WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 lipca 2021 roku

Sad Okregowy w Poznaniu Wydziat IT Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Ewa Blumczyniska

po rozpoznaniu w dniu 30 2021 roku w Poznaniu

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoécia spotka komandytowa” z siedziba w J. przeciwko
Skarbowi Panstwa — Staro$cie (...)

o ustalenie

na skutek apelacji wniesionej przez pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego w Zlotowie z dnia 05 pazdziernika 2020r.
sygn. akt I C 38/15

I. prostuje oczywista omylke Sadu Rejonowego poprzez wpisanie w pkt 1 ppkt b zaskarzonego wyroku nr dziatki ,,(...)”
w miejsce nr ,(...)”;

II. zmienia zaskarzony wyrok :

a). w pkt 2 w ten sposob, ze zalicza na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplatg zaktualizowang za
wieczyste uzytkowanie warto$¢ nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno — uzytkowe poniesione
przez powodke kwote 6 182,87 z} ( szes¢ tysiecy sto osiemdziesiat dwa zt i 87 gr) a w pozostalym zakresie wniosek
powodki oddala;

b). w pkt 3 w ten sposdb, ze zasgdza od powodki na rzecz pozwanego kwote 2 600 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu,
w tym kwote 600 zl za zastepstwo procesowe;

¢). w pkt 4 w ten sposob, ze nakazuje $ciggnaé od powddki na rzecz Skarbu Panstwa ( Sadu Rejonowego w Zlotowie )
kwote 10 251 z} tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych;

ITI. nakazuje Sciagna¢ od powddki na rzecz Skarbu Panstwa ( Sagdu Okregowego
w Poznaniu ) kwote 15 621 z} tytulem nieuiszczonej oplaty od apelacji;

IV. zasadza od powddki na rzecz pozwanego kwote 5 400 zt tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym.

Ewa Blumczynska

UZASADNIENIE

W sprzeciwie od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P. — ktory stanowi pozew w niniejszej sprawie
- powod wnidst o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego wskazanych nieruchomosci



jest nieuzasadniona, badZ uzasadniona w innej wysokoSci. Wniesiono roéwniez o zaliczenie na poczet réznicy pomiedzy
oplata dotychczasowa z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowych nieruchomosci

a oplata zaktualizowana w toku niniejszego postepowania oraz zaktualizowang ewentualnie w skutek przyszlych
wypowiedzen: warto$ci nakltadow koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, w nastepstwie
ktérych wzrosla warto$¢ nieruchomosci gruntowej a takze warto$ci nakladéw poniesionych przez uzytkownika
wieczystego na budowe poszezegolnych urzadzen infrastruktury technicznej. Wniesiono rowniez o zasadzenie na rzecz
powoda kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych(k. 205-209).

W odpowiedzi na pozew pozwany wniost o oddalenie pow6dztwa w caloSci oraz o zasgdzenie od powoda na rzecz
pozwanego kosztoéw procesu, w tym zwrotu kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powyzszego stanowiska pozwany wskazal, ze operat zostal sporzadzony prawidlowo i zgodnie z
prawem oraz, iz powod nie sprecyzowat i nie umiejscowil zakresu prac w terenie jak i nie przedlozyt kalkulacji
nakladéw. Przy tym, ze wymienione przez powoda inwestycje nie sg nakladami, o ktérych mowa w art. 77 ust.
4-6 ugn ( tj. usuniecie z gruntu stupéw betonowych, wybudowanie drogi z kostki betonowej wraz z miejscami
postojowymi, wymiana o§wietlenia, podniesienie studni rewizyjnej, likwidacja wpustu deszczowego, przebudowa sieci
wodociagowej, poszerzenie wjazdu i wyjazdu z nieruchomoéci)- (k. 234-238).

Wyrokiem z dnia 05 pazdziernika 2020r. Sad Rejonowy w Zlotowie :

1. ustalil wysokosé oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
polozonej w Z. przy ul. (...), skladajgcej sie z :

a) dzialkinr (...) o powierzchni 0,3478 ha, dla ktorej Sad Rejonowy w Z. prowadzi ksiege wieczystq
pod nr KW (...) na kwote 17 368,44 zI poczynajqc od roku 2013,

b) dziatek o nr (...) o lgcznej powierzchni 0,1410 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Z. prowadzi ksiege
wieczystq pod nr KW (...) na kwote 7 041,26 zl przy czym oplata bedzie obowigzywaé od roku 2013
w wysokosci 6 235,02 z1, od 2014 roku w wysokosci 6 638,14 z1, a od roku 2015

w wysokosci 7 041,26 71,

2. zaliczyl na poczet réznicy miedzy oplatq zaktualizowanqg w niniejszym orzeczeniu a oplatq
dotychczasowq wartosé¢ nakladow poniesionych przez powoda — wiytkownika wieczystego na
budowe poszczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej w kwocie 307 717,14 zL;

3. zniost wzajemnie koszty procesu miedzy stronami;

4. kosztami postepowania tymczasowo poniesionymi przez Skarb Panstwa obciqzyl Skarb
Panstwa — Sad Rejonowy w Zlotowie.

Podstawa powyzszego rozstrzygniecia byly nastepujqgce ustalenia faktyczne Sqdu Rejonowego:

Pozwany Skarb Panstwa jest wlascicielem nieruchomoéci polozonych Z. przy ul. (...) , oznaczonych na mapie
ewidencyjnej obreb (...), numer (...) o lacznej powierzchni 0,4888 ha, objetych ksiegami wieczystymi o numerach kw
(...)ikw (...). (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoécia spétka komandytowa w J. przystuguje prawo uzytkowania
wieczystego powyzszych nieruchomo$ci.

Pismem z dnia 06 wrze$nia 2012 r., doreczonym Spdlce w dniu 10 wrzes$nia 2012 r. Starosta (...) wypowiedzial
dotychczasowa wysokos§¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci gruntowej polozonej Z. przy
ul. (...) oznaczonej na mapie ewidencyjnej obreb (...), numer (...) o }acznej powierzchni 0,1410 ha w kwocie 3.117,51 z1 i
przestal oferte przyjecia nowej oplaty rocznej w wysokoséci 7.041,26 zl, stanowigcej 3% ceny nieruchomosci gruntowej
odpowiadajacej jej wartosci, okre§lonej przez rzeczoznawce majatkowego w operacie szacunkowym z dnia 13 lipca



2012r na kwote 234.708,00 z1. Wskazano, iz optata obowiazuje w kolejnych latach w wysokoéci: od 01 stycznia 2013r.-
6.235,02 zl, od 01 stycznia 2014r.- 6.638,14 z1, od 01 stycznia 2015r. 7.041,26 zl.

Pismem z dnia 06 wrze$nia 2012 r., doreczonym Spodlce w dniu 10 wrzes$nia 2012 r. Starosta (...) wypowiedzial
dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej Z. przy
ul. (...), oznaczonej na mapie ewidencyjnej obreb (...), numer (...) o }acznej powierzchni 0,3478 ha w kwocie 16.607,07
z} i przestal oferte przyjecia nowej oplaty rocznej w wysokos$ci 17.368,44 zl, stanowiacej 3% ceny nieruchomosci
gruntowej odpowiadajacej jej wartosci, okre§lonej przez rzeczoznawce majatkowego w operacie szacunkowym z
dnia 13 lipca 2012r na kwote 578.948 zl. Wskazano, iz nowa oplata roczna o ile wypowiedzenie nie zostanie
zakwestionowane obowiazuje od 2013r.

Powo6d wniost do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P. o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej w Z. przy ul. (...), sktadajacej sie z dzialki nr (...)
0 pow. 0,3478 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Z. prowadzi ksiege wieczysta pod nr KW (...) oraz dzialek nr
(...) o lacznej pow. 0,1410 ha, dla ktorych Sad Rejonowy w Z. prowadzi ksiege wieczysta pod nr KW (...) jest
nieuzasadniona, badZ uzasadniona w innej wysoko$ci. Wniesiono rowniez o zaliczenie na poczet réznicy pomiedzy
optata dotychczasowa z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowych nieruchomosci a oplata zaktualizowang
w toku niniejszego postepowania oraz zaktualizowana ewentualnie w skutek przyszlych wypowiedzen: wartoSci
nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, w nastepstwie ktorych wzrosta wartosé
nieruchomo$ci gruntowej a takze warto$ci nakladéow poniesionych przez uzytkownika wieczystego na budowe
poszczegblnych urzadzen infrastruktury technicznej.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w P. orzeczeniami z dnia 18 kwietnia 2013r. w sprawach o sygnaturach (...) i
(...) oddalit w caloéci wniosek uzytkownika wieczystego.

Od powyzszych orzeczen powdd wnidsl sprzeciw wnoszac o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego wskazanych nieruchomosci jest nieuzasadniona, badz uzasadniona w innej wysokoSci.
Whiesiono réwniez o zaliczenie na poczet réznicy pomiedzy oplata dotychczasowa z tytulu uzytkowania wieczystego
przedmiotowych nieruchomos$ci a oplata zaktualizowana w toku niniejszego postepowania oraz zaktualizowanag
ewentualnie w skutek przyszlych wypowiedzen: warto$ci nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-
uzytkowe gruntu, w nastepstwie ktorych wzrosla warto§¢ nieruchomosci gruntowej a takze warto$ci nakladow
poniesionych przez uzytkownika wieczystego na budowe poszczegbélnych urzadzen infrastruktury technicznej.
Whiesiono réwniez o zasadzenie na rzecz powoda kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

Biegly z dziedziny wyceny nieruchomos$ci mgr inz. G. S. (1) wskazal, iz bioragc pod uwage rodzaj nieruchomosci
i cel wyceny oraz uwzgledniajac obowigzujace przepisy prawne i zapisy Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny,
zastosowano podejScie poréwnawcze, metode poréwnywania parami. Ustalono wartoSci rynkowe nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych ( prawo wlasnosci) polozonych w Z. przy ul. (...) wynosi:

- dzialka (...) warto$¢ 1.310.000,00 zl,
- dzialka (...) warto$¢ 105.000,00 zl,
- dzialka (...) warto$¢ 426.000,00 zl.

Biegly zaznaczyl, iz w operacie szacunkowym warto$¢ rynkowa w pehi przystaje do istniejacych uwarunkowan
na lokalnym rynku nieruchomosci. Okres§lona warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny zawiera sie w przedziale cen
transakcyjnych uzyskiwanych za nieruchomos$ci podobne w obrocie rynkowym, dlatego jest mozliwa do uzyskania
przy zachowaniu zasad transakcji wolnorynkowych. Wynik konicowy nie uwzglednia podatku od towaréw i ushug.
7 uwagi, ze analizowany rynek nieruchomoSci jest do$¢ plytki, dlatego tez positkowano sie transakcjami z pozaZ.
i powyzej 2 —letnia datg od ich sprzedazy. Biegly wskazal, iz po przeanalizowaniu powyzszych nieruchomoéci



transakeyjnych postanowil odrzucic transakcje nr 1 z uwagi na odbiegajacg cene 1 m(? gruntu od pozostatych. Z uwagi,
ze ceny 1m‘? gruntéw pozostalych nieruchomoéci sg zblizone ( r6znica wynosi 29 zl/ m(?) to uzasadnia przyjecia ich
do dalszych analiz pomimo, ze transakcja nr 2 nastapila powyzej 2 lat w stosunku do szacowanej nieruchomosci, ktéra
okre$lono na wrzesien 2012r. Odrzucenie z dalszych analiz nieruchomosci w pozycji nr 1 spowoduje zmiane warto$ci
szacowanej nieruchomosci. Wobec czego ustalono warto$ci rynkowe nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
( prawo wlasnosci) polozonych w Z. przy ul. (...) wynosi:

- dzialka (...) warto$¢ 1.252.000,00 zl,
-dziatka (...) warto$¢ 101.000,00 zi,
- dzialka (...) warto$¢ 407.000,00 zl.

Biegly dokonal oceny rob6t budowlanych podanych przez powoda pod katem czy stanowig one naklady konieczne
wplywajace na cechy techniczno-uzytkowe gruntu.

Odnoszac sie do usuniecia shupéw betonowych biegly wskazal, iz powdd nie przedstawil opisu jakie to byly stupy oraz
jakie koszty ponio6sl na jej usuniecie. Nalezy przypuszczaé, ze sg to pozostalosci po budowlach (...) Przedsiebiorstwa
(...). Wskazano, iz diametralna zmiana przeznaczenia gruntu z terené6w przemystowych na ustugowo-mieszkaniowe
( prawdopodobnie brak mozliwo$ci ich wykorzystania do obecnego przeznaczenia) sprawia, ze naklady te mozna uzna¢
za konieczne. Powod nie podal dokladnych kosztow jakie ponidsl, dlatego trudno sie ustosunkowaé , czy one mialy
wplyw na wzrost warto$ci gruntu.

Jezeli chodzi o wybudowanie drogi z kostki betonowej wraz z miejscami postojowymi to zaznaczono, iz droga
na dzialce (...) polozona jest miedzy dwoma dyskontami spozywczymi (...) i (...), shuzy ona gléwnie dla nich:
dojazd klientéw na parking i dostawy towaréw. Utwardzenie drogi oraz poszerzenie jej wjazdu i wyjazdu trudno
uzna¢ za naklady konieczne, w konsekwencji przeprowadzonych robot nastapilo polepszenie dojazdu do obiektow
handlowych ( ulepszenie rzeczy). Biegly wskazal, iz nie ulega watpliwo$ci, ze te roboty przyczynily sie do wzrostu
wartoSci nieruchomosci, jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego gruntu i prawa wlasnoéci budynkéw i
budowli stanowiacych odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci, natomiast nie maja wplywu na warto$é rynkowa prawa
wlasno$ci gruntu, bedacego przedmiotem wyceny.

Podobnie nastepujace roboty: dokonanie wymiany oé$wietlenia, podniesienie studni rewizyjnej, likwidacja wpustu
deszczowego, trudno uznac za naklady konieczne, poniewaz s one konsekwencjg utwardzenia drogi na dzialce nr (...).

Odnoszac sie do sieci wodociagowej biegly wskazal, iz przebudowa nie jest nakladem koniecznym, poniewaz
konieczno$é wykonania takich robo6t wynikala z kolizji polozenia projektowanego budynku. Te prace nie wplynely na
cechy techniczno-uzytkowe gruntu oraz nie spowodowaly wzrostu wartosci gruntu.

Biegly dokonal aktualizacji opinii i ustalil warto$ci rynkowe nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ( prawo
wlasno$ci) polozonych w Z. przy ul. (...) wynosi:

- dzialka (...) warto$¢ 1.282.000,00 zl,
-dzialka (...) warto$¢ 103.000,00 zl,
- dzialka (...) warto$¢ 417.000,00 zl.

Jako dowdd powyzszych ustalenn Sad Rejonowy wskazal opinie bieglego (k. 310-323, k. 342-346; k. 369; k. 396-413,
k. 451-452, 487-498, k. 543-544).

Biegly sadowy z dziedziny wyceny nieruchomoéci E. W. wskazala, iz dla okre$lenia warto$ci nieruchomosci stosuje
podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania parami, za$ dla okreSlenia wartoSci nakladow stosuje podejsécie



kosztowe metoda odtworzeniows, technike szczegélows. Biegla ustalila warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci do
nieruchomosci, niezabudowanej dziatki gruntu nr (...) na kwote 1.126.770,00 zl. Z kolei ustalono warto$§¢é rynkowa
prawa wlasno$ci do nieruchomosci, niezabudowanych dziatek gruntu nr (...) na kwote 457.560,00 zl.

Odnoszac sie do nakladow wskazala, ze na dzialkach nr (...), gdzie wlascicielem jest Skarb Panstwa w uzytkowaniu
wieczystych (...) Sp. z o.0., (...) wykonano naklady w postaci robot rozbidérkowych stupéw i wyniki drzew oraz
przelozenia wodociagu o dl. 41,0 mb. Razem warto$¢ wycenionych nakladow wynosi 17.104,91 zl.

Biegla dokonala wyceny poszczegblnych nakladow:

- usuniecie drzew warto$é 3.214,19 zl,

- usuniecie 3 shupow warto$c 2.921,99 zl,

-rozebranie kraweznika warto$¢ 1.010,68 zl,

- rozebranie nawierzchni kostki betonowej warto$¢ 17.975,15 zl,

- wyréwnanie niwelety, podbudowa betonowa gr 21 cm wartosci 35.756,15 zl,
- podniesienie studni rewizyjnej wartos¢ 1.707,46 zl,

- korytowanie pod nawierzchnie z odwozem gruntu na odleglo$¢ do 5 km wartosé
4.811,63 z1,

- korytowanie pod nawierzchnie z odwozem gruntu na odleglo$é¢ do 5 km wartosé
5.715,00 zl,

- grunt stabilizowany cementem gr 30 cm warto$¢ 25.969,32 zi,

- grunt stabilizowany cementem gr 10 cm warto$é 5.118,10 zl,

- warstwa betonu gr 25 cm warto$¢ 44.18,68 zl,

-warstwa betonu gr 15 cm warto$é 15.673,39 zl,

- nawierzchnia z kostki betonowej gr 8 cm warto$¢ 96.340,16 zl,

- nawierzchnia z kostki betonowej pod parking warto$¢ 25.312,37 zl,

- ulozenie kraweznika na lgwie betonowej wartos¢ 5.088,80 zl,

- lampy o$wietleniowe warto$¢ 2.921,99 zl,

- korytowanie pod poszerzenie drogi warto$c 2.281,13 zl,

- grunt stabilizowany cementem gr 30 cm pod poszerzenie drogi warto$é
3.723,72 7},

- nawierzchnia z kostki betonowej gr 8 cm warto$é 6.461,84 zl,

- przelozenie sieci wodociggowej PCV 110 warto$¢ 18.192,04 zl,

- likwidacja wpustu drogowego warto$¢ 3.409,00 zt



Laczna warto$¢ nakladow wyniosta 327.785,76 zt a w zaokragleniu 327.800,00 zl.

Na dzialce nr (...), gdzie wlascicielem jest Powiat (...) wykonano naklady odnoszace sie do robo6t zwigzanych z
poszerzeniem wjazdu na ulice (...). Razem warto$¢ wycenionych nakladéw wynosi 2.977,95 zl.

Z kolei na dzialkach (...), gdzie wlascicielem jest Gmina Miasto Z. wykonano nieuwzglednione naklady, ktérych
laczna warto$é stanowi kwote 20.082,86 zl. Zaznaczono, iz pozostala warto$¢ wycenionych naktadéw wynosi kwote

307.717,14 z}.
Jako dowdd powyzszych ustalen Sad Rejonowy wskazal opinie bieglego E. W. (k. 5908-646).

Sad Rejonowy wskazal, ze opinia bieglego podlega, jak inne dowody, ocenie wedlug art. 233 § 1 k.p.c., lecz co odrdznia
ja pod tym wzgledem, to szczegoblne dla tego dowodu kryteria oceny, ktore stanowia: poziom wiedzy bieglego, podstawy
teoretyczne opinii, spos6b motywowania sformulowanego w niej stanowiska oraz stopien stanowczo$ci wyrazonych
W niej ocen, a takze zgodno$¢ z zasadami logiki i wiedzy powszechnej. Opinia bieglego ma na celu ulatwienie sadowi
nalezytej oceny zebranego materialu wtedy, gdy potrzebne sg do tego wiadomo$ci specjalne. (postanowienie SN z dnia
7 listopada 2000 r., I CKN 1170/98, OSNC 2001, nr 4, poz. 64). Specyfika oceny tego dowodu wyraza sie w tym, ze
sfera merytoryczna opinii kontrolowana jest przez sad, ktory nie posiada wiadomoéci specjalnych, w istocie tylko w
zakresie zgodno$ci z zasadami logicznego my$lenia i wiedzy powszechnej. Nadaje to pierwszorzedne znaczenie, przy
tej ocenie, kryterium poziomu wiedzy bieglego. Gdy wiec sad zleca bieglemu wydanie opinii, musi mie¢ na wzgledzie
to, czy dysponuje on wiadomo$ciami specjalnymi niezbednymi dla stwierdzenia okoliczno$ci majacych istotny wplyw
dla rozstrzygniecia sprawy. Wiadomosci specjalne moga wynikaé¢ zaréwno z przygotowania teoretycznego, jak i
wykonywanej w danej dziedzinie pracy i nabytych stad umiejetnoSci oceny wystepujacych tam zagadnien.

Sad Rejonowy zaznaczajac, ze biegli udzielili odpowiedzi na postawione w tezie dowodowej pytania wskazal, iz
nie podwaza fachowos$ci obu opinii, ale wobec licznych zastrzezen co do opinii bieglego sadowego G. S. (1) jako
podstawe rozstrzygniecia przyjal opinie sporzadzong przez bieglego sadowego E. W.. Nadto podniosl, Ze jego zdaniem
wnioski w niej zawarte sa bowiem znacznie bardziej przekonujace i lepiej uzasadnione. Poza tym, ze opinia ta
zostala sporzadzona przez osobe dysponujaca fachowa wiedzg z zakresu wyceny nieruchomosci, na podstawie
calego zebranego w sprawie materialu dowodowego oraz ogledzin, jest jasna, logiczna, nie zawiera zadnych luk czy
sprzecznos$ci, ani tez nie budzi watpliwosci w Swietle zasad do§wiadczenia zyciowego czy wiedzy powszechnej. Nadto,
ze dokladnie okreslila podstawy i sposdb wyceny przedmiotowych nieruchomosci, w zwigzku z czym byl w stanie
przesledzié¢ tok rozumowania bieglej i ocenic¢ czy opinia w formie operatu szacunkowego zostala sporzadzona zgodnie
z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz przepisami wykonawczymi do tej ustawy. Jednoczeénie, ze
zadna ze stron nie kwestionowala miarodajnosci opinii i stad nie znalazl podstaw do odméwienia jej mocy dowodowe;j.

Przy powyzszych ustaleniach faktycznych Sqd Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Podstawe prawng powddztwa stanowily przepisy art. 77 ust. 11 3, art. 78 ust. 2 w zw. z art. 80 ust. 2 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami.

Kwestia sporng pomiedzy stronami byla warto$¢ rynkowa przedmiotowych nieruchomoéci gruntowych. Starosta
(...) z urzedu dokonat aktualizacji oplaty rocznej w oparciu o operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce
majatkowego, zgodnie z ktérym warto$¢é rynkowa spornych nieruchomos$ci wynosita odpowiednio dla dzialek
ewidencyjnych nr (...) kwote 234.708,00 zl, za$ dla dzialki ewidencyjnej nr (...) kwote 578.948,00 zl. Przedmiotowy
operat zostal w caloéci zakwestionowany przez powoda, ktéry podnidsl, iz warto§¢ nieruchomosci zostala znacznie
zawyzona.

Przyjmujac za rozstrzygajaca opinie sporzadzona przez biegla sadowa E. W., na okoliczno$¢ wartosci rynkowej
spornych nieruchomosci gruntowych wedlug stanu na wrzesienn 2012r. i cen aktualnych oraz wedlug stanu i cen
na wrzesien 2012r. a takze wyceny nakladéw wedlug wnioskow powoda sformulowanych w pismach procesowych
ustalono, ze warto$¢ rynkowa wyzej opisanych nieruchomoéci gruntowych wynosi odpowiednio 1.126.770,00 z}



oraz 457.560,00 z}. Zadna ze stron nie kwestionowala opinii bieglej i wskazanej przez nig wartoéci spornych
nieruchomoéci. Sad réwniez nie dopatrzyl sie zadnych podstaw do kwestionowania opinii. Zwazy¢ bowiem nalezalo,
ze przedmiotowa opinia zostala sporzadzona zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
przepisami wykonawczymi do tej ustawy tj. rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, ktore zawieraja szczegdtowe uregulowania dotyczace
sposobu wyceny nieruchomo$ci dla celow aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.

Biegla zgodnie z przepisami art. 152 ust. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomosSciami i § 28 rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego,
zastosowala podejScie pordwnawcze, ktore polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$é
ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny
te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomoéci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia
sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejécie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sa znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomog$ci wycenianej (art. 153 ust. 1). Nadto, biegla prawidlowo wybrala metode
korygowania ceny $redniej, ktéra polega na tym, ze do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanas$cie nieruchomosci
podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomo$ci. Warto$¢é nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okreSla sie w
drodze korekty $redniej ceny nieruchomos$ci podobnych wspoélczynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi r6znice w
poszezegdlnych cechach tych nieruchomosci. Zaznaczyé nalezy, ze biegta wskazala, iz na rynku lokalnym odnoszacym
sie do terenu miasta Z. brak jest wystarczajacej liczny transakeji nieruchomosci podobnych w zwigzku z czym do
analizy przyjeto ceny transakcyjne uzyskiwane za nieruchomo$ci podobne po rozszerzeniu zakresu badania rynku
do miasta terenu pdlnocnej (...). Wobec czego biegla dysponowala dostateczna liczbg transakcji poréwnawczych, by
wybraé te wlasnie metode wyceny. Zadnych watpliwoéci Sadu nie budzi tez sposéb wyceny. W ocenie Sadu biegla
sporzadzajac przedmiotowa opinie dochowala procedury okreslonej w przywolanych powyzej przepisach ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami.

Majac na uwadze wszystkie podniesione powyzej okoliczno$ci Sad Rejonowy uznal opinie sporzadzona przez biegla
sadowa E. W. za w pelni wiarygodny dow6d w niniejszej sprawie i na jego podstawie ustalil, ze warto§¢ rynkowa
przedmiotowych nieruchomosci gruntowych wynosi odpowiednio 1.126.770,00 zt oraz 457.560,00 zl. W konsekwencji
Sad Rejonowy wskazal, ze wypowiedzenie dokonane przez pozwanego uzna¢ nalezalo za zasadne zaréwno co do zasady
jaki co do wysokoSci. Nadto, ze pozwany przyjal warto$é¢ dzialek ewidencyjnych nr (...) na kwote 234.708,00 zl, za$ dla
dzialki ewidencyjnej nr (...) ich wartoé¢ ustalil na kwote 578.948,00 zl, ustalajac tym samym nowa oplate w oparciu
o stawke oplaty w wysokoS$ci 3%, ktora nie byla kwestionowana przez powodke (art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n.).

Sad Rejonowy podkreslil, ze warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci przyjeta przez Skarb Panstwa w celu okreslenia
wysokoSci oplaty rocznej jest nizsza niz ustalona przez oraz wskazal, iz bedac zwigzanym wskazana w wypowiedzeniu
wysokoScia zaproponowanej oplaty rocznej w wymiarze dla dzialki nr (...) na kwote 17.368,44 zl, za$ dla dzialki (...) na
kwote 7.041,26 zl nie mégt orzec ponad nig, albowiem w mysl art. 321 k.p.c. sad orzeka jedynie w granicach zawisloSci
sporu.

Majac na uwadze powyzsze Sad Rejonowy ustalil wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci gruntowej polozonej w Z. przy ul. (...) jak w pkt 1 wyroku.

Powolujac sie na przepis art. 77 u.g.n. Sad Rejonowy wskazal, ze biegla sadowa E. W. ustalila warto$¢é poczynionych
nakladéw koniecznych na kwote 307.717,14 zl a nakladéw nieuwzglednionych na kwote 20.082,86 zl, bowiem
zostaly one poczynione na rzecz podmiotu trzeciego (Miasta Z.), ktére — jak zaznaczyl Sad Rejonowy — uznal za
prawidlowe i strony nie kwestionowaly tych warto$ci. W konsekwencji uznajac za uzasadnione zadanie rozliczenia
nakladéw poczynionych na przedmiotowe nieruchomosci gruntowe i zaliczajac na poczet réznicy miedzy oplata
zaktualizowana a oplata dotychczasowa warto$¢é nakladéw poniesionych przez powoda na budowe poszczegolnych
urzadzen infrastruktury technicznej w kwocie 307.717,14 z} orzekl jak w pkt 2 sentencji wyroku.



Jako podstawe rozstrzygniecia w przedmiocie kosztoéw Sad Rejonowy wskazal

art. 100 k.p.c. podnoszac, ze skoro strona powodowa wygrala sprawe w 50% (jej zadanie co do wysoko$ci oplaty bylo
niestuszne ale co do zaliczenia nakladéw jak najbardziej), w takim samym stopniu sprawe wygral pozwany, wobec
czego orzeczono jak w punkcie sentencji 3 wyroku. kosztami postepowania tymczasowo poniesionymi przez Skarb
Panstwa obciazony zostal Skarb Panistwa - Sad Rejonowy w Zlotowie.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia zlozyl pozwany zaskarzajac wyrok
w calosci.

Jako zarzuty apelacyjne wskazal :

1. naruszenie przepisOw postepowania :

a). art. 327" § 1kpc przez niewyja$nienie w wyroku podstawy prawnej z przytoczeniem odpowiednich przepiséw prawa
(art. 77 ust.2 a i 4 — 6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami ) oraz przez niewskazanie w uzasadnieniu wyroku
przyczyn, dla ktérych Sad odmoéwil opinii bieglego sadowego z dnia 10.02.2016r. mocy dowodowej;

2. art. 233 § 1 kpc poprzez brak wszechstronnego rozwazenia calo$ci zebranego w sprawie materialu dowodowego
oraz dokonanie przez Sad Rejonowy dowolnej oceny tego materialu z pominieciem jego istotnej czesci tj. opinii
bieglego sadowego G. S. (1) z dnia 10 lutego 2016r. wydanej na podstawie postanowienia Sadu z 21 pazdziernika 2016r.
ktorej celem bylo okreSlenie warto$ci nakladéw poniesionych przez powoda na budowe poszczegblnych urzadzen
infrastruktury technicznej oraz nakladéw koniecznych wplywajgcych na cechy techniczno — uzytkowe gruntu ( art.
77 ust.4 i 6 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami ) a nie tylko pod katem, czy stanowig naklady konieczne,
prowadzacego do wyprowadzenia wniosku, iz naklady poniesione przez powoda sa nakladami o ktérych mowa w art.
143 ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz przez bledna ocene opinii tegoz bieglego wobec zgloszenia
przez powoda licznych zastrzezen co do tej opinii bieglego, niekorzystnej dla powoda i oparcie rozstrzygniecia na opinii
drugiego bieglego sadowego, co do ktorej strony nie wniosly zastrzezen a takze przez przyjecie, ze powod poczynil
naktady na budowe poszczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej, z pominieciem rozwazan, co do kwalifikacji
prawnej tych nakladéw, co skutkowalo niewlasciwym zastosowaniem przepisow art. 77 ust. 4 i art. 143 ust.2 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami;

3. art. 233 § 1 kpe przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow stanowiacych materiat dowodowy w sprawie
w zakresie uznania, ze opinia bieglego sadowego

E. W. zawiera wnioski bardziej przekonujace i lepie uzasadnione w zakresie ustalenia wartoSci nakladéw dla
rozstrzygniecia niniejszej sprawy;

4. naruszenie przepisOw prawa materialnego tj. art. 77 ust.4 i art. 143 ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
przez ich niewlaSciwe zastosowanie poprzez zaliczenie na poczet roéznicy miedzy oplata zaktualizowang wyrokiem
a oplata dotychczasowa nakladéw poniesionych przez powoda jako nakladéw na poszczegbdlne urzadzenia
infrastruktury techniczne;.

Przy powyzszych zarzutach apelujacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku w pkt 2

i 3 poprzez oddalenie powodztwa w zakresie zaliczenia nakladéw na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa
a oplata zaktualizowana za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej Skarbu Panstwa oraz zasadzenie od
powoda na jego rzecz kosztow postepowania za obie instancje wedlug norm przepisanych ewentualnie uchylenie
zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania, pozostawiajac
temu sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

W odpowiedzi na powyzsze powodka wniosta o :

1. oddalenie apelacji;



2. zasgdzenie od pozwanego na jej rzecz kosztow postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje :
Apelacja w przewazajqgcym zakresie okazala sie uzasadniona.

Na wstepie zaznaczenia wymaga, ze pomimo zaskarzenia wyroku w caloSci zarzuty apelacji i argumentacja
podniesiona w ich uzasadnieniu nie odnosily sie do rozstrzygniecia zawartego w pkt 1 wyroku, co dalo podstawe
do przyjecia, iz nie jest ono kwestionowane i nie wymaga analizy w niniejszym postepowaniu, co odnosilo sie
rowniez do opinii bieglych : G. S. (1) i E. W. w przedmiocie zmiany wartoéci przedmiotowych nieruchomosci a w
konsekwencji aktualizacji oplaty rocznej zaréwno co do zasady, jak i jej wysokoéci. Niemniej majac na uwadze, ze
mozliwo$¢ rozwazania roszczenia zwigzanego z nakladami poczynionymi na nieruchomosci mozliwe jest wylacznie
przy aktualizacji oplaty za wieczyste uzytkowanie uzasadnionym bylo ze strony apelujacego zaskarzenia wyroku w
caloéci. Natomiast podwazane byto w apelacji zakwalifikowanie nakladéw podanych przez powddke jako koniecznych
wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu w nastepstwie ktérych wzrosta warto$¢ gruntu.

Odnoszac sie do pierwszego ze sformulowanych zarzutéw apelacyjnych wskaza¢ nalezalo, ze naruszenie art. 327" § 1
kpc okreslajacego wymagania, jakim winno odpowiada¢ uzasadnienie wyroku sadu, moze by¢ ocenione jako mogace
mie¢ istotny wplyw na wynik sprawy w sytuacjach tylko wyjatkowych, do ktdérych zaliczy¢ mozna takie, w ktérych
braki w zakresie poczynionych ustalen faktycznych i oceny prawnej sa tak znaczne, ze sfera motywacyjna orzeczenia
pozostaje nieujawniona badz ujawniona w sposéb uniemozliwiajacy poddanie jej ocenie instancyjnej.

W tym kontekscie wskazaé nalezalo, ze zarzut apelacyjny w omawianym przedmiocie byl uzasadniony i dotyczyl
chociazby braku powolania przez Sad Rejonowy podstawy rozstrzygniecia w przedmiocie zaliczenia nakladow
dokonanych przez powddke na poczet zaktualizowanej oplaty za uzytkowanie przedmiotowej nieruchomoéci czy tez
— jak stusznie wskazal apelujacy - w zaniechaniu podania przyczyn odmowy wiarygodnosci opinii bieglego.

W zwigzku z tym niezbednym jest wskazanie, ze zgodnie z powolanym uregulowaniem zawartym w art. art. 327 *
§ 1 kpc Sad Rejonowy zobligowany byl do podania przyczyn, dla ktérych odmoéwil opinii bieglego wiarygodnoSci i
mocy dowodowej. Stad za spelnienie tego warunku nie sposob bylo przyjac¢ ogélnikowe powolanie sie przez ten Sad
na zglaszane zarzuty.

Niemniej konkludujac powyzsze uwagi Sad odwolawczy mial na wzgledzie, Ze poczynione ustalenia faktyczne i ocena
prawna Sadu Rejonowego ujawniala zasadnicza sfere motywacyjna wydanego orzeczenia. Zatem pomimo pewnych
mankamentéw uzasadnienia zaskarzonego wyroku Sad odwolawczy mial mozliwo$¢ dokonania kontroli instancyjne;j.

Ustosunkowujac sie do dalszych zarzutow apelacyjnych odnoszacych sie do naruszenia prawa procesowego w postaci
art. 233 § 1 kpc na wstepie zaznaczenia wymagalo, ze Sad Rejonowy czyniac w uzasadnieniu teoretyczne rozwazania
odnoszace sie do oceny dowodu z opinii bieglego, w tym zaznaczajac, ze podlega ona ocenie - jak inne dowody -
z uwzglednieniem takich kryteriéw jak poziom wiedzy bieglego, podstawy teoretyczne opinii, spos6b motywowania
sformulowanego w niej stanowiska, stopnia stanowczoSci wyrazonych w niej ocen, zgodnosci z zasadami logiki i
wiedzy powszechnej — wbrew powyzszemu nie ocenil opinii bieglego G. S. (1) pod katem przytoczonych kryteriéw —
ograniczajac sie w tym przedmiocie a zarazem do opinii bieglej E. W.do podania, ze nie podwaza ,fachowos$ci obu
opinii”. Nadto powolujac sie na liczne zastrzezenia stron co do opinii bieglego G. S. (1) wskazal, Ze jako podstawe
swego rozstrzygniecia przyjal opinie bieglej E. W. wobec uznania jej jako bardziej przekonujaca i lepiej uzasadniona.

W zwigzku z powyzszym zaznaczenia wymagalo, ze argumentacja Sagdu Rejonowego nie byla wystarczajaca dla
podwazenia wiarygodnoSci i mocy dowodowej opinii bieglego G. S. (1).

Przede wszystkim istotnym bylo, ze podstawa rozstrzygania w niniejszej sprawie stanowi przepis art. 77 ust. 4 - 6
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami ( tj. z 19 maja 2010r. (Dz. U. Nr 102, poz. 651 z
pozn.zm.) w brzmieniu obowiazujacym do dnia 22 sierpnia 2017r., zwanej w dalszej cze$ci uzasadnienia ,,ustawa”.



Zgodnie bowiem z uregulowaniem zawartym w art. 4 ust. 2, do spraw dotyczacych zaliczania warto$ci poniesionych
nakladéw na podstawie art. 77 ust. 4 i 6 wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejécia w zycie ustawy, czyli przed
dniem wejScia w zycie ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektérych
innych ustaw (Dz.U. z 2017 r. poz. 1509) stosuje sie przepisy dotychczasowe.

Biegly G. S. (1) sporzadzit opinie zgodnie z postanowieniem Sadu Rejonowego z dnia 21 pazdziernika 2015r. ( k.
378 akt ) a mianowicie na okoliczno$¢ nakladow poczynionych przez powoddke na budowe poszczegolnych urzadzen
infrastruktury technicznej oraz nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno — uzytkowe gruntu, o ile w
ich nastepstwie wzrosta warto$¢ nieruchomoéci gruntowej ( k. 396 akt i nast.).

Powodka w piémie z dnia 05 maja 2016r. zlozonym w Sadzie Rejonowy w Zlotowie w dniu 06 maja 2016r. ( k.
427 akt) kwestionowala te opinie i podnosila, ze biegly nie wyliczyl wartosci poszczegbdlnych nakladéw w oparciu
o rozporzadzenie Rady Ministrow z 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu
szacunkowego a takze podwazala ja wskazujac, ze biegly wypowiedzial sie w kwestiach prawnych. Nadto wniosla o
uzupeknienie opinii przez bieglego o$wiadczajac, ze rozszerza swoje zadanie z tytutu poczynionych nakltadéw o prace
zwigzane z :

1). wyburzeniem 3 shupéw betonowych;

2). wywozem/przywozem/makroniwelacja gruntu;

3). wymiang o$wietlenia;

4). podniesieniem studni rewizyjnej;

5). likwidacja wpustu deszczowego;

6). przebudowa ( likwidacja/przelozeniem ) kolizji sieci wodociagowe;j.

Natomiast pozwany w piSmie z dnia 25 kwietnia 2016r. poinformowal, ze nie wnosi uwag do opinii i nie zglasza
jakichkolwiek zastrzezen ( k. 420 akt ).

Na terminie rozprawy w dniu 19 wrzesnia 2016r. biegly zlozyl ustne wyjasnienia co do pisemnej opinii a takze ja
uzupekhil zgodnie z wnioskiem powddki ( k. 451 i nast. akt ).

Sad Rejonowy zakreslil stronom termin na ustosunkowanie do twierdzen bieglego pod rygorem pominiecia ich w razie
uchybienia zakre§lonemu terminowi. Pozwany nie kwestionowal opinii. Natomiast powodka wniosla o powolanie
nowego bieglego podtrzymujac zarzut, ze biegly wypowiedzial sie co do kwestii prawnych ( k.456 i nast. akt).

W $wietle tej argumentacji wskazania wymagalo, ze zglaszanie przez strone procesu okreslonych zastrzezen co do
opinii bieglego samo przez sie nie przesadza jeszcze o jej nieprzydatnosci. Obliguje to woéwczas sad do ich wyjasnienia
i ewentualnego uzupelnienia opinii i w zaleznoSci od ich wyniku podjecia decyzji o ewentualnym powolaniu kolejnego
bieglego.

Odnoszac powyzsze do niniejszej sprawy wskaza¢ nalezalo, ze formalnie takie czynnosci Sad Rejonowy podjal. Przy
tym wbrew twierdzeniu powddki biegly G. S. (1) nie przekroczyl swoich kompetencji. Opinie sporzadzil zgodnie z
teza dowodowa zakreSlong przez Sad Rejonowy w postanowieniu z dnia 21 pazdziernika 2015r. ( k. 378 akt ) przy
uwzglednieniu uregulowania zawartego, co rowniez zaznaczyl w opinii - w rozporzadzeniu Rady Ministrow z 21
wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego ( Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z
pozn.zm.). Jednocze$nie podkreslenia wymaga, ze — wbrew zarzutom powodki — opinie sporzadzil w zakresie swoich
kompetencji jako rzeczoznawcy majatkowego i stalego bieglego sadowego. Przedmiotem oceny w jego opinii stanowilo
7 pozycji prac podanych przez powddke przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym w P. w postaci :



1). usuniecia istniejacych na gruncie budowli ( nie funkcjonujacych stupéw betonowych);
2). wybudowanie drogi z kostki betonowej wraz z miejscami postojowymi;

3). dokonanie wymiany o$wietlenia;

4). podniesienie studni rewizyjnej;

5). likwidacja wpustu deszczowego;

6). przebudowanie sieci wodociggowej;

7). poszerzenie wjazdu i wyjazdu z nieruchomosci.

Nastepnie — zgodnie z wnioskiem powodki — biegly na rozprawie w dniu 19 wrzeénia 2016r. odniést sie do zarzutow
powddki oraz opinie uzupehil o dane wskazane przez powddke ( k. 451 i nast. akt). Zadna ze stron nie zglaszala
dalszych pytan do bieglego.

Postanowieniem z tej samej daty Sad Rejonowy zakreslil stronom termin na ustosunkowanie do uzupelniajgcej opinii
bieglego i jego wyjaénien.

Powodka podtrzymala swoje stanowisko — niejako powtarzajac dotychczasowe zarzutu w przedmiocie opinii G. S. (1)
oraz wniosla o powolanie nowego bieglego ( k. 456 akt i nast. akt).

W tym kontekécie wskazac¢ nalezalo, ze obowiazkiem sadu jest dopuszczenie dowodu z dalszych bieglych lub
opinii instytutu, gdy zachodzi taka potrzeba, a wiec wtedy, gdy przeprowadzona juz opinia zawiera istotne luki,
jest niekompletna, bo nie odpowiada na postawione tezy dowodowe, niejasna, czyli nienalezycie uzasadniona lub
nieweryfikowalna, tj. gdy przedstawiona ekspertyza nie pozwala organowi orzekajacemu zweryfikowaé¢ zawartego w
niej rozumowania co do trafnoéci wnioskow koncowych ( tak : Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 14 sierpnia
2020 1. V CSK 5/20 Legalis Nr 2467160).

W niniejszej sprawie Sad Rejonowy nie przytoczyl w uzasadnieniu argumentacji, ktéra dalaby podstawe do
dyskwalifikacji opinii bieglego G. S. (1) a w konsekwencji uzasadnialyby powolanie kolejnego bieglego celem
sporzadzenia nowej opinii. Wniosek o zaliczenie podanych przez powoda nakladéw — pomimo zgloszenia ich dopiero
na 6wczesnym etapie postepowania - podlegal weryfikacji i ocenie przez bieglego. Natomiast odrebna juz kwestia
byla konkluzja bieglego, ktora ograniczala zakres zaliczenia tych nakladéw na poczet roznicy w dotychczasowej
i nowej oplacie. Obejmowal on bowiem — zgodnie z warunkami okre$lonymi art. 77 ust. 4 i 6 w zw. z ust.4
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami jedynie naklady na urzadzenia infrastruktury techcznicznej poniesione przez
powddke jako uzytkownika wieczystego, gdy nie zostaly one uwzglednione w poprzednio dokonanych aktualizacjach
( okolicznoé¢ ta nie miala miejsca w sprawie) oraz naklady konieczne wplywajace na cechy techniczno — uzytkowe
gruntu, poniesione przez powodke, o ile w ich nastepstwie wzrosta warto$¢ nieruchomosci gruntowe;j.

Zatem wylacznie konsekwentne podtrzymywanie przez powddke odmiennej, subiektywnej oceny opinii
sformulowanej w oderwaniu od kryteriéw okre$lonych w powyzej powolanych przepisach art. 77 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami nie mogla stanowié¢ dostatecznej podstawy do podwazenia wiarygodnosci i mocy dowodowej opinii
bieglego G. S. (1) a w konsekwencji zdyskredytowania jej i uznania jako nieprzydatnej dla przedmiotu rozstrzygniecia
skutkujacego powolaniem innego bieglego. a co istotne z podaniem bieglej tezy dowodowej opinii z pominieciem
kryteridow okreslonych art. 77 ust. 4 i 6 w zw. z ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. W efekcie opinia bieglej
E. W. bez skonkretyzowania warunkéw z tego przepisu poza wyliczeniem wartosci nakladu speliajacego wymogi
okre$lone powolanym uregulowaniem prawnym - skutkowala nieprzydatnoscia tej opinii w pozostalym zakresie dla
przedmiotowego rozstrzygniecia

Sad Rejonowy bowiem postanowieniem z dnia 20 lutego 2019r. dopusécil dowod



z opinii bieglej E. W. (1) celem wyceny nakladéw wg. wnioskow powoda sformulowanych w pismach procesowych
( k. 585 akt). W zwiazku z tak sprecyzowang teza dowodowa zaznaczenia wymaga, ze powddka w pidmie z dnia
07 grudnia 2011r., zlozonym pozwanemu 09 grudnia 2011r. a nastepnie w piémie z dnia 09 pazdziernika 2012r.,
zlozonym pozwanemu 12 pazdziernika 2012r. ( k. 75 i nast. akt ) wnosila o zaliczenie na poczet réznicy pomiedzy
oplata dotychczasowa z tytulu uzytkowania wieczystego a oplata zaktualizowana, uznajac je za spekniajace warunki z
art. 77 ust.4,5 i 6 ustawy naklady w postaci :

- usuniecia istniejacych na gruncie budowli ( nie funkcjonujacych 3 stupoéw betonowych);
- wybudowanie drogi z kostki betonowej wraz z miejscami postojowymi;

- dokonanie wymiany o$wietlenia;

- podniesienie studni rewizyjnej;

- likwidacja wpustu deszczowego;

- przebudowanie sieci wodociagowej;

- poszerzenie wjazdu i wyjazdu z nieruchomoéci.

W kolejnym piS$mie z dnia 05 maja 2016r. zlozonym w Sadzie Rejonowy w Zlotowie w dniu 06 maja 2016r. ( k. 422
akt ) powddka rozszerzyla swoje zadanie z tytulu poczynionych nakladéw o prace zwigzane z :

- wywozem/przywozem;
- makroniwelacja gruntu.

Biegla zgodnie z postanowieniem Sadu Rejonowego z dnia 20 lutego 2019r. sporzadzila opinie na okoliczno$§é wartosci
nakladéw wykonanych na przedmiotowych nieruchomosciach wskazanych przez powodke.

W $wietle powyzszego — ustosunkowujac sie do argumentacji powddki - zaznaczenia wymagalo, ze w takiej sytuacji
zrozumialym bylo nie kwestionowanie przez pozwanego zaréwno przed Sadem Rejonowym, jak i w apelacji zakresu
oraz warto$ci nakladéow poczynionych przez powodke na przedmiotowych nieruchomo$ciach. Natomiast - jak juz
wskazano - podwazane bylo z jego strony, aby naklady te spelnialy warunki do zaliczenia ich jako konieczne
wplywajace na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, w wyniku ktoérych wzroslta warto$¢ nieruchomosci gruntowe;j.

Z ustalen poczynionych przez Sad odwolawczy wynika, ze z przedstawionych przez powddke nakladéw — na gruncie
art. 77 ust. 4 i ust. 6 w zw. z ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami — jako kwalifikujacych sie do zaliczenia
na poczet aktualizacji oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania powyzsze byl wylacznie naklad zwigzany z
usunieciem istniejacych na gruncie budowli ( nie funkcjonujacych stupé6w betonowych) bedacych pozostaloscia po
nieczynnym oéwietleniu. Przy tym zaznaczenia wymaga, ze pow6dka domagala sie zaliczenia na poczet nakladow
3 slupow betonowych. Tymczasem biegly wyjasnil, ze na przedmiotowym gruncie ( dzialce oznaczonej nr (...) )
usytuowane byly 2 shupy betonowe a 3 z nich znajdowal sie na nieruchomo$ci nie stanowiacej wlasnosSci pozwanego,
lecz Gminy Z..

Dowdd : opinia bieglego G. S. (1) (k. 396 i nast. akt oraz k. 451 — 452 akt).

Warto$¢ pracy zwigzanej z usunieciem 3 stupdéw betonowych wraz z ich wywiezieniem wynosita 2 921,99 zl, usuniecie
drzew wynosila 3.214,19 z} a rozebranie kraweznika wyniosla 1.010,68 zl,

( dowdd : opinia bieglej E. W. k.597 i nast. akt).



Powyzszy zakres opinii a mianowicie zaréwno co kwestii iloéci slupow usytuowanych na przedmiotowych
nieruchomoéciach (opinia bieglego G. S. (1) ), jak i wyceny zwigzanej z usunieciem stup6w, drzew i kraweznika ( opinia
bieglej E. W.) nie byl kwestionowany przez strony. W tym zakresie Sad odwolawczy wykorzystal opinie bieglej E. W.
majac na uwadze, ze opinia co do wartoéci wskazanych nakladow nie byla kwestionowana przez zadna ze stron.

Ostatecznie dalo to podstawe Sadowi odwolawczemu ustalenia, ze naklad powddki zwigzany z usunieciem : dwoch
shup6w tj. prac o warto$ci 1 948 zl. (2 921,99 : 3 ), drzew tj. prac o wartosci 3 214,19 z} i kraweznika prac o wartosci
1 020,68 zl }acznie wyniost

6 182,87 z1.

Ustosunkowujac sie do dalszych zarzutéw apelacyjnych na wstepie zaznaczenia wymaga, ze w sprawie — jak juz
wskazano w niniejszym uzasadnieniu - ma zastosowanie przepis art. 77 ust. 4 - 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o
gospodarce nieruchomos$ciami ( tj. z 19 maja 2010r. (Dz. U. Nr 102, poz. 651 z pozn.zm.) w brzmieniu obowiazujacym
do dnia 22 sierpnia 2017r., zwanej w dalszej czeSci uzasadnienia ,ustawa”. Zgodnie bowiem z uregulowaniem
zawartym w art. 4 ust. 2, do spraw dotyczacych zaliczania wartoSci poniesionych nakladéw na podstawie art. 77 ust.
4 i 6 wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejscia w Zycie ustawy, czyli przed dniem wejscia w zycie ustawy z
dnia 20 lipca 2017 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoéciami oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2017
r. poz. 1509) stosuje sie przepisy dotychczasowe.

Na tle powyzszego uregulowania zakres zaliczania nakladéw na poczet réznicy w dotychczasowej i nowej oplacie mogt
obejmowa¢ jedynie naklady na urzadzenia infrastruktury technicznej poniesione przez uzytkownika wieczystego gdy
nie zostaly one uwzglednione w poprzednich dokonywanych aktualizacjach. Niniejsza okolicznosé nie byla sporna
pomiedzy stronami i pozwany jej nie kwestionowal co do zasady pozwany. Natomiast istotnym w sprawie bylo, ze
na podstawie art. 143 ust.2 ustawy przez budowe urzadzen infrastruktury technicznej rozumie sie budowe drogi
wybudowanie pod ziemia, na ziemi albo nad ziemia, przewodow lub urzadzen wodociagowych, kanalizacyjnych,
cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych. Wyliczenie to musi by¢ uznane za enumeratywne
(wyczerpujace) i stanowi zamkniety katalog tych urzadzen. Skoro bowiem ustawodawca nie poshuzyl sie wyrazeniem
~W szczegblnodci”, a takze wyliczeniem przykladowym ( tak : Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomoéciami
pod red. G.Bieniek LexisNexis wyd.1 W-wa 2012). Zasady, o ktérych mowa w ust. 4 i 5 (dotyczace zaliczania nakladow
na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowang) stosuje sie odpowiednio do nakladow
koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych przez uzytkownika wieczystego, o ile
w ich nastepstwie wzrosta warto$¢é nieruchomosci gruntowej. Zatem poza urzadzeniami wymienionymi w omawianym
przepisie art. 143 ust.2 w zw. z art. 77 ust.4 ustawy wybudowanie jakichkolwiek innych urzadzen ( niewymienionych w
tym przepisie), czy tez naklady nie kwalifikujace sie na gruncie powolanego art. 77 ust. 6 w zw. z ust.4 jako spekiajace
okre$lone warunki nie moga stanowi¢ podstawy do naliczenia nakladéw o ktorych mowa w powolanym art. 77 ust.

4 ustawy.

Opierajgc sie na praktyce orzeczniczej i doktrynie powszechnie przyjmuje sie, ze nakladami sa wydatki, ktérych celem
jest utrzymanie rzeczy w stanie zdalnym do normalnego korzystania, zgodnie z przeznaczeniem. Natomiast pozostale
nie odpowiadajace temu celowi to naklady zmierzajace do ulepszenia rzeczy ,,naklady uzyteczne” albo nadanie jej cech
odpowiadajacych szczegdlnym upodobaniom posiadacza ,, naklady zbytkowe” ( tak : Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
22 marca 2006r. , III CSK 3/06), wyroku z dnia 30 stycznia 2014 r., III CSK 42/13, wyroku z 13 kwietnia 1983r., IV
CSK 67/83, wyroku 26 wrzeénia 2014r., IV CSK 736/13)

W tym kontekscie wykorzystujac opinie bieglego G. S. (1) Sad odwolawczy zwazyl, Ze w ramach przedstawionego
w uzasadnieniu podzialu nakladéw i tak okreSlonemu ich znaczeniu, naklady poniesione przez powodke z tytulu
usuniecia shupéw mialy charakter nakltadow koniecznych. Bez ich dokonania nieruchomos$é bowiem nie bylaby zdatna
do korzystania zgodnie z jej przeznaczeniem wynikajacym z celu, na jaki zostala oddana w uzytkowanie wieczyste
a mianowicie w celach budowlano - ustugowych. Nadto interpretujac pojecie nakladu koniecznego funkcjonalnie —
odnoszac je do gruntu wraz z jego czeSciami skladowymi, do ktérych, zgodnie z art. 48 ke, naleza urzadzenia trwale
z gruntem zwigzane, jak drzewa i inne rosliny przyjac nalezato, ze usuniecie drzew kwalifikowaé nalezalo takze jako



naklad konieczny. Poza tym rozebranie kraweznika jako dokonanie rozbioérki instalacji budowalnych znajdujacych sie
na terenie oddanym w wieczyste uzytkowanie Sad odwolawczy przyjal jako zwigzane z nakladem koniecznym ( tak :
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 30 stycznia 2014r. III CSK 42/13 Legalius Nr 1092611 i w wyroku z dnia 29 stycznia
2016r. II CSK 69/15 Legalis Nr 1433139). Natomiast brak bylo podstaw do przyjecia pozostalych naklad6w wskazanych
przez powodke jako spelniajace warunki z powolanego uregulowania zawartego w art. 77 ust. 4 i ust. 6 w zw. z ust.

4 ustawy.

W $wietle tego uregulowania odr6zni¢ bowiem nalezalo naktady konieczne dokonane przez powodke jako uzytkownika
wieczystego prowadzacego okreslona dzialalno$¢é gospodarcza na przedmiotowym terenie i w zwigzku z tym
wykonujaca okre$lone prace majace na celu ulepszenie nieruchomosci od warto$ci nakladéw ustalanych na podstawie
art. 77 ust. 4 i ust. 6 w zw. z ust. 4 ustawy, ktore podlegaly zaliczeniu na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa
a zaktualizowana oplata za uzytkowanie wieczyste wobec wzrostu w ich nastepstwie wartoSci przedmiotowych
nieruchomosci gruntowych.

W zwiazku z tym Sad odwolawezy majac na wzgledzie powyzsze rozroznienie

i oceniajac apelacje w przewazajacym zakresie za uzasadnionga dokonal zmiany zaskarzonego wyroku uznajgc, ze
tylko naklady konieczne o lgcznej wartoéci 6 182,87 zt spelnialy wymogi z powolanego przepisu. W konsekwencji
Sad odwolawczy zmienil zaskarzony wyrok - jak w pkt II ppkt a). na podstawie art. 386 § 1 kpc a w pozostalym
zakresie wniosek powodki o zaliczenie warto$ci nakladéw na poczet réznicy miedzy oplatg dotychczasows a oplata
zaktualizowang oddalit tj. co do wartoéci nakladow w kwocie 301 534,27 zt .

O kosztach postepowania pierwszoinstancyjnego Sad odwotawczy orzekl jak w pkt II pkt b) i ¢ ) na podstawie art.
98 § 11 3 oraz art. 99 kpc uznajac, ze zadanie pozwanego aktualizacji oplaty za wieczyste uzytkowanie zostalo
w calo$ci uwzglednione. Natomiast, ze wniosek powddki o zaliczenie na poczet tej oplaty warto$ci poczynionych
nakladéw tylko w nieznacznym zakresie zostal uwzgledniony. Zatem Sad odwolawczy przyjal, ze powddka przegrata w
calo$ci proces przed Sadem Rejonowym a w konsekwencji, iz jest zobligowana do poniesienia kosztéw postepowania
pierwszoinstancyjnego, w tym poniesionych przez pozwanego z tytulu zastepstwa procesowego ( pkt II ppkt b)
wyroku). Kwota ta zostala ustalona na podstawie § 6 pkt 3 rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia
2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawne;j
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. z 2013 r. poz. 490 w brzmieniu na dzien zlozenia
sprzeciwu od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P. ) w zw. z § 21 z dnia 22 pazdziernika 2015r.
rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych
(Dz.U. z 2015 1. poz. 1804 ) na mocy ktérego do spraw wszczetych i niezakonczonych przed dniem wej$cia w zycie
rozporzadzenia stosuje sie przepisy dotychczasowe do czasu zakonczenia postepowania w danej instancji. Natomiast
kwota 2 000 zt zostala uiszczona przez pozwanego na poczet wydatkow zwigzanych ze sporzadzeniem opinii przez
bieglego i w caloéci zostala wykorzystana na ten cel. W zwigzku z tym podlega ona zwrotowi pozwanemu w tej
wysokosci.

Powodka obcigzona zostala réwniez nieuiszczonymi dotad pozostalymi kosztami sadowymi z tytulu wydatkow
sporzadzenia opinii przez bieglych tymczasowo pokrytych przez Skarb Panstwa ( Sad Rejonowy w Zlotowie).

W tym zakresie Sad odwolawczy ustalil, Ze obie strony uiécily zaliczki na wydatki zwigzane ze sporzadzeniem opinii
przez bieglych po 2 000 z} ( dowdd : potwierdzenie wplat k. 1 akt tom I)

Laczne koszty zwigzane ze sporzadzaniem opinii przez bieglego G. S. (2), w tym ich uzupehlienie oraz jego
stawiennictwa na rozprawie w dniach : 28.09.2015r., 19.09.2016r. i 10.05.2018r. celem zloZenia wyjaénien co do
sporzadzonych opinii przed Sagdem Rejonowym w Zlotowie wyniosly 8 001,24 zt ( 2 182 7zl + 196,62 zl + 3 207,53 zi
+ 218,93 zl + 179,62 7t + 1804,44 z} + 212,10 zI), w tym 4 000 zl pokryto z zaliczek wplaconych przez obie stron a w
pozostaly zakresie wyplacono je tymczasowo

ze Skarbu Panstwa ( Sadu Rejonowego w Zlotowie). Koszty sporzadzania opinii przez biegla E. W. wyniosly 6 249,80
z} i w calo$ci wyplacono je tymczasowo ze Skarbu Panistwa ( Sadu Rejonowego w Zlotowie) ( k. 650 akt).



Zatem lgczny koszt zwigzany ze sporzadzeniem opinii przez bieglych wyniost 14 251 z1, w tym zaliczek pokryto 4 0oo
z}. Stad tymczasowo Skarb Panstwa uiscil kwote 10 251 zl.

W zwigzku z powyzszym Sad odwolawczy nakazal §ciagnaé od powodki na rzecz Skarbu Panstwa ( Sadu Rejonowego
w Zlotowie ) kwote 10 251 zl tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych zgodnie z uregulowaniem zawartym w art.
113 ust.2 ustawy z 28 lipca 2005r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. 2020.755 z pozn.zm.) ( pkt II
ppkt ¢) wyroku).

W pozostalym zakresie Sad odwolawczy w pkt I1T oddalit apelacje na podstawie art. 385 kpc

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad odwolawczy orzekl jak w pkt ITT i IV wyroku na podstawie art. 98 § 11 3, art.
99 w zw. z art. 391 § 1 kpc obciazajac nimi w calo$ci powoddke. Sad odwolawcezy bowiem przyjal, ze wynik postepowania
apelacyjnego, w ktorym powddka przegrala w przewazajacym zakresie apelacje dal podstawe do obcigzenia jej w
caloéci kosztami niniejszego postepowania. Na koszty te zlozyla sie oplata od apelacji z uiszczenia ktorej apelujacy
byt zwolniony z ustawy. W zwiazku z tym Sad odwolawczy na podstawie art. 113 ust.1 ustawy z 28 lipca 2005r. 0
kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. 2020.755 z pozn.zm.) orzek} jak w pkt III wyroku. Ponadto na koszty
niniejszego postepowania zlozylo sie wynagrodzenie poniesione przez pozwanego z tytulu zastepstwa procesowego
ustalone na podstawie § 2 pkt 7 w zw. z § 10 ust.1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z 22 pazdziernika
2015r. w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych

( Dz. U. 2015.1804 z pdzn. zm.). W zwigzku z tym Sad odwolawczy uwzgledniajac wniosek pozwanego orzekl jak w
pkt IV wyroku.

Ewa Blumczynska



