Sygn. akt I ACa 162/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 maja 2014 .

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Roman Sugier
Sedziowie : SA Anna Bohdziewicz (spr.)
SO del. Tomasz Tatarczyk
Protokolant : Malgorzata Korszun

po rozpoznaniu w dniu 20 maja 2014 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powbdztwa (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoécia w W.
przeciwko Skarbowi Panstwa-Prezydentowi Miasta (...)

o ustalenie

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Czestochowie

z dnia 13 listopada 2013 r., sygn. akt I C 340/12,

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje do ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu w Czestochowie,
pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 162/14

UZASADNIENIE

Powdd (...) sp. z0.0. wdniu 30 marca 2012 r. wnidsl sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w C. z dnia 15 pazdziernika 2011 r. (SKO.081/11/8/57/2011) w przedmiocie ustalenia nowej wysoko$ci oplaty rocznej

z tytulu uzytkowania wieczystego dla nieruchomosci szczegdélowo w nim opisanej o lacznej powierzchni 79.756 m(?.

W sprzeciwie powdd wnidst o ustalenie, ze zaproponowana pismem Prezydenta Miasta (...) z dnia 27 pazdziernika
2011 1. (MN-IV.6843.8.60.2011) nowa oplata roczna w wysokoSci 512.130,00 z} z tytulu uzytkowania wieczystego jest
nieuzasadniona, ewentualnie uzasadniona w nizszej wysokoSci. Ponadto wniost o zaliczenie na poczet roznicy miedzy
oplata dotychczasowa a oplatg zaktualizowana wartoSci poniesionych nakladéw na budowe poszczegblnych urzadzen



infrastruktury technicznej oraz nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno — uzytkowe gruntu oraz o
zasadzenie kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych.

Pozwany Skarb Panstwa, reprezentowany przez Prezydenta Miasta (...), wniost o oddalenie powddztwa oraz
zasadzenie kosztow procesu. W uzasadnieniu swojego stanowiska wskazal, ze nie sa zasadne zarzuty powoda
odno$nie treSci sporzadzonego przez rzeczoznawce operatu szacunkowego, ktéry byl uprawniony do dokonaniu
wyboru metody wyceny. Odnos$nie zaliczenia nakladow poczynionych przez powoda na nieruchomo$é pozwany
wskazal, ze wniosek o zliczenie nakladéw powinien by¢ zlozony przy sporzadzaniu operatu szacunkowego dotyczacego
wyceny nieruchomoéci w toku postepowania w przedmiocie aktualizacji oplaty. Ponadto naklady poniesione przez
wieczystego uzytkowania po oddaniu mu gruntu w uzytkowanie wieczyste, a przed pierwsza aktualizacja oplaty za
uzytkowanie wieczyste nie moga by¢ zaliczone na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa a zaktualizowana.
Wskazal ponadto, ze naklady o jakich wspominal powdd nie spelniaja definicji z art. 143 ust. 2 u.g.n., a tym samym
nie moga zosta¢ zaliczone przy aktualizowaniu oplaty za uzytkowanie wieczyste, poniewaz dotyczyly one jedynie
funkcjonowania galerii handlowej bedacej wlasnoécia uzytkownika wieczystego. W ocenie pozwanego koniecznym jest
tez wykazanie, ze ewentualne naklady na budowe urzadzen infrastruktury technicznej zostaly dokonane w granicach
dzialek ewidencyjnych tworzacych nieruchomo$é oddana w uzytkowanie wieczyste. Pozwany podniést takze, ze w
razie obnizenia oplaty rocznej o warto$¢ poniesionych nakltadéw na nieruchomo$¢ moze dojé¢ do podwojnego zwrotu
warto$ci nakladéw poczynionych przez uzytkownika wieczystego. Skarb Panstwa, jest bowiem zobowiazany wyplacic
wynagrodzenie uzytkownikowi wieczystemu, w razie wygasniecia umowy o uzytkowanie wieczyste, ktére powinno by¢
roéwne wartoSci budynkoéw i urzadzen na nieruchomosci.

Pow6d w piSmie z dnia 14 grudnia 2012 r. podtrzymal swoje stanowisko w sprawie. W jego ocenie wniosek o
zaliczenie nakladow moze zostac ztozony w kazdym czasie. Nie jest réwniez zasadne stanowisko pozwanego odnoénie
mozliwo$ci zaliczenia jedynie nakladow dokonanych po ostatniej aktualizacji, albowiem wylaczaloby to w sposéb
trwaly uprawnienia uzytkownika wieczystego przyznane mu w ustawie. Z treéci obowigzujgcych przepiséw nie wynika
takze, aby naklady na nieruchomosci podlegajace zaliczeniu, nie mogly wiazaé¢ sie z dzialalnoscia inwestycyjna
prowadzong przez uzytkownika wieczystego. Jezeli bowiem wybudowane prze uzytkownika wieczystego urzadzenia
infrastruktury technicznej maja wplyw na warto$¢ dokonanej wyceny, a tym samym poérednio na wysoko§¢ oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, to podmiot ten powinien mieé¢ prawdo do naliczenia naktadéw poniesionych
na ich budowe. Mozliwym jest tez rozliczenie naklad6w poniesionych na budowe urzadzen infrastruktury technicznej
zlokalizowanych na innych dzialkach niz dzialki objete aktualizacja oplaty roczne;j.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 13 listopada 2013 r. Sad Okregowy w Czestochowie oddalil powodztwo i rozstrzygnat
o kosztach procesu oraz sadowych, a na uzasadnienie tego orzeczenia podal ponizsze motywy:

Poza sporem pozostaje, ze powdd jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomos$ci stanowigcej dzialki gruntu o

numerach ewidencyjnych: (...) o lgcznej powierzchni 79.756m( 2)

, polozonej w C. przy Al. (...), ul. (...), obreb (...).
Pismem z dnia 27 pazdziernika 2011 r., nr (...), Prezydent Miasta (...) wypowiedzial ze skutkiem na dzien 31.12.2011r.
dotychczasowa oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci w wysokoséci 285.050,69 ztotych. Nowa
oplata roczna, majaca obowigzywac od 1 stycznia 2012 r., miala wynosié¢ 512.130,00 zlotych. Podstawa wypowiedzenia
dotychczasowej oplaty rocznej byl operat szacunkowy sporzadzony na dzien 26 sierpnia 2011 r., w ktérym warto$¢

rynkowa nieruchomosci zostala ustalona na kwote 17.071,00 zlotych.

Powod pismem z dnia 12 grudnia 2011 r. zlozyt wniosek do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w C. o
ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dokonana na mocy wypowiedzenia z dnia
27 pazdziernika 2011 1. jest nieuzasadniona, ewentualnie uzasadniona w mniejszej wysokosci. Po rozpoznaniu sprawy
Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w C., orzeczeniem z dnia 15 marca 2012 r., wydanym w sprawie nr (...) ustalilo
oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci na kwote 424.378,53 zlotych. Nowa
oplata miala obowiazywaé od dnia 1 stycznia 2012 r.. W dniu 30 marca 2012 r. powdd wnidst sprzeciw od orzeczenia
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w C., ktory zgodnie z art. 80 ust. 2 u. g. n. zastepuje pozew.



Przedstawiony stan faktyczny nie byl miedzy stronami sporny. W oparciu o opinie bieglej z zakresu szacowania
nieruchomoéci, Sad pierwszej instancji ustalil, ze warto$é rynkowa nieruchomosci wynosi 21.789.339,00 ztotych.

Przechodzac do rozwazan prawnych Sad Okregowy na wstepie wyjasnil, Zze obligatoryjny tryb postepowania
obowiazujacy w wypadku aktualizacji oplaty rocznej, jaka powinien placi¢ uzytkownik wieczysty, okreslaja przepisy
art. 78-81 u.g.n.. Po wypowiedzeniu dotychczasowej wysokos$ci oplaty i przedstawieniu nowej oferty (art. 78 ust.
1 u.g.n.) niezadowolony z niej uzytkownik wieczysty ma prawo poddac sprawe uksztaltowania nalezytej wysoko$ci
oplaty pod rozstrzygniecie samorzadowego kolegium odwotawczego (art. 78 ust. 2 u.g.n.). Sprawa na tym etapie toczy
sie w formie postepowania administracyjnego (art. 79 u.g.n.). W przypadku gdy uzytkownik wieczysty nie zgadza
sie z orzeczeniem samorzadowego kolegium odwolawczego ma prawo wniesienia sprzeciwu, ktory réwnoznaczny
jest z zagdaniem skierowania sprawy na droge postepowania sagdowego (art. 80 ust. 1 u.g.n.), otwierajaca sie po
wyczerpaniu postepowania administracyjnego. Wniosek ztozony do kolegium zastepuje wowczas pozew (art. 80 ust. 2
u.g.n.). Ponadto uzytkownik wieczysty przy aktualizacji oplaty rocznej moze sie domagac zaliczenia warto$ci nakladow
poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury
technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata
zaktualizowang lub tez nakladow koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych
przez uzytkownika wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosta warto$¢é nieruchomosci gruntowej (art. 77 ust. 41 6
u.g.n.).

W rozpoznawanej sprawie powodowa spolka, jako uzytkownik wieczysty, wykorzystala przystlugujaca jej droge do
zakwestionowania nowej wysokoSci oplaty rocznej. Ponadto, w przypadku uznania za zasadne zaktualizowanie oplaty
rocznej, powodowa spoltka wniosla o zaliczenie warto$ci nakltadéw na poczet roznicy pomiedzy dotychczasows oplata
a oplata zaktualizowana. Wskazano, ze podstawa dokonania aktualizacji oplaty rocznej byl operat szacunkowy
sporzadzony, na dzieh 26 sierpnia 2011 r., przez rzeczoznawce majatkowego, w ktérym warto$¢ rynkowa
nieruchomo$ci zostala okreslona na kwote 17.071.000,00 zlotych. Powo6d nie zgodzil sie z ustaleniami dokonanymi w
przedmiotowym operacie szacunkowym, podwazajgc poprawnos¢ jego sporzadzenia, w szczegdlno$ci zarzucajac brak
wystarczajacych danych poréwnawczych koniecznych do sporzadzenia operatu szacunkowego, co mialo skutkowac
zawyzeniem warto$ci nieruchomosci. Z tego tez wzgledu w sprawie zostal dopuszczony dowod z opinii bieglej z
zakresu szacowania nieruchomosci na okolicznoéc ustalenia warto$ci rynkowej nieruchomosci, bedacej przedmiotem
uzytkowania wieczystego. Biegla ustalila, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci wynosi 21.789.339,00 zlotych. Sad
Okregowy nie ma zastrzezen co do tresci opinii i jej wnioskdw. W jego ocenie zarzuty powodowej spotki wobec tresci
opinii bieglej nie zaslugiwaly na uwzglednienie. Podniesiono, ze warto$¢ nieruchomosci zostala ustalona na dzien
dokonania aktualizacji oplaty, a biegla w swojej opinii wyjasnila dlaczego warto$¢ nieruchomosci okreslila w podejéciu
poréwnawczym metoda porownywania parami. Sporzadzajac opinie biegla, z uwagi na nietypowy przedmiot wyceny,
postugiwala sie badaniami nie tylko rynku lokalnego, ale rowniez brala pod uwage rynek regionalny, uwzgledniajac
transakcje majace miejsce na terenie calego Wojewodztwa (...). W zakresie jej zainteresowania pozostawaly
nieruchomosci o duzej powierzchni z dominujaca funkcja budownictwa komercyjnego, a takze ktorych usytuowanie
szczegoblnie odpowiada usytuowaniu nieruchomoéci bedacej przedmiotem wyceny. Sad pierwszej instancji uznal,
ze biegla w sposob prawidlowy uwzglednila wystepowanie na nieruchomosci terenéw zielonych, ponadto nie bylto
podstaw do zastosowania bonifikaty wskazanej w § 45 Rozporzadzenia Rady Ministréow z dnia 21 wrze$nia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzenia operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r., nr 207, poz. 2109, z pdzn.
zm.), albowiem przepis ten odnosi sie do innych rodzajowo terenéw zielonych, niz te, ktére znajduja sie na terenie
nieruchomosci. Brak bylo tez podstaw ani do odrebnego szacowania dzialek przeznaczonych pod zielen urzadzona,
albowiem nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny powinna by¢ traktowana jako funkcjonalna calo$¢, a nie jako
poszczegoblne jej dzialki, ani do uwzglednienia przy wycenie nieruchomo$ci obciazajacej ja stuzebnosci gruntowej, jako
obecnie niewykonywane;j.

W zwiazku z powyzszym Sad Okregowy uznal, ze dokonanie aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
bylo zasadne z uwagi na wzrost wartoéci rynkowej nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste, przy czym skala
podwy?zki oplaty rocznej odpowiadala skali zwiekszenia warto$ci rynkowej nieruchomosci.



Sad pierwszej instancji stanal na stanowisku, ze nie zasluguje réwniez na uwzglednienie zadanie powodowej
spotki o zaliczenie na poczet réznicy miedzy dotychczasowa oplata a oplata zaktualizowana nakladow przez
nig poniesionych na budowe urzadzen infrastruktury technicznej oraz nakladow koniecznych wplywajacych na
cechy techniczno - uzytkowe nieruchomosci. Wyjasniono, iz podstawa zadania zaliczenia nakladéw poniesionych
na budowe poszczegblnych urzadzen infrastruktury technicznej jest art. 77 ust. 4 u.g.n.. Przepis ten umozliwia
zracjonalizowanie obcigzen wlascicieli, zarzadcow i uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci tak, by nie ponosili oni
negatywnych skutkéw udzialu finansowego w inwestycjach w publiczna infrastrukture, poprzez zdublowanie kosztow
raz poniesionych w formie nakladu na powstanie tej infrastruktury, a drugi raz w postaci koniecznosci uiszczania
zwiekszonych obciazen finansowych wynikajacych ze wzrostu warto$ci nieruchomosci gruntowej na skutek lepszego
uzbrojenia technicznego terenu, na ktérym nieruchomos¢ sie znajduje. Dlatego warto$¢ nakladow na infrastrukture
techniczng polega zaliczeniu na poczet wzrostu oplat za uzytkowanie wieczyste.

Uzyte w tym przepisie pojecie budowy urzadzen infrastruktury technicznej definiuje art. 143 ust. 2 u.g.n.,
zaliczajac do tych urzadzen budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemia, na ziemi albo nad ziemia przewodéw
lub urzadzen wodociagowych, kanalizacyjnych, 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 shuzy, jako punkt odniesienia nie tylko dla
pojecia uzywanego w ustawie o gospodarce nieruchomog$ciami, ale takze w innych aktach prawnych. Infrastruktura
techniczna rozumiana jest, jako infrastruktura publiczna. Wskazuje na to tre$c¢ art. 143 ust. 1 u.g.n., ktéry nakazuje
postanowienia o oplacie adiacenckiej stosowa¢ w wypadku, kiedy urzadzenia infrastruktury technicznej zostaly
wybudowane z udzialem $§rodkéw Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, Srodkéw pochodzacych z
budzetu Unii Europejskiej lub ze Zrodel zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi. Obowigzek uiszczenia oplaty
adiacenckiej przez wtascicieli i niektorych uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci laczy sie z uzyskana przez
nich korzyécia z powstania infrastruktury, polegajaca na zwiekszeniu sie wartoSci ich nieruchomosci (art. 146
ust. 1 u.g.n.), przy czym korzy$¢ polega, jak wynika z postanowien art. 148a u.g.n., na stworzeniu warunkéw do
podlaczenia nieruchomosci do urzadzen infrastruktury technicznej albo warunkéw do korzystania z wybudowane;j
drogi, przy uwzglednieniu odleglosci urzadzen infrastruktury technicznej od nieruchomosci, dostepnosci urzadzenia
do podlaczenia do nieruchomosci oraz dostepnos$ci korzystania z drogi (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 31
stycznia 2013 r., sygn. akt IT CSK 223/12, Lex nr 1314383).

Z powyzszego Sad Okregowy wysnul wniosek, ze inwestycje w uzbrojenie wlasnej nieruchomosci nie mieszczg sie
w pojeciu nakladéw na budowe infrastruktury. Drogi wewnetrzne i dojazdowe, sieci kanalizacyjne, przylacza itp.
ulokowane na nieruchomosci wieczystego uzytkownika nie moga wiec stanowi¢ nakladéw wskazanych w art. 77 ust.
4 u.g.n. Naklady zwigzane z podniesieniem wartoSci gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste nalezy odroznia¢ od
tych, ktore zmierzaja do zapewnienia czy tez ulepszenia dostepu do nieruchomosci posadowionych na tym gruncie,
stanowigcych wlasno$é uzytkownika wieczystego. W zwiazku z tym Sad pierwszej instancji uznal, ze przedstawiane
przez powodowa spotke naklady na wykonanie przylaczy do sieci uzbrojenia terenu nie mozna traktowaé jako
nakladow, o ktorych mowa w art. 77 ust. 4 u.g.n. Tak samo nalezy traktowa¢ budowe parkingéw, placow, drog
wewnetrznych i dojazdowych. Wszystkie te wskazane elementy stluza bowiem do prawidlowego funkcjonowania
centrum handlowego, nie maja wiec charakteru publicznego. Zaznaczono, ze cze$¢ nakladow, o ktérych wspominata
powodowa spolka zostaly poniesione na budowe infrastruktury technicznej znajdujacej sie na nieruchomosciach nie
bedacych przedmiotem uzytkowania wieczystego. Wprawdzie taka okoliczno$¢ nie stanowi automatycznie przeszkody
do uznania tych naktadow jako nakladéw, o ktérych mowa w art. 77 ust. 4 u.g.n., o czym przesadzil Sad Najwyzszy w
wyroku z dnia 12 kwietnia 2013 r., sygn. akt IV CSK 613/12 (Lex nr 1324325), niemniej jednak zgodnie z pogladem
Sadu Najwyzszego, wyrazonym w uzasadnieniu tego wyroku, dla zaliczenia tych nakladéw koniecznym jest spelnienie
dodatkowej przeslanki, a mianowicie, ze urzadzenia te zostaly zlokalizowane na nieruchomosciach sasiadujacych
bezposrednio z nieruchomo$cia uzytkowana wieczyscie i nalezacych zarazem do tego samego wlasciciela. Tymczasem
powodowa spolka nie wykazala tej okoliczno$ci.



Powodowa spotka nie przedstawila tez dowodow wskazujacych, ze poniosta naklady wplywajace na cechy techniczno
— uzytkowe nieruchomoéci gruntowej, o ktéorych mowa w art. 77 ust. 6 u.g.n., oraz aby takie naklady byly konieczne
i doprowadzily do wzrostu nieruchomosci gruntowej. Pojecie nakladow koniecznych na grunt uzyte w art. 77 ust. 6
u.g.n. nalezy interpretowac jako kwoty poniesione na grunt potrzebne do normalnego korzystania z nieruchomoéci
zgodnie z jego przeznaczeniem. Takimi dzialaniami sg przykladowo zageszczanie gruntu, jego makroniwelacje, czy tez
usuwanie dzikich wysypisk $mieci. Tymczasem zadne z przedstawionych dzialan podjetych przez powodowa spotke
na terenie nieruchomosci nie mialo takiego charakteru. Z uwagi na fakt, ze naklady poniesione przez powodowa
spolke nie moga zostac zaliczone na poczet réznicy miedzy dotychczasowa oplatg roczng a oplata zaktualizowana na
podstawie art. 77 ust. 4 u.g.n., ani tez na podstawie art. 77 ust. 6 u.g.n., nie byto podstaw do uwzglednienia wniosku
powoda o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego dla ustalenia wartoéci nakladéw poniesionych przez uzytkowania
wieczystego na budowe poszczeg6lnych urzadzen infrastruktury technicznej oraz napraw koniecznych wplywajacych
na cechy techniczno — uzytkowe budynku. Okoliczno$¢ bedaca przedmiotem tego dowodu nie miala bowiem znaczenia
dla rozstrzygniecia sprawy (art. 227 k.p.c.).

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy oddalil powodztwo.
Powyzszy wyrok zostal w caloSci zaskarzony przez powodowa spoltke, ktora sformulowala nastepujace zarzuty:

1) naruszenia przepis6w prawa materialnego, a to art. 77 ust. 4 i 6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przez
nieuzasadniong odmowe wziecia pod uwage przy ustalaniu wysokosci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
poniesionych przez uzytkownika wieczystego nakladéw na infrastrukture techniczng oraz nakladéw koniecznych
wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych przez uzytkownika wieczystego;

2) naruszenie przepiséw postepowania, ktére mialo wplyw na wynik sprawy, a to:

« art. 233 § 1 k.p.c. przez nieprawidlowa ocene zebranego materialu dowodowego polegajaca na blednym
przyjeciu, ze sporzadzona na zlecenie sadu opinia biegltego zostala wykonana w spos6b prawidlowy, co w
konsekwencji spowodowalo zawyzenie ustalonej w postepowaniu sadowym wartoéci nieruchomoéci, ktorej
dotyczy aktualizacja, a tym samym spowodowalo oddalenie powodztwa w caloéci

« art. 233 § 1 k.p.c. przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw zebranych w sprawie, w szczegdlnoSci
przedlozonych przez powoda dokumentéw, co przejawialo sie zupelnym pominieciem tych dowodéw przy
dokonywaniu oceny faktu poniesienia przez powoda nakladow podlegajacych zaliczeniu w trybie art. 77 ust. 416
ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami, a w konsekwencji blednym przyjeciu, ze przedmiotowa okoliczno$é nie
zostala przez powoda udowodniona

« art. 217 § 11 2 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. przez niedopuszczenie zgloszonego prawidlowo dowodu z opinii
bieglego na okoliczno$¢ okreélenia warto$ci nakladéw podlegajacych zaliczeniu w trybie art. 77 ust. 4 i 6 ustawy
o gospodarce nieruchomog$ciami.

W zwiazku z podniesionymi zarzutami apelujacy wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sagdowi pierwszej instancji oraz zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Rozpoznawana sprawa jest wynikiem wniesienia przez uzytkownika wieczystego sprzeciwu od orzeczenia
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wydanego w sprawie aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste.
Na skutek wniesionego sprzeciwu orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w caloSci utracilo moc
(zgodnie z art. 80 ust. 3 u.g.n.), a w tej sytuacji wniosek uzytkownika wieczystego zlozony do Samorzadowego
kolegium Odwolawczego zastepuje pozew (art. 8oust. 2 u.g.n.). Sad, rozpoznajac sprawe po jej przekazaniu
przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze, obowigzany jest samodzielnie ustalié wysoko$¢ oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego, a orzeczenie sadu ustalajace wysokoS¢ oplaty rocznej, naleznej po dokonaniu



wypowiedzenia, zastepuje oS§wiadczenie woli i ma charakter konstytutywny. Na skutek jego wydania dochodzi do
uksztaltowania sytuacji podmiotéw konkretnego stosunku prawnego, powstalego na skutek zawarcia umowy o
oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste (por. uchwata SN z dnia 30 marca 2011 r., III CZP 3/11, OSNC 2011,
Nr 12, poz. 138). Rzecza Sadu jest zatem okreslenie zaktualizowanej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
gruntu po przeprowadzeniu postepowania dowodowego i rozpatrzeniu wnioskéw stron, wplywajacych na zasadno$é
zaproponowanej przez Skarb Panstwa nowej oplaty rocznej, w tym wniosku uzytkownika wieczystego o zaliczenie na
poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa, a oplata zaktualizowang, warto$ci nakladéw poniesionych przez niego
na budowe poszczeg6lnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji (art. 77 ustep
4 u.g.n.). Podstawg aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste jest ustalenie, ze nastapil wzrost warto$ci gruntéw,
co wymaga widomosci specjalnych, a zatem implikuje konieczno$¢ wydania opinii przez bieglego sadowego z zakresu
szacowania nieruchomosci. Oczywistym jest, ze Sad bedzie obowigzany do oceny opinii bieglego, jak kazdego innego
dowodu przeprowadzonego w toku postepowania.

Przenoszac powyzsze rozwazania natury ogblnej na grunt rozpoznawanej sprawy nalezy wskazaé, ze Sad pierwszej
instancji przeprowadzil dowdd z opinii bieglego celem ustalenia warto$ci nieruchomos$ci oddanej powodowej spolce
w uzytkowanie wieczyste. Stluszne sa jednak zastrzezenia apelujacego podnoszone do wydanej opinii, ktére nie
zostaly uwzglednione przez Sad. Przede wszystkim wydaje sie, ze Sad pierwszej instancji powinien bardziej wnikliwie
dazy¢ do wyjasnienia watpliwo$ci pojawiajacych sie w zwiazku z prawidlowoécia wyceny nieruchomodci i przyjetymi
przez biegla kryteriami. Nie powinno uj$¢ uwagi Sadu pierwszej instancji, iz warto$¢ nieruchomosci ustalona
w toku postepowania sadowego w sposéb bardzo znaczacy odbiegala od warto$ci ustalonej przez rzeczoznawce
majatkowego w toku postepowania administracyjnego (byla o polowe wyzsza). Ponadto biegla w kategoryczny
spos6b wypowiedziala sie o braku mozliwoSci ustalenia nizszej wartoSci terendéw zielonych, wchodzacych w
sklad nieruchomosci bedacych w uzytkowaniu wieczystym powoda, gdy rzeczoznawca majatkowy w postepowaniu
administracyjnym uznal za zasadne zr6znicowanie w takiej sytuacji stawek, co w niebagatelny sposéb przelozylo sie
na okreslenie wartoéci nieruchomosci, co z kolei w oczywisty sposéb rzutowalo na wysoko$é zaktualizowanej oplaty.
Bezsprzecznie dokonanie wyceny przedmiotowej nieruchomosci nastrecza trudnoéci, bedace wynikiem faktu, iz
mamy do czynienia z nieruchomoscia o znacznej powierzchni i zr6znicowanym przeznaczeniu poszczeg6lnych dzialek
skladajacych sie na nieruchomos$é, tworzacych pewna funkcjonalng cato$é. Tego rodzaju nieruchomosci zapewne
nieczesto sa przedmiotem obrotu, co utrudnia ustalenie transakcji poréwnawczych. Tym niemniej pojawiajace
sie trudno$ci nie moga uzasadniaé tak znaczgcej réznicy w okre$laniu wartoSci nieruchomosci, skoro wyceny sa
dokonywane przy uwzglednieniu tego samego stanu nieruchomosci oraz tego samego okresu. Zatem za uzasadnione
nalezalo uzna¢ zawarte w apelacji zarzuty naruszenia przepisOw postepowania, co mialo wplyw na wynik sprawy.
Kluczowym dowodem w sprawie byla opinia bieglego, jako stanowiaca punkt wyjécia do oceny, czy byly podstawy
do aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste w zwigzku ze wzrostem warto$ci nieruchomosci oddanej powodowe;j
spolce w uzytkowanie wieczyste. Trafno$¢ oceny dowodu z opinii bieglego dokonana przez Sad pierwszej instancji
budzi watpliwoéci w $wietle art. 233 § k.p.c. z wyzej przytoczonych wzgledéow. Nie mozna takze traci¢ z pola
widzenia okolicznoéci, iz na skutek wniesionego odwolania uzytkownik wieczysty uzyskal zmniejszenie wymiaru
zaktualizowanej oplaty, jednakze wniesienie sprzeciwu spowodowalto utrate mocy tego orzeczenia, ktore bylo dla
uzytkownika wieczystego korzystne w stosunku do stawki wskazanej w wypowiedzeniu i, co wymaga podkreslenia, nie
zostalo zakwestionowane przez wladciwy organ. Jak juz zaznaczono najistotniejszym dowodem w sprawie jest dowod
z opinii bieglego, ktory w istocie wyczerpuje postepowanie dowodowe. W konsekwencji ponowienie tego dowodu
oznacza przeprowadzenie postepowania dowodowego w caloSci, co dawalo podstawe do uwzglednienia wniosku
apelacji i uchylenia zaskarzonego wyroku oraz przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi pierwszej
instancji w oparciu o art. 386 § 4 k.p.c..

Jak juz wskazywano, powodztwo rozpoznawane przez sad na podstawie art. 80 u.g.n. ma charakter powbdztwa
o uksztaltowanie prawa; a zatem sad nie ogranicza sie do oceny skutecznoSci czy bezskuteczno$ci wypowiedzenia
stawki oplaty, ale te stawke ustala w sposob wigzacy dla stron stosunku umownego. W ramach tej samej procedury
aktualizacyjnej nastepuje zaliczenie nakladow, okreSlonych w art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n. Rdwniez w tym zakresie
wniosek uzytkownika podlega weryfikacji przez rzeczoznawce majatkowego wedlug zasad okre$lonych w wydanym na



podstawie art. 159 u.g.n. rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
isporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z pdzn. zm.). Zatem ponownie rozpoznajac sprawe Sad
pierwszej instancji przeprowadzi dowod z opinii bieglego celem ustalenia przede wszystkim warto$ci nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste oraz ewentualnej weryfikacji wniosku powoda o dokonanie zaliczenia wskazanych
przez niego nakladéw. Nastepnie Sad pierwszej instancji podda ocenie przeprowadzone dowody zgodnie z kryteriami
wynikajgcymi z art. 233 § 1 k.p.c. i orzeknie stosowanie do wynikéw postepowania, a nadto rozstrzygnie o kosztach
procesu, w tym o kosztach postepowania apelacyjnego zgodnie z art. 108 § 2 k.p.c..



