Sygn. akt: I C 483/15

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 14 wrzeénia 2016 r.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Wojciech Waclaw

Protokolant; sekr. sgdowy Aleksandra Bogusz-
Dobrowolska

po rozpoznaniu w dniu 31 sierpnia 2016 r. w Olsztynie

na rozprawie

sprawy z powbddztwa Przedsiebiorstwa Handlowo — Ustugowego (...) sp z o.0. w O.
przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta O.

o ustalenie

I ustala, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatke gruntu nr
(...), (dla ktorej w Sadzie Rejonowym w Olsztynie prowadzona jest ksiega wieczysta nr KW (...)), polozonej w O. przy
ul. (...), po jej aktualizacji, poczynajac od dnia 1 stycznia 2011 r., jest uzasadniona w wysoko$ci 13 178,74 zt (trzynascie
tysiecy sto siedemdziesigt osiem zlotych 74/100);

IT ustala, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke gruntu nr
(...), (dla ktorej w Sadzie Rejonowym w Olsztynie prowadzona jest ksiega wieczysta nr KW (...)), polozonej w O. przy
ul. (...), po jej aktualizacji, poczynajac od dnia 1 stycznia 2011 r., jest uzasadniona w wysokos$ci 238 467,90 zt (dwiescie
trzydzieSci osiem tysiecy czterysta sze$c¢dziesiat siedem zlotych 90/100);

III ustala, Ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowiacej dzialke gruntu nr
(...), (dla ktorej w Sadzie Rejonowym w Olsztynie prowadzona jest ksiega wieczysta nr KW (...)), poloZzonej w O. przy
ul. (...), po jej aktualizacji, poczynajac od dnia 1 stycznia 2011 r., jest uzasadniona w wysokosci 243 859,80 zt (dwiescie
czterdzieSci trzy tysiace osiemset piecdziesiat dziewieé ztotych 80/100);

IV oddala powd6dztwo w pozostalym zakresie;

V. zasadza od powoda na rzecz Skarbu Panstwa Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa kwote 4139,- zl tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego;

VI nakazuje Sciaggnac¢ od powoda rzecz Skarbu Panstwa (Sad Okregowy w Olsztynie) wylozone przez Skarb Panstwa
wydatki w kwocie 782, zi
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UZASADNIENIE

W nastepstwie wypowiedzenia dotychczasowej wysokoéci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci,
polozonych w O. przy ul. (...) oznaczonych jako dzialki gruntu nr nr (...), (...) i (...) (obreb nr (...)) i ustalenia nowej
wysoko$ci oplaty rocznej uzytkownik wieczysty, powéod PPHU (...) Sp. z o.0. z siedzibg w O. wniost w pierwszej
kolejnosci o ustalenie bezskuteczno$ci o$wiadczenia Prezydenta Miasta O. z dnia 3 grudnia 2010 r. zawierajacego
wypowiedzenie dotychczasowej wysoko$ci oplaty rocznej i propozycje nowej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
wzmiankowanych nieruchomos$ci o numerach ksiagg wieczystych podanych w zadaniu, w drugiej za$ kolejnoSci
o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste tego gruntu dokonana przez pozwanego
przywolanym pismem jest nieuzasadniona w zaproponowanej wysokosci, a uzasadniona jest w nizszej wysokosci.

Doprecyzowujac swe zadania powdd domagal sie ustalenia, iz oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego dotyczace
poszczegoblnych dzialek wynosza nie wiecej niz kwoty wskazane w pkt 2 lit. lit. a,b i ¢ pisma z dnia 23 12 2015 r.(}acznie
344 223,90 z1), przy czym wnioslt o ustalenie prawa do zaliczenia na poczet réznicy pomiedzy oplata poprzednia a
nowo proponowang nakladéw w tacznej kwocie 150 224,32 z powiekszonych o 33 % robocizny tj. 199 798,35 ztk. (k.
298v-299).

Na uzasadnienie swego zadania powo6d podnidsl, iz jest uzytkownikiem wieczystym dzialek opisanych w petitum
pozwu.

Oéwiadczenie wypowiadajace poprzednia oplate, ktore zostalo wobec powoda zlozone i podpisane przez S. B. przy
czym w wypowiedzeniu tym zawarto zapis ,z up. Prezydenta Miasta.”

W toku postepowania przed SKO powodowa spotka postawila zarzut bezskutecznoéci wypowiedzenia wobec braku
wskazania w o$wiadczeniu wlasciciela nieruchomosci, jednoczeénie przedstawiajac swoje operaty potwierdzajace
znacznie nizsze warto$ci nieruchomosci.

Brak powolania sie na wlasciciela gruntu jest istotnym bledem formalnym warunkujacym skuteczno$¢
wypowiedzenia, podobnie jak istotnym bledem formalnym jest pominiecie ktérejkolwiek informacji z wymienionych
w art. 78 ust. 1 u.g.n.

Jednoczes$nie co do wartoéci nieruchomosci powod podniésl, iz wykorzystany przez SKO operat szacunkowy stracil na
aktualno$ci z uwagi na uplyw czasu, niezaleznie od powyzszego wartoS$ci dzialek wycenianych zostaly w ocenie powoda
zawyzone wobec blednego doboru nieruchomosci poréwnawczych i tendencyjnosé tego doboru, co w ocenie powoda
jest do stwierdzenia przy posiadaniu podstawowej wiedzy ekonomicznej i do§wiadczenia zyciowego.

Nadto powod wskazal, iz poczynil na sporne nieruchomoéci liczne naktady, ktorych to zakres moze by¢ ustalony w
toku postepowania aktualizacyjnego, tak jak moze by¢ uwzglednione zaliczenie ich warto$ci na poczet oplaty.

Pozwany Skarb Panstwa reprezentowany przez Prokuratorie Generalng Skarbu Panstwa wniost o oddalenie
powddztwa oraz zasadzenie na jego rzecz kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

W pierwszej kolejnosci pozwany wskazal, ze operaty szacunkowe spelniaja wymagania okreslone w ustawie o
gospodarce nieruchomos$ciami, co zostalo zweryfikowane przed SKO, warto$¢ za§ nieruchomos$ci gruntowych
wskazana w wypowiedzeniu zostala okreslona przez rzeczoznawce majgtkowego w operatach szacunkowych w sposob
prawidlowy.

(k. 265).

Co do pozostalych zadan pozwany podnidsl, iz dokonane wypowiedzenie zawiera wszystkie niezbedne dla swej
skutecznoSci elementy.



Wypowiedzenia bowiem dokonal organ wlasciwy, zas powddka miala pelng Swiadomosé co do tego kto jest
wlascicielem nieruchomosci, choéby z jawnych ksiag wieczystych, co wiecej 6w stan wiedzy potwierdza tresc
sprzeciwu.

Nadto potwierdza to wlasciwe wskazanie strony pozwanej w niniejszym procesie.

Ustawodawca recypowal na potrzeby oddania w uzytkowanie wieczyste instytucje wypowiedzenia zmieniajacego,
zatem skuteczno$¢ wypowiedzenia zmieniajacego nalezy oceniac¢ w Swietle tresci art. 61 kc.

Jednocze$nie zakwestionowata mozliwo$¢ zaliczenia nakladéw wskazanych przez powddke na poczet oplaty z uwagi
na ich charakter nie podpadajacy pod odnoséne przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. (k. 290, 291).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodowa spotka jest uzytkownikiem wieczystym spornych nieruchomosci, stanowigcych wlasno$é pozwanego
Skarbu Panstwa.

Pismem z dnia 3 grudnia 2010 r., Prezydent Miasta O., w imieniu ktérego dzialal upowazniony pracownik
S. B., wypowiedzial dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste tych nieruchomosci,
jednocze$nie proponujac w piSmie nowa wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, ktéra stanowi¢ miala
3% nowo ustalonej wartoSci. Wskazano tez w piSmie, ze aktualizacja zostala dokonana w oparciu o wyceny
szacunkowe przedmiotowych nieruchomos$ci sporzadzone przez rzeczoznawce majatkowego. Ze sporzadzonych
przez rzeczoznawce majatkowego operatow szacunkowych dotyczacych okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
gruntowych stanowigcych dzialki o numerze ewidencyjnym (...) oraz udzialu (...) w dzialce (...) wynikalo, iz warto$é
oplat w wysokosci 3 % wartoéci udzialu w dzialce nr (...) wynosi 24 683,36, 3 % wartoéci dzialki (...) — 321231,24 zl,
za$ 3 % warto$ci dzialki (...) — 314 132,40 zk. (bezsporne k. 27 akt Samorzadowego Kolegium Odwolawczego)

W dniu 5 stycznia 2011 roku powodowe Przedsiebiorstwo zlozylo wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste wzmiankowanych nieruchomosci, dokonana pismem z dnia 3 grudnia 2010 roku, jest
nieuzasadniona w zaproponowanej wysoko$ci, a uzasadniona jest w znacznie nizszej wysokoSci.

(bezsporne, akta Samorzadowego Kolegium Odwolawczego)

We pi$mie zawarto rowniez wniosek o zaliczenie poczynionych na nieruchomos$ciach nakladéw na poczet ustalonych
oplat.

W toku postepowania powod podnosil rowniez bezskuteczno$é wypowiedzenia wobec braku zawarcia w piSmie
powolania sie na wlasciciela gruntu- Skarbu Pafistwa.

Orzeczeniem z dnia 23 czerwca 2015 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w O., po rozpoznaniu na rozprawie
wniosku powodowego przedsiebiorstwa o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
jest uzasadniona w innej wysoko$ci, oddalilo wniosek, nie uznajac racji powoda.

Warto$ci rynkowe prawa wlasno$ci nieruchomosci gruntowych stanowiacych wlasnoé¢ Skarbu Panistwa, ktérych
uzytkownikiem jest powodowa sp6lka, jako niezabudowanych dzialek gruntu, wedle stanu i warto$ci na grudzien 2010

r. wynosily:
1) dla dzialki nr (...) — 478 o10,- z};
2) dla dziatki nr (...) — 8 128 660,- zl;

3) dla dzialkinr (...) — 7948 930,- z}.



Na uzytkowanych nieruchomosciach pow6d w przeszloSci przeprowadzil remonty oraz poczynil naklady, jednak ktore
nie wplynely na warto$¢ uzytkowanych nieruchomosci.

(dowod opinia biegtego k. 329 i nast.)
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie, lecz w nieznacznej jego czesci.

Na wstepie i dla porzadku przy tym wskazac nalezy, iz znaczna czeé¢ okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy
niniejszej pozostawala bezsporna pomiedzy stronami w tym przynajmniej zakresie, iz strony nie kwestionowaly tresci
wypowiedzenia zmieniajacego, jak tez formalnego umocowania osoby podpisujacej zakwestionowane o$wiadczenie
do dzialania w imieniu Prezydenta Miasta O..

W obrebie tych tez okoliczno$ci i zwigzanego z tym roszczenia o ustalenie bezskuteczno$ci wypowiedzenia strony w
istocie odmiennie jedynie pod wzgledem prawnej jego skuteczno$ci ocenialy tre$c tegoz wypowiedzenia.

Bezspornymi miedzy stronami byt réwniez sposéb nabycia uzytkowania wieczystego przez powodowa spoélke.
Ponadto powdd nie kwestionowal uprawnienia (ustawowej kompetencji) Prezydenta O. do zlozenia o§wiadczenia o
wypowiedzeniu oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste w imieniu Skarbu Panhstwa jako wlasciciela gruntu.

Jesli za$ chodzi o Zadanie ustalenia wysokoéci oplat w wysokoSci nizszej niz wskazane w wypowiedzeniu - tu
strony przede wszystkim réznily sie co do oceny warto$ci nieruchomoéci (stanowigcych wlasnoéé Skarbu Panstwa, a
znajdujacych sie w uzytkowaniu wieczystym powodowej sp6iki), jako bezposredniego wyznacznika wysokosci oplaty
aktualizowanej kwestionowanym w sprawie wypowiedzeniem.

Podobnie strony spieraly sie co do charakteru i rozmiaru poniesionych przez powoda wydatkéw z tytulu nakladéw w
kontekscie mozliwoéci zaliczenia ich na poczet ustalonej na nowo oplaty.

Strona powodowa alternatywnie kwestionowala bowiem ustalong przez pozwanego warto$¢ dziatek, ktéra uznala za
wygorowana, a nadto domagala sie zaliczenia - na poczet réznicy pomiedzy oplata dotychczasowa a zaktualizowana
- warto$ci nakladow poczynionych na uzytkowanych dzialtkach.

W tym stanie rzeczy istota rozstrzygniecia w sprawie ogniskowala sie w pierwszej kolejnosci, na wlasciwej ocenie
skutecznosci zakwestionowanego o§wiadczenia, w razie za$ uznania, iz zostalo ono zlozone skutecznie - do ustalenia
wlasciwej i trafnej w Swietle przepisow u.g.n. wartosci spornych dzialek oraz do rozstrzygniecia kwestii, czy powod w
istocie uprawniony jest do zadania rozliczenia naktadéw poczynionych na uzytkowane dzialki.

Co do roszczenia o ustalenie bezskutecznosci zlozonego wypowiedzenia zmieniajacego - w tej mierze zadanie pozwu
nie moglo zosta¢ uwzglednione.

Na poparcie swego roszczenia w tej mierze powod przywolal liczne poglady doktryny jak tez orzeczenia sadow
powszechnych, ktore to jednak w ocenie Sadu nie przystaja do stanu faktycznego w sprawie niniejsze;j.

Na wstepie i dla uporzadkowania rozwazan w tej mierze wskazaé nalezy, iz tryb zmiany (aktualizacji) wysokoéci
oplaty inicjowany jest wypowiedzeniem stanowiacym jednostronng czynno$é prawna, ktéra zmienia umowe o oddanie
nieruchomoéci z uzytkowanie wieczyste w zakresie obowigzujacej oplaty.

Niewatpliwie tez czynnoSci organu wlasciwego w rozumieniu art. 78 — 80 u.g.n. (tu osoby wlaéciwie umocowanej przez
prezydenta miasta) sg traktowane jako dzialania samego wlasciciela, przy czym niewatpliwie w Swietle treéci art. 78
wzmiankowanej ustawy organ ten ma obowiazek wskaza¢ osobe prawna za ktéra podejmuje powierzona ustawowo
czynno$¢.



Istota zatem rozstrzygniecia sprowadza sie w tym przypadku do ustalenia, czy brak zawarcia w wypowiedzeniu
elementu w postaci wskazania wlasciciela gruntu skutkuje niewaznoS$cia czynnosci, czy tez jej bezskuteczno$cia.

Niewatpliwe cywilnoprawny charakter ustalania wysokoéci oplat wskazuje na stosowanie do podejmowanych
czynnodci prawnych przepiséw kodeksu cywilnego , jezeli ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami nie zawiera
odrebnych regulacji ani nie przemawia za tym uwzglednienie publicznego charakteru tego mienia. (tak uzasadnienie
uchwaly SN z dnia 10 lipca 2015 r. — III CZP 40/15 — OSNC 6/2016 poz.71).

Nalezy zatem w tym zakresie stosowaé przepisy czeéci ogblnej kodeksu cywilnego w zakresie badz to niewaznoéci
o$wiadczenia (choé strona wprost roszczenia o ustalenie niewazno$ci w pozwie nie artykulowala), badz to ustalenia
braku jej skutkdw (bezskutecznosci) jak nalezy rozumieé, przy prejudycjalnym ustaleniu niewazno$ci wypowiedzenia
i ustaleniu tym samym ostatecznego braku wywarcia skutku prawnego, bowiem tylko tak nalezy rozumieé intencje
strony powodowej. (nie sposéb bowiem uznaé , by byla to bezskuteczno$¢ przywolywana wprost w przepisach kodeksu
cywilnego np. art. 56 , czy 527 kc)

Nalezaloby zatem, zwazywszy na tre$¢ uzasadnienia zadania w tym zakresie, poszukiwaé Zrodla niewaznoSci jako
bezposredniej przyczyny bezskutecznosSci czynno$ci, w sprzecznos$ci czynnoéci z ustawa w ramach odpowiedniego
stosowania art. 58 kc w zw. z art. 78 u.g.n.

Trudno przy tym uzna¢ , by choéby w S$wietle pogladéow doktryny, brak oznaczenia wlasciciela w pismie
wypowiadajacym sam przez sie mialby pociagac za soba bezskuteczno$¢ wypowiedzenia.

Niektore zrodla podaja , iz owa skuteczno$c wypowiedzenia wysoko$ci dotychczasowej oplaty rocznej uzalezniona jest
od spehienia nastepujacych warunkéow:

1) trwa stosunek prawnorzeczowy uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej,
2) aktualizacja odnosi sie do oplaty rocznej wezesniej ustalone;j,

3) wypowiedzenie dotychczasowej oplaty kieruje wlaéciwy organ reprezentujacy Skarb Panstwa lub jednostke
samorzadu terytorialnego, dzialajacy za wlasciciela,

4) wypowiedzenie jest sporzadzone na pi$mie,

5) wypowiedzenie powinno by¢ skierowane i doreczone uzytkownikowi wieczystemu,

6) wypowiedzenie powinno by¢ doreczone do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego aktualizacje oplaty,
7) do doreczenia wypowiedzenia stosuje sie przepisy kodeksu postepowania administracyjnego,

8) wraz z wypowiedzeniem dotychczasowej oplaty rocznej nalezy przesta¢ robwnoczesnie oferte przyjecia jej nowej
wysokosci,

9) w wypowiedzeniu nalezy wskazac¢ sposob obliczenia nowej wysokos$ci oplaty i jednocze$nie

10) w wypowiedzeniu trzeba pouczy¢ uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania tego wypowiedzenia, a
ponadto

11) do wypowiedzenia nalezy dolaczy¢ informacje o wartoSci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 77 ust. 3 u.g.n., a
takze

12) do wypowiedzenia nalezy dolaczy¢ informacje o miejscu, w ktérym mozna zapoznac sie z operatem szacunkowym.

(tak np. Klat-Gérska E., Klat-Wertelecka L. komentarz do art. 78 u.g.n. LEX 2016).



Jak z powyzszego zdaje sie wynika¢, warunek o ktéorym mowa w pozwie trudno uznaé za na tyle wazki, by
mial skutkowa¢ bezwzgledna niewazno$cia czy postulowana pozwem bezskuteczno$cia wypowiedzenia. Jakkolwiek
wskazano, powyzej, iz organ ma dziala¢ ,,za wlasciciela”, jednakze nie ulega watpliwosci, iz tu wlaSciwy organ dzialal
wlasnie za wlaéciciela, tj. w jego imieniu, w granicach swych ustawowo ustalonych w tym zakresie kompetencji.

Powyzsze zapatrywanie dodatkowo wsparte jest bezsporng zreszta okoliczno$cia podnoszona przez pozwanego, a
dotyczaca faktycznej wiedzy powodowej spotki co do podmiotu w imieniu ktérego zlozono o$wiadczenie.

Wrystarczy choéby przywolac kolejne decyzje o zatwierdzeniu podzialu nieruchomosci, gdzie wprost wymienia sie
Skarb Panstwa jako wlasciciela nieruchomosci (akta administracyjne dol. do akt sprawy.)

Co wiecej, powod nie podnosil wadliwo$ci wypowiedzenia w samym wniosku o ustalenie przed SKO, natomiast ten
element postepowania pojawil sie na p6Zniejszym dopiero etapie postepowania przed Kolegium Samorzadowym.

Wskaza¢ wreszcie nalezy, ze dotychczasowa praktyka orzecznicza zdaje sie odchodzi¢ od nadmiernego formalizmu
dotyczacego Scislego oznaczania relacji wlasciciel - podmiot reprezentujacy.

Warto przytoczy¢ tu choéby postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 8 stycznia 2009 r. (I CSK 263/08, LEX
nr 523626), gdzie przyjeto np., ze ,mimo braku precyzji w oznaczeniu strony istotne jest, ze z przebiegu
postepowania przed samorzadowym kolegium odwolawczym nie bylo watpliwosci, iz prezydent miasta wystepowal
jako reprezentant Skarbu Panistwa, czyli ze druga strong byl w istocie Skarb Panstwa — prezydent miasta. W tej sytuacji
nie$cisto$ci we wskazaniu strony pozwanej mogly by¢ usuniete przez sad z wlasnej inicjatywy. M6gt on sam dokonac
prawidlowego okreslenia strony pozwanej, oznaczy¢ ja jako Skarb Panhstwa — prezydenta miasta”.

Reasumujac, brak jest podstaw dla uznania, iz wypowiedzenie bylo bezskuteczne.

Jesli zas chodzi o przywolane przez strone powodowa w tej mierze orzecznictwo, tu nie sposdb uznaé, by z powodu
braku o jakim mowa w pozwie wywodzono wprost bezskuteczno$¢ wypowiedzenia.

Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie zapadly w sprawie I ACa 1870/13 dotyczyt innego stanu faktycznego, bowiem
powddztwo zostalo wytoczone i wyrok zapadl przeciwko ,,organowi wlasciwemu” w rozumieniu Ustawy tj. przeciwko
Prezydentowi Miasta W., nie za$ przeciwko wlaScicielowi nieruchomosci i tego dotyczy zapadle orzeczenie uchylajace
w tej sprawie, co nie przystaje w jakikolwiek sposob do stanu faktycznego w sprawie niniejsze;j.

Natomiast w wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 18 marca 2015 r. w sprawie I ACa 858/14 chodzilo o
uznanie, iz skladajacy wypowiedzenie naczelnik jednej z dzielnic W. dzialal w oparciu o wadliwe pelnomocnictwo i z
oczywistym przekroczeniem tego pelnomocnictwa, a takze o dwukrotne wypowiedzenie, nadto niemozno$¢ sanowania
wypowiedzenia w trybie art. 103 § 1 ke, co rowniez nie mialo miejsca w sprawie niniejszej i nie mogto mie¢ tym samym
na niag odpowiedniego merytorycznego i procesowego przelozenia.

Co do wyroku Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku - jakkolwiek wyrazono tam poglad o konieczno$ci przywolania
wlasciciela w o$wiadczeniu, jednakze, co uszlo uwadze stronie, Sad ten jednocze$nie przeszedl do porzadku nad
tymze brakiem nie uwzgledniajac w tym zakresie zarzutu strony skarzacej, w szczegolno$ci nie uznajgc i nie ustalajac
bezskutecznoSci orzeczenia, co winno jak sie wydaje nastepowacé z urzedu, skoro czynnoéé miataby by¢ z zalozenia z
mocy prawa bezskuteczna.

Dlatego tez w tym zakresie powddztwo podlegalo oddaleniu.

Co do ustalenia wysokoéci oplat — tu zadanie nalezalo uwzglednic, choé nie w pelnym dochodzonym pozwem zakresie,
przy czym o powyzszym zadecydowala tresé¢ opinii bieglego, z ktorej to Sad dowodd dopusceil zgodnie z wnioskiem stron.



Jesli tez chodzi o zawarta w opinii wycene, to tu wskaza¢ nalezy, iz jakkolwiek po dokonanym przez bieglego ustaleniu
warto$ci przedmiotowych dzialek strony zglosily zastrzezenia do opinii, to jednak zarzuty te nie mogly odnie$c
zamierzanego skutku.

Sad w pelni podzielil wnioski wydanej w sprawie opinii (z pewnymi korektami, ktére ostatecznie okazaly sie bez
znaczenia dla rozstrzygniecia koncowego o czym bedzie jeszcze mowa), bowiem jest ona obszerna, logiczna, zupelna
ijako taka stanowi w pelni miarodajne zrédlo wiedzy o realnej wartoSci wycenianych nieruchomosci.

Biegly w odniesieniu do zarzutow, w sposéb wyczerpujacy i przekonywajacy wyjasnil dlaczego np. przyjecie jednej
transakcji bezprzetargowej nie moglo wplynaé na ostateczny wynik opinii, wskazat tez logicznie dlaczego niektore
dzialki z bazy poréwnawczej odrzucil, ktore za$ (i dlaczego) obdarzyt cechami wplywajacymi na obnizenie lub
podwyzszenie wartoéci dzialek wycenianych.

Ostatecznie zreszta strony po opinii ustnej na rozprawie, kolejnych zarzutéw do opinii nie skladaly, co tez w tym
zakresie winno zamyka¢ dalsze rozwazania.

Stad tez Sad, ustaliwszy zgodnie z tre$cia warto$ci dzialek odpowiednio na kwoty 478 010,- zt ((...)); 8 128 600,- zl
((...)) 17 948 930,- zt ((...)) oraz przemnazajac je przez stawke 3 %-owa (oraz co do jednej z dzialek tj. (...) przez
stosowny ulamek (...), przystugujacy powodowi w nieruchomoéci) odpowiednio ustalil obciazajace powoda oplaty jak
w pkt I, IT i ITI wyroku (przy uwzglednieniu oczywistej omylki rachunkowej skorygowanej postanowieniem z dnia 30
09 2016 1. 0 sprostowaniu.).

W pozostalym za$ zakresie tj. co do zaliczenia czy ustalenia prawa do zaliczenia na poczet r6znicy w oplatach wartosSci
poczynionych nakladow powodztwo podlegalo oddaleniu, przy czym punktem wyjscia dla rozstrzygniecia w tym
zakresie bylo ustalenie bieglego, iz wskazane przez strone powodowa naklady nie wywieraly wplywu na wartoéé
wycenianych nieruchomosci.

Jakkolwiek tez strona powodowa w tym zakresie przedstawila szeroko umotywowang prawnie argumentacje, jednakze
pomimo swej rzeczowoSci, nie mogla ona ostatecznie odnie$¢ zamierzonego skutku.

W tej bowiem mierze Sad podzielit zapatrywanie prezentowane juz w orzecznictwie Sadu Najwyzszego oraz sadow
powszechnych, a dotyczace tego, iz wszelkie naklady ,zaliczalne” na podstawie art. 77 u.g.n. winny by¢ tego rodzaju,
ze ich poczynienie podwyzsza warto$¢ nieruchomoéci.

Powyzszy poglad bierze sie z bezpos$redniego zastosowania szczegdlnej regulacji prawnej zawartej w rozporzadzeniu
Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci sporzadzania operatu szacunkowego.

W myél bowiem § 35 ust. wzmiankowanego Rozporzadzenia warto$¢ nakladéw odpowiada réznicy wartoSci
nieruchomos$ci uwzgledniajacej jej stan po dokonaniu nakladow i wartosci przed ich dokonaniem.

(por. uzasadnienie wyroku SN z dnia 26 wrze$nia 2014 r. — IV CSK 736/13- baza orz. LEX 1545104 oraz uzasadnienie
wyroku Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 30 kwietnia 2015 r. w sprawie I ACa 6/15 — baza orz. LEX nr
1734650).

Niezaleznie od powyzszego koncowo warto jedynie dodaé, iz zgodnie z zapatrywaniem wyrazonym w wyroku SN z dnia
26 02 2016 r. — IV CSK 238/15, na podstawie art. 77 ust. 4 u.g.n. rozliczeniu podlegaja te naklady na budowe urzadzen
infrastruktury technicznej, dokonane przez uzytkownika wieczystego, ktére znajduja sie na nieruchomosciach
sasiadujacych bezposrednio z nieruchomos$cia gruntowa oddana w uzytkowanie wieczyste. Natomiast tego typu
inwestycje ulokowane na nieruchomosci wieczystego uzytkownika nie stanowig nakladéw, o ktérych stanowi ten
przepis.



Wyrazony tu poglad jak sie wydaje w sposéb znaczacy wzmacnia jedynie przedstawiona wcze$niej argumentacje
niekorzystna dla strony powodowe;j.

Stad tez uwzglednienie zaliczenia nakladéw nie bylo mozliwe, co skutkowalo réwniez oddaleniem powo6dztwa w tym
zakresie. (pkt IV wyroku)

Uwzgledniajac wszystkie wyzej opisane okolicznosci, na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z § 6 pkt 6 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokacie oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielanej z urzedu (t. j. Dz. U. z 2013r., poz. 461) w zw. z art.
11 ust. 3 ustawy z dnia 8 lipca 2005 r. o Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2005 r., Nr 169, poz. 1417
ze zm.), Sad zasadzil na rzecz Prokuratorii koszty wynagrodzenia pelnomocnika w kwocie 4139 zk.

Powod wygral bowiem sprawe w 14,7 % co przy poniesionych kosztach 13717,- zt ( (...)+5000+1500,- z}) daje mu
mozliwo$¢ domagania sie od strony przeciwnej kwoty 2017,- zl.

Odpowiednio pozwanemu przypada kwota 6156,- zt z tytulu kosztow zastepstwa (7200,- zl x 0,853).
Po zminusowaniu obu kwot nalezalo zasadzié¢ réznice jak w pkt V wyroku.

O brakujacej czesci kosztow sadowych w postaci wyltozonych wydatkéw na bieglego w tacznej wysokoéci 916,77 zt, Sad
orzekl na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych w zw.
z art. 100 k.p.c.



