Sygn. akt V ACa 328/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 stycznia 2016 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku — Wydzial V Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Jacek Grela
Sedziowie: SA Teresa Sobolewska
SA Roman Kowalkowski (spr.)
Protokolant: sekretarz sadowy Joanna Makarewicz

po rozpoznaniu w dniu 12 stycznia 2016 r. w Gdansku na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spdlka z ograniczong odpowiedzialnosécia (...) Spotki komandytowej w W. (dawniej (...)
Sp. Z 0.0.)

przeciwko Skarbowi Panstwa - (...) B.

o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w B.

z dnia 20 stycznia 2015 1., sygn. akt I C 602/12
I. oddala apelacje;

II. zasadza od powoda na rzecz Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa kwote 5.400 (pieé tysiecy czterysta) zlotych
tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego;

ITI. nakazuje $ciagnac od powoda (...) spdtka z ograniczona odpowiedzialno$cia (...) Spotki komandytowej w W. na
rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w B. kwote 371,18 zl (trzysta siedemdziesigt jeden zlotych i osiemnascie
groszy) tytutem wylozonych przez Skarb Panstwa kosztéw postepowania apelacyjnego.

Na oryginale wlaéciwe podpisy.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 20 stycznia 2015r. Sad Okregowy w B. rozpoznajac sprawe z powddztwa (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W.



przeciwko Skarbowi Panstwa (...) B. o ustalenie ustalil wysoko§¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci(...)polozonych w B. przy ulicy (...) oznaczonych w ewidencji gruntéw jako dzialki: nr (...) — obreb (...)o

2

lacznej powierzchni 41412 m* =7, platnej z gory do 31 marca kazdego roku kalendarzowego w kwocie:

- 223.624,80 zt (dwieScie dwadzieScia trzy tysiace sze$¢set dwadzieScia cztery zlote 80/100) okres od 1.01.2012 do
31.12.2012

- 436.745,45 z} (czterysta trzydzieSci sze$¢ tysiecy siedemset czterdzieSci pieé zlotych 45/100) za okres od 1.01.2013
do 31.12.2013

- 649.866,09 zl (sze$cset czterdzie$ci dziewiel tysiecy osiemset sze$c¢dziesiat sze$¢ zlotych 09/100) za okres od
1.01.2014 do 31.12.2014

- 649.866,009 7} (szeStéset czterdzieSci dziewiec tysiecy osiemset szeSédziesiat sze$¢ zlotych 09/100) od 1.01.2015iw
latach nastepnych

W pozostatej czesci powodztwo oddalil i orzekl o kosztach postepowania.

Uzasadniajac swoje rozstrzygniecie ustalil, ze powod, 6wczesny (...) Sp. z 0.0., wnidst sprzeciw od orzeczenia
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w B. z dnia 18 lipca 2012 roku (doreczone powodowi w dniu 7 sierpnia
2012 roku), wydanego w postepowaniu o sygn. akt:(...). Powdéd domagal sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty jest
nieuzasadniona, wzglednie jest uzasadniona w innej wysoko$ci.

W uzasadnieniu podal, ze aktualizacja oplaty, ktérej dokonal pozwany, jest okreslona w blednej wysokosci ze
wzgledu na bledy w operacie szacunkowym wykonanym przez rzeczoznawce nieruchomosci dzialajacego na zlecenie
pozwanego, zgodnie z art. 77 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Powod wskazal, ze przed wypowiedzeniem
w dniu 16 listopada 2011 roku dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego zglosil pozwanemu
naklady poniesione na budowe poszczegélnych urzadzen infrastruktury technicznej, w szczegélnoéci w zakresie
istniejacego ukladu drogowego, celem ich uwzglednienia przy ewentualnej aktualizacji oplaty rocznej. Powod dla
wyliczenia wysoko$ci oplaty przyjat operat szacunkowy, w ktérym (...) dokonat odliczenia poniesionych przez powoda
nakladéw od przyjetej wartosci rynkowej nieruchomosci. Jednak pozwany dokonujac wypowiedzenia dotychczasowej
oplaty w piSmie z dnia 16 listopada 2011 roku, przesylajac réwnoczesnie oferte nowej oplaty rocznej, wzial pod
uwage jedynie ustalong przez (...) warto$é rynkowa nieruchomosci w kwocie 21.483.9009,1 z}, nie uwzglednil natomiast
warto$ci nakladow. Z kolei Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w B. rozpoznajac sprawe na skutek zlozenia przez
powoda wniosku, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami i wydajac skarzone
orzeczenie uznalo za cze$ciowo bledny operat szacunkowy przedlozony przez powoda, sporzadzony przez (...). SKO
przyjelo, ze operat sporzadzony na potrzeby aktualizacji oplaty przez pozwanego jest prawidlowy w zakresie ustalenia
wartoSci rynkowej nieruchomosci i tylko na tej podstawie powinna nastapié¢ aktualizacja, natomiast w pozostalej
czedci nie moze by¢ podstawg aktualizacji, poniewaz zawiera bledna metode okre$lenia wartoéci nakladow. Wobec
powyzszego powod wskazal, ze domaga sie ustalenia, iz aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dokonana
przez pozwanego jest nieuzasadniona, wzglednie jest uzasadniona w innej wysoko$ci. Powod podniésl, ze pozwany
winien dokonaé aktualizacji oplaty rocznej na podstawie wartoSci nieruchomoéci gruntowej okre$lonej prawidlowo
przez (...), stwierdzajac w tym celu, ze zostaly dokonane naklady zgodnie z art. 77 ust. 4 i 5 oraz art. 142 ust. 3 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami oraz, ze pozwany jest zobowigzany do dokonania zaliczenia warto$ci okre§lonych przez
(...) nakladéw na poczet réznicy miedzy dotychczasowq oplata a optata zaktualizowana.

Pozwany Skarb Panhstwa — Prezydent Miasta B. reprezentowany przez Prokuratorie Generalna Skarbu Panstwa w
odpowiedzi na pozew wnibst o oddalenie powbddztwa w caloSci oraz o zasadzenie od powoda na rzecz Skarbu Panstwa
kosztoéw postepowania wedlug norm przepisanych, w tym na podstawie art. 11 ust. 3 ustawy z dnia 8 lipca 2005 r. o
Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa kosztow zastepstwa procesowego na rzecz Skarbu Panistwa — Prokuratorii
Generalnej Skarbu Panstwa.



W uzasadnieniu pozwany podal, ze nowa warto§¢ rynkowa nieruchomoéci gruntowych polozonych w B. przy

ul. (...), (...), oznaczonych w ewidencji gruntéw jako dzialki o nr (...) o lacznej powierzchni 41.412 m® zostala
okre$lona na kwote 21.662.203,08 zl, a zatem na tej podstawie obliczono stosowna oplate za uzytkowanie wieczyste
przedmiotowych dzialek na kwote: 649.866,09, przy zastosowaniu stawki 3% warto$ci nieruchomosci (art. 72 ust.
3 pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Powdd wskazal, ze dotychczasowa wysoko$é oplaty rocznej byta
ustalona na poziomie cen z 1999 roku, wobec czego niewatpliwie przez okres 12 lat wzrosla warto$¢ nieruchomosci.
Nastepnie powdd podniosl, ze skoro spelione zostaly ustawowe przestanki do aktualizacji oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania nieruchomosci, pozwany dokonal wypowiedzenia na piSmie w terminie do 31 grudnia roku
poprzedzajacego, ktore zawieralo oferte przyjecia oplaty w nowej wysokos$ci, wskazywalo sposéb obliczenia nowej
wysokosci oplaty, zawieralo oferte przyjecia oplaty w nowej wysokoéci, wskazywalo sposob obliczenia nowej wysokoSci
oplaty, zawieralo pouczenie uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia, a takze zawieralo
informacje o warto$ci nieruchomogci oraz miejscu, w ktérym mozna zapoznac¢ sie z operatem szacunkowym. Ponadto
pozwany wskazal, ze wprawdzie przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami dopuszczaja rozliczenie nakladow
podczas aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, jednakze mozliwo$¢é ta odnosi sie jedynie do pewnej
kategorii nakladow poniesionych przez uzytkownika wieczystego, okre§lonych w art. 77 ust. 4, 51 6 ugn. Pozwany
wskazal, ze jest to zbior zamkniety, do ktérego nie naleza urzadzenia wybudowane przez powoda. Ponadto pozwany
zauwazyl, iz naklady wskazywane przez powoda poczynione zostaly na gruntach stanowigcych wlasno$é Gminy B., a
nie Skarbu Panstwa.

Powdd (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci polozonej w B. przy ul. (...), (...)
oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialki: nr (...) o pow. 30438 m@ Kwnr (..), (..)o pow. 600 m®) Kw nr
(...), (...) o pow. 6697 m®) KW nr (...),(...)o pow. 338 m®) KW nr (...), (..)o pow. 370 m®) KW nr (.),nr(...)o

pow. 2090 m® KW nr (...)o pow. 503 m®’ KW nr (...) oraz nr (...) o pow. 376 m® KW nr (...), stanowiacej
wlasno$¢ Skarbu Panstwa.

Pismem z dnia 16 listopada 2011 roku, znak: (...)Prezydent Miasta B. wypowiedzial powodowi (...) spolce z
0.0. wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w B. przy ul. (...), (...)
ustalona dotychczas wypowiedzeniem Prezydenta z dnia 10 grudnia 1999 roku. Jednocze$nie Prezydent Miasta B.
zaproponowal ustalenie nowej wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych
Skarbu Panstwa potozonych w B. przy ul. (...) i podwyzszenie z kwoty 111.812,40 zt na kwote:

- 223.624,80 zt od dnia 1 stycznia 2012 roku,
- 436.745,45 7t od dnia 1 stycznia 2013 roku,
- 649.866,09 7l od dnia 1 stycznia 2014 roku,
- 649.866,09 7l od dnia 1 stycznia 2015 roku.

Prezydent Miasta B. ustalil warto$¢ nieruchomo$ci w oparciu o wycene sporzadzona przez (...) B. K. (1) - operat
szacunkowy z wyceny warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej polozonej w B. przy ul. (...), z dnia 30 grudnia
2010 roku. Warto$§¢ rynkowa prawa wlasno$ci nieruchomos$ci gruntowej ustalona zostala w operacie na kwote
21.662.000,00 zl, natomiast warto$¢ naktadow poniesionych przez uzytkownika wieczystego rzeczoznawca okreslila
w wysoko$ci 7.483.090,10 zL. Wobec powyzszego rzeczoznawca przyjela, ze wartoSé prawa wlasnosSci dzialek dla
celu aktualizacji oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego wynosi 21.662.000,00 7zl — 7.483.909,10 zl, co daje kwote
14.178.100,00 z}.

Pozwany dla celu aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowych nieruchomosci o

lacznej powierzchni 41.412 m® przyjal ustalong przez (...) wartoéé rynkowa nieruchomoéci w kwocie 21.483.909,1



z}, wyliczajac stosowna oplate za uzytkowanie wieczyste przedmiotowych dzialek na kwote: 649.866,09 zl, przy
zastosowaniu stawki 3% wartoS$ci nieruchomoéci.

W dniu 20 grudnia 2011 roku powdd zlozyl w Samorzadowym Kolegium Odwolawczym wniosek o uznanie w/
w wypowiedzenia za nieskuteczne, ewentualnie o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego przedmiotowych nieruchomosci uzasadniona jest w innej wysoko$ci.

W dniu 18 lipca 2012 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w B. wydalo orzeczenie oddalajace ztozony przez
powodowa spotke wniosek o uznanie wypowiedzenia za nieskuteczne, ewentualnie o ustalenie, ze aktualizacja oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w B. przy ul. (...) uzasadniona jest w innej
wysokosci.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w uzasadnieniu orzeczenia stwierdzilo, ze w wypowiedzeniu wskazano zar6wno
sposéb obliczenia nowej oplaty, podano, ze wysoko$é oplaty wyliczono przy zastosowaniu dotychczasowej stawki
procentowej, przy czym wyliczajgc oplate stosowano stawke 3%. W ocenie SKO, majac na uwadze, ze okreSlona na
podstawie operatu szacunkowego sporzadzonego przez (...) B. K. (1) warto$¢ nieruchomo$ci gruntowej odzwierciedla
ceny wystepujace na rynku, a oplata roczna ustalona zostala w oparciu o sporzadzona wycene, Kolegium nie znalazlo
podstaw do uwzglednienia wniosku zlozonego przez powodowa spolke.

Wartoé¢ nieruchomos$ci gruntowej, na ktora skladajg sie dzialki ewidencyjne nr (...), polozone w B. przy ul. (...), o
lacznej powierzchni 4,1412 ha, bedacej wlasno$cia Skarbu Panstwa, wedlug stanu i poziomu cen na dzien aktualizacji
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu z dnia 16 listopada 2011 roku, jako przedmiotu prawa wlasnosci,
wynosi 22.458.000 zl.

Powod uzyskal pozwolenie na przebudowe ulic (...). S. i P. wraz z o$wietleniem ulicznym, sygnalizacja $wietlna,
przebudowa urzadzen energetycznych, teletechnicznych, istniejacych cieplociagéow, przebudows sieci jezdnej i kabli
trakcyjnych w zwiazku ze zmiang trasy torowiska oraz przebudowa sieci wodociggowej, kanalizacji deszczowej i
sanitarnej. Powdd ponibst koszty m.in. przebudowy sieci magistralnej, przebudowy ukladu drogowego, przebudowy
sieci.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o przedstawione przez strony dokumenty, zalaczone do sprawy akta
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w B. oraz operat szacunkowy sporzadzony przez biegla (...) L. M. (1).

Sad uznal za wiarygodne dowody z dokumentéw zebrane w sprawie, albowiem zostaly sporzadzone we wlasciwe;j
formie, przewidzianej dla tego typu dokumentoéw. Byly przejrzyste i jasne. Ich autentyczno$¢ nie budzila watpliwosci
Sadu.

Sad w swojej ocenie opart sie na w pelni wiarygodnej opinii sporzadzonej przez bieglego sadowego(...)L. M. (1)
powolana w niniejszej sprawie.

Biegla okredlita warto$¢ prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej, jako zorganizowanej catoSci gospodarczej, oddang
w uzytkowanie wieczyste powodowej spolce, w podejéciu poréwnawezym, metodg korygowania ceny $redniej wedlug
stanu i poziomu cen na dzien 16 listopada 2011 roku.

W ustnej opinii uzupelniajacej biegta podtrzymala wnioski zawarte na pi$mie, a zastrzezenia powoda do opinii
zostaly przez biegly szczegolowo i logicznie wyja$nione. Biegla wyjaénila miedzy innymi, ze nie naruszyla zasad
standaryzacji szacowania nieruchomosci oraz wymaganych standardéw, biegla wskazala, iz do por6wnania ceny
stosuje sie nieruchomosci znajdujace sie w podobnych oérodkach miejskich. Biegla wyjasnila, iz nieruchomo$ciami
podobnymi na rynku lokalnym sg wylacznie cztery galerie handlowe, natomiast pozostale nieruchomosci majg inne
przeznaczenie, wobec czego nie sg to nieruchomosci poréwnywalne.



W ocenie Sadu operat szacunkowy zostal opracowany w sposéb szczegbdlowy, rzetelny, zgodnie z obowiazujgcymi
przepisami prawa oraz na podstawie wiedzy i doSwiadczenia zawodowego bieglej. Sad nie znalazl podstaw do
kwestionowania wyceny przedmiotowej nieruchomosci.

Sad postanowil oddali¢ wniosek dowodowy o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego (...)oraz wniosek
o dopuszczenie z opinii (...)co do prawidlowo$ci sporzadzenia opinii przez bieglego. Sad uznal wniosek o
przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego(...)za sp6Zniony, zmierzajacy na tym etapie do przedluzenia postepowania,
bowiem strony przez caly trwajacy proces skupialy sie przede wszystkim na wartoSci nieruchomosci, pomijajac
kwestie nakladéw. Ponadto bylby to dowo6d zmierzajacy do ustalenia okolicznoSci faktycznych, ktére powinny byc
przynajmniej wskazane przez strone. Strona powodowa w zaden sposdb natomiast nie wskazala jakich nakladow
mialaby dotyczy¢ opinia bieglego. Na powyzsze rozstrzygniecie pelnomocnik nie sktadat zastrzezenie w trybie art. 162
k.p.c.

Sad oddalil wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii (...), albowiem w ocenie Sadu dowdd ten byl bezprzedmiotowy
w niniejszej sprawie i zmierzalby jedynie do przedluzenia postepowania.

Przedstawiona przez bieglego L. M. (1) opinia byla na tyle kategoryczna i przekonujaca, ze wystarczajaco wyjasniata
zagadnienia wymagajace wiadomoSci specjalnych. Ponadto biegla odpowiedziala wyczerpujaco na wszystkie pytania
stron wyczerpujac teze dowodowa, na jaka zostala powolana. OkolicznoS$ci niniejszej sprawy wskazuja, ze nie ma
potrzeby powolywania innego bieglego, a samo niezadowolenie strony z dotychczasowej opinii, nie moze stanowic
powinno$ci powolania innego bieglego do szacowania wartoSci.

Na rozstrzygniecie w przedmiocie oddalenie wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii (...)pelnomocnik zlozyl
zastrzezenie w trybie art. 162 k.p.c.

Jednocze$nie wskazaé nalezy, iz powody, dla ktérych Sad odmoéwil wiarygodnoéci opinii bieglej H. A. (1) byly jasne i
niewymagajace wiadomosci specjalnych. W ocenie Sadu opinia bieglej H. A. (1) takze zostala sporzadzona rzetelnie,
jednakze biegla w sposéb niewlasSciwy przyjela do poréwnania nieruchomosci znajdujace sie w malych osrodkach
miejskich. Biegla dokonala wyceny nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste okreélajac jej warto$¢ jako
przedmiotu prawa wlasnosci, stosujac podejécie pordwnawcze. /k.54-95/ Jednoczeénie opinia bieglej byla przydatna
w zakresie oceny zasadno$ci zaliczenia poniesionych przez powoda nakladow.

W niniejszej sprawie powod zakwestionowal zaproponowang przez pozwanego zaktualizowang oplate roczng z tytulu
uzytkowania wieczystego wskazanych nieruchomosci stanowiagcych wlasno$é Skarbu Panstwa polozonych w B. przy ul.
(...), (...)Podstawa sporu w niniejszym postepowaniu byla warto$¢ nieruchomosci, od ktorej uzalezniona byla wysokosé
oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste.

Zgodnie z art. 77 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2004 r. Nr
263, poz. 2603 ze zm.), dalej u.g.n., wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej moze by¢ aktualizowana, nie czeSciej niz raz w roku, jezeli warto$c¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie.
Wilasciwy organ zamierzajacy zaktualizowac oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;j
powinien wypowiedzie¢ na pi$émie wysoko$§¢ dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego,
przesylajac rownocze$nie oferte przyjecia jej nowej wysokosci. W wypowiedzeniu nalezy wskazac sposob obliczenia
nowej wysoko$ci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do
wypowiedzenia dolacza sie informacje o wartoSci nieruchomosci oraz o miejscu, w ktérym mozna zapoznac sie
z operatem szacunkowym. Ponadto zgodnie z art. 72 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej okreslonej 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
ugn. 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.

Przepisy art. 77-81 u.g.n. przewiduja szczegdlny tryb postepowania dotyczacy aktualizowania procentowej oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci. Uzytkownik wieczysty moze natomiast zlozyé do
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest
uzasadniona w innej wysokosci. Na podstawie art. 80 u.g.n. od orzeczenia kolegium zaré6wno uzytkownik wieczysty,
jakiwlaSciwy organ administracyjny, moze wnieé¢ sprzeciw do Sadu, w wyniku ktérego orzeczenie kolegium traci moc
w calo$ci. Wniosek uzytkownika skierowany do kolegium w trybie art. 78 ust. 2 zastepuje pozew, a Sad powszechny
rozpatruje sprawe od poczatku. Zatem, ustawodawca nalozyl na Sad obowiazek rozpoznania sprawy od poczatku,
jednakze w zakresie sprecyzowanym przez uzytkownika wieczystego w zastepujacym pozew wniosku, jaki ztozyt on
do SKO. Wobec powyzszego we wniosku zlozonym na gruncie niniejszego postepowania przez powodowa spolke,
sprecyzowala ona zakres toczacego sie pomiedzy stronami sporu.

Przenoszac powyzsze uwagi na grunt niniejszej sprawy wskazal, ze wedlug ustalen poczynionych przez Sad warto$¢
prawa wlasnoéci gruntu przedmiotowej nieruchomoséci wedlug stanu na dzien aktualizacji oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntu 16 listopada 2011 roku wyniosla 22.458.000 zl. Sad w ustaleniu powyzszej wartoéci opart sie
na opinii bieglego sadowego (...) (...) L. M. (1). Sad uznal powyzsza opinie za wiarygodng i rzetelng, zostala ona
sporzadzona przez osobe o odpowiedniej wiedzy i kwalifikacjach, biegla wyczerpujaco wyjaénita zastosowang metode
wyceny oraz wplyw poszczegblnych czynnikéw na okreslenie wartosci nieruchomosci. Okreslenia warto$ci rynkowej
przedmiotowych nieruchomosci biegla dokonala w podej$ciu poréwnawczym przy zastosowaniu metody korygowania
ceny $redniej. Opis zastosowanego podejécia oraz metody wyceny zostal przedstawiony w operacie szacunkowym.
Biegla uzasadnila wybor metody szacowania rodzajem nieruchomosci, uzyskanymi informacjami wynikajacymi z
analizy i charakterystyki rynku nieruchomo$ci, liczba dostepnych transakeji poréwnawczych i celem wyceny. Wskazaé
nalezy, iz podejScie porownawcze polega na okresleniu warto$ci nieruchomo$ci, przy zalozeniu, ze warto$¢ wycenianej
nieruchomodci jest rowna cenie, jakg mozna uzyskaé¢ za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego, skorygowane ze wzgledu na cechy réznicujace te nieruchomosei i ustalone z uwzglednieniem zmian
poziomu cen na skutek uplywu czasu. Te sama metode zastosowat takze (...) dzialajacy na zlecenie Prezydenta B. —
B. K. (1).

Ponadto biegla L. M. (1) dokonala wyceny w oparciu o przepisy prawa, m.in. zgodnie z tre$cia §26 rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. z 2004 1., Nt 207, poz. 2109 z pdézn. zm.), zgodnie z ktéorym przy okreSlaniu warto$ci nieruchomosci rodzaj
rynku, jego obszar i okres badania okresla (...), uwzgledniajac w szczegblnosSci przedmiot, zakres, cel i spos6b wyceny,
dostepno$¢ danych oraz podobienstwo rynkow. Biegla do wyceny przyjela nieruchomosci bedace w obrocie najblizej
daty 16 listopada 2011 roku, na ktéra to date wyceniana byla warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci, przy czym biegta
prawidlowo zachowala nie wiekszy odstep czasowy jak dwa lata przed i po wspomnianej dacie.

Biegla wybierajac nieruchomosci do poréwnania, brala pod uwage nie tylko wielko$¢ o$rodka miejskiego, ale
takze rodzaj nieruchomosci, sile nabywcza ludnosci, stope bezrobocia, bowiem te czynniki rzutuja na warto$é
nieruchomos$ci. Jak juz zostalo wskazane we wcze$niejszej szych rozwazaniach, na lokalnym rynku sa wylacznie
cztery galerie handlowe, natomiast pozostale nieruchomosci maja inne przeznaczenie, daja np. mniejsze mozliwosci
zarobkowe z tytulu wynajecia lokali, wobec czego nie sa to nieruchomosci poré6wnywalne. Biegla przyjela zatem do
poréwnania przede wszystkim hipermarkety. Ponadto wskazaé nalezy, iz przyjecie do poréwnania nieruchomosci
o innym przeznaczeniu niz wskazane w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego byloby bledem.
Powyzsze wzgledy uzasadniaja rozszerzenie obszaru i przyjecie do poréwnania takze nieruchomosci z krajowego
rynku nieruchomodci. Jednocze$nie wskaza¢ nalezy, iz taki sposéb okreslenia warto$ci nieruchomodci jest zgodny
z rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania
operatu szacunkowego.



Majac na uwadze powyzsze wzgledy, sad uznal opinie bieglej (...) L. M. (1) za calkowicie rzetelng, wiarygodna.
Jednocze$nie wskazal, iz opinia bieglej B. K. (1), sporzadzona na zlecenie Prezydenta B., byla bliska w okresleniu
wartoSci prawa wlasno$ci przedmiotowej nieruchomos$ci, przy czym Sad uznal jej wnioski za nieprzydatne w zakresie,
w jakim biegla uznala koszty z tytulu nakladéw za naklady na budowe poszczegoélnych urzadzen infrastruktury
technicznej i w prosty sposob odjela ich wartosé, wynikajaca z sumowania kwot widniejacych na przedlozonych
fakturach, od wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci. Z kolei opinia biegtej H. A. (1) byla nieprzydatna
w zakresie wyceny wartoSci prawa wlasnoSci nieruchomoéci polozonych przy ul. (...), poniewaz biegla wybrala do
poréwnania nieruchomogci znajdujace sie w mniejszych o§rodkach niz B., ponadto nie wziela takze pod uwage innych
czynnikéw wplywajacych na warto$¢ nieruchomosci w danym oérodku.

Odnoszac sie z kolei do zadania rozliczenia, podczas aktualizacji oplaty rocznej, nakladéw poniesionych przez powoda
na nieruchomoé¢ jako nakladéw na budowe poszczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej, wyjasnil, ze to
na powodzie spoczywal ciezar udowodnienia, jakie konkretnie poniost naklady i w jakim zakresie byly to wydatki
na infrastrukture, jako stronie wywodzacej z tego faktu pozytywne skutki prawne. Zgodnie z art. 77 ust. 4, 51 6
u.g.n. przy aktualizacji oplaty na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowang zalicza sie
warto$¢ nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegdlnych urzadzen
infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji. Przepis pozwala na zaliczenie wartoSci nakladoéw
poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury
technicznej rowniez w przypadku, gdy nie zostaly one uwzglednione w poprzednio dokonywanych aktualizacjach,
a zasady, o ktorych mowa w ust. 4 i 5, stosuje sie odpowiednio do nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy
techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych przez uzytkownika wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosta wartosé
nieruchomo$ci gruntowej. Przy czym definicje budowy infrastruktury technicznej zawiera art. 143 ust. 2 u.g.n. zgodnie
z ktérym, przez budowe urzadzen infrastruktury technicznej rozumie sie budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemia,
na ziemi albo nad ziemia przewodow lub urzadzen wodociggowych, kanalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych,
gazowych i telekomunikacyjnych. Zamieszczony spis stanowi zatem zbiér zamkniety.

Z przedlozonych przez powoda dokumentéw wskazujacych na poniesione koszty nie sposdb precyzyjnie nawet
ustali¢, jakich prac one dotycza. Niewatpliwie powdd uzyskal pozwolenie na przebudowe ulic (...). S. i P. wraz z
o$wietleniem ulicznym, sygnalizacja Swietlna, przebudowa urzadzen energetycznych, teletechnicznych istniejacych
cieplociagow, przebudowa sieci jezdnej i kabli trakcyjnych w zwigzku ze zmiang trasy torowiska oraz przebudowa
sieci wodociggowej, kanalizacji deszczowej i sanitarnej, jak rowniez powdd przedstawil faktury §wiadczace o tym,
ze poniost koszty m.in. przebudowy sieci magistralnej, przebudowy ukladu drogowego, przebudowy sieci. Jednakze
powdd nie wykazal konkretnie jakich prac dotycza poniesione koszty, na co szczegoétowo ponioést naklady. Powod w
zaden sposob nie wykazal, aby te przedlozone faktury dotyczyly wydatkéw, nakladow poniesionych na infrastrukture.
Jednocze$nie cze$¢ poniesionych nakladow nie dotyczy nieruchomosci objetych przedmiotem postepowania. Ponadto
zwazy¢ nalezy, iz decyzja Prezydenta B.(...)nie dotyczy gruntéw stanowiacych wlasnos$é Skarbu Panstwa, lecz Gminy
B..

Przede wszystkim jednak w sporzadzonych opiniach, zaré6wno biegla (...) H. A. (1), jak i biegla (...) L. M. (1) przy
sporzadzanych wycenach nie uznaly dokonanych przez powoda nakladéw za naklady poniesione przez uzytkownika
wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegblnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania
ostatniej aktualizacji. Biegla H. A. (1) w swej opinii wskazala m.in., iz naklady poczynione na nieruchomos$¢ nie
zastluguja na uwzglednienie, z uwagi na okolicznos$é¢, iz sa to naklady np. na budowe przylaczy, co nie miesci sie
w pojeciu infrastruktury technicznej, jak rowniez cze$¢ nakladéw dotyczy wezla drogowego znajdujacego sie na
nieruchomosciach nieobjetych przedmiotem postepowania.

Powdd skladajac wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego(...), ktéry mialby bada¢ gdzie zostaly
poczynione przez powoda naklady, sam nie wskazal tych nakladéw, a jego wnioski dowodowe zmierzaly do ustalenia
czy takie naklady zostaly poczynione. Zadaniem bieglego natomiast powinno by¢ zweryfikowanie twierdzen strony
co do dokonania nakladéw, ich warto$ci i charakteru inwestycyjnego. Zatem, wobec niewskazania i nieudowodnienia



przez powoda w niniejszym postepowaniu poczynionych naktadéw, nie sposob dokona¢ zaliczenia na poczet réznicy
miedzy optata dotychczasowa a oplata zaktualizowana niewykazanej przez powoda warto$ci.

Reasumujgc, z powyzszych ustalen jednoznacznie wynika, ze istnialy przestanki do dokonania aktualizacji oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste, bowiem niewatpliwie przez okres 12 lat, tj. od dnia ostatniej aktualizacji w dniu
10 grudnia 1999 roku do dnia 16 listopada 2011 roku warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci zrosta znacznie. Wobec
przyjecia, iz warto$¢ prawa wlasnos$ci nieruchomosci zostala okreslona na kwote 22.458.000 zl, co stanowi kwote i
tak wyzsza niz ustalona w operacie szacunkowym sporzadzonym na zlecenie pozwanego w wysokoS$ci 21.662.000,00
zl, wyliczona oplata za uzytkowanie wieczyste przedmiotowych dzialek na kwote 649.866,09 zl byla uzasadniona.
Jednocze$nie ustalenie oplaty za uzytkowanie wieczyste w kwocie stanowigcej 3% warto$ci nieruchomosci ustalonej
przez bieglego Sadowego prowadziloby do wydania orzeczenia przekraczajacego zakres zadania stron albowiem oplata
ta bylaby wyzsza od okreslonej w wypowiedzeniu oplaty dotychczasowej. Sad w nastepstwie wniesienia sprzeciwu,
ktoéry w niniejszej sprawie zastepuje pozew, ustalil jako obowiazujgca wysoko$é oplaty zaoferowang przez pozwanego
zgodnie z przepisem art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 78 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, na podstawie wartosci
rynkowej nieruchomosci okre$lonej w operacie szacunkowym bieglej L. M. (1) i art. 72 ust. 3 pkt 5 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami w zwigzku z art. 189 k.p.c., ustalil wysoko$¢ oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowych Skarbu Panstwa polozonych w B. przy ul. (...) oznaczonych w
ewidencji gruntéw jako dzialki: nr (...)(...)o lacznej powierzchni 41412 m®, platnej z gory do 31 marca kazdego roku
kalendarzowego w kwocie:

- 223.624,80 zl od dnia 1 stycznia 2012 roku,
- 436.745,45 z} od dnia 1 stycznia 2013 roku,
- 649.866,09 z} od dnia 1 stycznia 2014 roku,
- 649.866,09 zl od dnia 1 stycznia 2015 roku i w latach nastepnych.

W pozostalej czesci tj. co do zadania ustalenia, ze brak bylo podstaw do podwyzszenia oplaty za uzytkowanie wieczyste
lub zaliczenia na poczet oplaty za uzytkowanie wieczyste wartoSci nakladéw i w konsekwencji ustalenia, ze oplata ta
powinna by¢ nizsza Sad oddalit pow6dztwo (punkt 2 wyroku) na podstawie art. 6 kc.

O kosztach Sad orzek! zgodnie z zasada odpowiedzialnosci za wynik procesu na podstawie art. 98 k.p.c.

Z racji tego, iz powodka przegrala niniejszy proces, Sad na mocy przytoczonego wyzej przepisu i na podstawie §
6 ust. 7 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (tekst jednolity - Dz. U. 2013 r., poz. 490) zasadzil od powoda na rzecz Skarbu Panhstwa —
Prokuratorii Generalnej Skarbu Panistwa kwote 7.200 zl tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

Na podstawie przepisu art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych
Sad nakazal pobra¢ od powo6dki na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w B. kwote 13.082,34 zl tytulem zwrotu
kosztow sadowych.

W apelacji od tego wyroku powdd domagal sie zmiany wyroku i ustalenia, ze dokonana aktualizacja oplaty rocznej z
tytulu wieczystego uzytkowania gruntu jest nieuzasadniona.

Wyrokowi zarzucil naruszenie przepiso6w postepowania, ktore mialo istotny wplyw na wynik sprawy, tj. naruszenie:

1. § 28 ust. 1 i 4 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzeSnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego w zwiazku z art. 328 § 2 k.p.c, art. 316 § 1 k.p.c, art. 244 § 1 k.p.c. i 233 §



1 k.p.c. oraz art. 6 k.c. poprzez zaakceptowanie przez Sad jako wiarygodnego i stanowiacego podstawe orzekania
wadliwego operatu szacunkowego L. M. — ustalajacego warto$¢ nieruchomosci nie uwzgledniajacego jedynie wartoSci
nieruchomosci budynkowej na 22.458.000 zl, podczas gdy:

- zgodnie z § 28 ust. 1 Rozporzadzenia powinno sie zakladaé, iz mamy do czynienia z nieruchomo$cia niezabudowana ,
a wiec pozbawiona wszelkich urzadzen w rozumieniu w art. 4 pkt 3a u.g.n., a nie tylko budynkow,

- operat bieglej B. K. wykazuje, iz warto$¢ prawa wlasnoéci dzialek po odliczeniu wartoSci nakladéw na infrastrukture
dzialki metoda kosztowa wynosi 14.178.091 7l (1j. 0 7.483.909 zl mniejsza niz warto$é z nakladami, ktora to wynosi
21.662.000),

- operat bieglej A. okreéla warto$¢ nieruchomosci niezabudowanej na poziomie 17.000.000 zl, za$ wyjasnienia zlozone
przez biegla H. A. na rozprawie wyraznie wskazuja na brak zwigzku wielko$ci miejscowosci przyjetych do poré6wnania
Z wyceng w sprawie niniejszej;

2. art. 233 § 1 k.p.c. oraz 328 § 2 k.p.c. w zwiazku z art. 157 ust. 3 u.g.n. w zwiazku z art. 286 k.p.c. poprzez
nieprawidlowy tryb weryfikacji opinii bieglej H. A. pomimo zlozonych przez nig na rozprawie wyjaénien i polegajacy
na samodzielnym ustaleniu, iz zakres nieruchomosci wybranych do poréwnania jest nieprawidlowy, podczas gdy:

- powziecie przez Sad watpliwos$ci co do blednego zakresu poréwnania;
- znaczne réznice w wycenie warto$ci pomiedzy operatami (22.458.000 wobec 14.178.091 zl i 17.000.000 z});

- wyjasnienia zlozone przez biegla H. A. na rozprawie powinno skutkowaé dopuszczeniem przez Sad dowodu w trybie
art. 157 ust. 3 u.g.n. co najmniej w zakresie oceny operatu bieglej H. M..

3. art. 328 § 2 k.p.c. w zwigzku z art. 316 § 1 k.p.c. w zwiazku z art. 244 § 1 k.p.c. oraz art. 6 k.c. w zwigzku z art. 229 i
233 § 1 k.p.c. poprzez wadliwe ustalenie stanu faktycznego oraz braki uzasadnienia wyroku, polegajace na pominieciu
w uzasadnieniu orzeczenia rozwazan co do:

a) przyczyn dla ktérych uznano ze powodka nie wykazala jakie konkretnie naklady poniesiono, pomimo iz :

- jedynie ich kwalifikacja i warto$¢ - a nie poniesienie — bylo sporne pomiedzy stronami, zas$ Sad wyraznie wskazuje,
iz ustalil, jakie naklady poniosta powodka. - biegla K. w swojej opinii dokladnie wycenila naklady i dokonata ich
klasyfikacji w rozumieniu art. 143 ust. 2 u.g.n., za$ p6zniejsi biegli — H. A. wyraznie sygnalizowali, iz naklady sg jednak
ich nie wycenia z uwagi na koszt wyceny, za$ jedynie biegla L. M. nie mogla ich ustalic,

- powod przedlozyl dokumentacje kosztowa inwestycji oraz pozwolenia na budowe w ramach ktérych realizowal
naklady, za$ Sad uznal, iz stanowi to dowod ich poniesienia;

b) przyczyn pominiecia materialu dowodowego przedstawionego przez powoda na okoliczno$¢ iz to Skarb Panstwa
byl wlaScicielem znacznej cze$ci dzialek (nr (...)) na ktérych czyniono naktady, w szczegolnosci zas :

- decyzji Prezydenta M. B. w przedmiocie podzialu dzialek z dnia 25 maja 2007 r., (...), ktéra wyraznie wskazuje w
uzasadnieniu, iz p6zniejsze dzialki drogowe nr (...) stanowily w chwili dokonania naklad6w wlasnosé¢ Skarbu Panstwa
oraz analogicznej informacji zawartej w operacie H. A.;

- wypisu z rejestru gruntdéw dzialki nr (...) nr (...) z dnia 12 kwietnia 2012 r.

- decyzjinr (...), ktora wyraznie wskazuje, iz na pdzniejszych dziatkach drogowych (...) realizowana byla przez powoda
przebudowa ukladu drogowego;

i w konsekwencji:



- bledne ustalenie iz potencjalne naklady czyniono na dzialkach nalezacych do Gminy M. B., podczas gdy czes¢ z nich
w okresie gdy inwestycje realizowano nalezala do Skarbu Panstwa a dopiero pdzniej stala sie wlasnoécia Gminy;

- uznanie iz naklady sa niewykazane co do zakresu, rodzaju i warto$ci pomimo iz Sad sam wcze$niej ustalil jakie
naklady powodka wykazala jako poniesione, a biegli sygnalizowali iz ich wycena jest mozliwa lub je wycenili;

4. art. 279 § 2 k.p.c. wzwiazku z art. 217 § 1 k.p.c. oraz art. 286 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku dowodowego powoda
z opinii bieglego postanowieniem z dnia 24 listopada 2014 r. zapadlym na posiedzeniu niejawnym.

Nadto skarzacy zarzucit naruszenie prawa materialnego, tj. :

1. Art. 77 ust. 3 w zwigzku z art. 77 ust. 1 u.g.n. poprzez uznanie, iz aktualizacja oplaty i ustalenie jej w nowej,
podwyzszonej wysokosci, jest mozliwa pomimo iz :

- wypowiedzenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego jest calkowicie niezgodne z operatem (warto$c
nieruchomosci przyjeta przez pozwanego dla celow wypowiedzenia wynosila 21.662.000 zl wobec 14.178.091 zi
przyjetych przez bieglego, tj. 0 7.483.909 zl wieksza

- operat zostal sporzadzony 31 grudnia 2010r, za§ wypowiedzenia dokonano 16 listopada 2011r.;

2. art. 11 ust. 4, 51 6 u.g.n. poprzez przyjecie, iz nie jest mozliwe zaliczenie na poczet podwyzszonej oplaty nakladow
na grunty sasiednie ktére nalezalby do Skarbu Panstwa w trakcie ich czynienia, lecz staly sie pdzniej wlasnoécia
jednostki samorzadu terytorialnego (Gminy M. B.) z mocy prawa jako drogi publiczne i naleza do jednostki samorzadu
terytorialnego z mocy prawa jako drogi publiczne;

Pozwany Skarb Panstwa domagat sie oddalenia apelacji i orzeczenia o kosztach postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja okazala sie nieskuteczna. Sad Apelacyjny podziela zasadnicze ustalenia zaskarzonego wyroku i przyjmuje je
za podstawe swojego rozstrzygniecia. Podziela rowniez argumentacje prawna tego wyroku poglebiajac ja o rozwazania
poczynione w dalszej czeSci uzasadnienia oraz ustalenia, ktoére stanowig ich podstawe.

Apelacja koncentrowala sie na zasadniczo dwoch zagadnieniach. Jednym z nich byla kwestia prawidlowoSci ustalenia
warto$ci nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste powodowej spotkee i w konsekwencji bedacej pochodna
tego ustalenia wysokosci naleznej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu.

Drugim byla kwestia ustalenia wysokoéci nakladéw, ktore — jak twierdzila — poniosta na budowe infrastruktury
podnoszacej warto$¢ nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste i w konsekwencji zaliczenia ich warto$ci na
poczet ustalonej w nowej wysokos$ci oplaty roczne;j.

Strona powodowa kwestionowala przyjeta za miarodajna dla procesowych ustalen opinie bieglej L. M. (1) odnoénie
ustalenia wartoS$ci spornej nieruchomosci i sposobu, w jaki biegla te warto$¢ ustalila.

Sad Okregowy w sposob wyczerpujacy wyjaénil dlaczego oparl swoje ustalenia na wnioskach tej opinii. Sad Apelacyjny
te argumentacje podziela, co wiecej, z uwagi na nie do konca wyjasnione zastrzezenia do tej opinii, przeprowadzil
dowdd z uzupelniajacego przestuchania bieglej. To przestuchanie potwierdzito prawidlowos¢ przyjetej przez biegta
metody ustalenia wartoSci nieruchomosci polegajacej na pominieciu w procesie wyceny budynkéw znajdujacych
sie na gruncie bedacym przedmiotem wyceny i ustaleniu tej wartoéci z uwzglednieniem znajdujacej sie na gruncie
infrastruktury.



Taki spos6b wyceny jest zgodny z § 28 ust. 51 6 oraz § 35 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004r.
w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109), za$ przeciwne
wnioski apelacji nie zasluguja na akceptacje.

Z jednej strony bowiem skarzaca oczekuje ustalenia wartoéci nieruchomosci z pominieciem dokonanych nakladow
na infrastrukture techniczng, z drugiej za$ rozliczenia tych nakladéw przez pomniejszenie oplaty rocznej ustalonej
w nowej wysokosci. Takie oczekiwanie jest nieuprawnione albowiem poczynione naklady, zwiekszajace warto$c
nieruchomos$ci, moga byé¢ przedmiotem rozliczenia i zwrotu w ramach ustalonej nowej oplaty rocznej wilaénie
dlatego, ze zwiekszyly warto$¢ nieruchomosci i doprowadzily do ustalenia oplaty rocznej w nowej, wyzszej
wysokosci. Oczekiwanie powodki z jednej strony ich pominiecia w ustalaniu warto$ci nieruchomoéci i z drugiej
ich uwzglednienia (rozliczenia) przez pomniejszenie nowej oplaty rocznej w sposéb nieuzasadniony premiowaloby
powdbdke. Prowadziloby bowiem do zwrotu nakladéw, ktore dla wilasciciela gruntu nie mialyby w takim wypadku
zadnego znaczenia, gdyz nie podnosilyby warto$ci nieruchomosci w sposéb usprawiedliwiajacy ustalenie oplaty
rocznej w nowej, podwyzszonej wysokoSci. Wlasnie fakt poniesienia tych nakladéw, skutkujacy wzrostem wartosci
nieruchomoéci, usprawiedliwia zadanie ich rozliczenia i zwrotu ich wartosSci przez pomniejszenie oplaty rocznej w
nowej zmienionej wysokoSci.

Inne oczekiwanie skarzacej jest nieusprawiedliwione.

Dodatkowo trzeba wyjasni¢, ze takze wtedy, gdy wieczysty uzytkownik nie zglosil Zadania rozliczenia poczynionych
nakladow, ustalenie warto$ci nieruchomo$ci oddanej w wieczyste uzytkowanie, na potrzeby ustalenia nowej
zaktualizowanej oplaty rocznej, dokonuje sie w taki sam sposéb. Zaniechanie zgloszenia zadania rozliczenia
nakladow w ramach dokonujacej sie aktualizacji oplaty rocznej nie pozbawia bowiem wieczystego uzytkownika
prawa domagania sie ich rozliczenia przy dokonywaniu kolejnej aktualizacji (art. 77 ust. 5 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami).

Majac na uwadze powyzsze, bez znaczenia dla prawidlowych ustalen procesowych sadu, wynikajacych z wspomnianej
opinii bieglej L. M., sa poréwnania skarzacej do ustalen innych opinii przywolywanych w apelacji.

Co wiecej, dla skutecznego zakwestionowania opinii nie wystarczy subiektywne i inne rozumienie przez strone procesu
okolicznoSci, ktore biegly powinien ocenié. Aby zarzut wadliwych ustalen procesowych opartych na wnioskach opinii
byl skuteczny, strona powinna wskazac, jakie zasady logicznego rozumowania, wigzania faktow i oceny istotnych dla
ustalen opinii kwestii, biegly — a w §lad za nim sad — naruszy}.

Wezesniej wyjasniono, ze argumentacja i ustalenia biegtej byly prawidlowe, a zatem oparte na jej opinii ustalenia sadu
maja taki sam walor.

Skarzaca kwestionowala rowniez prawidlowos¢ metody przyjetej przez biegla dla poréwnania warto$ci nieruchomosci
podobnych.

Sad Okregowy wyjasnil dlaczego te metode akceptuje i ta argumentacja jest poprawna. Co wiecej, apelacja skutecznie
jej nie zakwestionowala.

Nalezy zgodzi¢ sie z biegla, ze niereprezentatywna ilo$é nieruchomos$ci podobnych na rynku lokalnym, wymusila
siegniecie do poréwnan z rynku krajowego, a sposéb wyboru nieruchomos$ci poréwnywanych biegla w logiczny i
satysfakcjonujacy sposob wyjasnila wskazujac czynniki decydujace o dokonanej przez nia selekeji.

Apelacja w zaden sposob nie wyjaénila dlaczego przyjeta przez biegla metoda selekcji nieruchomosci zdatnych
do poréwnania jest wadliwa. Powoduje to, ze jej twierdzenia o mozliwej do ustalenia innej (mniejszej) warto$ci
nieruchomosci pozostaja w sferze polemicznych zarzutow apelujace;j.



Podobnie apelacja nie wykazala niekonsekwencji sadu w oparciu swoich ustalen na wnioskach opinii bieglej L. M. (1),
a nie innych przywolanych w niej opinii.

Z istoty swobodnej oceny dowodow, przewidzianej w art. 233 § 1 kpc, wynika prawo sadu oparcia ustalen procesowych
na reprezentatywnym dla niego materiale dowodowym. Sad uznal, Ze jest nim wspomniana opinia i przekonujaco to
uzasadnil, a Sad Apelacyjny te ustalenia i uzasadnienie ich przyjecia akceptuje.

Nawiazujac do wspomnianej subiektywnej oceny prawidlowoéci oparcia ustalenn procesowych sadu na wnioskach
opinii bieglej L. M., prezentowanej w apelacji, negatywnie trzeba oceni¢ zarzut apelacji niezasadnej odmowy
przeprowadzenia dowodu z opinii innego bieglego. Wczeéniej wyjasniono dlaczego wnioski tej opinii sa poprawne.
Sa poprawne albowiem oparto je na prawidlowych przestankach. To, ze skarzaca ma inne zdanie w tej kwestii nie
usprawiedliwia prowadzenia dowodu z opinii kolejnego bieglego.

Drugg kwestia podnoszona w apelacji bylo pominiecie przez Sad Okregowy rozliczenia nakladow poczynionych
przez powodowa spoltke. Skarzaca twierdzila, ze uczynila zado$¢ wymogowi prawidlowego ich okreslenia, w sposéb
umozliwiajacy ich identyfikacje i w konsekwencji rozliczenie w ramach podwyzszonej oplaty roczne;j.

Z tym zarzutem nie mozna sie zgodzi¢ z kilku powodow.

W pierwszej kolejnosci Sad Apelacyjny podziela argumentacje zaskarzonego wyroku, ze strona powodowa nie
zindywidualizowala na tyle owych nakladéw by ich ewentualne rozliczenie byto mozliwe.

Wprawdzie niejasne sa ustalenia i argumentacja zaskarzonego wyroku co do tego, ktore z nakladéw in abstracto
mozna rozlicza¢ w ramach aktualizacji oplaty rocznej ale nie ma to jednak znaczenia dla poprawnej oceny, ze takiego
rozliczenia dokonaé w realiach tej sprawy dokona¢ nie mozna.

Wypada w tym miejscu odnieé¢ sie do pogladéw prezentowanych w orzecznictwie Sadu Najwyzszego dotyczacych
kwestii rozliczania nakltad6w zwiekszajacych warto$¢ nieruchomoéci oddanej w uzytkowanie wieczyste w sytuacji, gdy
dokonuje sie podwyzszenia oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania gruntu uzasadnionego wzrostem wartosci
nieruchomoéci miedzy innymi na skutek ich poniesienia.

Jest to o tyle istotne, ze spor miedzy stronami dotyczyl miedzy innymi kwestii mozliwo$ci zaliczenia naktadow
poniesionych na nieruchomo$é¢ oddang w uzytkowanie wieczyste, a takze nieruchomo$¢ sasiednia nie nalezaca do
wlaéciciela nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste.

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 nieruchomosci nie mieszcza sie w pojeciu nakladéw na budowe infrastruktury. Zatem jezeli
zostaly ulokowane na nieruchomosci wieczystego uzytkownika nie stanowia nakladéw, o ktorych 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 nieruchomo$cia oddana 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 urzadzenn budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemia, na ziemi albo
nad ziemig przewoddéw lub urzadzen wodociggowych, kanalizacyjnych, cieplowniczych, 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 sluzy, 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 tresé¢ m. 143 ust.



1 u.g.n., ktéry nakazuje postanowienia o oplacie adiacenckiej stosowaé w wypadku, kiedy urzadzenia infrastruktury
technicznej zostaly wybudowane z udzialem $rodkéw Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, Srodkéw
pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze Zrédel zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi. Obowigzek
uiszczenia oplaty adiacenckiej przez wilascicieli i niektorych uzytkownikéw wieczystych nieruchomoscei laczy sie z
uzyskana przez nich korzyécia z powstania infrastruktury, polegajacg na zwiekszeniu sie warto$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 co do tego, czyja wlasno$¢ stanowig nieruchomosci sasiednie,
na ktérych dokonano inwestycji w infrastrukture techniczng, co mozna usprawiedliwié¢ zalozeniem dotyczacym
charakteru tej infrastruktury, ktéra musi by¢ infrastruktura publiczng.

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 mys$l ktorej nie jest dopuszczalne rozliczanie w trybie art. 77 ust.
4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nakladéw na budowe urzadzen infrastruktury technicznej, jezeli dokonano
ich na nieruchomos$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste. Jest natomiast dozwolone, jezeli wieczysty uzytkownik
gruntu poniost je na nieruchomosciach sasiednich inwestujgc w publiczng infrastrukture techniczng zwiekszajaca
warto$¢ 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$ci przemawia to, ze w art. 77 ust. 4 cyt. ustawy chodzi o urzadzenia publicznej
infrastruktury technicznej, bez blizszego okreslenia miejsca ich poniesienia i tym samym zdeterminowania uprawnien
wlascicielskich do nieruchomosci, na ktérej ich dokonano, dla usprawiedliwienia zadania ich rozliczenia. Niewatpliwie
charakter publiczny maja urzadzenia infrastruktury technicznej wybudowane zar6wno na nieruchomosciach Skarbu
Panstwa jak roéwniez Gminy. Zatem dla oceny mozliwoéci ich rozliczenia w tej sprawie, pomijajac inne kwestie
omodwione w dalszej cze$ci rozwazan, nie jest istotne — inaczej niz zalozyl Sad Okregowy — ze poniesiono je na gruntach
stanowiacych wlasno$¢ Gminy. Przyjecie bowiem konstrukeji tozsamo$ci uprawnien wiascicielskich do gruntu
oddanego w uzytkowanie wieczyste i gruntu, na ktérym dokonane zostaly wspomniane naklady, uniemozliwialoby
w wielu sytuacjach wieczystemu uzytkownikowi prawo rozliczenia ich warto$ci przy aktualizacji oplaty rocznej z
tytulu wieczystego uzytkowania gruntu. Prowadzi¢ mogloby do sytuacji, w ktorej witasciciel gruntu oddanego w
wieczyste uzytkowanie, nie bedacy jednocze$nie wlascicielem nieruchomosci, na ktorej wieczysty uzytkownik dokonat
nakladéw na budowe urzadzen publicznej infrastruktury technicznej, odnidstby korzy$é ze wzrostu jej wartoéci
usprawiedliwiajacej modyfikowanie wysokoSci oplaty rocznej i jednocze$nie nie byl zobowigzany do zwrotu wartosci
wspomnianych nakladow. Takie zalozZenie jest sprzeczne z istota rozliczenia przewidzianego w art. 77 ust. 4, ktére ma
uchronié wieczystego uzytkownika przed dublowaniem kosztéw poniesionych na budowe infrastruktury publicznej



zwiekszajacej warto$¢é nieruchomosci oddanej w wieczyste uzytkowanie i obowiazku zaplaty oplaty rocznej w nowej,
zwiekszonej wysokoSci, wynikajacej ze wzrostu wartosci nieruchomosci.

Przyjeta przez Sad Apelacyjny konstrukcja i rozumienie uprawnien przewidzianych w art. 77 ust. 4 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami, odmienne od tego, ktore uczynil Sad Okregowy, nie czyni jednak usprawiedliwionym
oczekiwania skarzacego rozliczenia dokonanych nakladéw.

Trafnie bowiem Sad Okregowy argumentowal, ze aby oczekiwanie takiego rozliczenia moglo by¢ skuteczne, zadajacy
jego dokonania musi nie tylko sformulowac je co do wysokosci, ale rowniez przedlozy¢ dowody poniesienia naktadow,
zlokalizowac je co do miejsca ich poniesienia i zasadno$ci ich realizacji oraz charakteru tych naktadéw po to aby mozna
bylo ocenié, czy spelniaja warunki kwalifikowania ich jako budowa urzadzen publicznej infrastruktury techniczne;j.

Tych koniecznych warunkéw strona powodowa nie dopehila, a zatem nie byto mozliwe dokonanie oceny zasadnoSci
czynienia nakladow, ich charakteru i ich umiejscowienia przesadzajacego ich publiczne przeznaczenie.

Oczekiwanie skarzacej jest jednak nieuzasadnione przede wszystkim dlatego, ze nie zrealizowala podstawowego
warunku polegajacego na formalnym zgloszeniu prawidlowo umotywowanego zadania rozliczenia wspomnianych
nakladow.

Lektura akt postepowania administracyjnego(...)pokazuje, ze w toku jego trwania nigdy powodka (skarzaca) nie
sformutowata zadania rozliczenia z ustalona w nowej wysokoéci oplata roczng okre$lonej co do wysokosci kwoty
poniesionych nakladéw na budowe publicznej infrastruktury techniczne;j.

Na karcie 155 tych akt znajduje sie wniosek powodki kierowany do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w B.
z 20 grudnia 2011r. o uznanie wypowiedzenia dotychczasowej oplaty za nieskuteczne. We wniosku tym skarzgca w
ogole nie odnosi sie do kwestii nakladéw i nie twierdzi, ze je poniosla i nie zgda ich rozliczenia. Rowniez formalnie
nigdy wczeéniej, w trakcie tego postepowania, takiego zadania nie formulowala.

Po raz pierwszy kwestia nakladow zostala podniesiona przez powodke w piSmie z 21 maja 2012r. (karta 189 akt
adm.) bedacym odpowiedzia na wezwanie SKO. Powodka jednak te problematyke poruszyta jedynie dla uzasadnienia
konieczno$ci ustalenia warto$ci nieruchomo$ci z pominieciem nakladéw na nia poczynionych. Nie sformulowata w
dalszym ciagu formalnie Zadania ich rozliczenia z ustalang oplatg roczng za wieczyste uzytkowanie.

Co wiecej w trakcie rozprawy administracyjnej przed SKO w dniu 18 lipca 2012r. (druga teczka akt post. (...))
pelnomocnik pozwanego o$wiadczyl, ze strona powodowa nigdy nie skladala wniosku o zaliczenie nakladow, czemu
pelnomocnik spoiki (...) nie zaprzeczyla.

Po raz pierwszy zadanie rozliczenia nakladow powo6dka sformulowala w sprzeciwie od orzeczenia SKO wskazujac za
ustaleniami bieglego, ktory sporzadzal operat szacunkowy, ze jest to kwota 7. 483.9009, 10 zl. Poza jednak wskazaniem
tej kwoty i zakwestionowaniem pominiecia jej rozliczenia z nowo ustalona oplata roczna, nie wskazala argumentéw i
nie przedlozyta dowodéw pozwalajacych oceni¢ zasadno$c tak zgloszonego zadania.

Juz wcze$niej wyjasniono, ze wspomniany art. 77 ust. 4 cyt. ustawy pozwala dokona¢ rozliczenia nakladéw
poniesionych jedynie na budowe urzadzen publicznej infrastruktury technicznej. Zatem remont lub modernizacja
takich urzadzen, nie bedace ich budowa, rozliczeniu nie podlegaja.

Zgodnie z ogdlng regula dowodowa, przewidziang w art. 6 ke, ciezar dowodu poniesienia nakladéw majacych
taki charakter, w warunkach pozwalajacych oceni¢ dopuszczalnoéé¢ ich rozliczenia, obciazal powodke. Tymcezasem
jej bardzo ogdlnikowe twierdzenia i odwolywanie sie do ustalenn pierwszej opinii sporzadzonej w postepowaniu
administracyjnym, w ktorej biegla ustalala naklady ale jedynie dla ustalenia warto$ci nieruchomosci, nie za$
rozliczenia nakladow w ramach nowej oplaty rocznej, bo takiego zadania powddka formalnie wowczas nie zglosila,
nie czynia zadania skutecznym.



Co wiecej, powodka usilowala przed Sadem Okregowym zastapi¢ konieczno$¢é wykazania wspomnianych wczesniej
przeslanek skuteczno$ci Zadania rozliczenia nakladow dowodem z opinii biegtego(...), ktory mial ustali¢ zakres i
lokalizacje na poszczeg6lnych dzialkach poczynionych nakladow. Sad Okregowy zasadnie ten wniosek dowodowy
oddalil albowiem nie jest zadaniem bieglego poszukiwanie dowodoéw, bo te przedstawi¢ ma strona twierdzaca, tylko
ocena ich znaczenia dla czynienia procesowych ustalen okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia. Zreszta powoddka
oddalenia tego wniosku dowodowego nie kwestionowala.

Podsumowujac, powodka nigdy skutecznie nie zglosila zadania rozliczenia nakladéw w trybie art. 77 ust. 4 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami albowiem nie czyni zado§é wymogowi zgloszenia zadania odwolanie sie do kwoty
nakladow ustalonej przez bieglego w innym celu, bo dla ustalenia wartoéci nieruchomosci, na ktére je poczyniono.
Poza tym, jak wcze$niej wyjasniono, prawo domagania sie owego rozliczenia jest uzaleznione od wykazania, ze
naklady spelialy warunki w przepisie okreslone (budowa urzadzen publicznej infrastruktury technicznej, a nie np.
jej modernizacja czy przebudowa nie bedaca budowa) oraz wykazania zasadnoSci zadania co do wysokosci. To z
kolei zalezy od charakteru, zakresu oraz czasu poniesienia nakladéw i wykazania, ze faktycznie takie zdarzenie mialo
miejsce (pozwolenia budowlane, dzienniki budowy, protokoly odbioru robét, umowy o roboty budowlane, faktury za
wykonane prace, itp.).

Tym wymogom powddka nie sprostala i dlatego zasadnie Sad Okregowy oddalil powodztwo w czesci zadania
rozliczenia wspomnianych nakladow.

Skoro apelacja nie byla skuteczna, Sad Apelacyjny ja oddalil o czym orzekl na podstawie art. 385 kpc.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzekl na podstawie art. 98 kpc obcigzajac powodke, ktéra sprawe
w postepowaniu odwolawczym przegrala, kosztami poniesionymi przez Skarb Panstwa z tytulu zastepstwa
wykonywanego przez Prokuratorie Generalng Skarbu Panstwa.

Zasadzil rowniez od powddki na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w B. kwote 371, 18 zl. stanowiaca koszty
opinii bieglej wylozone przez Skarb Panistwa w postepowaniu apelacyjnym (art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005r.
koszty sadowe w sprawach cywilnych — t.j. Dz. U. 2014r., poz. 1025 ze zm.).



