obliczenia wysokosci oplaty,
informacje o warto$ci nieruchomosci oszacowanej przez rzeczoznawce majgtkowego oraz o miejscu, w ktéorym mozna
zapoznac sie z operatem szacunkowym. Spelniato tym samym wymogi formalne, jakie nakladala norma z art. 78 ust.
1 UGN, od ktérych uzalezniona byla jego skutecznos$c.

Z tych przyczyn nowa kwota wierzytelnos$ci, jaka byla nalezna pozwanemu z tytulu oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste, a ktora podlegala wyliczeniu z uwzglednieniem dotychczasowej - trzyprocentowej stawki (77 ust. 1 zd. 2
UGN; wysoko$¢ stawki bezsporna, decyzja ja okres$lajaca k. 533), wynosila 314.353,65 zt (warto$¢ nieruchomosci
10.478.455 7} x 3% = 314.353,65 z}).

Niezasadne bylo stanowisko powodki, ktéra wskazywala, ze na poczet réznicy miedzy nowa oplatg i Swiadczeniem
dotychczasowym, powinno sie zaliczy¢ inwestycje na sporna nieruchomoé¢, jakie poczynili jej poprzednicy prawni.
Stusznie wprawdzie podnosila, ze aby efekt powyzszych wydatkéw uznaé za naklad w znaczeniu art. 77 ust. 4 i ust 6
UGN, nie bylto konieczne, zeby zostaly one poniesione w celu uzytecznym z perspektywy wilasciciela nieruchomo$ci.
W najnowszym orzecznictwie wskazuje sie bowiem, ze moga to by¢ naklady stluzace wylacznie uzytkownikowi
wieczystemu i moze on zadac ich zaliczenia na poczet oplaty niezaleznie od uprawnienia, jakie wynika z art. 33 ust. 2
ustawy (patrz: wyrok SN z 15 lutego 2018 r. IV CSK 237/17). Tym niemniej, aby mogly one zmniejszy¢ rozmiar oplaty
rocznej nalezy dodatkowo wykazaé, nie tylko to, ze poczyniono je na budowe urzadzen infrastruktury technicznej,
bad?Z prace, ktore sfinansowano za ich pomoca, wplywaly na cechy techniczno - uzytkowe gruntu. Konieczne jest
roéwniez wykazanie, ze na skutek ich wykonania wzrosla warto$¢ nieruchomosci. Dopiero z chwilg spelienia tej
ostatniej przestanki zostalby zrealizowany cel art. 77 ust.4 i ust. 6 UGN, a mianowicie zlagodzenie negatywnych dla
uprawnionego skutkow ekonomicznych sytuacji, w ktorej z jednej strony przyczynia sie przez swoje inwestycje do
wzrostu warto$ci uzytkowanego wieczyScie gruntu, a z drugiej ponosi przez to wyzsze oplaty na rzecz wlasciciela
wymienionej rzeczy (patrz: wyzej powolany wyrok z 15 lutego 2018 r. i wyrok SN z 26 lutego 2016 r. IV CSK 238/15). Z
tych wzgleddw zaliczeniu na zaktualizowane §wiadczenia unormowane w art. 77 ust. 1 UGN podlegaja tylko te naklady,
jakim mozna przypisaé konkretna wartosé, a te wylicza sie poprzez ustalenie r6znicy miedzy stawkami rynkowymi za
nieruchomo$¢ przed i po dokonaniu inwestycji unormowanych w art. 77 ust. 4 lub ust. 6 UGN (§ 28 ust. 6 i ust. 7w
zw. z § 35 ust. 3 pkt 1 Rozporzadzenia).

Material procesowy, jaki zgromadzono w postepowaniu, nie pozwolil na ustalenie powyzszej okoliczno$ci zgodnie
z tezg powodki. Trzeba podkredlié, ze jakkolwiek rozmiar spornych nakladoéw nie zostal wyliczony w ekspertyzie
M. K, biegla jednak konsekwentnie i jasno wyjasnila, ze wskazywane przez strone powodowa naklady (niezaleznie
od ich przeznaczenia i charakteru: na urzadzenia infrastruktury technicznej w rozumieniu art. 143 ust. 2 ustawy,



konieczne badz ulepszenia) nie wplywaja na te cechy szacowanej nieruchomosci, ktére sa brane pod uwage przy
dokonywaniu wyceny. Byly one bowiem identyczne (wielko$¢, ksztalt, polozenie, dostep do mediow i urzadzen
infrastruktury drogowej) przed i po dokonaniu nakladow. W operacie szacunkowym D. K., okreslono za$ jedynie
warto$¢ odtworzeniowa zrealizowanych prac (koszty odtworzenia pomniejszone o stopien zuzycia art. 151 ust. 2 UGN,
opinia k. 788 — 792;). W toku skladania ustnych wyja$nien ten ostatni biegly takze stwierdzil, ze inwestycje, jakich
zaliczenia na poczet oplaty domagata sie powddka, nie przyczynily sie do wzrostu warto$ci gruntu (zapis dzwieku
rozprawy z 26 marca 2018 r., 00:13:30 — 00:15:17, k. 876 v), gdyz nie sg uwzgledniane i nie zostaly uwzglednione
takze w jego operacie jako rzutujace na cechy nieruchomosci brane pod uwage przy wycenie. W konsekwencji, wobec
stanowczego ostatecznego stanowiska bieglego, nalezy ocenic, ze opinia w czesci, w ktorej oszacowal naklady metoda
odtworzeniowa, okazala sie nieprzydatna dla rozstrzygniecia. Zgodny za$ i logicznie umotywowany przekaz obojga
bieglych co do tego, ze poczynione naklady nie mialy wplywu na wzrost warto$ci nieruchomosci, nie pozwala na
zaliczenie ich na poczet zaktualizowanej oplaty.

Powddka, na ktorej spoczywatl ciezar dowodu (art. 6 k.c.), zastepowana przez profesjonalnego pelnomocnika, nie
wnioskowala o uzupelnienie opinii ani nie zaoferowala zadnego innego materialu procesowego, ktory pozwoliltby
uwzglednic jej roszczenie wywodzone w oparciu o art. 77 ust. 4 i 6 UGN.

Z tych przyczyn $wiadczenie, jakie byto od niej nalezne na rzecz pozwanego, podlegalo zmniejszeniu wylacznie
na zasadach unormowanych w art. 77 ust. 2a UGN. Przepis ten mial zastosowanie w niniejszej sprawie, bowiem
rozmiar zaktualizowanej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste (314.353,65 z}) ponad dwukrotnie przekraczal
dotychczasowa (83.661,51 zl). Jak podnosi sie w orzecznictwie, w takiej sytuacji w pierwszym roku po zlozeniu
o$wiadczenia o wypowiedzeniu, uzytkownikowi wieczystemu nalezala sie suma odpowiadajaca dwukrotnos$ci
dotychczasowego $wiadczenia. W nastepnym powinien wyplaci¢ dwukrotnosé stawki, powiekszona o polowe réznicy
miedzy nig a cala nalezna oplata. W trzecim roku nalezna byla pelna suma wierzytelnosci za uzytkowanie wieczyste
(patrz: uchwala SN z 28 lutego 2013 r. III CZP 110/12). Z tych wzgledow Sad Apelacyjny ustalil, ze powddka przyjela
oferte nowej wysokos$ci oplaty rocznej (co do tego, ze taki charakter ma rozstrzygniecie w sprawie zainicjowanej w
oparciu o art. 80 UGN, patrz: uchwala SN z 23 czerwca 2005 r. III CZP 37/05) do kwoty 314.353,65 zl, przy czym
Swiadczenie to bylo nalezne w rozmiarze: 167.323,02 zl za 2015 r. (dwukrotno$é dotychczasowej oplaty rocznej -
83.661,51 zl x 2), 240.838,33 zl w 2016 r. (oplata za 2015 r. 167.323,02 z} + 50% x [cala nalezna oplata 314.353,65 z}
— oplata za 2015 r. 167.323,02 zl]) i 314.353,65 zt w 2017 r. (pelna nalezna oplata roczna).

Z uwagi na powyzsze orzeczono jak w pkt I a sentencji na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.

Sad Apelacyjny zwazyl, ze modyfikacja rozstrzygniecia co do zadania globwnego wplynela na proporcje, w jakiej strony
wygraly postepowanie pierwszoinstancyjne. To za$§ implikowalo potrzebe zmiany rozstrzygniecia o kosztach procesu.
Powodka ulegla w nim w 83,32% (230.692,14 — kwota zwiekszonej oplaty rocznej / 276.867 zl - w.p.s. k. 81), zatem
po uwzglednieniu rozmiaru $§wiadczen naleznych jej w oparciu o art. 98 k.p.c. (16,68% z: 13.844 zl - oplata od
pozwu, k. 91; 6.415,63 zl - wykorzystana zaliczka na wynagrodzenie bieglego, k. 3351 652; 7.200 zI — wynagrodzenie
pelnomocnika, § 6 pkt 7 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za
czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu, tj. z dnia 25 lutego 2013 r. Dz.U. z 2013 r. poz. 490), powinna zwr6ci¢ pozwanemu
— Prokuratorii Generalnej Rzeczpospolitej Polskiej 1.655 z1 (83,32% z 7.200 zI wynagrodzenie pelnomocnika — art.
99 k.p.c. w zw. z § 6 pkt 7 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu, tj. z dnia 25 lutego 2013 r. Dz.U. z 2013 1. poz. 461).

Na tej samej podstawie Sad Apelacyjny zmienil rozstrzygniecie o zwrocie tymczasowo uiszczonych przez Skarb
Panstwa kosztach sagdowych (art. 83 ust. 2 u.k.s.c. w zw. z art. 113 ust. 1 u.k.s.c. w zw. z art. 98 k.p.c.).

Z uwagi na powyzsze orzeczono jak w pkt I b i pkt I ¢ wyroku na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. i jak w pkt II sentencji
w oparciu o art. 385 k.p.c.



O kosztach za instancje odwolawczg Sad Apelacyjny orzekl w oparciu o zasade odpowiedzialnoéci za wynik sporu
(art. 98 k.p.c.). Skoro zatem powodka wygrata postepowanie apelacyjne w 14,24 % a pozwany w 85,76%, to, przy
uwzglednieniu rozmiaru naleznych jej roszczen procesowych (14,24% z: 13.451 zl — oplata od apelacji k. 736; 9.060,47
zl - wykorzystana zaliczka na wynagrodzenie bieglego, k. 758, 809; 8.100 zl — wynagrodzenie pelnomocnika, § 2 pkt
7 w zw. z § 10 ust. 2 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat
za czynnoSci radcow prawnych, Dz.U. z 2015 r. poz. 1804 ze zm. ), powinna zwr6cié temu ostatniemu 2.588 zt (koszty
procesu nalezne pozwanemu: 85,76% z 8.100 zt — wynagrodzenie pelnomocnika, art. 99 k.p.c. wzw. z § 2 pkt 7 w
zw. Z § 10 ust. 2 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwosSci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za
czynno$ci adwokackie, Dz.U. z 2015 r. poz. 1800).

Na takich samych zasadach Sad Apelacyjny zasadzil od niej koszty sadowe, jakie w drugiej instancji tymczasowo
poniost Skarb Panstwa.

Z tych przyczyn orzeczono jak w pkt III i pkt IV sentencji w oparciu o odpowiednio o art. 108 § 1 k.p.c. oraz art. 83
ust. 2 u.k.s.c. wzw. z art. 113 ust. 1 u.k.s.c. w zw. z art. 98 k.p.c.
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