Sygn. akt: I C 102/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 30 czerwca 2020 roku
Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny:

Przewodniczacy: Sedzia Adrianna Golunska-Eupina
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 30 czerwca 2020 r. w G.

sprawy z powddztwa Z. B. przeciwko Gminie M. G.
oraz

B. Z. (...) spolki jawnej w G. przeciwko Gminie M. G.
o ustalenie

Lustala, ze oplata roczna z tytutlu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w G. stanowigcej dziatke numer
(...) ( poprzednio 509/84) objetej ksiega wieczysta GD 1Y/ (...) poczawszy od 01 stycznia 2014 roku wynosi 639, 90
7z} (sze$éset trzydzieSci dziewieé zlotych 90/100);

II. ustala, Ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w G. stanowigcej dzialki:
numer (...) ( poprzednio 421/5), (...) ( poprzednio 512/85), (...) (poprzednio 513/850, (...) ( poprzednio 574/85)
objetych ksiega wieczysta numer GD 1Y/ (...) oraz dzialki (...) ( poprzednio 617/85) objetej ksiega wieczysta numer
(...) poczawszy od 01 stycznia 2014 roku wynosi:

1. wroku 2014: 15 121,08 7zl (pietnascie tysiecy sto dwadzieScia jeden zlotych 08/100)
2. wroku 2015: 15 273, 54 zI (pietnascie tysiecy dwieScie siedemdziesiat trzy ztote 54/100)
3. od roku 2016: 15 426 7 (pietnascie tysiecy czterysta dwadzieScia szes¢ zlotych).

III.ustala, ze powod Z. B. ponosi koszty procesu w 58 procentach, natomiast pozwany Gmina M. G. w 42 procentach,
pozostawiajac szczegdlowe rozliczenie kosztdéw procesu referendarzowi sadowemu;

IV. ustala, ze powod B. Z. (...) spétka jawna w G. ponosi koszty procesu w 70 procentach, natomiast Gmina M. G. w
30 procentach, pozostawiajac szczegdltowe rozliczenie referendarzowi sadowemu.

Sygnatura akt: I C 102/16

UZASADNIENIE

We wniosku z dnia 30 grudnia 2013r. skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. (SKO) powod Z.
B. domagal sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego dokonana wypowiedzeniem
z dnia 28 listopada 2013r. dotyczaca gruntu stanowigcego wlasno$é Gminy M. G., polozonego w G., oznaczonego jako
dzialka nr (...), dla ktoérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczystag nr (...), jest nieuzasadniona.

W uzasadnieniu wniosku powo6d podnidsl, iz rzeczywista warto§¢é ww. dzialki nie uzasadnia tak znacznej podwyzki.
Zdaniem powoda operat szacunkowy, na podstawie ktérego zostala ustalona warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie
zostal wykonany z nalezyta staranno$cia oraz wymogami zawartymi w przepisach prawa. Rzeczoznawca nie zglosil sie
do powoda i w zwiazku z tym uzytkownik wieczysty nie mial mozliwoéci przedstawienia cech gruntu wplywajacych na
jego warto$¢. W operacie nie uwzgledniono takze tego, ze uzytkownikiem wieczystym i wlascicielem budynku sa rézne



osoby, co powoduje, ze odsprzedaz prawa uzytkowania wieczystego moze nastapic tylko na rzecz posiadacza nakladow.
Nadto, nie uwzgledniono dostatecznie wplywu ograniczen i stluzebnosci na warto$é nieruchomosci, niewtasciwie
dobrano transakcje przyjete do poréwnania ze wzgledu na polozenie i przeznaczenie. Zdaniem powoda rzeczoznawca
nieprawidlowo przyjal metode korygowania ceny $redniej i wybral grunty o przeznaczeniu handlowo — ustugowym
oraz mieszkaniowym, a zatem mniej podobne do nieruchomosci wycenianej. Sprawa zostala zarejestrowana pod
sygnaturg I C 102/16.

(pozew k. 8-11)

Z kolei, we wniosku z dnia 30 grudnia 2013r. skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. (SKO)
powddka B. Z. (...) spolka jawna z siedziba w G. domagala sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego dokonana wypowiedzeniem z dnia 28 listopada 2013r. dotyczaca gruntu stanowiacego
wlasno$§¢é Gminy M. G., polozonego w G., oznaczonego jako dziatki nr (...), dla ktérych Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi
ksiege wieczysta nr (...), oraz jako dzialka nr (...), objeta ksiega wieczysta nr (...) jest nieuzasadniona.

W uzasadnieniu powodka wskazala, ze wycena ww. nieruchomo$ci nie zostala dokonana z nalezyta staranno$cia i
nie uwzglednia wszystkich cech gruntu wplywajacych na obnizenie wartosci tego gruntu. Zdaniem powodki operat
nie uwzglednia stanu faktycznego w zakresie cech geodezyjnych i techniczno - uzytkowych gruntu, w operacie nie
uwzgledniono wplywu bezposredniego otoczenia dzialek (wyceniane dzialki nie moga by¢ pojedynczo lub osobno
sprzedane, gdyz sa otoczone zabudowa jednej firmy, a grunt otaczajacy posiada nawet inne parametry wladania, gdyz
stanowi wlasno$¢; dzialki posiadajg stabe cechy uzytkowe, co uniemozliwia samodzielny byt prawny i techniczno -
uzytkowy, dzialki nie moga stanowi¢ samodzielnych dzialek budowlanych z uwagi na nieregularny ksztalt; a nadto na
dwoch sposérod dzialek bedgcych w uzytkowaniu wieczystym powddki znajduja sie fragmenty budynkéw). Nadto, jak
wskazano, dzialka nr (...) jest najwieksza, ale polozona pod cze$cig duzego budynku. Zdaniem powdédki, operat nie
uwzglednia utrudnionego dostepu do infrastruktury komunalnej nieruchomosci, w tym dostepu do sieci komunalnej
w zakresie kanalizacji deszczowej oraz sanitarnej, natomiast wyposazanie w infrastrukture oceniono nieprawidlowo
jako pelne. W operacie nie uwzgledniono takze stuzebnoS$ci gruntowej polegajacej na konieczno$ci korzystania z
instalacji elektrycznej, deszczowej i wodnej przebiegajacych przez dzialke nr (...). Powddka zakwestionowata rowniez
dobdr transakcji przyjetych do poréwnania ze wzgledu na ich nieadekwatne przeznaczenie oraz polozenie. Sprawa
zostala zarejestrowana pod sygnatura I C 105/16.

(pozew k. 37-42)

Postanowieniem z dnia 11 marca 2016r. Sad polaczyl obie ww. sprawy do wspolnego prowadzenia oraz rozstrzygniecia
i prowadzit postepowanie pod sygnatura I C 102/16.

(postanowienie k. 84)

Pozwana wniosla o oddalenie powddztwa. Zdaniem pozwanej podnoszone przez powoda zarzuty dotyczace
sporzadzenia operatu w spos6b niezgodny ze stanem faktycznym i prawnym nie znajduja uzasadnienia. Przede
wszystkim chybiony jest zarzut wykorzystania na potrzeby wyceny transakeji dotyczacych nieruchomo$ci mniej
podobnych, bowiem przyjecie przez rzeczoznawce do poréwnan nieruchomos$ci podobnych nie oznacza, ze musza
by¢ one identyczne z nieruchomos$cia wyceniana. W ocenie pozwanego rzeczoznawca prawidlowo okreslil rynek
nieruchomosci, ktérego obszar obejmowat tereny przemyslowo - uslugowe usytuowane przy ul. (...), a wiec w
bezposrednim sasiedztwie dzialki nr (...). Warto$ci nieruchomosci przyjetych do poréwnan obejmowaly kwote od

117,32 z}/m> do 494,51 z}/m>. Zdaniem pozwanej, rzeczoznawca prawidlowo wskazal na zréznicowanie cenowe
dzialek podobnych do wycenianej w zaleznoéci od ich powierzchni i innych okoliczno$ci majacych wplyw na
warto$¢, a nastepnie obliczyt érednig warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci z uwzglednieniem wspodlezynnikow
korygujacych, bioragc pod uwage wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej, lokalizacje, uksztaltowanie
terenu, powierzchnie dzialek, funkcje oraz dostepno$é do nieruchomosci, co dalo zgodnie z art. 151 ustawy o



gospodarce nieruchomos$ciami najbardziej prawdopodobng warto$¢é prawa wlasnosci dzialki nr (...) mozliwa do

uzyskania na rynku tj. kwote 320,69 zl/m>.

(odpowiedz na pozew k. 143-144)

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwana Gmina M. G. jest wla$cicielka nastepujacych nieruchomogci:

- nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...), obreb nr (...) stanowigcej dzialke nr (...) (poprzednio 509/84), dla ktérej
Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...);

- nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...), obreb nr (...) skladajacej sie z dzialek nr (...) (poprzednio 421/5),
(...) (poprzednio 512/85), (...) (poprzednio 513/85), (...) (poprzednio 574/85), dla ktérych Sad Rejonowy w Gdyni
prowadzi ksiege wieczysta nr (...);

- nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...), obreb nr (...) stanowiacej dziatke nr (...) (poprzednio 617/85), dla ktorej
Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Uzytkownikiem wieczystym pierwszej z wymienionych nieruchomosci jest powdd Z. B., natomiast pozostatych
nieruchomoéci B. Z. (...) sp6lka jawna z siedziba w G..

(okolicznoéci bezsporne)

Prawo uzytkowania wieczystego wymienionych powyzej nieruchomosci zostalo ustanowione w 1996r. na okres 40 lat
tj. do dnia 16 lutego 2036r.

(okolicznoéci bezsporne)

Na mocy umowy sprzedazy z dnia 19 pazdziernika 2000r. zawartej w formie aktu notarialnego powo6d Z. B. i M. B.
(1) nabyli udzialy po Y2 czeéci w prawie uzytkowania wieczystego gruntu stanowiacego m.in. dzialki nr (...) oraz w
prawie wlasno$ci budynku stanowigcego odrebng nieruchomosé, dla ktérych Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege
wieczysta nr (...) za cene 240.000 zl.

(dowod: umowa sprzedazy z dnia 19 pazdziernika 2000r. rep. A 3878/2000 k. 466-467)

Na podstawie umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego w dniu 15 lutego 2002r. powod B. Z. (...) spblka
jawna z siedzibg w G. nabyta prawo wlasnoS$ci nieruchomoéci, objetej KW nr (...) oraz prawo uzytkowania wieczystego
gruntu stanowiacego dzialki nr (...), a takze prawo wlasnoSci stanowigcego odrebna nieruchomosé — budynku czeéci
stolarni, objetych KW nr (...) za }aczna cene 580.000 zl.

(dowod: umowa sprzedazy z dnia 15 lutego 2002r. rep. A 659/2002 k. 463-465)

W chwili zakupu na terenie dzialki nr (...) znajdowat sie gleboki wykop ze zbrojeniami i stupami pod planowany
wiezowiec z ladowiskiem na helikopter. Wskutek podjetych przez powoda dzialan inwestycyjnych usunieto stupy
i zbrojenia, wypompowano wode, wypeliono réw gruntem budowlanym, a takze zageszczono grunt przy uzyciu
ciezkiego sprzetu budowlanego.

(dowod: przestuchanie powoda Z. B. plyta CD k. 474, zdjecia dolaczone do prywatnej opinii S. L. k. 112)

W poblizu zakladu produkcyjnego zlokalizowanego na nieruchomos$ci stanowigcej dzialki nr (...) przy ul. (...) w G.
brak jest miejskiej sieci kanalizacji deszczowej, a Gmina M. G. odméwila wydania powodowi warunkow technicznych
przytaczenia do ww. sieci. W poblizu ww. nieruchomosci brak jest réwniez kanalizacji sanitarne;j.



(dowdd: pismo z dnia 30 stycznia 2017r. k. 268, warunki techniczne przylaczenia do sieci z dnia 277 grudnia 2016r. k.
269, przestuchanie powoda Z. B. plyta CD k. 474)

Dzialki powoda zostaly podlaczone do instalacji sanitarnej, deszczowej i kanalizacyjnej znajdujacej sie na
nieruchomo$ci stanowiacej wlasno§¢ Skarbu Panstwa - Izby Celnej w G.. Powod nie zawieral jednak zadnej umowy
ze Skarbem Parnistwa.

(dowdd: przestuchanie powoda Z. B. plyta CD k. 474)
Powod wykonal nastepujace naklady na ww. nieruchomosci:

- wykonanie instalacji i przylacza kanalizacji sanitarnej wraz ze studniami 75 mb Kd 200 wraz z przekopem przez ul.

(..);

- wykonanie instalacji deszczowej wraz z przekopem przez ul. (...) w iloSci 169 mb wraz ze studniami;
- wykonanie przytacza energetycznego 90 m;

- wykonanie przylacza gazowego 31,5 mb;

- wykonanie przytacza wodnego wraz ze studnia odczytu zuzycia wody;

- wykonanie bramy wjazdowej wraz z ogrodzeniem w ilo$ci okolo 120 mb;

- utwardzenie terenu i ulozenie kostki brukowej na powierzchni okoto 200 m?;
- wykonanie o$wietlenia terenu od strony ul. (...) (4 lampy).
(dowdd: prywatna opinia S. L. k. 101-102, przestuchanie powoda Z. B. plyta CD k. 474)

Pismem z dnia 27 listopada 2013r. Prezydent Miasta G., dzialajac w imieniu Gminy M. G., wypowiedzial powodowi
Z. B. dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu o lgcznej powierzchni 106

m?, polozonego w G. przy ul. (...), oznaczonego na KM 14, obreb G., jako dziatka nr (...) w wysokosci 362,52 zt i
zaproponowal ustalenie nowej wysoko$ci oplaty rocznej w kwocie 1.020 zt. Zgodnie z treSciag wypowiedzenia nowa
wysoko$¢ oplaty rocznej miata obowigzywac od 1 stycznia 2014r., przy czym w 2014r. byla platna w kwocie 725,04 zl,
w 2015r. w kwocie 872,52 zl, za§ w 2016r. w pelnej wysokosci.

(okolicznoé¢ bezsporna ustalona w oparciu o wypowiedzenie z dnia 27 listopada 2013r. k. 17 akt administracyjnych
nr (...).(...).53.2013/KP)

Pismem z dnia 28 listopada 2013r. Prezydent Miasta G., dzialajagc w imieniu Gminy M. G., wypowiedzial powodowi
B. — Z. (...) spblce jawnej z siedziba w G. dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego

gruntu o lgcznej powierzchni 2.154 m?®, polozonego w G. przy ul. (...), oznaczonego na KM 14, obreb G., jako dzialki nr
(...) wwysoko$ci 7.560,54 zt i zaproponowal ustalenie nowej wysoko$ci oplaty rocznej w kwocie 18.858,06 zl. Zgodnie
z tre$cig wypowiedzenia nowa wysoko$¢ oplaty rocznej miala obowigzywaé od 1 stycznia 2014r., przy czym w 2014r.
byla platna w kwocie 15.121,08 zl, w 2015r. w kwocie 16.989,57 zl, za§ w 2016r. w pelnej wysokoSci.

(okoliczno$é bezsporna ustalona w oparciu o wypowiedzenie z dnia 27 listopada 2013r. k. 26 akt administracyjnych
nr (...).(...).58.2013/KP)

Na dzien wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego warto$¢ rynkowa przedmiotowych dzialek
wynosila lgcznie 535.530 z1, w tym:



- dzialki nr (...) — 474.570 z};
- dzialki nr (...) — 6.010 z};

- dzialki nr (...) — 7.142 z};

- dzialki nr (...) — 2.478 z1;

- dzialki nr (...) — 24.000 z};
- dzialki nr (...) — 21.330 zL

Naklady na wykonanie bramy wjazdowej wraz z ogrodzeniem, utwardzenie terenu i ulozenie kostki brukowej,
wykonanie o$wietlenia terenu zostaly poniesione na realizacje wlasnego przedsiewziecia inwestycyjnego uzytkownika
wieczystego usytuowanego czeSciowo na spornych dzialkach i nie stanowig nakladéw poniesionych na budowe
infrastruktury technicznej w rozumieniu art. 77 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami ani nakladow
koniecznych w rozumieniu art. 77 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Pozostale naklady zostaly poniesione na infrastrukture techniczna bedgca czeécig sktadowa nieruchomoéci. Naklady
te maja wplyw na warto§¢ rynkowa nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego oraz prawa
wlasno$ci budynkéw i budowli stanowiacych odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci, ale pozostaja bez wplywu
na warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci gruntu. W sytuacji, gdy nieruchomosé byla oddana w uzytkowanie wieczyste
w stanie, ktéry nie wymagal usuniecia zadnych budowli oraz wykonania rob6t makroniwelacyjnych w celu jej
zagospodarowania zgodnie z celem ustanowienia uzytkowania wieczystego, przy jej nabyciu na rynku wtérnym przez
obecnego uzytkownika wieczystego, nawet, gdy taka konieczno$¢ zachodzi, lecz nie zostala spowodowana dzialaniami
wlasciciela gruntu, poniesione naklady nie stanowig nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno —
uzytkowe w rozumieniu art. 77 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami. Naklady te powinny by¢ uwzglednione
przy racjonalnym dzialaniu inwestora w cenie nabycia prawa do nieruchomo$ci.

(dowod: pisemna opinia bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci G. K. k. 379-408 wraz z pisemnymi
opiniami uzupeliajacymi k. 424-427 i 484-486 oraz ustna opinig uzupekniajaca k. 455-460)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit po wszechstronnym rozwazaniu calego zebranego w niniejszej sprawie materialu
dowodowego w postaci dowodéw z dokumentéw, dowodu z przestuchania powoda oraz dowodu z opinii biegltych
sadowych z zakresu szacowania nieruchomos$ci M. B. (2) i G. K..

W ocenie Sadu dokumenty prywatne i urzedowe znajdujace sie w aktach sprawy, ktore zgodnie z art. 243" kpc
stanowia dowody bez wydawania odrebnego postanowienia, sa wiarygodne, gdyz zadna ze stron nie kwestionowata
ich autentycznoSci ani tez nie twierdzila, ze tre$¢ przedmiotowych dokumentéw jest niezgodna z prawda, a nadto
nie posiadaja one zadnych cech $wiadczacych o ich przerobieniu, podrobieniu czy innej ingerencji itp. W ramach
swobodnej oceny dowodéw Sad doszed}l do przekonania, ze przedstawione dokumenty odzwierciedlaja rzeczywistg
tre$é o$wiadczenia woli ztozonego przez pozwanego w przedmiocie wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego, okoliczno$ci zwigzane z nabyciem przez powodéw prawa uzytkowania wieczystego spornych dzialek
gruntu, a takze dokonanych przez powodow nakladow.

Brak bylo réwniez podstaw do kwestionowania zeznan powoda Z. B.. Zdaniem Sadu zeznania powoda byly szczere,
spojne, wewnetrznie niesprzeczne, a takze nie budzily zadnych watpliwo$ci w $wietle zasad doswiadczenia zyciowego
oraz zasad logicznego rozumowania. Podkresli¢ nalezy, iz zeznania powoda dotyczace dokonania przez niego
nakladéw znajduja potwierdzenie w innych dowodach, w szczegblno$ci w prywatnej opinii sporzadzonej przez



rzeczoznawce majatkowego. Z kolei, okolicznosci zwigzane z nabyciem prawa uzytkowania wieczystego koreluja z
treScia zalaczonych do akt sprawy aktow notarialnych.

W przedmiotowej sprawie Sad dopuscil dowdd z dwoch opinii bieglych sadowych z zakresu szacowania
nieruchomosci, jednak ostatecznie za wiarygodny dowod na okoliczno$§é warto$ci rynkowej spornej nieruchomosci
w dacie wypowiedzenia wysoko$ci oplaty rocznej, a takze charakteru dokonanych przez powodéw nakladéw Sad
uznal opinie przedstawiong przez bieglego G. K.. W ocenie Sadu opinia zlozona przez bieglego zostala sporzadzona w
sposob rzetelny, profesjonalny i z zachowaniem nalezytych standardéw. Biegly logicznie uzasadnil wnioski do jakich
doszedl, co pozwolilo Sadowi na przeéledzenie toku mys$lowego bieglego i weryfikacje prawidlowosci wyceny pod
katem obowigzujacych przepiséw prawa. Nadto, w opiniach uzupeliajacych biegly w sposéb rzeczowy, logiczny i
przekonujacy odniost sie do wszystkich zarzutéw podniesionych przez strone powodowa, o czym szczegélowo mowa
bedzie w dalszej czeSci niniejszego uzasadnienia.

Natomiast, ostatecznie Sad odmoéwil waloru wiarygodnosci opinii przedstawionej przez biegla M. B. (3). Podkresli¢
bowiem nalezy, iz opinia bieglej spotkala sie z zarzutami ze strony obu stron, a biegla na rozprawie i w opiniach
uzupehiajgcych nie potrafila w sposéb przekonujacy odnie$é sie do wszystkich zastrzezen zgloszonych przez
strony. Przede wszystkim biegla nie potrafila odnie$¢ sie do zarzutéw dotyczacych charakteru poczynionych przez
uzytkownika wieczystego nakladéw, a takze jednoznacznie wskazaé, czy naklady te podlegaja uwzglednieniu przy
aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w $wietle obowigzujacych w dacie wypowiedzenia
przepisow prawa. Biegla zaslaniala sie brakiem uprawnien budowlanych, co jak wywodzila, uniemozliwia jej
dokonanie oceny, czy poczynione naktady odnosnie budowy urzadzen infrastrukturalnych wiazaly sie z procesem
budowlanym i czy byly niezbedne. W tym stanie rzeczy z uwagi na brak wiadomosci specjalnych bieglej
bezprzedmiotowe byly przedstawione przez nig wnioski odno$nie wzrostu wartosci rynkowej nieruchomosci wskutek
dokonanych nakladow.

Podstawe prawng powoddztwa stanowily przepisy art. 77 ust. 11 3, art. 78 ust. 2 w zw. z art. 80 ust. 2 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity Dz.U. z 2020 r. poz. 65). W my$l art.
78 ust. 2 przytoczonej ustawy uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia,
zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomodci,
zwanego dalej ,,kolegium", wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w
innej wysokoéci. Wedle art. 80 ust. 2 i 3 w razie wniesienia sprzeciwu orzeczenie traci moc, a kolegium przekazuje
wlasciwemu sadowi akta sprawy wraz ze sprzeciwem. Wniosek, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2, zastepuje pozew. Z
kolei zgodnie z tredcia art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami, wysoko§¢ oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji
nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate roczna ustala sie,
przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartoéci nieruchomos$ci okre§lonej na dzien aktualizacji
oplaty. Jak stanowi natomiast art. 77 ust. 3 aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu lub na wniosek, na
podstawie warto$ci nieruchomosci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego.

Przechodzac do szczegdlowych rozwazan wskazaé nalezy, iz gtowna kwestia sporng pomiedzy stronami byla warto$¢
rynkowa przedmiotowych nieruchomosci. Prezydent Miasta G. dzialajac w imieniu Gminy M. G. z urzedu dokonat
aktualizacji oplat rocznych w oparciu o operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego, zgodnie
z ktérym warto$¢é rynkowa nieruchomoscei stanowiacej dzialtke nr (...) wynosila 34.000 zl, a laczna wartos$é rynkowa
pozostalych dzialek bedacych w uzytkowaniu wieczystym powodowej spotki jawnej wynosila 628.602 zl. Operaty,
w oparciu, o ktore wilasciciel gruntu, dokonal aktualizacji, zostaly w caloéci zakwestionowane przez powodow,
ktérzy podnosili, iz warto$¢ nieruchomosci zostala znacznie zawyzona, a operaty zostaly sporzadzone w sposéb
nieprawidlowy. Wobec powyzszego Sad przeprowadzil - na wniosek strony pozwanej - dowod z opinii bieglego
sadowego rzeczoznawcy majatkowego w celu ustalenia wartoSci rynkowej spornej nieruchomosci dla potrzeb
aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, a w konsekwencji ustalenia czy wypowiedzenia dokonane
przez pozwanego byly uzasadnione.



Swoje ustalenia faktyczne co do wartosci nieruchomosci bedacych przedmiotem wypowiedzenia, Sad poczynil
na podstawie dowodu z opinii bieglego sadowego G. K.. Opinia zostala jednak zakwestionowana przez strone
powodowa. Obaj uzytkownicy wieczySci zarzucili bieglemu m.in., iz w odniesieniu do dzialek (...) powinien byl
zastosowa¢ najnizszy mozliwy wskaznik oceny cechy ,uzbrojenie terenu”. Nadto, podniesli, Ze w odniesieniu do
dzialek nr (...) zostala wydana bezwarunkowo odmowa w zakresie podlaczenia dzialek do sieci, co — zdaniem
uzytkownikow wieczystych — powinno skutkowaé uznaniem cechy ,uzbrojenie terenu” jako ,,niekorzystne”. Zdaniem
powoddw w odniesieniu do dzialki nr (...) cecha ,atrakcyjno$¢ inwestycyjna” powinna natomiast zosta¢ ustalona
jako ,niekorzystna” z uwagi na bardzo ograniczone mozliwosci zabudowy jako dzialki samodzielnej. Jak wywodzili
powodowie dzialka ta stanowi trojkat, ktérego boki lacza sie w do$¢ ostrym kacie, co skutkuje tym, ze w tej czesci
dzialki niemozliwe jest zbudowanie zadnego obiektu budowlanego, nadto zabudowa moze rozpoczaé sie dopiero
8 m od strony ul. (...). Ponadto, powodowie podniedli, iz dzialka, na ktérej znajduje sie slup energetyczny jest
bardzo mala i ma niska warto$¢. W opiniach uzupekliajacych biegly G. K. dokladnie wyjasnil, jakimi kryteriami
kierowal sie dobierajac wagi cechy ,uzbrojenie terenu” dla poszczegblnych wycenianych dzialek. Jak wskazal biegly
przyjat on trojstopniowa skale oceny ww. wagi. Stad, szacujac wartos¢ dziatki nr (...) jako stan cechy ,dostepnoéc
uzbrojenia technicznego w zasiegu” przyjal wage ,korzystnie”, gdyz w odniesieniu do tej dzialki istniala pelna
infrastruktura techniczna w zasiegu w zakresie wystarczajacym na potrzeby wykorzystania nieruchomosci zgodnie
z celem ustanowienia uzytkowania wieczystego (energia, sie¢ gazowa lub cieplownicza, wodociagowa, kanalizacja
sanitarna i miejska sie¢ kanalizacji deszczowej). W przypadku dzialek ewidencyjnych (...) biegly przyjal wage ,,Srednio
korzystnie” z uwagi na cze$ciowa infrastrukture techniczng w zasiegu tj. brak dwoch z wymienionych elementow
uzbrojenia technicznego (jest energia, sie¢ gazowa wodociagowa natomiast brak kanalizacji sanitarnej miejskiej i sieci
kanalizacji deszczowej). Z kolei, w odniesieniu do dzialki (...) jako stan cechy ,,dostepno$¢ uzbrojenia technicznego
w zasiegu” przyjal ,mniej korzystne” z uwagi na brak lub istnienie tylko podstawowej infrastruktury technicznej w
zasiegu. Biegly wskazal, Ze dzialki (...) nie posiadaja dostepu do kanalizacji sanitarnej i miejskiej sieci kanalizacji
deszczowej, a dzialka (...) nie posiada dostepu do zadnej sieci uzbrojenia technicznego. Kryterium uznania dostepu
lub braku dostepu do sieci uzbrojenia technicznego byla natomiast mozliwo$¢ przylaczenia do sieci, o czym przesadza
stanowisko przedsiebiorstwa Swiadczacego ustugi w tym zakresie. Biegly podtrzymal swoje stanowisko co do wagi
cechy ,atrakcyjno$¢ inwestycyjna” w odniesieniu do dzialki nr (...). Zdaniem bieglego waga winna zosta¢ ustalona
jako ,érednio korzystna”. Jak bowiem wyjasnit w odniesieniu do tej cechy przyjal skale trojstopniowsa, przy czym z
uwagi na ksztalt rozlogu i stan najblizszego otoczenia waga ,korzystnie” przypadala dzialce o ksztalcie regularnym
i korzystnym stosunku bokdéw, latwej do zagospodarowania, na ktérej z uwagi na stan otoczenia nie wystepuja
utrudnienia i ograniczenia w realizacji inwestycji w zakresie funkcji podstawowej. Waga ,Srednio korzystnie”
przypadala natomiast dzialce o ksztalcie Srednio regularnym, na ktorej wystepuja utrudnienia w realizacji inwestycji
wynikajace z trudniejszego do zagospodarowania ksztaltu rozlogu lub z uwagi na stan otoczenia i ograniczenia
mozliwosci realizacji funkeji w niepelnej powierzchni nieruchomosci. Wreszcie, waga ,,mniej korzystnie” przypadala
dzialce o ksztalcie malo regularnym lub regularnym, lecz w przypadku takiej dzialki rozldég z uwagi na ksztalt i
parametry lub stan zagospodarowania najblizszego otoczenia znacznie ogranicza lub uniemozliwia realizacje funkcji
podstawowej. Biegly wyjasnil, ze dzialka nr (...) ma ksztalt, ktéry pozwala na jej zabudowe. Nadto, w najblizszym,
otoczeniu tej dzialki nie ma istotnych ograniczen, ktére wplywalyby na mozliwoé¢ zabudowy. W toku sprawy powod
podniost kolejne zarzuty dotyczace wyceny dziatek nr (...), w tym przede wszystkim co do doboru nieruchomosci
podobnych. Watpliwosci powodéw wzbudzily podstawy wyboru nieruchomosci poréwnawczych oznaczonych w
zbiorze nieruchomo$ci poré6wnawczych zawartym w opinii numerami (...) (w stosunku do dziatki nr (...)), 9 (w
stosunku do dzialki nr (...)), a takze pominiecie transakcji nr 4, 5 i 6. Ustosunkowujac sie do ww. zarzutdéw biegly
G. K. wyjasénil, iz przyjetymi przez niego kryteriami doboru nieruchomosci poréwnawczych bylo podobienstwo
do nieruchomosci wycenianej oraz najmniej odlegla data transakcji od dnia wypowiedzenia oplaty rocznej. Jak
wskazal biegly staral sie wybraé transakcje nieruchomos$ciami zré6znicowanymi w mozliwie najmniejszym zakresie,
pozwalajacym na zniwelowanie roéznic przy zastosowaniu wspolezynnikow korygujacych. Biegly podkreslil, ze jedynie
transakcja nr 10 wylamuje sie od tej wskazanej powyzej zasady doboru nieruchomosci, lecz zostala wybrana dlatego,
ze dotyczy nieruchomosci bezposrednio przylegajacej do szacowanej dziatki nr (...). W $wietle wyjaénien bieglego nie
sposob uzna¢, ze transakcja nr 2 zostala przyjeta do zbioru nieruchomos$ci poréwnawczych w sposob niewlasciwy i



posiada cechy dyskwalifikujace ja jako nieruchomo$¢ podobna. Jak bowiem zauwazyl biegly K. nieruchomos$é przy
ul. (...) — ktéra byla przedmiotem transakcji nr 2 — nie posiada korzystniejszych cech lokalizacyjnych niz dzialka
nr (...), gdyz polozona jest na zachodnim obrzezu terenéw przemyslowych i posiada gorsze cechy lokalizacyjne
(ul. (...) jest ulica o zréznicowanym stanie nawierzchni, rodzaju i stanie zabudowy, przebiega przez znaczny
obszar terenéw przemyslowych tej czeSci miasta). Biegly wskazal, ze nie miala znaczenia duza powierzchnia tej

dzialki (5198 m®), gdyz powierzchnia nieruchomoéci nie stanowila oddzielnej cechy rynkowej, uwzglednionej przy
wycenie. G. K. wyjaénil takze, ze przy szacowaniu wartoéci dzialki nr (...) nie wzigl pod uwage dzialek oznaczonych
numerami (...), gdyz dwie pierwsze nie posiadaja zadnych mozliwoSci inwestycyjnych, za$ dzialka nr (...) posiada
nieuregulowany prawnie dostep do drogi publicznej. Natomiast, motywem wyboru nieruchomosci nr 6 i 9 do
bezposredniego poréwnania w przy wycenie dzialki nr (...) bylo to, Ze obie te dzialki, podobnie jak dzialka (...),
maja nieuregulowany dostep do drogi publicznej. Dzialka nr (...) ma bezposredni dostep do drogi publicznej przy
czym jest zlokalizowana w bliskim, prawie bezposrednim sasiedztwie dzialki (...). Wobec wyjaénien bieglego Sad
nie znalazl podstaw do kwestionowania doboru nieruchomosci podobnych. Zgodnie bowiem z przepisem art. 4 pkt
16 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami jako nieruchomo$¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomosé, ktora jest
poréwnywalna z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej warto$¢. Zgodnie ze stanowiskiem judykatury porownywalno$c¢
W rozumieniu przepisu art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami nie oznacza identycznosci powyzszych
parametréw. Oznacza natomiast wspolnosé istotnych cech rynkowych, majacych zasadniczy wplyw na wartosé
nieruchomodci. Jest to zatem wiez polegajaca na podobienistwie, a nie na tozsamosci. Ustalenie za$, ktore z cech
nieruchomo$ci majg najistotniejsze znaczenie w konkretnym przypadku zalezy od oceny rzeczoznawcy wyposazonego
nie tylko w szczegblne kompetencje ustawowe, ale takze posiadajacego profesjonalng wiedze na temat czynnikow
oddzialywujacych na warto$¢ nieruchomosci (por. wyrok NSA (N) z dnia 28 maja 2013r., I OSK (...), L.). Przez
nieruchomo$ci podobne, poréwnywalne nalezy rozumieé takie, ktérych stan prawny, fizyczny i funkcjonalny jest
najbardziej do siebie zblizony. W przypadku wystapienia odmiennosci, wycena okreslajaca warto$¢ podlega stosownej
korekcie opartej na wychwyceniu istotnych rdznic, tj. takich, ktére moga wplywaé na warto$é (por. wyrok WSA w
Warszawie z dnia 2 grudnia 2010r., (...) SA/Wa (...), L.). W ocenie Sadu — w Swietle wyjasnien bieglego — nalezalo
uznac, ze przyjete przez niego do poré6wnania nieruchomosci spelniaja kryteria, o jakich mowa w powolanych powyzej
orzeczeniach. Biegly zdotal rowniez odeprze¢ pozostale zarzuty powod6w. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz w odniesieniu do
dzialki nr (...) uzytkownicy wieczys$ci zarzucili, ze w przypadku tej dziatki zachodzi przestanka do okre$lenia jej wartosci
jako ujemnej, albowiem koszt nakladéw niezbednych do usuniecia znajdujacych sie na niej obiektéw budowlanych
(stup energetyczny i stacja trafo) bedzie przewyzszal wartosé tej dziatki. Zdaniem bieglego w stosunku do wymienionej
dzialki nie zachodzi jednak przeslanka zastosowania powolanego przez powodow przepisu § 24 Rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku, albowiem przepis ten znajduje zastosowanie jedynie w przypadku orzeczenia
technicznego lub decyzji administracyjnej o likwidacji budynku lub budowli, za§ w przedmiotowym wobec spornej
dzialki takie orzeczenia czy decyzje nie zapadly, a urzadzenie moze by¢ usuniete tylko z woli wlasciciela.

Zdaniem Sadu biegly zdolal skutecznie odeprzeé wszystkie zarzuty dotyczace sposobu wyceny nieruchomosci i tym
samym obronil swoja opinie. Wyja$nienia bieglego sa logiczne, spojne, nie budza zadnych watpliwosci Sadu w $wietle
zasad do$wiadczenia zyciowego oraz wiedzy powszechnej. Nadto, Sad nie dopatrzyl sie Zadnych nieprawidlowosci
w sposobie sporzadzenia operatu szacunkowego. Zdaniem Sadu opinia zostala sporzadzona zgodnie z przepisami
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz przepisami wykonawczymi do tej ustawy tj. rozporzadzenia Rady
Ministréow z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomoé$ci i sporzadzania operatu szacunkowego,
ktoére zawieraja szczegdlowe uregulowania dotyczace sposobu wyceny nieruchomo$ci dla celéw aktualizacji oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Zgodnie z art. 152 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami
wyceny nieruchomoéci dokonuje sie przy zastosowaniu podejsé: porownawczego, dochodowego lub kosztowego,
albo mieszanego, zawierajacego elementy podej$¢ poprzednich. W my$l § 28 wyzej wskazanego rozporzadzenia
wykonawczego na potrzeby ustalenia ceny nieruchomo$ci gruntowej niezabudowanej oddawanej w uzytkowanie
wieczyste oraz aktualizacji oplat z tego tytulu okresla sie jej warto$¢ jako przedmiotu prawa wlasnos$ci, stosujac
podejScie poréwnawcze. Przy okre$laniu wartosci, o ktérej mowa w ust. 1, stosuje sie, z zastrzezeniem § 27, ceny
transakcyjne sprzedazy nieruchomoéci niezabudowanych jako przedmiotu prawa wlasnoéci. Jezeli nieruchomoéc



gruntowa oddawana w uzytkowanie wieczyste jest zabudowana, po okre§leniu jej wartosci jako przedmiotu prawa
wlasnoSci, z warto$ci tej wyodrebnia sie warto$¢ gruntu, budynkéw lub ich czesci oraz innych urzadzen. Przy
okreé§laniu warto$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej dla aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego
stosuje sie przepisy ust. 1 i 2. Warto$ci nieruchomoéci, o ktérych mowa w ust. 1-4, okre$la sie wedlug stanu
nieruchomosci i cen na dziefi oddania nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste albo wedlug stanu nieruchomosci
i cen na dzien aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, z uwzglednieniem celu, na jaki nieruchomo$é
zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, z zastrzezeniem art. 73 ust. 2 ustawy. W niniejszej sprawie biegly zgodnie
z powyzszymi przepisami zastosowal podejscie poréwnawcze, ktére w mysl art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu
na cechy ré6znigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen
wskutek uplywu czasu. Podejécie porownawcze stosuje sie, jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do
nieruchomoé$ci wycenianej. Nadto, biegly prawidlowo wybral metode poréwnywania parami, ktéra — jak wskazuje §
4 ust. 3 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego — polega na tym, ze poréwnuje sie nieruchomos$é bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sg
znane, kolejno z nieruchomo$ciami podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakeji oraz cechy tych nieruchomosci. W przedmiotowym przypadku biegly G. K.
nie dysponowat dostateczna liczba transakeji poréwnawczych, by wybraé metode korygowania ceny $redniej. Zadnych
watpliwoéci Sadu nie budzi tez sposéb wyceny. Zgodnie z powyzej cytowanymi przepisami biegly przeanalizowal
transakcje sprzedazy nieruchomo$ci gruntowych niezabudowanych bedacych przedmiotem prawa wiasnosci i
uwzglednil nieruchomos$ci o przeznaczeniu przemystowym i przemystowo - uslugowym. Nastepnie, biegly ustalil
cechy rynkowe wplywajace na zréznicowanie cen na rynku nieruchomosci w postaci: atrakcyjnosci inwestycyjnej z
uwagi na ksztalt roztogu i stan najblizszego otoczenia, lokalizacji w strefie przemystowo — ustugowej, dostepnosci
uzbrojenia technicznego i dostepnosci komunikacyjnej, ocenil wielko$¢ wplywu wymienionych cech rynkowych na
zroéznicowanie cen rynkowych, a takze ustalil zakres skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych. Nastepnie,
biegly wykonal charakterystyke nieruchomosci wycenianych pod katem cech rynkowych, utworzyt pary poréwnawcze,
w ktorych cechy nieruchomosci wycenianej poréwnywal kolejno z cechami kazdej z nieruchomosci poréwnawczych,
obliczyl warto$¢ jednostkowej nieruchomosci wycenianej jako $rednia arytmetyczna z wynikéw poréwnan, a w koncu
ustalil warto$¢ nieruchomosci wycenianej. W ocenie Sadu biegly G. K. sporzadzajac przedmiotowa opinie w formie
operatu szacunkowego dochowal procedury okreSlonej w przywolanych powyzej przepisach ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, w szczeg6lnoéci dokonal prawidlowego doboru nieruchomos$ci podobnych, precyzyjnie opisal
cechy nieruchomosci i dokonal prawidlowej wyceny nieruchomosci, objetych wypowiedzeniami oplaty rocznej. W
zwigzku z powyzszym Sad przyjat wartosci poszczegdlnych nieruchomosci zgodnie z opinia bieglego.

Kolejng kwestig sporna pomiedzy stronami byla kwestia zaliczenia na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa
a oplata zaktualizowana nakladéw poniesionych przez uzytkownikéw wieczystych. Zgodnie z treScia art. 77 ust. 4
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w brzmieniu obowigzujacym w dacie wypowiedzenia oplaty rocznej przy
aktualizacji oplaty, o ktérej mowa w ust. 1, na poczet ré6znicy miedzy oplatg dotychczasowa a oplata zaktualizowang
zalicza sie warto$¢ nakladow poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomoséci na budowe poszczeg6lnych
urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji. Natomiast, stosownie do treéci art. 77
ust. 6 powolanej ustawy zasady, o ktérych 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 warto$§¢ nieruchomosci gruntowej. W Swietle przedlozonych przez strone powodowa dowodéw
nie budzilo watpliwo$ci, Ze po nabyciu prawa uzytkowania wieczystego spornych nieruchomosci, co nastgpilo wlatach
2000-2002, powodowie dokonali licznych nakladéw w postaci: wykonania instalacji i przylacza kanalizacji sanitarnej
wraz ze studniami 75 mb Kd 200 oraz przekopem przez ul. (...); wykonania instalacji deszczowej wraz z przekopem
przez ul. (...) w ilo$ci 169 mb oraz ze studniami; wykonania przylgcza energetycznego 9o m; wykonania przylacza
gazowego 31,5 mb; wykonania przylacza wodnego wraz ze studnia odczytu zuzycia wody; wykonania bramy wjazdowej
wraz z ogrodzeniem w ilo$ci okolo 120 mb; utwardzenia terenu i ulozenia kostki brukowej na powierzchni okoto

200 m”; wykonania o$wietlenia terenu od strony ul. (...) (4 lampy). Natomiast spér sprowadzal sie¢ do kwalifikacji



poczynionych nakladéw i stwierdzenia, czy stanowig one naklady, o jakich mowa w powolanych powyzej przepisach
art. 77 ust. 4 i 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Podkre$li¢ nalezy, iz podczas aktualizacji oplaty rocznej, to
na powodzie, jako stronie wywodzacej z tego skutki prawne (art. 6 kc), spoczywa obowigzek podania kwoty nakladéw
oraz dowoddéw na ich poniesienie, jak i ciezar udowodnienia, jakie konkretnie naklady ponio6sti w jakim zakresie byly
to wydatki na infrastrukture, czy naklady konieczne (por. wyrok Sagdu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 12 kwietnia
2018r., VI ACa 1872/16, L.).

Zanim dokonana zostanie kwalifikacja prawna poszczegélnych nakladéw poniesionych przez powodow, wyjaénié
nalezy, iz w orzecznictwie Sadu Najwyzszego i sadéw powszechnych sformulowano pewna zasade ogblna
zgodnie z ktéra na podstawie art. 77 ustawy o gospodarce nieruchomosciami zaliczeniu podlegaja te naklady
na budowe urzadzen infrastruktury technicznej, dokonane przez uzytkownika wieczystego, ktoére znajduja
sie na nieruchomosciach sgsiadujgcych bezposrednio z nieruchomosciq gruntowq oddang w
uzytkowanie wieczyste. Natomiast tego typu inwestycje ulokowane na nieruchomosci wieczystego
uzytkownika nie stanowiq nakladow, o ktéorych moéowi ten przepis (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
31 stycznia 2013r., II CSK 223/12, L.; wyrok SN z dnia 12 kwietnia 2013r., IV CSK 613/12, L.; wyrok SN z 26
lutego 2016r., IV CSK 238/15, L.; wyrok SA w Gdansku z 25 stycznia 2016r, I ACa 328/15, L.). Tylko bowiem w
sytuacji, gdy naklady poniesione zostaly na infrastrukture budowang na innej nieruchomosci, ale dajacg mozliwo$¢
wykorzystania przylgcza do nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste regulacja art. 77 ust. 41 5 u.g.n. znajduje
racjonalne i aksjologiczne uzasadnienie (tak G. Wegrzyn, A. Nikiforé6w [w:] Problematyka zaliczania na poczet
oplaty rocznej wartoéci nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego. Uwagi na tle artykulu Jakuba Jana
Zietego, Samorzad Terytorialny Nr 10 z 2010 r.). Chodzi bowiem o konieczno$é zréznicowania urzadzen, za ktore
uzytkownik moze oczekiwaé¢ wynagrodzenia w oparciu o art. 33 ust. 2 u.g.n. i takich, ktérych wlasnos$ci uzytkownik
wieczysty nie nabedzie i nie uzyska za nie ekwiwalentu po wygasnieciu uzytkowania wieczystego, a ktére powoduja
wzbogacenie wlasciciela gruntu, wiec takich, ktore znajduja sie poza uzytkowana nieruchomoscia. Trudno dopatrzyc
sie uzasadnienia dla zwrotu uzytkownikowi wieczystemu nakladéw poprzez ktdre zwiekszyl zakres przedmiotowy
swojej wlasnosci (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 3 kwietnia 2020 r., V ACa 685/18, LEX).
Wskazana linia orzecznictwa znajduje swoje uzasadnienie w brzmieniu przepisu § 29 Rozporzadzenia Rady Ministrow
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego z dnia 21 wrze$nia 2004 r. (Dz.U. Nr
207, poz. 2109) ktéry nakazuje przy aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego braé¢ pod uwage
warto$¢ nieruchomosci niezabudowanej. W tym kontekécie, skoro celem przepiséw o rozliczeniu nakladow jest
zracjonalizowanie obcigzen uzytkownikow wieczystych tak, aby uniknaé¢ obcigzania ich kosztem zwiekszonej oplaty
rocznej, obliczonej od wartoéci nieruchomosci podniesionej przez nich samych, racjonalnym wydaje sie uwzglednianie
wylacznie tych nakladow, ktore zwiekszaja warto§é nieruchomosci niezabudowanej, a zatem tej, ktéra stanowi
podstawe ustalenia wysokoS$ci oplaty roczne;j.

Odnoszac sie do poszczegdlnych nakladow nalezy stwierdzié, ze bez watpienia rozliczeniu przy aktualizacji oplaty
rocznej nie podlegaja naklady zwigzane z wykonaniem przylacza energetycznego, wodnego, gazowego czy przylacza
kanalizacji sanitarnej oraz o§wietlenia terenu. Jak wskazatl Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 26 lutego
2016r. (IV CSK 238/15, LEX nr 2023785) ,ustawodawca regulujgc kwestie zaliczenia na poczet oplaty rocznej
nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego, nie wyjaénil znaczenia pojecia urzadzen infrastruktury
technicznej. Dlatego uzyte w tym przepisie pojecie budowy urzadzen infrastruktury technicznej nalezy interpretowac
zgodnie z definicja zawarta w art. 143 ust. 2 ugn, ktory zalicza do nich budowe drogi oraz wybudowanie pod
ziemia, na ziemi albo nad ziemia przewodéw lub urzadzen wodociggowych, kanalizacyjnych, cieplowniczych,
elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych”. Zgodnie ze stanowiskiem judykatury inwestycje w uzbrojenie
wlasnej nieruchomosci nie mieszcza sie w pojeciu nakladéw na budowe infrastruktury, ani nie stanowig naktadow
koniecznych w rozumieniu art. 77 ust. 6 ugn. Drogi wewnetrzne, sieci kanalizacyjne, przylacza itp. ulokowane na
nieruchomoé$ci wieczystego uzytkownika nie stanowig nakladéw, o ktérych mowa w art. 77 ust. 4 u.g.n. (por. wyrok
SN z dnia 31 stycznia 2013r., II CSK 223/12, L.). Drogi wewnetrzne, sieci kanalizacyjne, przylacza itp. ulokowane na
nieruchomosci wieczystego uzytkownika nie stanowia nakladow wskazanych w art. 77 ust. 4 u.g.n. Naklady w postaci
wewnetrznej infrastruktury technicznej, dréog wewnetrznych, parkingéw, placow manewrowych oraz ich odwodnienia,



o$wietlenia terenu, chodnikéw i opasek przy budynkach, czy podziemnych zbiornikéw (ppoz. i retencyjnych) nie maja
réwniez charakteru nakltadéw koniecznych w rozumieniu art. 77 ust. 6 u.g.n. Naklady konieczne, o jakich mowa w
tym przepisie, to naklady na grunt potrzebne do normalnego korzystania z niego zgodnie z przeznaczeniem. Od tego
rodzaju nakladow nalezy odr6znié naklady uzyteczne, dokonywane w celu ulepszenia rzeczy, ktérych poniesienie nie
jest konieczne do korzystania z nieruchomosci gruntowej (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 19 lutego
2019r., V ACa 856/17, L.).

Ponadto, stosownie do powyzszych rozwazan, uwzglednieniu nie podlegaja naklady na budowe bramy wjazdowej oraz
ogrodzenia, albowiem naklady te sg zlokalizowane na nieruchomosci wycenianej.

Co prawda cze$¢ poczynionych przez strone powodowa nakladow zlokalizowana jest na nieruchomo$ciach sasiednich
1j. zostala wykonana na ul. (...), jednak w oparciu o zaoferowany material dowodowy nie sposéb ustali¢ kosztu tych
nakladow. Nie da sie bowiem rozgraniczy¢ kosztu nakladéw wykonanych na nieruchomos$ci powodéw oraz kosztu
nakladéw poczynionych na nieruchomosciach sasiednich. Wskazana przez biegla M. B. (3) warto$¢ nakladow jest
warto$cig sumaryczng. Stosownie za$ do art. 6 ke to na powodzie spoczywa ciezar wykazania poniesionych naktadow
podlegajacych rozliczeniu przy aktualizacji oplaty rocznej. W ocenie Sadu w rozpatrywanym przypadku powod temu
ciezarowi nie sprostal. Zwroci¢ przy tym nalezy uwage, ze powod nie zlozyl nawet rachunkéw dokumentujgcych
wysoko$¢ poczynionych wydatkow zwigzanych z realizacja poszczegolnych inwestycji, co byloby pomocne w ustaleniu
warto$ci wymienionych nakladow.

Sad mial rowniez na uwadze stanowisko bieglego G. K., ktéry stwierdzil, ze naklady poniesione na infrastrukture
techniczng bedaca czescia skladowa nieruchomosci maja wplyw na warto$é rynkowa nieruchomoéci jako przedmiotu
prawa uzytkowania wieczystego oraz prawa wlasno$ci budynkéw i budowli stanowigcych odrebny od gruntu
przedmiot wlasnoSci, ale pozostaja bez wplywu na warto$¢ rynkowa prawa wlasno$ci gruntu. Jak natomiast wskazuje
sie w orzecznictwie przestankami zaliczenia warto$ci dokonanych przez uzytkownika wieczystego nakladow, ale
jedynie nakladow koniecznych, sa wylacznie dwie kumulatywne przestanki przesadzajace o zastosowaniu art. 77
ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz.U. z 2015 r. poz. 1774): a) wplyw
nakladow - ale tylko o takiej kwalifikacji prawnej - na cechy techniczno-uzytkowe gruntu i b) wzrost wartosci
nieruchomosci gruntowej w nastepstwie ich poniesienia przez uzytkownika wieczystego (por. wyrok SN z dnia 15
lutego 2018r., IV CSK 237/17, L.). Z opinii wynika, ze wskutek powyzszych nakladéw nie doszlo do wzrostu wartoSci
nieruchomodci. Zwrdcié nalezy uwage, ze biegla M. B. (3) co prawda wskazala warto$¢ nakladéw oraz wskazala, ze
warto$¢ nieruchomosci ulegla wzrostowi, jednak nie potrafila okresli¢ charakteru poszczeg6lnych nakladow, tym
samym jej opinia nie byla przydatna dla rozstrzygniecia niniejszego sporu. Zreszta — jak wskazano powyzej, przy
ocenie dowodoéw — biegla sama przyznala, ze nie posiada kompetencji w zakresie budownictwa.

Ostatecznie, Sad nie podzielil stanowiska strony powodowej co do zasadnoSci uwzglednienia nakladéow
zwigzanych z utwardzeniem, terenu i ulozeniem kostki brukowej. W swojej opinii biegly G. K. wskazal, ze
naklady powodow na utwardzenie terenu i ulozenie kostki brukowej zostaly poniesione na realizacje wlasnego
przedsiewziecia inwestycyjnego usytuowanego cze$ciowo na spornych dziatkach i w zwiazku z tym nie stanowia
nakladéw poniesionych na budowe infrastruktury technicznej w rozumieniu art. 77 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami ani nakladéw koniecznych w rozumieniu art. 77 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.
Nadto, dodal, ze w sytuacji, gdy nieruchomos$é¢ byla oddana w uzytkowanie wieczyste w stanie, ktéry nie wymagal
usuniecia zadnych budowli oraz wykonania robét makroniwelacyjnych w celu jej zagospodarowania zgodnie z celem
ustanowienia uzytkowania wieczystego, przy jej nabyciu na rynku wtérnym przez obecnego uzytkownika wieczystego,
nawet, gdy taka konieczno$¢ zachodzi, lecz nie zostala spowodowana dzialaniami wtasciciela gruntu, poniesione
naklady nie stanowig nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno — uzytkowe w rozumieniu art. 77 ust. 6
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Naklady te powinny by¢ uwzglednione przy racjonalnym dzialaniu inwestora
w cenie nabycia prawa do nieruchomosci.

Niezaleznie jednak od wyjaénien bieglego nalezy wskazaé, ze powyzsze naklady zwiazane z usunieciem slupéow
fundamentowych budynku, zasypaniu dotu i utwardzeniu nawierzchni zostaly wykonane w celu budowy w tym



miejscu nowych hal, w ktérych powodowie prowadza dzialalno$é gospodarcza. Stosownie do rozwazan poczynionych
powyzej w toku aktualizacji oplaty rocznej mozliwe jest wylacznie uwzglednianie nakladow, ktore zwiekszaja warto$é
nieruchomos$ci niezabudowanej, a zatem tej, ktéra stanowi podstawe ustalenia wysokoSci oplaty. Natomiast, powyzsze
naklady zostaly poczynione w celu wzniesienia budynku produkcyjnego czy ustugowego.

W tym stanie rzeczy Sad nie znalazl podstaw do uwzglednienia ktéregokolwiek ze zgloszonych przez powoda
nakladow.

Jesli chodzi o warto$é przedmiotowych nieruchomosci dla potrzeb ustalenia oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
na dzien wypowiedzenia wysokoSci oplaty rocznej, to jak wskazano powyzej, w tym zakresie Sad opart sie na dowodzie
z opinii bieglego sadowego G. K.. Z opinii tej wynika, ze na dzieh wypowiedzenia wysokoSci oplaty rocznej wartoéc
poszczegblnych dzialek objetych wypowiedzeniami oplaty rocznej ksztaltowala sie w sposob nastepujacy: dziatka nr
(...) — 474.570 z}; dzialka nr (...) — 6.010 z}; dzialka nr (...) — 7.142 z}; dzialka nr (...) — 2.478 z}; dzialka nr (...) — 24.000
z}; dziatka nr (...) — 21.330 z}. Oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowych dzialek gruntu wynosié
powinna 3 % wartoSci gruntu, co bylo nie kwestionowane przez strony. Zatem przyjmujac wskazang w opinii warto$é
rynkowa nieruchomoéci na dzien zlozenia o$wiadczenia o wypowiedzeniu wysokoSci oplaty, Sad ustalil wysoko$é
oplaty rocznej na kwote 639,90 zt w odniesieniu do dziatki nr (...) (poprzednio 509/84), bedacej w uzytkowaniu
wieczystym powoda Z. B. (21.330 zt x 3 %), a takze w kwocie 15.426 zl w odniesieniu do pozostalych dzialek
znajdujgcych sie w uzytkowaniu wieczystym (...) —Z. (...) spolki jawnej w G. (514.200 zt x 3 %). W przypadku dzialki nr
(...) warto$c ustalonej przez Sad oplaty rocznej nie przekracza ponad dwukrotnie dotychczasowej oplaty rocznej, ktora
wynosila dotad 362,52 zl, stad od 2014r. obowigzuje jedna stawka oplaty rocznej. Natomiast, w odniesieniu do dzialek
znajdujgcych sie w uzytkowaniu wieczystym powodowej spolki jawnej Sad mial na wzgledzie, ze wysoko$c oplaty
rocznej przewyzsza ponad dwukrotnie uprzednia oplate i w zwiazku z tym zastosowanie znajdzie art. 77 ust. 2a ww.
ustawy w my$l ktorego w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie
wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczng w wysokosci odpowiadajacej
dwukrotno$ci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostata kwote ponad dwukrotnoé¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka)
rozklada sie na dwie réwne czesci, ktére powiekszaja oplate roczna w nastepnych dwbéch latach. Oplata roczna w
trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. Wysoko$¢ pelnej oplaty rocznej za ww.
grunt stanowi iloczyn stawki procentowej (3 %) i wskazanej przez bieglego wartoSci nieruchomoéci (514.200 z1) i
wynosi 15.426 zi. Oplate roczna za rok 2014 Sad ustalil oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego w kwocie
odpowiadajacej dwukrotnos$ci dotychczasowej oplaty rocznej tj. kwocie 15.121,08 z} (2 x 7.560,54 z1). Za rok 2015 Sad
ustalil oplate w wysokoéci 15.273,54 z1 jako stanowigca sume potowy nadwyzki z uprzedniego roku tj. kwoty 152,46 z}
(15.426 zl — 15.121,08 zl = 304,92 7zl / 2) oraz dwukrotnoSci oplaty dotychczasowej tj. kwoty 15.121,08 zl. Od 2016r.
oplata obowigzuje w pelnej wysoko$ci tj. w kwocie 15.426 z. W zwigzku z powyzszym, na podstawie przepisow art.
77 ust. 1, 2a i 3, art. 78 ust. 2 w zw. z art. 80 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami,
Sad orzekl jak w punktach I. i II. sentencji wyroku.

Podstawe rozstrzygniecia o kosztach procesu we wszystkich sprawach polaczonych do wspoélnego rozpoznania
stanowil art. 100 kpc. W sporze pomiedzy powodem Z. B. a Gming M. G. r6znica pomiedzy optata dotychczasowg
(362,52 z1) a oplata zaproponowang przez wilaéciciela gruntu (1.020 zl) wynosila 657,48 zl i kwota ta wyznaczala
warto$¢ przedmiotu sporu. Ostatecznie zadanie okazalo sie zasadne co do kwoty 639,90 zl, a zatem réznica pomiedzy
nowg oplata a oplata dotychczasowa wynosi 277,38 zh. Stad nalezalo uzna¢, ze pozwana wygrala spor w 58 %, zas
powod w 42 %. Natomiast, w drugiej sprawie, pomiedzy B. sp.j a Gming warto$¢ przedmiotu sporu wynosila 11.297,52
z} (18.858,06 zl — 7.560,54 z1). Zwazywszy jednak, ze Sad ustalil wysoko$é oplaty na poziomie 15.426 zl to réznica
pomiedzy oplata nowa a dotychczasowa wynosi 7.865,46 zl. Dlatego tez powdd wygral w 30 %, za$§ pozwana w 70 %.
Strony winny ponie$é koszty w stosunku, w jakim przegraly spor. Szczegotowe rozliczenie kosztéw procesu — na mocy
art. 108 § 1 kpc — Sad powierzyl referendarzowi sadowemu po uprawomocnieniu sie niniejszego wyroku.



