Sygn. akt: I1C 278/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 pazdziernika 2016 r.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym: Przewodniczacy SSO Juliusz Ciejek
Protokolant: sekr. sadowy Aleksandra Bogusz-Dobrowolska
po rozpoznaniu w dniu 11 pazdziernika 2016 r. w Olsztynie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa T. (Polska) Spoétki z o.0. w K.
przeciwko Skarbowi Panstwa — Prezydentowi O.

o ustalenie oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego

L. ustala, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w O., przy ulicy (...), oznaczonej
numerami dzialek (...) (obreb (...)), o lacznej powierzchni 3,7084 ha, stanowiacej wlasno$é Skarbu Panstwa i bedacej
w uzytkowaniu wieczystym powoda T. (Polska) Spolki z 0.0. w K., dla ktérej Sad Rejonowy w Olsztynie prowadzi ksiege
wieczysta Kw nr (...), za rok 2015 i lata nastepne, jest uzasadniona do wysokoéci 352.669 (trzysta pieédziesiat dwa
tysiace sze$cset szeSédziesiat dziewiec) zlotych, przy czym obowigzek wniesienia oplaty rocznej wynosi:

a) zarok 2015 w wysokoSci 167.323,02 zl,

b) zarok 2016 w wysokoéci 259.996,01 z,

¢) zarok 2017 w wysoko$ci 352.669 zl,

II. w pozostalym zakresie pow6dztwo oddala,

III. zasadza od powodki na rzecz pozwanego Skarbu Panistwa — Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa kwote 7.200
(siedem tysiecy dwiescie) zl tytulem zwrotu kosztéw procesu,

IV. nakazuje $ciagnac¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Okregowego w Olsztynie) kwote 1.527 zt 63 gr
(jeden tysiac piec¢set dwadzieScia siedem zlotych sze$édziesiat trzy grosze) tytutem wydatkéw zaliczkowo pokrytych
ze Skarbu Panstwa.

Sygn. aktI C 278/15

UZASADNIENIE

Powod T. (Polska) Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia w K. wniosla o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w O. przy ulicy (...) jest nieuzasadniona, ewentualnie o
ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest uzasadniona w innej wysokoéci, przy czym w tym ostatnim przypadku wniosta o
zaliczenie nakladéw na budowe urzadzen infrastruktury technicznej oraz z nakladéw koniecznych wplywajacych na
cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poczynione przez powodke na przedmiotowa nieruchomos¢, stanowiaca wlasnosé
Skarbu Panhstwa. Wniosla takze o zasadzenie od przeciwnika zwrotu kosztow procesu.



W uzasadnieniu podala, ze w dniu 12 listopada 2014 r. otrzymala o§wiadczenie Prezydenta O. o wypowiedzeniu
wysokosci dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w O. przy ulicy (...),
skladajacej sie z dzialek gruntu oznaczonych numerami ewidencyjnymi (...), o }acznej powierzchni 3,7084 ha. W
miejsce dotychczasowej oplaty rocznej w kwocie 83.661,51 zl zostala zaproponowana kwota 360.528,00 zl, majaca
stanowi¢ rownowarto$¢ 3% obecnej warto$ci nieruchomosci. Zdaniem powddki, wypowiedzenie jest bezzasadne z
uwagi na brak w nim informacji o ostatniej aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Powddka
zarzucil operatowi szacunkowemu stanowigcemu podstawe wypowiedzenie dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego, miedzy innymi:

a. razace zawyzenie wartosci nieruchomosci o ponad 430%, pomimo powszechnego kryzysu gospodarczego i spadku
cen nieruchomosci,

b. nieuzasadniong odrebna wycene poszczegélnych cze$ci funkcjonalnych nieruchomosci, co jest sprzeczne z
przepisami bedacymi podstawa do sporzadzenia operatow szacunkowych,

c. nieuzasadnione rozszerzenie okresu badania rynku nieruchomosci poza standardowe 2 lata,

d. brak przyjecia do pordwnania nieruchomosci podobnych tj. takich, ktére sa razaco mniejsze od nieruchomosci
ocenianej,

e. nieuwzglednienie stuzebnosci przy wyliczaniu warto$ci nieruchomo$ci.

W ocenie powodki operat jest wadliwy i nie moze stanowi¢ podstawy ustalenia warto$ci nieruchomosci. Dlatego
wypowiedzenie dotychczasowej oplaty rocznej jest bezskuteczne
(k. 4-14).

Orzeczeniem z dnia 14 kwietnia 2015 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w O. uznalo wniosek powodki za zasadny.
Sklad orzekajacy Kolegium stwierdzil, ze operat wykonany na zlecenie Prezydenta O. zawiera nieprawidlowosci i jako
taki nie moze by¢ wykorzystany do aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste (k. 4-5 z akt SKO).

Skarb Panstwa — Prezydent O. wniost sprzeciw od powyzszego orzeczenia, domagajgc sie ustalenia, ze aktualizacja
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu Skarbu Patistwa polozonego w O. przy ulicy (...), oznaczonego
w ewidencji gruntéw i budynkéw obreb (...)miasta O., jako dzialki nr (...) o lacznej powierzchni 3,7084 ha,
jest uzasadniona. Wniost ponadto o zasadzenie na jego rzecz kosztow postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa
procesowego, wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazal, ze ostatnia aktualizacja miala miejsce w 2000 r. i od tego czasu warto$¢ nieruchomosci
bezspornie wzrosla (k. 96-98 oraz sprzeciw k. 1-2 z akt SKO).

W odpowiedzi na pozew Skarb Panstwa — Prezydent O. wniost o oddalenie powddztwa w calosci i zasadzenie od
strony powodowej na jego rzecz kosztow procesu. Nie zgodzil sie z zarzutami strony powodowej i podtrzymal w calosci
stanowisko wyrazone w sprzeciwie. W jego ocenie, orzeczenie SKO bylo bledne, gdyz ograniczylo sie wylacznie do
zakwestionowania operatu szacunkowego i pozostawienie oplaty rocznej na dotychczasowym poziomie, przez co organ
zignorowal tre$¢ przepisow ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, gléwnie art. 77 (k. 96-98).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 17 czerwca 1978 r. decyzja Miejskiego Zarzadu (...) w O. nr (...)/(...) przedmiotowa nieruchomos$é¢ Skarbu
Panstwa polozona w O. w rejonie ulicy (...) (oznaczona wcze$niej numerami dzialki (...) o powierzchni 6,3501 ha),
jako woweczas niezabudowana zostala przekazana Zakladowi (...) w O. w uzytkowanie wieczyste na czas nieokreslony.
Celem przekazania byta budowa Zakladu (...). Nieruchomo$¢ byla wowcezas polozona w terenie uzbrojonym w sie¢



energetyczng, wodociagowa, kanalizacyjna i gazowa. Umiejscowiona byla przy drodze o nawierzchni utwardzone;.
Zaklad w p6zniejszym czasie zmienil nazwe na (...).

(dowod: decyzja z dnia 17 czerwcea 1978 r. Miejskiego Zarzadu (...) w O. nr (...)/(...) k. 531-532, opinia bieglej M. K.
k. 505-559)

Zaklad (...) w O. na podstawie art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami i wywlaszczeniu nieruchomosci, z mocy prawa nabyl prawo uzytkowania wieczystego gruntu tej
nieruchomos$ci z dniem 5 grudnia 1990 r. na okres 99 lat tj. do 4 grudnia 2089 r. Decyzja Urzedu Rejonowego w O.
nr (...) (...)z dnia 8 stycznia 1992 r. ustalone zostaly oplaty w wysokosci 3% ceny gruntu.

(niekwestionowane, dowdd: decyzja Urzedu Rejonowego w O. nr (...).(...) z dnia 8 stycznia 1992 r. k. 533-534)

Zanim doszlo do ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego gruntu na rzecz Zakladu (...) w O., nieruchomo$é
byla wowczas zabudowana budynkiem produkcyjno-ustugowym oraz uzbrojona w przewody (przylacza) energetyczne,
wodociggowe i kanalizacyjne.

(dowod: opinia bieglej M. K. k. 510, mapa k. 381)

W dniu 31 marca 1998 r. aktem notarialnym Wojewoda (...) dzialajacy w imieniu Skarbu Panstwa jako organ
zalozycielski Przedsiebiorstwa Panstwowego Zakladu (...) w O. sprzedat spolce, dzialajacej pod nazwg (...) Spolka z
ograniczona odpowiedzialnoScia w B., zesp6l skladnikéw materialnych i niematerialnych obejmujacych wszystko co
wchodzi w sklad przedsiebiorstwa panstwowego Zakladu (...) w O., w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu
do dnia 4 grudnia 2089 r. bedgcego wlasnoScia Skarbu Panstwa polozonego w O. przy ulicy (...) (dzialki nr (...) o
powierzchni 3,7084 ha) oraz wlasnosé budynkow stanowiagcy odrebny od gruntu przedmiot wlasno$ci objety ksiega
wieczysta nr (...).

(dowod: akt notarialny Rep. A. (...) sporzadzony przez notariusza M. S. k. 535-548)

Nastepnie w dniu 2 grudnia 1998 r. (...) Spdlka z ograniczona odpowiedzialno$cia w B. zawarla z ” (...) Zarzad (...)
6” Spo6lka z ograniczona odpowiedzialnoSci w W. umowe sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
i wlasno$¢ wzniesionych na niej budynkéw i budowli. Na mocy tej umowy spdlka (...) sprzedala spolce (...) prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, polozonej w O. przy ulicy (...) skladajacej sie z dzialek (...) o lacznej
powierzchni 3,7084 ha, objetej ksiegowa wieczysta nr (...) wraz z prawem wlasno$ci wniesionych na niej i stanowiacych
odrebna nieruchomo$¢ budynkow.

(dowdd: uzasadnienie wyrokéw SR w Olsztynie w sprawie X C 1104/12 k. 29-32, SO w Olsztynie w sprawie I C 309/12
k. 25-27)

Bezposrednio po nabyciu nieruchomo$ci w 1998 r. firma (...) przystapila do modernizacji infrastruktury
technicznej. W ramach rozpoczetej, a nastepnie kontynuowanej przez Spoélke (...) inwestycji budowalnej dotyczacej
rozbudowy obiektu handlowego polozonego przy ulicy (...) w O. dokonano przebudowy (modernizacji) istniejacej
juz wceze$niej infrastruktury technicznej. Prace byly zwigzane obiektem handlowym, a takze z budowg i przebudowa
przewodow wodociggowych, przewodéw kanalizacji deszczowej i sanitarnej, przewodow energetycznych, przewodow
telekomunikacyjnych i z przebudowa sieci cieplowniczej oraz parkingami i zagospodarowaniem terenu.

W ramach inwestycji budowlanej rozpoczetej w 1998 r. wybudowano istniejace do dzisiaj nowe podziemne urzadzenia
infrastruktury technicznej wraz z nawierzchniami (utwardzeniem terenu), stanowigce:

- przewody sieci wodociagowej z rur PE @ 160 mm, @ 90 mm oraz @ 110mm wraz ze studzienkami wodociggowymi,

- przewody sieci wodociagowej z rur PE @160, @ 200, 3315, @400 @ 1000 wraz ze studzienkami kanalizacyjnymi.
Budowa byla zwigzana z potrzeba odprowadzania wod opadowych z placow do miejskiej kanalizacji,



- przewdd odprowadzajacy Scieki do sieci kanalizacji sanitarnej wybudowany z rur PCV @200 wraz ze studzienkami.
Budowa miala na celu odprowadzenia $ciekdéw technologicznych do kanalizacji sanitarnej miasta po ich wstepnym
podczyszczaniu w odluszcezaczu.,

- przewody (kable) sieci energetycznej wraz latarniami do o$wietlenia parkingu,

- stacje SN/SN wyposazona w rozdzielnie czernastopolowa NS 15 kV oraz kable SN zwigzane z przebudowa kabli
zasilajacych dawna stacje U., a obecnie wprowadzonych do nowej stacji, kabel SN zasilajacy obiekt Bank (...) S.A.,
polozony na sgsiedniej nieruchomoéci oraz przebudowany kabel SN relacji Traugutta —PBRol w zwiazku z kolizja
nowego zagospodarowania terenu,

- przewod telekomunikacyjny — kabel typu XxTKMXpw 50x40x04 zwiazany z rozbudowg sieci telekomunikacyjnej,

- przewody sieci cieplnej zlokalizowane w granicach przedmiotowej nieruchomosci oraz poza jej granicami, ktérych
polozenie bylo zwigzane z przebudows istniejacej sieci cieplne;j.

W ramach realizacji rozpoczetej inwestycji dotyczacej rozbudowy obiektu handlowego przy ulicy (...) w O. dokonano
poza przedmiotowa nieruchomoscia innych prac takich jak:

- wykonanie o$wietlenia ulicznego przy skrzyzowaniu ulicy (...) z ulica (...) oraz wzdluz ulicy (...) przy wjezdzie oraz
wyjezdzie z przedmiotowej nieruchomosci w postaci latarni na nieruchomosci stanowigcej wlasno$¢ Gminy O.,

- wykonanie fragmentu odcinka drogi dojazdowej o nawierzchni asfaltowej wraz ciggiem pieszym o nawierzchni z
kostki polbruk oraz o$wietlaniem ulicznym na dzialce stanowigcej wlasno$¢ Gminy O..

(dowdd: opinia bieglej M. K. k. 511-513, mapy k. 550-555).

Teren nieruchomosci byl cze$ciowo utwardzony nawierzchnia asfaltowa oraz z kostki polbruk umozliwiajaca dojazd
i dojécie pieszych w zwiazku z obiektem handlowym.

(dowod: opinia bieglej M. K. k. 513)

W dniu 26 wrze$nie 2000 r. Prezydent Miasta O., w imieniu ktérego dziatal upowazniony pracownik D. L. w piSmie
oznaczonym znakiem (...) (...) wypowiedzial dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste tych
nieruchomoéci, jednoczeénie proponujac nowa wysoko$é oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, ktore stanowié
mialo 3% wartosSci gruntu. Wskazano w pi$mie, ze aktualizacja zostala dokonana w oparciu o wycene szacunkowa
przedmiotowej nieruchomosci sporzadzona przez rzeczoznawce majatkowego. Nowa oplata zostala ustalona na kwote

83.661,51 z1. Wartoéé 1 m* bedaca podstawa do ustalania wysokos$ci oplaty rocznej wynosita 75,20 zk. Wysokoéé nowej
oplaty rocznej w wysoko$ci 83.661,51 obowigzuje od 1 stycznia 2001 .

(dowod: pismo Prezydenta Miasta O. z dnia 26 wrze$nia 2000 r. nr (...) (...) k. 103)

Hipermarkety (...) zostaly przejete przez sie¢ sklepéw (...). Zgodnie z postanowieniem Sadu Rejonowego dla Krakowa-
Srodmieécie w Krakowie XI Wydzialu Gospodarczego Krajowego Rejestru Sadowego z dnia 12 maja 2003 r., T.
(Polska) Spodtka z ograniczong odpowiedzialnos$ci z siedziba w K. nabyla prawo uzytkowania wieczystego gruntu
polozonego w O. przy ulicy (...), oznaczonego numerami dzialek (...). Nieruchomo$¢ byla woéwcezas zabudowana
budynkiem handlowym i innymi budowlami. Laczna powierzchnia dzialek wynosila 3,7084 ha. Dla nieruchomoSci
urzadzona jest ksiega wieczysta nr (...) prowadzona przez Sad Rejonowy w Olsztynie.

(bezsporne, dowod: opinia biegtej M. K. k. 505-559, ksiega wieczysta (...) k. 525-530, pismo Urzedu Miasta w O. k. 104)

Spolka (...) nabywajac w 2003 r. nieruchomos¢ nie uczestniczyla w budowie i przebudowie znajdujacych sie na tej
nieruchomo$ci urzadzen infrastruktury techniczne;.



(dowod: opinia biegtej M. K. k. 511)

T. (Polska) Spétka z ograniczong odpowiedzialnoS$cia uiszczala oplaty za uzytkowanie wieczyste od 2005 r. w wysokoS$ci
83.661,51 zl.

(bezsporne, pismo Prezydenta Miasta O. z dnia 21 stycznia 2005 r. nr(...) (...) k. 104)

Pismem z dnia 22 grudnia 2009 r. Prezydent O. wypowiedzial T. (Polska) Spélce z ograniczona odpowiedzialnoScia w
K. dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste przedmiotowego gruntu ze skutkiem na dzien 31

(2)w

grudnia 2009 r. W piSmie tym zaproponowat nowa wysoko$¢ oplaty rocznej dzialki nr (...) o powierzchni 29155 m
kwocie 195.842,88 zl, stanowigcej 3% ceny gruntu. Ponadto powdd otrzymal dodatkowo dwa pisma o podobnej tresci,
dotyczace ustalenia nowej oplaty z uzytkowanie wieczyste, oddzielnie dla dzielek (...)i (...). Nowa oplat odpowiednio
wymienionych dzialek wynosita 21.262,89 1 44.362,02 zL. T. (Polska) Sp. z 0.0. w K. nie zgodzila sie wysoko$cia nowych
oplaty i zlecila (...) Oddzial w O. ocene prawidlowos$ci wyceny nieruchomosci operatu szacunkowego sporzadzonego
przez W. K. na zlecenie Prezydenta O.. Autorzy tej opinii stwierdzili, ze przedmiotowy operat szacunkowy zawiera

istotne bledy i nie moze by¢ podstawa aktualizacji oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego.

W dniu 29 stycznia 2010 1. T. (Polska) Sp. z 0.0. w K. zlozyta do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego trzy wnioski
o ustalenie, ze aktualizacja rocznej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci oznaczonej nr (...) jest
nieuzasadniona, ewentualnie o ustalenie, ze aktualizacja oplata jest uzasadniona w innej wysoko$ci.

Trzema orzeczeniami z dnia 24 listopada 2011 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w O. uznato wnioski powoda
za zasadne i ustalito oplate roczna w dotychczasowej wysokoéci. W uzasadnieniu orzeczen, Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze popralo stanowisko wyrazone w operacie stowarzyszenia rzeczoznawcoéw. Uznalo, ze operat szacunkowy
nie moze stanowi¢ podstawy wyliczenia nowej oplaty rocznej z uwagi na jego wadliwo$¢. Kolegium uznalo réwniez,
ze Prezydent Miasta O. nie udowodnil, ze zaszly przestanki umozliwiajace wypowiedzenie dotychczasowej oplaty za
uzytkowanie wieczyste.

Od powyzszych rozstrzygnie¢ Prezydenta Miasta O. zlozyl sprzeciwy.

Sprawa dotyczaca dzialki (...) wplynela do Sadu Okregowego w Olsztynie i zostala zarejestrowana pod sygnatura akt
I C 309/12. W wyniku wytoczonego powddztwa, Sad w dniu 8 stycznia 2014 r. orzekl, ze aktualizacja oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci polozonej w O. przy ulicy (...) o nr dzialki ewidencyjnej (...) o lacznej

powierzchni 29155 m?, stanowigcej wlasnoéé Skarbu Panistwa, a pozostajacej w uzytkowaniu wieczystym T. (Polska)
Sp. z 0.0. w K., dokonanej przez Prezydenta O. wypowiedzeniem z dnia 22 grudnia 2009 r. — jest nieuzasadniona w
caloéci. Orzeczenie stalo sie prawomocne z dniem 15 maja 2014 r. Zadne ze stron nie skladala apelacji.

(dowod: wyrok z uzasadnieniem w sprawie I C 309/12 k. 24-27, informacja o prawomocno$ci — znane z urzedu
— z systemu Sawa, wyrok z uzasadnieniem w sprawie X C 1104/12 k. 28-32, opinia Polskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci Oddziat w O. — w aktach SKO ).

Sprawa dotyczaca wypowiedzeniem wysoko$ci oplaty rocznej dwdch pozostalych dzialek j. (...)i (...) z dnia 22 grudnia
2009 r. zawisla przed Sadem Rejonowym w Olsztynie i zarejestrowana pod sygnatura X C 1104/12. Wyrokiem z dnia 16
kwietnia 2014 r. Sad orzekl, ze aktualizacje oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozone;j
wO. przy ulicy (...) o numerze ewidencyjnym (...), stanowigcej wlasno$¢ Skarbu Panstwa, a pozostajacej w uzytkowaniu
wieczystym T. (Polska) Sp. z 0.0. w K., dokonanej przez Prezydenta Miasta O. wypowiedzeniem z dnia 22 grudnia
2009 r. s3 nieuzasadniona w caloSci.

(dowod: wyrok z uzasadnieniem w sprawie X C 1104/12 k. 28-32).

Pismem z dnia 30 pazdziernika 2014 r. Prezydent O. dzialajacy jako Starosta Grodzki na podstawie art. 77 ust. 1, 2a
i3 oraz art. 78 ust. 1, 2 i 4 w zw. z art. 4 pkt 9 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami,



wypowiedziat T. (Polska) Sp. z 0.0. w K., wysoko§¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej stanowigcej wlasno$¢ Skarbu Panstwa, polozonej w O. przy ulicy (...), wynoszacej 83.661,51
z}, ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2014 r. Jednocze$nie w pi$émie tym zaproponowal nowa wysoko$¢ oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej skltadajacej sie z dzialek nr (...) obreb 105, o lacznej
powierzchni 3,7084 ha, polozonej w O. przy ulicy (...), w kwocie 360.528 zl. Nowa oplata miala obowiazywa¢ od 1
stycznia 2015 r. Wypowiedzenie powod otrzymal w dniu 12 listopada 2014 r.

W uzasadnieniu swojego wypowiedzenia wskazal, ze zmiana wysokoS$ci oplaty rocznej nastapila z powodu wzrostu
warto$ci nieruchomo$ci. Wysoko$é nowej oplaty rocznej stanowi 3% warto$ci nieruchomosci ustalonej w oparciu
o operat szacunkowy, sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego W. S. w dniu 19 sierpnia 2014 r. Warto$¢
nieruchomosci zostata okre§lona na poziomie 12.017.600 zl

(bezsporne, dowod: wypowiedzenie z dnia 30 pazdziernika 2014 r. — w aktach SKO, pisma Polskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznaweow Wyceny Nieruchomosci Oddziat w O. z dnia 28 stycznia 2015 r. — w aktach SKO)

T. (Polska) Sp. z 0.0. w K. zlozyla pismem z dnia 12 grudnia 2014 r. wniosek do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w O., o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona w caloSci, ewentualnie, ze jest uzasadniana
w innej wysoko$ci. Jednocze$nie wnioslo o zaliczenie nakladéw na budowe urzadzen infrastruktury technicznej
oraz nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu poczynionych przez uzytkownika
wieczystego na przedmiotowej nieruchomosci. Wnioskodawca zarzucil rzeczoznawcy majatkowemu miedzy innymi:

- razace zawyzenie warto$¢ nieruchomosci i blednie przyjal, ze ceny nieruchomosci drastycznie wzrosly o 430%
pomimo powszechnego kryzysu gospodarczego i spadku cen nieruchomodci,

- dokonanie oddzielnej wyceny poszczegolnych czeéci nieruchomosci,

- nieuzasadnione rozszerzenie okresu badania rynku przez rzeczoznawce,

- przyjecie do poréwnania dzialki, ktére nie sa podobne do dzialki wycenianej tj. o razgco mniejszej powierzchni.
(dowod: wniosek T. (Polska) Sp. z 0.0. w K. z dnia 12 grudnia 2014 r. — w aktach SKO)

Jednocze$nie w toku postepowania administracyjnego na zlecenie pelnomocnika T. (Polska) Sp. z o0.0. w K., radcy
prawnego M. P. zostala sporzadzona ocena operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego
W. S. wdniu 19 sierpnia 2014 r. Autorzy oceny zarzucili operatowi miedzy innymi uchybienia majace wplyw na wynik
szacowania oraz brak dokumentéw potwierdzajacych przeznaczenie wycenianej nieruchomo$ci. W ich ocenie operat
wymagal wyjaénien i uzupeienia.

(dowdd: opinia Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomoéci Oddzial w O. z dnia 12 stycznia
2015 r. — w aktach SKO)

Orzeczeniem z dnia 14 kwietnia 2015 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze uznalo wniosek T. (Polska) Sp. z 0.0. w
K. za zasadny i obcigzylo Prezydenta O. kosztami postepowania w wysoko$ci 4.200 zl.

W uzasadnieniu rozstrzygniecia Kolegium stwierdzilo, ze operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce
majatkowego W. S. zostal skutecznie zakwestionowany przez powolany do tego podmiot tj. Komisje Opiniodawczo-
Rozjemcza Polskiego Stowarzyszenia RzeczoznawcoOw Wyceny Nieruchomosci Oddziat w O. i zawiera tego
rodzaju nieprawidlowosci, ktére nie powalaja na wykorzystanie go do aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste przedmiotowej nieruchomosci. Zdaniem Kolegium, wlasciciel nie udowodnil, ze nastgpit wzrost wartosci
nieruchomosci usprawiedliwiajacy zaktualizowanie optaty rocznej do wysoko$ci podanej w wypowiedzeniu tj. 360.528
zk.

(dowdd: orzeczenie SKO z dnia 14 pazdziernika 2015 r., wniosek o ustalenie T. (Polska) Sp. z 0.0. w K. — w aktach SKO)



Przedmiotowa nieruchomo$é polozona jest w O., przy ulicy (...). Oznacza jest numerami dzialek (...) w obrebie
ewidencyjnym nr (...) miasta O.. Laczna powierzchnia dzialek wynosi 3,7084 ha. Dla nieruchomosci tej urzadzona jest
ksiega wieczysta nr (...), prowadzona przez Sad Rejonowy w Olsztynie.

(dowod: wypis z operatu ewidencji gruntow k. 524, odpis ksiegi wieczystej k. 525-530)

Zgodnie z ksiega wieczysta na dziefi 30 pazdziernika 2014 r. nieruchomoé¢ stanowila wtasno$¢ Skarbu Panstwa.
Uzytkownikiem wieczystym gruntu tej nieruchomosci oraz wlascicielem budynkoéw i budowli znajdujacych sie na tej
nieruchomo$ci stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot wlasnos$ci byto T. (Polska) Sp. z 0.0. w K.. W dziale ITI ksiegi
wieczystej wpisana byla stuzebno$¢ przejscia i przejazdu przez poéinocng czeéé dzialki (...) na rzecz kazdoczesnego
wlasciciela dzialki nr (...) objetej ksiega wieczysta nr (...).

(dowod: odpis ksiegi wieczystej k. 525-530, opinia bieglej M. K. k. 507-508)

Na dzien 30 pazdziernika 2014 r. przedmiotowa nieruchomoé¢ zabudowana byla budynkiem handlowym,
hipermarketem (...). Teren nieruchomoéci czeéciowo byt ogrodzony. Na nieruchomos$é zorganizowane byly parkingi,
place postojowe i manewrowe o nawierzchni asfaltowej oraz z kostki polbruk wraz z os§wietleniem. Teren wyposazony
byl w przewody sieci kanalizacji sanitarnej i deszczowej, a takze w przewody sieci wodociagowej i energetycznej. Przez
teren nieruchomogci przebiegal rowniez fragment sieci cieplnej, do ktorej obiekt handlowy (...) nie jest podlaczony.

(dowod: opinia bieglej M. K. k. 510-511)

Zgodnie z obecnie obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego trenu miedzy ulicami (...)
i ogrodami dzialkowymi w O., zatwierdzonym Uchwala Nr (...) Rady Miasta w O. z dnia 25 pazdziernika 1995 r.
przedmiotowa nieruchomos$¢ polozona jest w terenie oznaczonymi symbolami:

- ,PB”- istniejace zaklady przemyslowe i bazy adaptowane, mozliwe przeksztalcenia w kierunku zmniejszenia
ucigzliwosci,

- ,PB-UM”- teren zakladu przemyslowego, rezerwowany na uzupelnienie funkcji zwigzanych z zabudowa
mieszkanioway,

- ,6KS”- teren obstugi kolowej istniejacych zakladow i ustug.
(dowod: opinia bieglej M. K. k. 561-562, uchwala RM w O. dostepna na stronie UM w O.)

Przedmiotowa nieruchomos$é polozona jest w strefie poSredniej miasta O. przy ulicy (...). Najblizsze otoczenie
nieruchomoéci stanowi zabudowa mieszkalna wielorodzinna oraz zabudowa handlowo-ustugowa. Nieruchomoéc
poltozona jest w terenie uzbrojonym w pelng miejska infrastrukture techniczna. Przedmiotowa nieruchomos¢ sklada
sie z trzech dzialek tworzacych jedna calo$¢ gospodarcza o powierzchni 3,7084 ha. Ksztalt dzialki jest wielokatny, a
uksztaltowanie terenu korzystne, teren jest plaski.

Dzialkinr (...) zabudowana jest budynkiem hipermarketu, natomiast dzialki (...) nie sa zabudowane. Te ostatnie dzialki
oraz niezabudowana czeé¢ dzialki nr (...) zagospodarowane sa w postaci parkingéw o nawierzchni asfaltowej oraz
przej$¢ dla pieszych o nawierzchni kostki polbruk. Teren nieruchomo$c jest ogrodzony.

(dowod: opinia bieglej M. K. k. 561-562)

Aktualna warto$¢ nieruchomogci potozonej przy ulicy (...) w O. oznaczonej numerami dzialek (...) (obreb (...)) o lacznej
powierzchni 3,7084 ha stanowiacej wlasnoé¢ Skarbu Panstwa i bedacej w uzytkowaniu wieczystym powoda, okreslona
podejsciem poréwnawczym, metoda korygowania ceny $redniej, na poziomie cen z dnia 30 pazdziernika 2014 r. — dla
potrzeb aktualizacji rocznych oplat z tytulu uzytkowania wieczystego — wynosi 11.755.628 zl.



(dowod: opinia uzupelniajaca bieglej M. K. k. 630-637 opinia ustna bieglej M. K. na rozprawie w dniu 11 pazdziernika
2016 1. k. 679-681, operat szacunkowy sporzadzony przez biegla M. K. k. 518, 556-559)

Ostatnie aktualizacja oplaty rocznej miala miejsce w 2000 r.

(bezsporne, dowod: pismo Prezydenta Miasta O. z dnia 26 wrze$nia 2000 jr. Nr M.IIL. (...) k. 103)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo bylo zasadne, ale jedynie w nieznacznej czesci.

Sad za podstawe swych rozwazan przyjat przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
(tj. Dz. U. z 2010 1., Nr 102 poz. 651 ze zm.) W dacie wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej i jednoczesnie
zaproponowanie nowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste z dnia 30 pazdziernika 2014 r. Prezydenta O.,
doreczonym powodowi w dniu 12 listopada 2014 r., obowiazywal przepis art. 71 ust. 1 ww. ustawy. Zgodnie z jego
trescia, za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie oplate pierwsza roczng i oplaty
roczne.

Artykul 72 ww. ustawy zawiera z kolei regulacje dotyczaca wysokosci oplaty rocznej, stanowiac w ust. 1, iz oplaty z
tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej okreslonej
zgodnie z art. 67. Zgodnie z ust. 3, wysoko$¢ stawek procentowych oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego
jest uzalezniona od okre$lonego w umowie celu, na jaki nieruchomo$é gruntowa zostala oddana, i wynosi, dla
przedmiotowej nieruchomosci 3%.

Do kwestii aktualizacji oplaty rocznej odnosi sie natomiast art. 77 i nast. ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.
W dacie kwestionowanej aktualizacji wspominany art. 77 ustawy w brzmieniu ustawy z dnia 28 lipca 2011 r. (Dz.U.
nr 187, poz. 1110), ktéra weszla w Zycie w dniu 9 paZzdziernika 2011 r. stanowi, ze wysoko§¢ oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czesciej niz
raz na trzy lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmienia. Zaktualizowana oplate roczna ustala sie, przy
zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartoéci nieruchomosci okre$lonej na dzien aktualizacji oplaty.
Aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej,
na podstawie warto$ci nieruchomosci gruntowej okresélonej przez rzeczoznawce majatkowego.

Wilasciwy organ zamierzajacy zaktualizowac oplate roczng z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;j
powinien wypowiedzie¢ na pisémie wysoko$§¢ dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego,
przesylajac rownocze$nie oferte przyjecia jej nowej wysokosci. W wypowiedzeniu nalezy wskazac sposob obliczenia
nowej wysoko$ci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do
wypowiedzenia dolacza sie informacje o wartosci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 77 ust. 3, oraz o miejscu, w
ktorym mozna zapoznac sie z operatem szacunkowym. Do doreczenia wypowiedzenia stosuje sie przepisy Kodeksu
postepowania administracyjnego. Uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia,
zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci,
wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokos$ci. Wniosek,
o ktéorym mowa w ust. 2, sklada sie przeciwko wlasciwemu organowi. Ciezar dowodu, ze istnieja przestanki do
aktualizacji oplaty, spoczywa na wlaSciwym organie. Zlozenie wniosku, o ktéorym mowa w ust. 2, nie zwalnia z
obowiazku uiszczania oplat w dotychczasowej wysokoéci. W przypadku niezlozenia wniosku wlasciwy organ oraz
uzytkownika wieczystego obowigzuje nowa wysoko$¢ oplaty zaoferowana w wypowiedzeniu. Przepis art. 79 ust. 5
stosuje sie odpowiednio.

Strona pozwana dokonujac wypowiedzenia stronie powodowej dotychczasowej stawki oplaty rocznej dopemila
wymog6w formalnych wynikajacych z powyzej przytoczonych przepiséw prawa skladajgc stronie powodowej pismem
z dnia 30 pazdziernika 2014 r. wypowiedzenie stawki oplaty roczne;j.



Przytoczona wyzej regulacja w brzmieniu sprzed zmian dokonanych nowelizacja z dnia 28 lipca 2011 r. wprowadzala
mozliwo$¢ aktualizacji oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste w przypadku, gdy warto$¢ nieruchomosci ulegala
zmianie (a wiec zaréwno ulegla podwyzszeniu badz tez obnizeniu), przy czym ograniczono czestotliwo$¢ aktualizacji,
zaznaczajac, iz moglo to nastepowaé nie czeSciej niz raz w roku. Pdzniejsza modyfikacja natozyta obowiazek
aktualizacji tych oplat, gdy warto$¢ gruntu ulegnie zmianie i dotyczyla m.in. ograniczenia terminu zmian oplat, tj.
wprowadzenia okresu karencyjnego miedzy kolejnymi aktualizacjami nie krotszego niz trzy lata oraz rozkladania
wysokosci oplaty rocznej. Przyczyna, dla ktorej ustawodawca przewidzial taka mozliwo$¢/obowiazek aktualizacji jest
okoliczno$¢, iz oplaty roczne za uzytkowanie wieczyste maja charakter cywilnoprawny i stanowia swego rodzaju
ekwiwalent za korzystanie z gruntow Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego z wylgczeniem innych
osob. Skoro wiec sg one ustalane jako okre$lony procent od warto$ci nieruchomosci, to ich wysoko$¢ powinna by¢
uzalezniona od ich aktualnej wartoSci.

Wiasnie ta okoliczno$é, tj. warto$¢ nieruchomogci objetej aktualizacja oplaty rocznej, stanowila kwestie sporna miedzy
stronami w niniejszej sprawie. Powdd twierdzit bowiem, ze Prezydent Miasta O., wypowiadajac dotychczasowa
wysoko$¢ oplaty i proponujac nowa, oparl sie na nieprawidlowo dokonanej i nierzetelnej wycenie nieruchomosci,
skutkiem czego oplata zostala zawyzona. Jednocze$énie wnioskowano o pozostawienie oplaty w dotychczasowej
wysoko$ci, ewentualnie ustalenie, ze oplata ujeta w wypowiedzeniu jest uzasadniona w innej wysokosci.

Natomiast pozwany Skarb Panstwa — Prezydenta O. uznawal, iz operat szacunkowy ustalit wladciwa wartoéé
dzialek objetych niniejszym postepowaniem, a zatem zaproponowana wysoko$¢ oplaty rocznej po aktualizacji jest
odpowiednia. Zadna ze stron nie kwestionowala natomiast stawki procentowej oplaty rocznej wskazanej w ofercie
aktualizacyjnej na 3%, tym samym ten element oferty pozostawal poza sporem.

W celu ustalenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, a tym samym ustalenia warto$ci nieruchomosci
przedmiotowej nieruchomosci i ustalenia wartoéci nakladéw poczynionych przez powoda na budowe urzadzen
infrastruktury technicznej, w przypadku wzrostu wartosci nieruchomosci, Sad dopuscit dowdd z opinii biegtego
z zakresu szacowania i wyceny nieruchomos$ci. W ocenie Sadu sporzadzona opinia stanowi wiarygodne Zrodlo
informacji i zostala sporzadzona zgodnie z zasadami i standardami obowigzujacymi w zakresie szacowania
nieruchomo$ci dla potrzeby aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.

Do powyzszej opinii z dnia 29 marca 2016 r. zastrzezenia zlozyl pow6d wskazujac, jego zdaniem, na szereg uchybien
natury metodologicznej. Do powyzszych zarzutow biegla ustosunkowala sie na pi$émie, skladajac obszerne wyjasnienia
miedzy innymi w przedmiocie uwzglednienia nieruchomosci podobnych do nieruchomosci przedmiotowej, a takze
wplywu ograniczonych praw rzeczowych na warto$é rynkowa tej ostatniej nieruchomosci. Odniosla sie szczegélowo
do kwestii nakladow poczynionych przez powoda, a takze wydluzonego okresu badania rynku nieruchomoéci. Od
opinii uzupelniajacej ponownie powdd zlozyl zarzuty, w ktérych potrzymal zarzuty w przedmiocie ustalenia wartosci
nieruchomo$ci wyrazonej w opinii bieglej M. K. z dnia 29 marca 2016 r. W ocenie strony powodowej biegla nie
ustosunkowala sie do zarzutow, za$ jej opinia stanowi jedynie polemike z zarzutami powoda.

Sad postanowil dopusci¢ dowdd z przestuchania bieglej na okoliczno$é sporzadzonej przez nig opinii. W dniu 11
pazdziernika 2016 r. na rozprawe stawila sie biegla, ktéra podtrzymala swoja opinie w caloSci. W ocenie Sadu
precyzyjnie odniosta sie do stawionych zarzutéw. W sposéb szczegdlowy opisala zasady, jakimi kierowala sie przy
wyborze nieruchomosci w metodzie porownywania parami oraz dlaczego i w jaki sposob dokonala tzw. ekstrapolacji.
Wyjaénila rowniez jakie wspolczynniki wplynely na warto$é rynkowa nieruchomoéci, jakie nie i dlaczego, w tym
organiczne prawo rzeczowe i naklady poczynione przez powoda.

Z tych tez wzgledow Sad opart na niej swoje ustalenia, co zostanie szczegbélowo rozwiniete w dalszej czeéci rozwazan.

W niniejszej sprawie sporna pozostaje kwestia warto$ci przedmiotowej nieruchomosci, a takze wysoko$é oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.



Ustalajac warto$¢ nieruchomoéci Sad opart sie na operacie szacunkowym sporzadzonym przez biegla M. K. w
niniejszym postepowaniu. Warto$¢ te biegla wyliczyta na kwote 11.755.628 zL. W tej sytuacji wysokos$¢ oplaty rocznej,
przy zastosowaniu niekwestionowanej stawki 3%, okre§lono na kwote 352.669 zl. Wskazaé nalezy jednocze$nie, iz
Sad, jest wladny ustali¢ samodzielnie wysoko$§¢ oplaty rocznej w odmiennej od tej zaproponowanej w aktualizacji. Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 11 wrzesnia 2003 r. (ITII CKN 239/01 Lex nr 146452) stwierdzil, iz "spor sadowy o ustalenie
wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego zostal uksztaltowany jako spor o ustalenie wywolany
powodztwem z art. 189 k.p.c. Zaleznie od sformulowania przez uzytkownika wieczystego jego zadania uwzglednienie
powddztwa moze wyrazaé sie orzeczeniem ustalajacym, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona, wzglednie, ze
aktualizacja jest uzasadniona w innej wysoko$ci, ktora sad powinien okresli¢. W razie gdy uzytkownik wieczysty nie
wykaze swoich racji, sad oddala powddztwo w calosci lub czesci. Oznaczajac inng oplate niz zaproponowana przez
wladciwy organ, sad moze orzekaé tylko w granicach stawek wynikajacych ze stanowisk stron (art. 321 § 1 k.p.c.).
Wysoko$¢ oplaty wynikajaca z ewentualnego orzeczenia kolegium samorzadowego jest bez znaczenia, poniewaz
orzeczenie to utracilo moc".

Przy okreSleniu warto$ci nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej dla aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego, okresla sie jej warto$¢ jako przedmiot prawa wlasnoéci stosujac podej$cie porownawcze. Podejscie
porownawcze polega na okreSleniu warto$ci nieruchomoSci przy zalozeniu, ze warto$¢ odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego w latach 2012-2014. Z uwagi na
to, ze na rynku (...) bylo malo transakcji w zakresie nieruchomosci komercyjnych, odnotowano w tej metodzie
jedynie kilka nieruchomosci. Z tej grupy nieruchomosci odrzucono te, ktére skrajnie odbiegaly od nieruchomosci
ocenianej. Jednocze$nie z uwagi na stabo rozwiniety rynek transakcji w tym czasie, rozszerzono okres badania o cztery
miesiecy tj. od lipca 2012 r. do pazdziernika 2014 r. Zgodnie z art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
za nieruchomo$¢ podobna nalezy rozumie¢ nieruchomosé, ktora jest porownywalna z nieruchomoécia stanowiaca
przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposéb korzystania oraz inne cechy
wplywajace na jej warto$¢. Zgodnie z pkt 4.2.6. Noty Interpretacyjnej Nr 1 Powszechnych Krajowych Zasada
Wyceny Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, rzeczoznawca powinien wybraé¢ do poréwnan
z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzy nieruchomosci, najbardziej podobne pod wzgledem cech
rynkowych do nieruchomoé$ci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedna charakterystyka. Do poréwnania
zatem zastosowano pie¢ nieruchomosci podobnych odpowiadajgce tym kryteriom, a ponadto byly to nieruchomosci
uzbrojone w podobna infrastrukture techniczna, polozone w O. i z korzystnym dojazdem od nieruchomosci.
Przedmiotowa nieruchomosci w stosunku do nieruchomosci podobnych byla pod wzgledem powierzchni -najwieksza,
za$ pod wzgledem lokalizacji - przecietna. Jedynie tymi cechami przedmiotowa nieruchomo$¢ roéznita sie od
nieruchomoéci podobnych. Dlatego dla tych cech zastosowano tzw. ekstrapolacje. Zasada jest, ze im wieksza dziatka
tym tanszy metr kwadratowy, a tym samym nizsza cena. Punktem wyjécia do uwzglednienia odmiennoéci badanych

nieruchomoéci byla réznica pomiedzy maksymalng i minimalng ceny 1m”® gruntu nieruchomoéci przyjetych przez
biegla do opracowania opinii. Réznica pomiedzy tymi cenami wynosi 98 zt (450 zZt/m* — 352 z1/m® k. 565). Takie
wyliczenie za$ jest punktem wyjécia do okreslenia zakresu kwotowego przy uwzglednieniu wagi procentowej ustalone;j
przez biegla na poziomie 40% i 60%.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ z punktu widzenia lokalizacji byla przecietna (w stosunku do nieruchomosci podobnych,
ktore byly nieruchomosciami $rednimi lub duzymi, za$ przedmiotowa nieruchomo$¢ byla w stosunku do nich
nieruchomos$cia bardzo duza), dlatego aby uwzglednié r6znice w tym aspekcie nalezalo nieruchomos$é powiekszyc
0 40%, czy w tym wypadku o 39 zL. Podobny mechanizm zachodzi pomiedzy tymi nieruchomos$ciami w kontekscie
powierzchni. Warto$¢é nieruchomosci poréwnawczych byla pomniejszona, poniewaz przedmiotowa nieruchomosci
w stosunku do badanych jest nieruchomo$cia bardzo duza. Zastosowanie wspodlczynnika korygujacego bylo

podyktowane tym, ze cena m”® nieruchomos$ci przedmiotowej malala w stosunku do nieruchomoéci podobnych.
Wartoé¢ tego wspolezynnika wyliczonego przez biegla wynosi 60%, czyli o 59 zl (jest to procent pomiedzy cena

maksymalng, a minimalng obliczong przez biegla, ktora wynosi 98 z}). Tak wiec o 59 zt za 1 m® byla tafisza

nieruchomoéé pozwanego. W zwigzku tym ogélna cena 1 m? gruntu nieruchomosci wynosi 317 z}. Zaé wartoéé



nieruchomoéci podobnych zostala wyceniona w graniach od 352 7t do 450 z}/1m”®. W takim przypadku nie moze
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budzié¢ watpliwosci, ze powierzchnia nieruchomosci zostala wlasciwie skorygowana przy wycenie, gdyz warto$¢ 1m
nieruchomoéci wycenionej jest znaczenie nizsza od nieruchomosci poréwnawczych.

Analiza rynku na podstawie cen transakcyjnych niezabudowanych nieruchomosci gruntowych jakie mialy miejsce w
latach 2012-2014 charakteryzowaly sie ustabiliozowanym rynkiem cen nieruchomos$ci. W tym czasie nie zauwazono
wzmozonego wzrostu ani spadku tych nieruchomosci. Kryzys gospodarczy w obrocie rynku nieruchomosci ustugowym
w wojewddztwie (...) spowodowal zatrzymanie wzrostu cen w tym wojewddztwie, wpltywalo tym samym na stabilizacje
tego typu nieruchomosci. Dlatego cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych nie korygowano o upltyw czasu, ktory
w tych okoliczno$ciach nie mial wplywu na warto$¢ nieruchomosci.

Przyjete do poréwnania nieruchomos$ci umiejscowione byly na rynku lokalnym w O.. Jednoczeénie sg najbardziej
obiektywne, poniewaz na prawidlowe ustalenie wartoSci nieruchomos$ci maja wplyw takze takie czynnik jak: wielko$¢
miasta, stopien rozwoju infrastruktury drogowej, charakter planowanych inwestycji. Przy rodzaju prowadzonej przez
powoda dzialalnoéci (supermarket wielkopowierzchniowy) nie bez znaczenia pozostaje tez poziom Zzycia lokalnej
spoleczno$ci, w tym zamoznoSci i mozliwo$¢ zatrudnienia. Przyjecie do poréwnania nieruchomo$ci z innych miast
wplyneloby w nieuzasadniony sposéb na zawazenie lub obnizenie wartos$ci tej nieruchomosci. Dlatego przyjecie w

metodzie poréwnywania parami nieruchomosci z innego terenu np. z G., gdzie ceny za 1 m® s3 wyzsze niz na terenie
(...), z uwagi na prowadzone tam przedsiewziecia, spowodowaloby sfalszowanie wynikow opinii.

Uwzgledniajac opinie biegtej, Sad mial na uwadze, ze nie ma wytycznych co do konieczno$ci wyboru poszczegdlnych
nieruchomo$ci do poréwnania. Nieruchomos$ci poréwnawcze ustalane sa na podstawie kryteriéw, o ktérych byta
mowa wyzej, a takze do§wiadczenia i transakcje w zakresie nieruchomoéci komercyjnych. Podkreslenia rowniez
wymaga fakt, ze cho¢ transakeji bylo bardzo malo to ksztaltujg sie na podobnym poziomie cenowym bez wzgledu na
powierzchnie. W 2015 r. pojawily sie transakcje dotyczace nieruchomos$ci o podobnej powierzchni, réznica ceny jest
zblizona do nieruchomosci przedmiotowej. Jednak nie mozna bylo jej uwzglednié¢ z uwagi na to, ze okres badania
rynku wynosi dwa lata od przyjetej wyceny, tj. 2014 r. Tym samym biegla jako date koncowa swoich badan zobligowana
byla wzig¢ rok 2014 a nie p6zniejszy.

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych (Nota Interpretacyjne nr 1), do poréwnan nalezy wykorzysta¢ nieruchomos$ci podobne, ktore byly
przedmiotem sprzedazy w okresie najbardziej zblizonym, poprzedzajacym date wyceny, ale nie dluzszym niz dwa lata
od daty, na ktorag okre$la sie warto$¢ nieruchomosci.

Opinia bieglej M. K. obejmowala okres badania cen od lipca 2012 r. do pazdziernika 2014 r. Jednocze$nie wydtuzenie
tego okresu bylo spowodowane tym, ze na rynku niezabudowanych nieruchomosci gruntowych speklniajacych funkcje
ustugowa w okresie sztywnych dwoch lat odnotowano niewiele transakeji. Monitorowanie cen w okresie dluzszym niz
dwa lata bylo konsekwencjg szczegolowej analizy rynku. Biegla na mocy obowigzujacych przepiséw miala mozliwosc
wykorzystania w procesie wyceny transakcji zawartych w okresie dluzszym niz dwa lata poprzedzajace wycene i z
tej mozliwosci skorzystala i wyjasnila przyczyny takiej decyzji. Biegla wykorzystala transakeje z lipca 2012 r., gdyz
sprzedana nieruchomo$é byla podobna do nieruchomo$ci wycenianej. Miala powierzchnie najwieksza z tj. 1,2232 ha,
podczas, gdy pozostale nieruchomo$ci badane miaty od 0,3791 ha do 0,5203 ha. Za$ nieruchomo$¢ wyceniana miala
powierzchnie 3,7084 ha. W celu miarodajnego okreslenia wartoéci nieruchomosci zasadne zatem byto wydluzenie
monitorowania cen, co jest rowniez zgodne z cytowana powyzej Nota.

Biegla z zakresu szacowania nieruchomoéci okreélila warto$¢ rynkowa nieruchomosci w podejéciu poréwnawczym,
ktére zgodnie z art. 153 u.g.n., polega na okre$leniu wartoéci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$c ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Podejécie
poréwnawecze stosuje sie, jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomoéci podobnych do nieruchomo$ci wycenianej. W
podejéciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny $redniej albo metode
analizy statystycznej rynku oraz metode korygowania ceny $redniej. W przedmiotowej sprawie, przy okresleniu



wartosci gruntéw niewadliwie zastosowano metode poréwnywania parami. Zaden przepis prawa nie nakazuje
rzeczoznawcy odnotowywania wszystkich dokonanych na lokalnym rynku transakeji w okreslonym przedziale czasu
i poddawania ich badaniu. Rolg rzeczoznawcy jest natomiast wytypowanie zbioru transakcji nieruchomos$ciami,
ktore w jego ocenie w najwiekszym stopniu beda nieruchomoéciami podobnymi do nieruchomos$ci wycenianej, a
ktére to nalezy potraktowaé jako reprezentatywna probe, a nastepnie poddacé ja procedurze korygowania ze wzgledu
na zachodzace réznice pomiedzy nimi, by na tej podstawie ustali¢ warto§¢ szacowanej nieruchomosci. Biegla nie
naruszyla obowigzujacych w tym zakresie przepis6w, bowiem oszacowal przedmiotowa nieruchomo$¢ w podejsciu
poréwnawczym, metodg poréwnywania parami, ktérg wybrat ze wzgledu na mala ilo$¢ zanotowanych na rynku
transakcji nieruchomo$ciami podobnymi, uznajac ja za najwladciwsza z punktu widzenia celu i przedmiotu wyceny
(por. wyrok WSA w Lodzi z dnia 19 wrze$nia 2012 r., II SA/Ld).

Zuwagi na tak przeprowadzong analize por6wnawcza nieruchomoéci przedmiotowej i nieruchomosci podobnych, Sad
uznal, ze warto$¢ nieruchomosci gruntowej bedacej wlasnoscia Skarbu Panstwa, a bedaca jednocze$nie w uzytkowaniu
wieczystym powoda wynosi 11.755.628 zl.

Jednocze$nie, w tym miejscu nalezy wskazaé, ze zgodnie z postanowieniem dowodowym Sadu z dnia 13 listopada
2015 r. biegla winna byla dokonaé ustalenie warto$ci nieruchomosci na dzien 30 pazdziernika 2014 r. tj. dzien
wypowiedzenia dotychczasowej oplaty za uzytkowanie wieczyste.

Zgodnie z § 28 ust. 5 Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego, warto$¢ nieruchomosci okresla sie wedlug stanu nieruchomosci i cen na
dzien oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste albo wedlug stanu nieruchomoéci i cen na dzien aktualizacji
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego, z uwzglednieniem celu, na jaki nieruchomos$¢ zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste. Bez watpienia oznacza to, ze data, na jaka nalezato ustali¢ warto$¢ nieruchomosci jest dzien 31 grudnia 2014
r. Niemniej jednak, biegta przestuchana na rozprawie w dniu 11 pazdziernika 2016 r., podkreslita przy tym, ze réznica
dwoch miesiecy nie wplywa na warto$¢ nieruchomos$ci. W tym okresie nie wystapily wahania cen i nie odnotowano
podobnych transakeji. Ponadto dodala, ze dokonujgc wyceny na ostatni dzien 2014 r. w metodzie poréwnawczej nie
przyjelaby innych nieruchomosci. Stad wywie$¢ nalezy wniosek, ze choé warto$é nieruchomosci ustalona zostala na
dzien 30 pazdziernika 2014 r. nie ulegltaby zmianie, gdyby dokonala jej na dzien 31 grudnia 2014 r.

W ocenie Sadu uzasadniona jest aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Warto$¢ nieruchomosci
niewatpliwie wzrosla od daty ostatniej aktualizacji, ktéra miala miejsce w 2000 r. Od 2001 r. zar6wno poprzednicy

prawni, jak i sam powdd uiszczal oplate w wysokosci 83.661,51 zE. Warto$¢é rynkowa 1m ? gruntu nieruchomosci
odpowiada przecietnym cenom transakcyjnym nieruchomo$ci podobnych uzyskiwanych na rynku lokalnym. Warto$¢
nieruchomoéci okre$lonej na poziomie 11.755.628 zl jest cena jaka otrzymalby wlaSciciel, gdyby chcial te nieruchomosé
sprzeda¢. Pozostawienie oplaty rocznej na dotychczasowym poziomie byloby réwniez sprzeczne z gospodarczym
przeznaczeniem tego prawa. Wnoszac powddztwo ewentualne, powdd mial Swiadomosé, ze warto$é nieruchomosci
bedacej w uzytkowaniu wieczystym jest inna niz wartos¢ okreslona sprzed 14 laty. Jest faktem powszechnie znanym, ze
w tym czasie liczonym od ostatniej aktualizacji nastapil znaczny wzrost wartos$ci nieruchomosci. Ceny gruntu wzrosty
nie tylko w zwiazku z wejSciem Polski do Unii Europejskiej, co nastapilo 1 maja 2004 r., ale takze z powstaniem
Uniwersytetu (...)(pierwsza inauguracja roku akademickiego miala miejsce 1 pazdziernika 1999 r.), ale takze i z
rozwojem miasta i wzrostem popytu na nieruchomosci w O.. Na og6lny rozwdj przedsiebiorczosci w regionie mialy
rowniez wplyw europejskie programy operacyjne. Miedzy innymi dzieki nim podnoszone sa tzw. kompetencje miekkie
poprzez inwestycje w kapital ludzki. W ostatnim czasie rowniez zauwazalny jest wzrost atrakcyjnoéci turystki w O.,
chociazby poprzez rozbudowanie Centrum (...) nad jeziorem (...), czy w konicu uruchomienie portu lotniczego w
S.. Niebagatelne inwestycje niewatpliwie przyczynily sie do pozostania lokalnej spolecznosci w O., a takze zachecaja
ludnoé¢ z powiatoéw i miast oéciennych do osiedlenia sie wla$nie w tym mieécie.



Zgodnie z § 38 ust. 1. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego, przy okreSleniu warto$ci nieruchomosci uwzglednia sie
obcigzenia nieruchomo$ci ograniczonymi prawami rzeczowymi, jezeli wplywaja ona na zmiane jej warto$ci.

Zgodnie z treécia ksiegi wieczystej, w dziale III wpisana byla stuzebnos$¢ przejscia i przejazdu przez péinocna czesé
dzialki nr (...) na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dzialki nr (...). Dzialka nr (...) zostala podzielona.

Przedmiotowa nieruchomo$c¢ gruntowa jest nieruchomoscia ogélnie dostepna. Jest tam usytuowane obiekt handlowy
— hipermarket (...). Urzadzone sa tam przejazdy, przejscia, parkingi i place manewrowe. Ograniczone prawo
rzeczowe w postaci shuzebnoSci przejscia i przejazdu nie wplywa na obnizenie warto$ci nieruchomosci. Gdyz w celu
umozliwienia dostepu do obiektu handlowego (sklepu) budynek musi posiada¢ odpowiednia infrastrukture kolowa
i piesza.

Istnienie sluzebnosci, moze by¢ pewnego rodzaju ograniczeniem w mozliwoSci przyszlego zagospodarowania
nieruchomo$ci w inny sposob. Z drugiej jednak strony nalezy mie¢ na uwadze cel przedsiewziecia powoda jakim
jest prowadzenia wielopowierzchniowego sklepu. Tym samym zagospodarowanie czeéci nieruchomos$ci obcigzonej
stuzebnos$cia w inny spos6b niz swobodny dostep klientéw do sklepu, powoduje, ze powdd naraza sie na spadek
dochodowosci prowadzonej przez siebie dziatalnosci.

Podzielajac opinie bieglej, co do tego zagadnienia, w ocenie Sadu, z uwagi na charakter prowadzonej dzialalno$ci
gospodarczej, warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci, nie ulega pomniejszeniu z uwagi na ograniczone prawo
rzeczowe w postaci shuzebnosci.

Obciazenie sluzebnoscia dotyczyto dzialki (...), ktéra aktualnie zostala podzielona. Przedstawiciel powoda
uczestniczacy na ogledzinach nieruchomosci nie wskazal, jak bardzo ograniczone prawo rzeczowe wplywa na prawo
do korzystania z jego rzeczy.

Dlatego faktyczne obciazenie nieruchomosci i z uwagi na profil prowadzonej przez powoda dzialalno$ci, nie wplywa,
w ocenie Sadu, na obniZenie jej wartoSci.

W dalszej czeSci rozwazan zalezy zastanowi¢ sie w przedmiocie zaliczenia nakladéw na budowe urzadzen
infrastruktury technicznej oraz nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu na poczet
zaktualizowanej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego. Punktem wyjécia dla rozstrzygniecia w tym zakresie
byly ustalenie bieglej, iz wskazane przez strone powodowa naklady nie wywarly wplywu na warto$¢ wycenianej
nieruchomogci.

Strona powodowa wskazala, ze po dniu nabycia przedmiotowej nieruchomosci poniosta szereg nakladéow miedzy
innymi na parkingi, drogi dojazdowe, place manewrowe, wzmocnienia skarp, drenaze, ogrodzenia, kanalizacje
deszczowa, kanalizacje sanitarna, sie¢ wodociagows, sie¢ gazowa zewnetrzna, sie¢ cieplownicza, separator tluszczu,
sie¢ elektryczna.

Sad nie podzielil tu jednak argumentacji strony powodowej, co do zasadno$ci zaliczenia poniesionych nakladéow na
poczet zaktualizowanej oplaty roczne;.

Zgodnie z art. 77 ust. 4 i 5 u.g.n. przy aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej, na poczet ré6znicy miedzy oplata dotychczasowa, a oplata zaktualizowang zalicza sie warto$¢ nakladow
poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury
technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji. Zaliczenie wartoSci nakladéw poniesionych przez uzytkownika
wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej nastepuje rowniez w
przypadku, gdy nie zostaly one uwzglednione w poprzednio dokonywanych aktualizacjach. Zasade te stosuje sie
odpowiednio do nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych przez
uzytkownika wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosla warto$¢ nieruchomogci gruntowej (art. 77 ust. 5 u.g.n.).



Powyzsze przepisy daja uzytkownikowi wieczystemu uprawnienie do zaliczenie na poczet wzrostu oplaty rocznej,
poniesionych przez niego dwoch rodzajow nakladéw, dokonanych po dniu ostatniej aktualizacji. O pierwszym
z nich stanowi art. 77 ust. 4 u.g.n., zgodnie z ktorym zaliczeniu podlegaja naklady na budowe poszczegdlnych
urzadzen infrastruktury technicznej. Ustawodaweca, regulujac kwestie zaliczenia na poczet oplaty rocznej nakladow
poczynionych przez uzytkownika wieczystego, nie wyjasnil pojecia urzadzen infrastruktury technicznej. W ocenie
Sadu, zasady wykladni systemowej nakazuja w pierwszej kolejnosci odwolaé sie do definicji ustawowej danego pojecia,
w ramach tego samego aktu prawnego. Dlatego uzyte w tym przepisie pojecie ,budowy urzadzen infrastruktury
technicznej” nalezy interpretowaé zgodnie z definicja zawarta w art. 143 ust. 2 u.g.n. Pod ww. okres§leniem
nalezy rozumie¢ budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemia, na ziemi albo nad ziemia przewod6éw lub urzadzen
wodociagowych, kanalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych. Jest to wiec
wybudowania drogi oraz r6znych ogblnodostepnych sieci urzadzen infrastruktury technicznej, do ktérych mozna
sie podlaczyé uzyskujac okreslone media, przez co poszczegélne sasiednie nieruchomosci zyskuja na wartosci.
Jednocze$nie w art. 143 ust. 2 u.g.n. wskazano rodzaje urzadzen, ktére wchodza w zakres infrastruktury technicznej,
a zamieszczony tam spis stanowi zamkniety zbor.

Po pojeciem ,urzadzen infrastruktury technicznej” mieszcza sie tylko ogdlnodostepne drogi oraz urzadzenia
poszczegblnych ogbdlnodostepnych sieci infrastruktury technicznej, ktore sa zrodlem doprowadzenia wody, energii,
gazu, ciepla oraz odprowadzenia Sciekéw czy tez woéd opadowych. Nie moze by¢ tu mowy o przylaczach do
budynkéw i innych obiektow budowalnych stanowiacych odrebna wlasno$é uzytkownika wieczystego. Przylacza
nie stanowia elementéw urzadzen infrastruktury technicznej wedlug definicji zawartej w samej ustawie. Nalezy je
zatem kwalifikowa¢ jako czes$¢ sktadowa budynkow stanowiacych odrebna od gruntu wlasnosé, a konieczna do jego
funkcjonowania, jesli stanowia wlasno$é¢ wiasciciela gruntu (por. wyrok SN z dnia 12 kwietnia 2013 r., IV CSK 613/12,
SO w Bialymstoku z dnia 26 marca 2015 r., I Ca 172/15).

Zanim doszlo do ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego gruntu na rzecz Zakladu (...) w O., nieruchomo$é
byla zabudowana budynkiem produkcyjno-ustugowym oraz uzbrojona w przewody (przylacza) energetyczne,
wodociggowe i kanalizacyjne. Wykonane prace po roku 1998 r. kiedy to nastapila sprzedaz skladnikow materialnych
i niematerialnych Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) spolce dzialajacej pod nazwa (...), dotyczyly wybudowania
urzadzen podziemnych takich jak przewody i studzienki oraz latarnie, ktére pelnia role przylacza oraz elementy
zagospodarowania nieruchomosci zwigzane z prowadzona przez powoda dzialalnoscia gospodarcza.

Zarbwno poniesione naklady przez poprzednikéw prawnych powoda jak i przez powoda byly zwigzane tylko i
wylgcznie z rozbudowa obiektu handlowego potozonego przy ulicy (...) w O.. Dotyczyly one przelozenia istniejacych
przewodéw wodociagowych, przewodow kanalizacji deszczowej i sanitarnej, przewodéw energetycznych, przewodow
telekomutacyjnych z przebudowaniem sieci cieplowniczej i zagospodarowaniem terenu. Przy czym przelozenie w
inne miejsce istniejacego przewodu cieplowniczego doprowadzajacego cieplo do budynku polozonego niedaleko
przedmiotowej nieruchomosci — Banku (...) S.A. i ktore przebiegaja przez nieruchomoé¢ pozwanego byla zwiazana z
zagospodarowaniem terenu jeszcze przez poprzednikow prawnych powoda. Stuzyto rozbudowie obiektu handlowego.
Nalezy podkreslié, ze obiekt handlowy T., nie jest podlaczony do tej sieci. Poczynione inwestycji zatem, byly
wykonane na potrzeby rozbudowy istniejacego na tej nieruchomosci obiektu handlowego. Jednocze$nie wiazaly
sie z uatrakcyjnieniem nieruchomo$c i jego adaptacja wedlug potrzeb uzytkownika wieczystego, nie za$ z ogbdlnym
brakiem mozliwo$ci korzystania z nieruchomosci zgodnie z celem na jaki zostala przekazana w uzytkowani wieczyste.
Poczynione przez powoda naklady na nieruchomosci nie spowodowaly zatem wzrostu jej wartosci. Dotyczyly one
przebudowy juzistniejacych urzadzen infrastruktury technicznej. Prace powoda nie polegaly na wybudowaniu nowych
ogolnodostepnych urzadzen, w ktore to przedmiotowa nieruchomo$é nie bylaby uzbrojona. Tylko takie za$ urzadzenia
infrastruktury podpadaja pod definicje z art. 143 ust. 2 u.g.n.

W art. 77 ust. 6 u.g.n. jest rowniez mowa o drugim rodzaju nakladéw, a mianowicie o nakladach koniecznych.
Nakladami koniecznymi w rozumienie powyzszego przepisu sa naklady na grunt poniesione przez uzytkownika
wieczystego w celu korzystania z niego zgodnie jego przeznaczeniem. Okre§lona w art. 77 ust. 6 u.g.n. zasada



zaliczania nakladéw koniecznych na poczet r6znicy miedzy oplata dotychczasowsq , a oplata zaktualizowang ma jednak
zastosowanie jedynie do pewnej ich kategorii, a mianowicie wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu
poniesionych uzytkownika wieczystego o ile w ich nastepstwie wzrasta warto$¢ nieruchomos$ci. Rozliczeniu jako
naklad, w tym jako naklad konieczny, wplywajacy na cechy techniczno-uzytkowe gruntu podlega suma stanowiaca
przyrost wartoéci nieruchomo$ci, nie za$ koszt realizacji danego naktadu.

Takimi nakladami moglaby by¢ ujednolicanie terenu o duzych przewyzszeniach, likwidacja nieuzytkdw, bagien i inne,
ktore zwiekszalyby uzyteczno$¢ gruntu. Takich nakltadéw w niniejszych procesie nie wykazano.

Jak wynika z materialu dowodowego, teren przed zakupem nieruchomosci byt utwardzony wedlug potrzeb
poprzednikow. Za$ prace jakie wykonal powod w postaci budowy nawierzchni asfaltowej, powierzchni z kostki polbruk
na potrzeby ulepszenia parkingéw, placéw manewrowych zwigzane byly z modernizacja i przebudowa placow w
celu dostosowania ich do profilu prowadzonej przez siebie dzialalno$ci. Zatem w ocenie Sadu nie byly to naklady
konieczne wplywajace na cechy techniczno-uzytkowe gruntu powodujace wzrost wartosci nieruchomos$ci gruntowej
przy aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Naklady, ktdre zostaly poczynione w celu ulepszenia
rzeczy, w celu realizacji upodoban posiadacza, sluzace zaspokojeniu jego potrzeb estetycznych nie sa nakladami
koniecznymi. Naktady konieczne to tylko takie, ktore zostaly poniesione w celu utrzymania rzeczy w stanie zdatnym
do normalnego korzystania z niej, zgodnie z jej przeznaczeniem. Wszystkie inne naklady nie mieszcza sie w desygnacie
tego stowa (por. wyrok SA w Bialymstoku z dnia 30 kwietnia 2015 r., 1 ACa 6/15, SN z dnia 29 stycznia 2016 r., II CSK
69/15, SN z dnia 30 stycznia 2014 r., III CSK 42/13).

Reasumujgc, naktady poniesione przez wieczystego uzytkownika po oddaniu mu gruntu w uzytkowanie wieczyste, z
mocy postanowien art.77 ust.4-6 u.g.n. nie moga by¢ zaliczone na poczet r6znicy miedzy oplata w dotychczasowe;j
wysoko$ci a oplata zaktualizowang z tytulu uzytkowania wieczystego. S to jedynie naklady adaptacyjne zmierzajace
do takiego wykorzystania nieruchomosci, ktéra odpowiada charakterowi dzialalno$ci prowadzonej przez powoda.
Nieruchomo$¢ objeta niniejszym sporem byla wyposazona w ogbélnodostepne sieci tzw. media, miata takze swobodny
dostep do tej nieruchomosci przez osoby trzecie, zgodnie z przeznaczeniem dzialalnoéci poprzednikéw prawnych o
funkeji komercyjnej. Wezeéniej byt tam zaklad urzadzen technologicznych. Za$ naklady poczynione przez powoda
nie byly niezbedne i zarazem konieczne by moc korzystaé¢ z nieruchomosci zgodnie jej celem, leczy byly to naklady
modernizacyjne, ulepszajgce, wplywajace tym samym na atrakcyjno$¢ nieruchomos$ci. W ocenie Sadu nalezy je
zakwalifikowa¢ jako naklady, o ktérych mowa w art. 235 k.c., stanowigce wlasno§¢ powoda i majace znaczenie dla
wzajemnego rozliczenia stron po ewentualnym wygasnieciu uzytkowania wieczystego. Natomiast nakltady poczynione
przez powoda na nieruchomo$ciach Gminy O. dla potrzeb wlasnych udogodnieni, w stosunku do przedmiotowe;j
nieruchomoéci w postaci o$wietlenia drogi do nieruchomoéci, czy tez utwardzenie czeSci drogi dojazdowej do
nieruchomoéci, winny by¢ rozliczone pomiedzy powodem, a Gming, a nie Skarbem Panstwa.

Nie sposob zgodzié sie z argumentacja strony powodowej zawarta w zarzutach do opinii bieglej (k. 595 i n) dotyczacej
wykladni art. 77 ust. 4 u.g.n. Zgodnie z ugruntowanym juz stanowiskiem Sgdu Najwyzszego, inwestycje w uzbrojenie
wlasnej nieruchomosci nie mieszcza sie w pojeciu nakladow na budowe infrastruktury. Drogi wewnetrzne, sieci
kanalizacyjne, wodociagowe, gazowe, cieplownicze, elektryczne, czy tez przylacza ulokowane na nieruchomosci
wieczystego uzytkownika nie stanowig nakladéw wskazanych w art. 77 ust. 4 u.g.n.

Co istotne, o czym byla mowa juz wyzej, pojecie ,,urzadzenie infrastruktury technicznej” w rozumieniu art. 77 ust.
4 u.g.n. nalezy odczytywaé z uwzglednieniem cytowanego wyzej art. 143 ust. 2 u.g.n., mimo ze przepis ten zostal
zamieszczony w rozdziale normujgcym udziat w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej w formie oplaty
adiacenckiej (tak Sad Najwyzszy w wyrokach z dnia 31 stycznia 2013 roku, II CSK 223/12 i z dnia 21 maja 2014
roku, IT CSK 451/13, Lex nr 1493915). Poglad ten zdaniem Sadu jest przekonujacy o tyle, ze nie sposéb zakladaé,
aby racjonalny ustawodawca w jednym akcie prawnym postugiwal sie okreSlonym zwrotem w réznych znaczeniach
— bez wyraznego zastrzezenia przeciwnego. Skoro za$ ustawodawca nie postuzyl sie wyrazeniem ,,w szczego6lnosci”,
to zawarte w cytowanym wyzej przepisie wyliczenie urzadzen infrastruktury technicznej musi by¢ zatem uznane za w
pehi wyczerpujace i bedgce tym samym katalogiem zamknietym.



Tym samym naklady poczynione przez powodowa spolke nie mieszcza sie w pojeciu ,budowy’, przebudowy,
rozbudowy”, czyli tworzenie zupelnie nowego obiektu, leczy sa pracami modernizacyjnymi. Obszerna argumentacja
prawna w zakresie nakladéw poczynionych przez powoda, zawarta w zarzutach do opinii bieglej (k. 657-666) nie
moze odnie$¢ spodziewanego skutku wobec ugruntowanej juz linii orzeczniczej w zakresie wykladni infrastruktury
techniczne;j.

W niniejszym postepowaniu Sad ma ustali¢ oplate roczna za uzytkowanie wieczyste gruntu i tylko naklady
zwiekszajace warto$é gruntu moga podlega¢ zaliczeniu z przepisami rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21
wrzednia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego. Zgodnie z § 28 ust. 1, 2 i
3 ww. rozporzadzenia na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej oddanej w uzytkowanie
wieczyste oraz aktualizacji oplat z tego tytulu okresla sie warto$¢ jak przedmiot prawa wlasnosci, stosujgc podejscie
poréwnawcze, a przy okreSleniu wartoéci stosuje sie z zastrzezeniem § 27, ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci
niezabudowanych jako przedmiot prawa wlasnoéci. Jezeli nieruchomo$é gruntowa jest oddawana w uzytkowanie
wieczyste jako zabudowana, po okre$leniu jej wartoSci jak przedmiotu prawa wlasnosci, z warto$ci tej wyodrebnia sie
warto$¢ gruntu, budynkéw lub ich czesci oraz innych urzadzen. Z kolei w ustepie 4 wskazuje sie, ze przy okresleniu
wartoSci nieruchomogci gruntowej zabudowanej dla aktualizacji oplaty stosuje sie przepisy ust. 11 2.

Zatem budynki usadowione na nieruchomosci opisanej w ksiedze wieczystej kw (...) stanowia odrebny przedmiot
prawa wlasno$ci naleza do pow6dki. Stanowiace czes$é obiektow budowalnych urzadzenia sa jej wlasno$cig, przyczynia
sie zatem do zwiekszenie warto$ci budynkéw, nie wartoSci gruntu, a tylko ta warto§¢ ma znaczenie przy ustalaniu
oplaty za uzytkowanie wieczyste. Zatem nie mozna zaliczy¢ na poczet nakladéw dokonanych na budowe urzadzen
infrastruktury technicznej, ktére zostaly poniesione na nieruchomosci w uzytkowaniu wieczystym.

W ocenie bieglej, ktéorej Sad opinie w pelni podziela, nie odnotowala w materiale dowodowym, w
mapach przedstawiajacych urzadzenia wodociggowe, kanalizacji deszczowej i sanitarnej, elektroenergetyczne,
telekomunikacyjne, cieplownicze, aby dokonane prace przez powoda byly nowo wybudowanym urzadzeniem, czy
urzadzeniem, ktére spowodowaly wzrost warto$ci nieruchomosci gruntowe;j.

W $wietle powyzszych regulacji nie ulega zdaniem Sadu watpliwos$ci, ze przez naklady konieczne w znaczeniu
przypisywanym im przez art. 77 ust. 6 u.g.n. nalezy rozumie¢ naklady na grunt, potrzebne do normalnego
korzystania z niego zgodnie z przeznaczeniem. Naklady te mogg dotyczy¢ takze istniejacych czeSci sktadowych gruntu,
jezeli wplywaja one na jego cechy techniczno-uzytkowe. Nie beda one natomiast obejmowaly nowych obiektéw
wznoszonych przez uzytkownika wieczystego. Nakladami uzytecznymi sa zas§ naklady dokonane w celu ulepszenia
rzeczy (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 26 wrze$nia 2014 roku, IV CSK 736/13, Lex nr 1545104). Rozr6znienie
miedzy nakladami koniecznymi a innymi nakladami polega na tym, ze pierwsze z nich zostaly poniesione na
utrzymanie rzeczy w stanie zdatnym do normalnego korzystania z niej zgodnie z przeznaczeniem. Inne naklady
obejmuja natomiast wszelkiego rodzaju ulepszenia rzeczy zwiekszajace jej warto$¢. Rzecz jasna, ze skoro nakladem
koniecznym s3 te, ktére w ogdle umozliwiaja korzystania z nieruchomosci zgodnie z jej celem, to w tym przypadku
o takich nakladach nie moze by¢ mowy. Nieruchomo$¢ byla uzbrojona, zaopatrzona w niezbedne sieci, byla takze
utwardzona, a wiec posiadala wszystkie elementy, ktore pozwalaly na uzywanie. Natomiast poczynienie naktadow,
ktore ,ulepszajg wizualnie” nieruchomos¢, zgodnie z upodobaniami inwestora, nie moga wchodzi¢ w zakres nakladéw
koniecznych. Dokonane przez powoda inwestycje w uzbrojenie wlasnej nieruchomosci nie mieszcza sie w pojeciu
nakladéw na budowe infrastruktury. Drogi wewnetrzne, sieci kanalizacyjne, przylacza ulokowane na nieruchomosci
wieczystego uzytkowania nie stanowig nakladoéw, o ktérych mowa w art. 77 ust. 4 u.g.n.

Uzytkownik wieczysty domagajac sie zaliczenia warto$ci poniesionych przez niego nakladéw na poczet réznicy
miedzy oplata dotychczasowa, a oplata zaktualizowana musi zatem w istocie wykazaé¢ /np. rachunkami/ sam fakt
poniesienia pewnych nakladow, ale tez dwie kolejne okoliczno$ci. Musi on tez wykazaé, ze naklady te byly nakladami
koniecznymi, a zatem takimi, ktérych poniesienie byto potrzebne do normalnego korzystania z gruntu zgodnie z
jego przeznaczeniem, a takze musi wykaza¢ warto$¢ samych nakladoéw. To ostatnie jest o tyle istotne, ze — jak
zauwazyt Sad Najwyzszy w cytowanym juz wyzej wyroku z dnia 26 wrzeénia 2014 roku w sprawie IV CSK 736/13 —



»-w wypadku zaliczania poniesionych przez uzytkownika wieczystego nakladéw koniecznych na poczet optat z tytutu
uzytkowania wieczystego na podstawie art. 77 ust. 4 i 5 w zw. z ust. 6 u.g.n. nalezy rozrézni¢ wysoko$¢ kosztéw
poniesionych na dokonanie tych nakladéw — obejmujacych poniesione oplaty administracyjne, koszty sporzadzenia
wymaganej dokumentacji i wykonania prac lub transportu — od wartoéci samych nakladéw. Przedmiotem zaliczenia
dokonywanego na podstawie art. 77 ust. 4 i 5 w zw. z art. 77 ust. 6 u.g.n. nie jest bowiem suma poszczeg6lnych kwot
wydatkowanych przez uczestnika wieczystego na naklady konieczne, lecz jedynie warto$c¢ tych nakladéw ustalana na
podstawie szczegblnej regulacji prawnej, zawartej w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 roku w
sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzadzenia operatu szacunkowego /Dz.U. Nr 207, poz. 2109 z pdzn. zm./”. Zgodnie
z § 35 ust. 3 tego Rozporzadzenia, warto$¢ nakladow odpowiada réznicy warto$ci nieruchomosci uwzgledniajacej jej
stan po dokonaniu nakladéw i warto$ci nieruchomosci uwzgledniajgcej jej stan przed dokonaniem tych nakladow.
Stan nieruchomo$¢ przed dokonaniem tych nakladéw i po ich dokonaniu réwnowazy sie, tzn. jest to zero. W
przedmiotowej sprawie nie moze by¢ mowy o nakladach koniecznych, poniewaz w chwili objecia nieruchomosci w
uzytkowanie wieczyste, nieruchomos¢ byla przygotowana do korzystania z niej, zgodnie z jej celem. Za§ w przypadku
naktaddw, o ktéorych mowa w art. 77 ust. 41 5 u.g.n. byly to prace polegajace na modernizacji, poprawie juz istniejacych
sieci.

W niniejszej sprawie ciezar dowodu w zakresie wykazania wszystkich trzech opisanych wyzej okolicznoSci spoczywal
rzecz jasna na powodzie jako na stronie wywodzacej z tych okoliczno$ci okre$lone skutki prawne (art. 6 k.c.). Zdaniem
Sadu Okregowego oczywiste jest tez, ze niewykazanie tych okolicznoSci nie pozostaje bez wplywu na zasadno$¢ ich
powbdztwa.

Opinia bieglej nie obejmowala wyliczenia matematycznego dotyczacego poczynionych nakladow w sposob okreslony
rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoéci i sporzadzania
operatu szacunkowego. Jednak tre§é opinii pisemnej, a nastepnie ustnej, nie pozostawia watpliwo$ci, ze stan
nieruchomosci przed jak i po dokonaniu nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na
budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej i nakladéw koniecznych jest tozsamy. Dokonane prace
powoda nie spowodowaly zmian, ktére podnosilyby warto$ci nieruchomosci i moglyby zostaé ujete w rozliczeniu na
poczet oplat z tytulu uzytkowania wieczystego.

Sad uznal, iz opinia sporzadzona przez biegla, jako opracowana w sposoéb prawidlowy i rzetelny, w pehni zasliguje
na obdarzenie jej walorem wiarygodnoSci. Poddaje sie ona bowiem pozytywnej weryfikacji w oparciu o kryteria
takie jak: zgodno$¢ z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziom wiedzy bieglego, podstawy teoretyczne opinii, a
takze spos6b motywowania oraz stopien stanowczo$ci wyrazonego w opinii wniosku. Biegla w spos6b nie budzacy
watpliwoéci przedstawila tok swego rozumowania w dochodzeniu do wnioskéw konicowych opinii. Nadto podkreslié
nalezy, iz biegla jest specjalista w swojej dziedzinie, posiada odpowiednia wiedze i do§wiadczenie, a sporzadzone
przez siebie opinie sformulowala na podstawie akt oraz specjalistycznej dokumentacji. Tym samym Sad w caloéci
podzielil stanowisko wyrazone przez biegla (tak m.in. postanowienie SN z dn.07.11.2000 roku, OSNC2001/4/64, 1
CKN 1170/98).

W tym miejscu nalezy wskazaé, ze zgodnie z art. 157 ust. 11 3 u.g.n. przewiduje szczegdlny tryb oceny prawidlowosci
operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego. Wedlug art. 157 ust. 3 u.g.n. w przypadku,
gdy operat szacunkowy zostal sporzadzony przez osoby powolane lub ustanowione przez sad, o ocene operatu moze
wnioskowaé tylko sad. Sad prowadzacy postepowanie z zachowaniem zasad swobody oceny dowodow, weryfikuje
zgromadzony w toku sprawy material dowody i ustala podstawe faktyczng wyroku. Od tego obowigzku, nie moze
sie uchyli¢, zwracajg sie o ocene do organizacji zawodowej rzeczoznawcé)w majatkowych, o ktérag to wnioskowat
pelnomocnik powoda. Opinia Srodka dowodowego w postaci opinii bieglej przystuguje wylacznie sadowi. Biorac
pod uwage profesjonalizm bieglej M. K., a takze jej przekonujaca argumentacja zawarta w ustnej opinii zlozonej na
rozprawie, w oparciu o zgromadzony material dowodowy, Sad oddalil wnioski pelnomocnika w przedmiocie zwrbcenia
sie o ocene sporzadzong przez biegla operatu, a tym samym nie bylo rowniez potrzeby dopuszczenia dowodu z opinii
innego bieglego. Samo niezadowolenie strony z wnioskéw plynacych z opinii jest niewystarczajace. W tym stanie
rzeczy Sad oddalil réwniez wniosek powoda o dokonanie ogledzin. Takich ogledzin przedmiotowej nieruchomosci



dokonala biegla, M. K., w ktdrej uczestniczyli przedstawiciele stron (k. 507, zob. wyrok SA w Gdanisku z dnia 13 marca
2013 1., V ACa 10/13).

Zgodnie z art. 77 ust. 1 zd. 2 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami, zaktualizowana oplate roczng ustala sie, przy
zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomoéci okre$lonej na dzien aktualizacji oplaty.
Za dzien aktualizacji oplaty rocznej nalezy przy tym uznac pierwszy dzien stycznia roku nastepujacego po roku, w
ktérym wypowiedziano wysoko$é dotychczasowej oplaty.

Majac na uwadze powyzsze, Sad uznal, ze warto$é nieruchomosci polozonej przy ulicy (...), oznaczonej numerami
dzialek (...). (...) (obreb(...)) o lgcznej powierzchni 3,7084 ha stanowigcej wlasno§¢é Skarbu Panistwa i bedacej w
uzytkowaniu wieczystym powoda T. (Polska) Sp. z 0.0. w K., wedlug stanu i cen na dzieh 31 grudnia 2014 r. (z
argumentacja co do daty okreslenia tej wysoko$ci jak wyzej) wynosi 11.755.628 zk. Wysoko$¢ aktualnej oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci gruntowej w wysokoéci 3% wartoSci rynkowej jej
prawa wlasno$ci na dzien 31 grudnia 2014 r. wynosi 352.669 zl.

Przy ustalaniu wysoko$ci oplaty nalezalo réowniez wzia¢ pod uwage tre$¢ art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, zgodnie z ktérym w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$§¢ oplaty rocznej przewyzsza co
najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokoéci
odpowiadajgcej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej (83.661,51 zt x 2 = 167.323,02 z1). Pozostala kwote
ponad dwukrotno$é¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka, czyli 185.345,98 zl, 352.669 zl - 167.323,02 z1) rozklada sie
na dwie rowne cze$ci, ktore powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od
aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy wysoko§é ustalone;j
oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$§¢ dotychczasowej oplaty, a zatem powolana regulacja
znajduje zastosowanie.

W tym stanie rzeczy nalezalo uznac, ze wysoko$ci oplaty rocznej za 2015 r. wynosi 167.323,02 zt (83.661,51 zl x 2),
natomiast wysoko$¢ oplaty za 2016 r. wynosi 176.334,50 zl [ 167.323,02 + 92.672,99 zl (V2 z kwoty 352.669 zI —
167.323,02 z}) = 185.345,98 :2]. Z kolei wysoko$¢ oplaty rocznej od 1 stycznia 2017 r. wynosi juz 352.669 z1 (259.996,01
+ 92.672,99 zl), a zatem jest rowna kwocie wynikajgcej z aktualizacji (por. uchwale SN z dnia 28 lutego 2013 r., III
CZP 110/12, OSNC 2013, nr 10, poz. 114, a takze wyrok SN z dnia 26 lutego 2016 r., IV CSK 238/15).

Biorgc pod uwage stan faktyczny sprawy, w tym ustalong w toku postepowania warto$¢ nieruchomosci w oparciu o
art. 71 ust. 1, art. 72 w zw. z art. 671 art. 77 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, a takze
w zw. z art. 232 k.c. i 238 k.c. , Sad ustalil oplate roczna we wskazanej wysokoSci z uwzglednieniem jej obnizenia w
latach 2015, 2016. W pozostalym zakresie powodztwo podlegalo za$ oddaleniu, jako pozbawiona podstaw.

Orzeczenie o kosztach procesu znajduje uzasadnienie w przepisie art. 100 k.p.c., zgodnie z ktérym w razie czeSciowego
tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone; sad moze jednak wlozy¢ na
jedna ze stron obowigzek zwrotu wszystkich kosztoéw, jezeli jej przeciwnik ulegl tylko co do nieznacznej czeSci swego
zadania albo gdy okreslenie naleznej mu sumy zalezalo od wzajemnego obrachunku lub oceny sadu.

Oplata roczna za uzytkowanie wieczyste wynikajaca z wypowiedzenia oplaty przez strone pozwana wynosilta 360.528
zl, przy czym strona powodowa akceptowala ja co do bezspornej kwoty 83.661,51 zl. Warto$¢ przedmiotu sporu
stanowila zatem kwota 276.866,49 zl, bedaca r6znica miedzy stawka zaoferowana, a stawka aprobowana przez strone
powodowa.

Sad uznal, ze aktualizacja byla uzasadniona co do kwoty 352.669 zl, a pozostawala niezasadna co do kwoty 7.859
z} (360.528 zl - 352.669 zl). Strona powodowala przegrala niniejszy proces w 97,16 % (352.669 zt - 83.661,51 zl =
269.007,49 X 100% : 276.866,49 z1), a zatem utrzymatla sie ze swoim zadaniem w zakresie 2,84%. Pozwala to na
uznanie, ze strona pozwana wygrala sprawe prawie w caloSci. Tym samym Sad nalozyl na pow6dke obowiazek zwrotu
kosztoéw procesu w lacznej wysokoéci 7.200 zl. Na kwote te sklada sie koszty zastepstwa procesowego.



