Sygn. akt I ACa 710/14

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 10 wrze$nia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Barbara Gorzanowska (spr.)
Sedziowie: SSA Slawomir Jamroég
SSO del. Krzysztof Hejosz
Protokolant: st.sekr.sadowy Urszula Klosiniska

po rozpoznaniu w dniu 27 sierpnia 2014 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa (...) sp. z 0.0. w W.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta K.

o ustalenie

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego - Sadu Gospodarczego w Krakowie

z dnia 14 lutego 2014 r. sygn. akt IX GC 218/12

1. zmienia punkt I zaskarzonego wyroku w ten sposoéb, ze:

soddala powédztwo o ustalenie wartosci nakladow i ich zaliczenie na poczet réznicy pomiedzy
dotychczasowq oplatq rocznq z tytultu uzytkowania wieczystego a oplata zaktualizowana”;

2. zasqdza od strony powodowej (...) sp. z o0.0. w W. na rzecz Skarbu Panstwa Prokuratorii
Generalnej Skarbu Panstwa kwote 5 400 zl (pieé tysiecy czterysta zlotych) tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego;

3. nakazuje pobraé od strony powodowej (...) sp. z 0.0. w W. na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu
Okregowego w Krakowie kwote 100 000 zi (sto tysiecy zlotych) tytulem oplaty od apelacji, ktorej
strona powodowa nie miata obowiqzku uiscié.

UZASADNIENIE

wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 10 wrze$nia 2014 r.



Strona powodowa (...) Spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia w W. (poprzednio (...) S.A. w K.) jest uzytkownikiem
wieczystym gruntu polozonego w K., bedacego wlasno$cia Skarbu Panstwa, w sklad ktérego wchodza dziatki
oznaczone w ewidencji gruntéw numerami: (...) objete ksiega wieczysta nr (...), obreb (...) jednostka ewidencyjna S..
Z tytulu uzytkowania wieczystego strona powodowa ponosila roczng oplate w kwocie 94.050,69 z. W dniu 6 grudnia
2007r. Prezydent Miasta K. wypowiedzial dotychczasowa oplate z tytulu uzytkowania wieczystego i ustanowil nowa,
obowiazujaca od dnia 1 stycznia 2008 r., w wysoko$ci 4.794.267 zl, co stanowilto 3% warto$ci przedmiotowego gruntu,
ustalonego w oparciu o opinie bieglego rzeczoznawcy J. B..

Strona powodowa dnia 8 stycznia 2009r. zlozyla do SKO w K. wniosek o ustalenie oplaty rocznej w innej wysokosci
niz wysoko$¢ zaproponowana przez Prezydenta Miasta K.. Orzeczeniem z dnia 19 sierpnia 2008 r. SKO ustalilo oplate
roczng z tytulu wieczystego uzytkowania w/w nieruchomosci na kwote 1.187.063,22 zl. Przy obliczeniach przyjeto
operat szacunkowy wykonany na zlecenie strony powodowej przez rzeczoznawcow J. C. i J. S., ustalajgcy wartos$c
nieruchomoéci na kwote 39.600.000 zlotych. Od ww. orzeczenia SKO Prezydent Miasta K. dnia 5 wrzes$nia 2008 r.
wniost sprzeciw, w ktorym domagat sie ustalenia zasadno$ci wysokoSci oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego na
poziomie ustalonym przez Prezydenta Miasta, w zwigzku z czym akta sprawy zostaly przekazane do Sadu Okregowego
w Krakowie.

W toku procesu strony podtrzymywaly swoje stanowiska. W piSmie procesowym z dnia 16 grudnia 2008 r. (karta
37-38) pozwany Skarb Panstwa odnoszac sie do kwestii nakladéw na budowe urzadzen infrastruktury technicznej
nieruchomoéci podnidst, ze zgodnie z art. 77 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami
przy aktualizacji oplaty rocznej na poczet roéznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowana zalicza sie
warto$¢ nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego na budowe poszczego6lnych urzadzen infrastruktury
technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji. Pozwany zarzucil, ze naklady powoda nie dotycza budowy a
jedynie modernizacji urzadzen infrastruktury. ponadto warto$¢ nakladéw nie jest rownoznaczna z wysoko$cia kwot
wydatkowanych na ich budowe lecz odpowiada réznicy wartoéci nieruchomosci po dokonaniu nakladéw i wartoSci
nieruchomoéci przed ich dokonaniem i to wylgcznie tych nakladow, o ktérych mowa w art. 143 ust. 2 u.g.n. Zgodnie
z art. 77 ust. 6 u.g.n. zasady dotyczace nakladow stosuje sie takze do nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy
techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych przez uzytkownika wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosta warto§é
nieruchomoéci gruntowej, co winien okresli¢ biegly. W pi$mie procesowym z dnia 6 wrze$nia 2012 r. (karta 507-510)
pozwany Skarb Panstwa zarzucil, Ze zgodnie z tredcig art. 77 ust. 4 u.g.n., przy aktualizacji, o ktérej mowa w ust. 1,
na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasows a oplatg zaktualizowana, zalicza sie warto$¢ nakltadéw poniesionych
przez uzytkownika wieczystego nieruchomos$ci na budowe poszczegblnych urzadzen infrastruktury technicznej, po
dniu dokonania ostatniej aktualizacji, podczas gdy kwestionowana aktualizacja jest pierwsza.

Sad Okregowy w Krakowie wyrokiem z dnia 13 listopada 2009 r. oddalil powodztwo i orzekl o kosztach procesu.
Sad ten ustalil, ze (...) S.A. w K. jest uzytkownikiem wieczystym gruntu bedacego wlasnoécia Skarbu Panstwa
polozonego w K., obejmujacego dziatki o nr: nr: (...), obreb(...), jednostka ewidencyjna S., objete ksiega wieczysta
KW numer (...), i z tego tytulu do dnia 6 grudnia 2007r. ponosita roczna oplate w kwocie 94.050,69 zi. W dniu 6
grudnia 2007r. Prezydent Miasta K. wypowiedzial dotychczasowg oplate nalezna z tytutu uzytkowania wieczystego
i ustanowil nowa, ktéra miala obowigzywaé¢ od dnia 1 stycznia 2008r. w wysokoSci 4.794.267 zt co stanowilo 3%
warto$ci nieruchomo$ci wyliczonej na podstawie operatu szacunkowego z dnia 3 grudnia 2007r.na kwote 159.808.900
zl, sporzadzonego przez rzeczoznawce J. B.. Sad Okregowy w oparciu o opinie bieglego sadowego T. B. ustalil, ze
warto$¢ nieruchomogci, ktéra znajduje sie w uzytkowaniu wieczystym strony powodowej wynosi 169.206.000 zl, a w
tej powo6dztwo o ustalenie wysokoS$ci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego w wysokoéci innej niz zaoferowana w
wypowiedzeniu przez Prezydenta Miasta K., nie zasluguje na uwzglednienie.

Rozpoznajac sprawe na skutek apelacji strony powodowej Sad Apelacyjny, po przeprowadzeniu dowodu z opinii
bieglego P. T., ustalil, ze warto$¢ gruntu, bedacego w uzytkowaniu wieczystym powoda wynosi - wedlug cen na dzien 26
lipca 2010r. - 158.095.538 zk. Obciazajaca powoda oplata za uzytkowanie wieczyste powinna zatem wynosi¢ 4.742.867
zl, jako 3% wyzej ustalonej wartos$ci gruntu. Poniewaz kwota ta jest nizsza niz oplata ustalona przez Prezydenta Miasta



K., powodztwo w zakresie tej roznicy Sad Apelacyjny uznal za uzasadnione, oddalajgc je w pozostalej czeéci co do
zadania ustalenia, ze aktualizacja oplaty za uzytkowanie wieczyste jest bezzasadna. Sad Apelacyjny uznal natomiast,
ze w odniesieniu do drugiego z zadan pozwu - o zaliczenie nakladow, poniesionych przez spoélke (...) na budowe
urzadzen infrastruktury technicznej, na poczet réznicy pomiedzy optata dotychczasowa a oplata zaktualizowana,
doszlo do nierozpoznania istoty sprawy. W tej sytuacji wyrokiem z dnia 21 grudnia 2010 r., Sad Apelacyjny uchylil
cze$ciowo zaskarzony wyrok Sadu Okregowego przekazujac sprawe temu Sgdowi do ponownego rozpoznania w
zakresie zadania ustalenia wartoSci i zaliczenia nakladéw oraz w cze$ci dotyczacej kosztow procesu. Sad Apelacyjny
zobowiazal Sad Okregowy do rozpoznania przedmiotowego zadania wskazujac, ze samo wyliczenie warto$ci nakladow
nie zostalo przez strone pozwang zakwestionowane. Rzecza Sadu mialo by¢ jednak odniesienie sie do innych zarzutéw
pozwanego, w tym m.in. zawartych w pi$émie z dnia 9 grudnia 2008 r.

Zaskarzonym obecnie wyrokiem z dnia 14 lutego 2014 r. Sad Okregowy w Krakowie Wydzial IX Sad Gospodarczy
ustalil, ze warto$¢ naktadéw poniesionych przez (...) sp. z 0.0. w W. jako uzytkownika wieczystego gruntu polozonego
w K., obejmujacego dzialki ewidencyjne nr: (...) , obreb (...) jednostka ewidencyjna S., dla ktérych Sad Rejonowy
dla Krakowa — Podgoérza w Krakowie prowadzi ksiege wieczysta KW numer (...), podlegajaca zaliczeniu na poczet
réznicy pomiedzy dotychczasowa oplata roczna z tytulu wieczystego uzytkowania a zaktualizowana wynosi 10.075.057
z}; zasadzit od strony powodowej na rzecz strony pozwanej koszty procesu w kwocie 19.817 zl oraz nakazal Sciggnaé
od strony powodowej na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Krakowie kwote 17.738,17 zl tytulem kosztow
biegtych.

Uzasadniajac rozstrzygniecie Sad Okregowy podkredlil, Ze rozpoznanie sprawy toczacej sie na skutek wniesienia
sprzeciwu od orzeczenia SKO w sprawie aktualizacji oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego wymaga ustalenia
wlasciwych dla tego postepowania §rodkéw dowodowych. Celem postepowania dowodowego jest ustalenie aktualnej
oplaty, a takze warto$ci nakladow na nieruchomos$é podlegajacych zaliczeniu na poczet tej oplaty, wedlug zasad
wyceny obowigzujgacych w postepowaniu administracyjnym, uregulowanych w przepisach dziatlu IV rozdzial I ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami i w przepisach rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. Wycena nieruchomosci stanowi wiedze specjalistyczna
stosowana wylacznie przez uprawnionych rzeczoznawcoéw majatkowych. Przepisy w sprawie sposobu szacowania nie
stanowig zatem prawa, lecz instrukcje dla oséb trudniacych sie opracowywaniem operatoéw. Tym samym, ani regulacja
zawarta w dziale IV rozdzial I u.g.n., ani rozporzadzenie z 21 wrze$nia 2004 r. nie moga stanowi¢ materialnoprawne;j
podstawy rozstrzygniecia, a tym samym nie mogg stanowi¢ skladnika treSci uzasadnienia wyroku polegajacego na
wyjasnieniu podstawy prawnej z przytoczeniem przepiséw prawa (art. 328 par. 2 k.p.c.). Stosowanie tych przepisow
przez sad nastepuje tylko posrednio poprzez wydanie postanowienia o dopuszczeniu dowodu z bieglego wedlug zasad
wynikajacych z k.p.c. i przy uwzglednieniu przepisu z art. 157 u.g.n., ktéry jakkolwiek (podobnie jak przepisy k.p.c.)
nie dopuszcza weryfikacji dowodu z bieglego innym bieglym, to jednakze dopuszcza powierzenie przez sad oceny
prawidlowosci sporzadzonego na zlecenie sadu operatu organizacji zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych. Sad
Okregowy wskazal, ze w niniejszej sprawie Sad Apelacyjny zweryfikowal dowod z rzeczoznawcy majatkowego T. B.
dowodem z rzeczoznawcy majatkowego P. T., uznajac za prawidlowa jego opinie, a stanowisko to zostalo podzielone
przez rozpatrujacy skarge kasacyjna Sad Najwyzszy, ktory uznal za zbedne zwrocenie sie do organizacji zawodowej
rzeczoznawcow. Powyzszymi ocenami, czyli przyznaniem wiarygodno$ci rzeczoznawcy P. T. bez potrzeby poddania
opracowan kontroli w trybie art. 157 u.g.n., Sad pierwszej instancji czul sie zwigzany rozpatrujac niniejsza sprawe. W
zwigzku z tym Sad powierzyt bieglemu P. T. uzupelnienie sporzadzonej przez niego wyceny o jej konieczny element,
jakim w $wietle art. 77 ust. 4 — 6 u.g.n. jest oszacowanie wedlug zasad obowigzujacych przy sporzadzaniu operatu
nakladéw na nieruchomo$¢. Na podstawie tego dowodu Sad Okregowy ustalil, ze naklady, ktérych wartoé¢ podlega
zaliczeniu na poczet réznicy pomiedzy dotychczasowa a zaktualizowana oplata z tytulu uzytkowania wieczystego,
wynosza 10.075.057 zl. Sad Okregowy zwrocil uwage, ze nie tylko w $wietle u.g.n. ale rowniez w Swietle k.p.c.
nie jest dopuszczalna, jako przekraczajaca zasade swobodnej oceny dowodéw ograniczonej do zasad do$wiadczenia
zyciowego, ocena wiarygodno$ci ekspertyzy w zakresie jej specjalistycznego uzasadnienia. Z tych przyczyn Sad
pominal zarzuty strony pozwanej, ktéra podwazata opinie z powodu naruszenia regulacji dotyczacych zasad wyceny.



O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na zasadzie art. 98 k.p.c.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniost pozwany Skarb Panistwa reprezentowany przez Prezydenta Miasta K.,
zastepowany przez Prokuratorie Generalng Skarbu Panstwa, zaskarzajac go w czeSci ustalajacej warto$¢ nakladow
poniesionych przez powoda, podlegajacych zaliczeniu na poczet r6znicy miedzy dotychczasowq oplata roczna z tytutu
uzytkowania wieczystego a oplatg zaktualizowana, tj. w pkt 1. Pozwany zarzucik:

I. naruszenie przepisdw prawa procesowego w postaci art. 328 § 2 k.p.c. poprzez zaniechanie ustalenia podstawy
faktycznej rozstrzygniecia oraz zaniechanie wyjaénienia podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepiséw prawa,
a takze zaniechanie oceny materialu dowodowego, co powoduje, ze uzasadnienie wyroku nie zawiera elementow
pozwalajacych na weryfikacje stanowiska Sadu a sfera motywacyjna orzeczenia pozostaje nie ujawniona i tym samym
niemozliwa jest kontrola instancyjna orzeczenia;

II. naruszenie przepiséw prawa procesowego w postaci art. 233 § 1 k.p.c. poprzez oparcie rozstrzygniecia na opinii
bieglego sadowego P. T. w przedmiocie wartoSci nakladéw poniesionych przez powoda na nieruchomo$¢ bedaca w
uzytkowaniu wieczystym i uznanie jej za wiarygodna:

a) jedynie z tego powodu, ze za wiarygodna Sad Apelacyjny w Krakowie uznal sporzadzona w niniejszym postepowaniu
przez tego samego biegtego opinie w przedmiocie warto$ci nieruchomogci na potrzeby postepowania aktualizacyjnego,
itg oceng (bieglego sadowego) Sad meriti czul sie zwigzany mimo ze przedmiotem opinii sporzadzonej uprzednio na
etapie postepowania apelacyjnego nie byly naklady na nieruchomosé¢, co w konsekwencji doprowadzito do zaniechania
dokonania we wlasnym zakresie oceny wiarygodnosci i mocy dowodowej opinii w oparciu o kryteria zgodnosci z
obowiagzujacymi przepisami prawa (w tym art. 77 ust. 4-6 ugn), zgodnosci z zasadami logiki i wiedzy powszechnej,
zasadami doswiadczenia zyciowego, poziomu wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych opinii, sposobu motywowania
i stopnia stanowczo$ci wyrazonych w niej wnioskéw i ocen;

b) mimo ze w opinii brak jest stanowczych wnioskéw co do kwalifikacji nakladéw, a nadto biegly sam sygnalizuje,
ze niektoére naklady maja wplyw na warto$¢ budynkéw oraz warto§¢ prawa uzytkowania wieczystego, lecz nie maja
wplywu na warto$é rynkowa prawa wlasnoéci nieruchomogci;

¢) mimo ze opinia jest nielogiczna, niezgodna z zasadami wiedzy powszechnej, niezgodna z obowiazujacymi
przepisami, gdyz biegly kwalifikuje jako naklady podlegajace zaliczeniu inwestycje usprawniajace funkcjonowanie
przedsiebiorstwa powoda, w tym zwigzane z likwidacja istniejgcych (wykorzystywanych na potrzeby prowadzonej
dzialalnoSci produkcyjnej) obiektéw budowlanych (np. rozbiérka budynku E., pieca do spalan i zbiornikow
rozpuszczalnikow organicznych, barakéw, rozbiorka biologicznej oczyszczalni Sciekoéw, rozbiorka budynku K.),
budowe nowych obiektéw (w tym kotlowni parowej) i zwigzane z tym zagospodarowanie terenu wokol tych
obiektow, budowe bramy wjazdowej, prace ogrodnicze, modernizacje sieci (wody, kanalizacji, sieci energetycznej,
w tym modernizacje zasilania energetycznego zakladu), a takze inne naklady poczynione na stanowiaca wlasnoéc
uzytkownika wieczystego infrastrukture techniczna zlokalizowana na nieruchomo$ci oddanej w uzytkowanie
wieczyste, przerzucajac tym samym na Skarb Panstwa finansowanie dzialalno$ci produkcyjnej prywatnego podmiotu;

d) mimo ze biegly przyjal, ze warto§¢ nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego wyraza sie w
poniesionych przez niego kosztach, bowiem biegly zliczyt jedynie koszty poniesione przez uzytkownika wieczystego
na realizacje poszczego6lnych inwestycji, wyrazajace sie fakturami i rachunkami, co prowadzilo do naruszenia art. 77
ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.) w
zwiazku z § 28 ust. 6 oraz § 35 ust. 3 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomodci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.), tj. przepisow wskazujacych
na mechanizm ustalania warto$ci nakladow;

e) a nadto poprzez przyjecie, ze ocena wiarygodnoSci opinii w zakresie jej specjalistycznego uzasadnienia nie jest
dopuszczalna jako przekraczajaca zasade swobodnej oceny dowod6w ograniczonej do zasad doswiadczenia zyciowego,



podczas gdy rola Sadu bylo dokonanie oceny opinii bieglego pod katem jej zgodnosci z przepisami obowigzujacego
prawa, wszechstronno$ci, zasad do§wiadczenia zyciowego, zgodnoSci z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, a takze
poziomu wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych opinii, sposobu motywowania i stopnia stanowczoSci wyrazonych
w niej wnioskéw i ocen;

Powyzsze uchybienia skutkowaly blednym ustaleniem stanu faktycznego poprzez przyjecie, ze warto$¢ nakladow
podlegajacych zaliczeniu na poczet réznicy pomiedzy dotychczasowa a zaktualizowang oplata z tytulu uzytkowania
wieczystego wynosi 10.075.057 zl.

III. naruszenie przepiséw prawa procesowego w postaci art. 227 k.p.c. w zwigzku z art. 217 § 2 k.p.c. w zwigzku z art.
278 § 1 k.p.c. poprzez pominiecie wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego na okolicznoé¢ ustalenia
warto$ci zgloszonych przez powoda nakladéw na infrastrukture techniczng w rozumieniu art. 77 ust. 4 ugn oraz
nakladéw koniecznych w rozumieniu art. 7711Jsl. 6 ugn;

IV. naruszenie przepisdw prawa procesowego w postaci art. 157 ust. 11 3 ugn w zwigzku z art. 217 ust. 2 ugn w zwigzku
z art. 227 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku o zwrocenie sie przez Sad do organizacji zawodowej rzeczoznawcoOw
majatkowych o ocene prawidlowosci opinii, mimo istotnych zarzutéw, zglaszanych wobec opinii sporzadzonej przez
bieglego P. T.;

V. naruszenie przepiséw prawa materialnego w postaci art. 77 ust. 4-6 ugn polegajace na przyjeciu, ze w/w przepisy nie
moga stanowi¢ materialnoprawnej podstawy orzeczenia i w dalszej kolejnoSci zaniechaniu analizy zgloszonych przez
powoda nakladow w kontekscie ziszczenia sie przestanek warunkujacych zaliczenie ich warto$ci na poczet réznicy
miedzy oplata zaktualizowang o oplata dotychczasowa, a mianowicie:

a) uchylenie sie od oceny, ktore ze zgloszonych nakltadéw poniesiono na budowe urzadzen infrastruktury technicznej
i czy podlegaja zaliczeniu skoro stanowia wlasnoé¢ uzytkownika wieczystego, bowiem zostaly dokonane na
nieruchomos$é oddana w uzytkowanie wieczyste;

b) uchylenie sie od oceny, ktore ze zgloszonych nakladéw sa nakladami koniecznymi wplywajacymi na cechy
techniczno-uzytkowe gruntu i czy w ich nastepstwie wzrosta warto$¢ nieruchomosci;

c¢) uchylenie sie od oceny tego, czy zadanie zaliczenia warto$ci nakladéw zgloszone w niniejszym postepowaniu bylo
skuteczne, skoro naklady bedace przedmiotem zgdania zostaly dokonane przed pierwsza aktualizacja oplaty rocznej;

d) zaliczenie na poczet roéznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowana wartosci (a w zasadzie
kosztow uzyskania) nakladéw zgloszonych przez uzytkownika wieczystego mimo ze nie sa one nakladami na budowe
infrastruktury technicznej, ani nakladami koniecznymi wplywajacymi na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, i w ich
nastepstwie nie wzrosla warto$¢ nieruchomosci gruntowej, a nadto stanowig wlasnosé uzytkownika wieczystego,
bowiem zostaly dokonane na nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste;

VI. naruszenie przepis6w prawa materialnego w postaci art. 77 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2010 r. Nt 102, poz. 651 ze zm.) w zwigzku z § 28 ust. 6 oraz § 35 ust. 3 rozporzadzenia
Rady Ministréow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.) polegajace na zaliczeniu na poczet r6znicy miedzy oplata dotychczasowa a
oplatg zaktualizowana kosztow uzyskania nakladow poczynionych przez uzytkownika wieczystego na nieruchomos$é
oddang w uzytkowanie wieczyste w okresie od rozpoczecia inwestycji do jej zakonczenia, tj. zastosowaniu wadliwego
mechanizmu ustalania wartoSci naktadow;

W oparciu o tak przedstawione zarzuty, powdd wnosil o uchylenie zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czesci i
przekazanie sprawy w tym zakresie Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania ewentualnie o zmiane
zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czesci poprzez oddalenie powddztwa oraz zasadzenie od powoda na rzecz Skarbu
Panstwa - Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa zwrotu kosztow zastepstwa procesowego za postepowanie przed



Sadem pierwszej instancji, wedlug norm przepisanych. Na podstawie art. 380 k.p.c. powdd wnosil o rozpoznanie
niezaskarzalnego postanowienia Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 14 pazdziernika 2013 r. w przedmiocie
oddalenia wniosku strony pozwanej o zwrocenie sie przez Sad do organizacji zawodowej rzeczoznawcoé/w majatkowych
o ocene prawidlowosci opinii bieglego sadowego P. T. i uwzglednienie tego wniosku, ewentualnie o dopuszczenie
dowodu z opinii innego bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomo$ci na okoliczno$¢ ustalenia wartosci
zgloszonych przez powoda nakladéw na infrastrukture techniczna w rozumieniu art. 77 ust. 4 ugn oraz nakladow
koniecznych w rozumieniu art. 77 ust. 6 ugn. Pow6d wnosil o zasadzenie w kazdym przypadku od powoda na
rzecz Skarbu Panstwa - Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym, wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Rozpoznajac sprawe w oparciu o material dowodowy znajdujacy sie w aktach sprawy Sad Apelacyjny dokonal ustalen
faktycznych w ponizszym zakresie:

Decyzja Wojewody (...) z dnia 15 lipca 1993 r. stwierdzono nabycie z mocy prawa z dniem 5 grudnia 1990 r. przez (...)
Zaklady (...) w K. ul. (...) prawa wieczystego uzytkowania gruntu stanowiacego wlasnosé Skarbu Panstwa polozonego
w K. w Obr. nr(...) — G., K., skladajacej sie z dzialek nr (...), oraz odplatnie i nieodplatnie prawa wlasno$ci budynkow i
urzadzen polozonych na tych dzialtkach, szczegélowo opisanych w decyzji. Nalezno$¢ z tytulu nabycia prawa wlasnoéci
budynkoéw i urzadzen ustalona zostala na kwote 14.055.460.000 zl. Okres uzytkowania wieczystego gruntu ustalono
na 99 lat do roku 2089 oraz zobowigzano uzytkownika wieczystego do ponoszenia oplat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego w wysoko$ci 3% aktualnej ceny gruntu ustalonej przez Kierownika Urzedu Rejonowego (decyzja — karta
12-18).

Os$wiadczeniem z dnia 23 wrze$nia 1991 r. ustalono cene gruntu znajdujacego sie w uzytkowaniu wieczystym (...)

Zakladéw (...) (dzialek nr (...) o lacznej powierzchni 216.486 m*) na kwote 33.771.816.000 zt i z dniem 1 stycznia 1991
r. ustalono oplate roczna za uzytkowanie wieczyste w wysokosci 1.013.154.480 zl (karta 521). Na dzien 6 grudnia 2007
r. w uzytkowaniu wieczystym strony powodowej znajdowala sie nieruchomos$é gruntowa skladajgca sie z dzialek o

numerach (...) o lacznej powierzchni 200.963 m?, za ktére oplata roczna wynosila 94.050,69 zl

W piSmie procesowym z dnia 6 wrze$nia 2012 r. (karta 507-510) pozwany Skarb Panstwa zarzucil, ze zgodnie z trescia
art. 77 ust. 4 u.g.n., przy aktualizacji, o ktérej mowa w ust. 1, na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa a
oplatg zaktualizowana, zalicza sie warto$¢ nakladow poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na
budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej, po dniu dokonania ostatniej aktualizacji. Przedmiotowa
aktualizacja jest pierwsza dokonana po oddaniu nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste, a tym samym brak jest
podstaw do rozliczenia naktadow.

W oparciu o powyzsze ustalenia Sgd Apelacyjny uznal apelacje pozwanego Skarbu panstwa za uzasadniong. Odnoszac
sie w pierwszej kolejnosci do zarzutoéw natury procesowej nalezy stwierdzic, ze sa one w znacznej czesci uzasadnione.
Dotyczy to miedzy innymi zarzutu naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. poprzez zaniechanie ustalenia podstawy faktycznej
rozstrzygniecia oraz zaniechanie wyjasnienia podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepiséw prawa, a takze
zaniechanie oceny materialu dowodowego, jednakze nie ma racji skarzacy twierdzac, ze niemozliwa jest kontrola
instancyjna orzeczenia. Postepowanie apelacyjne, ktorego granice okresla m.in. art. 378 § 1 k.p.c., polega takze na
rozpoznaniu sprawy (por. uzasadnienie uchwaly siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r., III
CZP 49/2007, OSNC 2008, nr 6, poz. 55), a w konsekwencji Sad odwotawczy, rozpoznajac apelacje, jest zobowiazany
do dokonania samodzielnych ustalen faktycznych w sprawie na podstawie dowod6w przeprowadzonych przed sadem
pierwszej instancji, jak rowniez w postepowaniu apelacyjnym (art. 380 k.p.c.). Zwazywszy, ze material dowodowy
sprawy byl obszerny, Sad Apelacyjny uzupelnil w oparciu o znajdujace sie w aktach sprawy dowody ustalenia faktyczne
Sadu pierwszej instancji przedstawiajgc wlasna podstawe faktyczng rozstrzygniecia, jak powyzej.



W ocenie Sadu Apelacyjnego powyzej przedstawione ustalenia sa wystarczajace dla oceny prawidlowoéci zastosowania
przepisOw prawa materialnego. Trafnie bowiem apelujacy zarzucil, ze Sad Okregowy zaniechat analizy zgloszonych
przez powoda nakladéw w konteksScie ziszczenia sie przestanek warunkujacych zaliczenie ich warto$ci na poczet
réznicy miedzy oplata zaktualizowana a oplata dotychczasowa, w szczegdlnosci czy zadanie zaliczenia wartoSci
naklad6w zgloszone w niniejszym postepowaniu bylo skuteczne. Zgodnie z art. 77 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami (t.jedn. Dz.U. z 2014 poz. 508) w brzmieniu obowiazujacym po dniu 22 wrzeSnia
2004 r., na poczet roéznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowang zalicza sie warto$¢ nakladow
poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegélnych urzadzen infrastruktury
technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji. Jak wynika z treéci tego przepisu, rozliczenie nakladow po
pierwsze, nie jest mozliwe odrebnie od aktualizacji oplat i, po drugie, w ogo6le nie jest mozliwe przy dokonywaniu
pierwszej aktualizacji oplaty rocznej, gdyz przepis umozliwia jedynie zaliczanie nakladoéw poniesionych po dokonaniu
ostatniej aktualizacji, a w przypadku pierwszej aktualizacji oplaty rocznej nie bylo poprzedniej aktualizacji. W tej
sytuacji nalezy przyjac, ze naklady poniesione przez wieczystego uzytkownika po oddaniu mu gruntu w uzytkowanie
wieczyste, a przed pierwsza aktualizacja oplaty, nie moga byé zaliczone na poczet r6znicy miedzy oplata dotychczasowa
a oplata zaktualizowang przy pierwszej aktualizacji, natomiast moga by¢ zaliczone przy ktérejkolwiek kolejnej
aktualizacji.

Z ustalonego powyzej stanu faktycznego wynika, ze kwestionowana w niniejszym sporze aktualizacja jest pierwsza
od czasu nabycia z mocy prawa przez poprzednika prawnego powoda (...) Zaklady (...) w K., prawa wieczystego
uzytkowania gruntu, co nastapilo z mocy ustawy dniem 5 grudnia 1990 r. Wbrew stanowisku strony powodowej,
o$wiadczenie z dnia 23 wrze$nia 1991 r., w ktérym z dniem 1 stycznia 1991 r. ustalono oplate roczng za uzytkowanie
wieczyste w wysoko$ci 1.013.154.480 z} (karta 521), nie mialo charakteru aktualizacji w rozumieniu art. 43 éwcze$nie
obowiazujacej ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. z
1991 r. Nt 30, poz. 127, z pézn. zm.). Wniosku takiego nie mozna w szczegdlnoséci wyprowadzi¢ z faktu, ze przepis
ten powolano w nagléwku oswiadczenia, albowiem w jego uzasadnieniu wyraznie wyjasniono cel powolania sie na
ten przepis stwierdzajac, ze , zgodnie z art. 43 ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. ceny gruntéw moga by¢
aktualizowane na skutek zmiany ich warto$ci w okresach nie krétszych niz 1 rok”. Nalezy zwrdcié uwage, ze w
przedmiotowym ,,O$wiadczeniu” obok art. 43 ust. 1 i 2 ustawy powotano sie takze na art. 38 ust. 11 2 ( dotyczacy
sposobu ustalania cen nieruchomoSci), art. 40 ust. 1i 3 (okreslajacy wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste)
oraz art. 41 ust. 1 ustawy, zgodnie z ktérym oplaty za uzytkowanie wieczyste i zarzad ustala sie w formie oplat rocznych,
z tym ze pierwsza oplata nie moze by¢ wieksza niz 25% ceny, lecz nie nizsza niz 15% ceny. Tak wiec niewatpliwie
powolane ,,O$wiadczenie” ustala pierwsza oplate za uzytkowanie wieczyste a nie aktualizuje dotychczasowa.

O tym, ze aktualizacja objeta decyzja Prezydenta Miasta K. z dnia 6 grudnia 2007r. byla pierwsza aktualizacja od
czasu nabycia przez poprzednika prawnego powoda prawa uzytkowania wieczystego, Swiadczy to, ze dotychczasowa
oplata wskazana w tej decyzji odpowiada oplacie ustalonej w wymienionym :0$wiadczeniu”, a r6znica wynika jedynie
z denominacji zlotego oraz z r6znicy w powierzchni dzialek objetych tym prawem.

Skoro zatem naklady bedace przedmiotem zadania zostaly dokonane przed pierwsza aktualizacja oplaty rocznej,
nie moga by¢ zaliczone na poczet r6znicy pomiedzy oplata dotychczasowa a oplata aktualizowana po raz pierwszy.
Juz z tych wzgledéw apelacja zastugiwala na uwzglednienie, prowadzace do oddalenia powddztwa w tym zakresie.
Odniesienie sie zatem do pozostalych zarzutoéw apelacyjnych bylo bezprzedmiotowe i Sad Apelacyjny je pominal.

W tym stanie rzeczy orzeczono jak w sentencji, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., zmieniajgc punkt I zaskarzonego
wyroku, albowiem tylko on byl objety zaskarzeniem.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Apelacyjny orzekl stosownie do wyniku sporu, na podstawie art. 98 § 11
3 k.p.c. Na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r, o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, od
strony powodowej nakazano pobrac¢ oplate sadowa od apelacji, ktérej pozwany Skarb Panstwa nie mial obowigzku



uiSci¢ na zasadzie art. 94 w zw. z art. 100 ust. 1 ww. ustawy. Oplata ta, liczac od warto$ci przedmiotu sporu, wynosi
100.000 zl, zgodnie z art. 13 ust. 1 u.k.s.c.



