Sygn. akt III Ca 386/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 marca 2021r.

Sad Okregowy w Nowym Saczu, I1I Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie
nastepujacym:

Przewodniczacy: Sedzia SO Mieczystaw H. Kaminski (sprawozdawca)

Sedzia SO Urszula Kapustka

Sedzia SO Pawel Poreba

Protokolant: st. sekr. sad. Anna Burnagiel

po rozpoznaniu w dniu 24 marca 2021r. w Nowym Saczu

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) S.A. w K.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Staroécie (...)

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Rejonowego w Nowym Saczu VII Zamiejscowy Wydzial Cywilny z siedziba w Muszynie
z dnia 30 grudnia 2019 r., sygn. akt VII C 86/18

1. oddala obie apelacje;

2. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego.
(..

Sygn. akt III Ca 386/20

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 30 grudnia 2019 r. Sad Rejonowy w Nowym Saczu VII Zamiejscowy Wydziatl Cywilny z siedziba w M.
ustalil, Ze wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoséci gruntowej bedacej wlasnoscia
Skarbu Panstwa, polozonej w K. w obrebie ewidencyjnym (...) K., obejmujgcej dziatke ew. nr (...) o powierzchni 1,1327
hai dzialke ew. nr (...) o powierzchni 0,0095 ha, dla ktérych prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) winna wynosié
od dnia 1.01.2018 r. - 70.587,72 zl, co stanowi 3 % wartoSci nieruchomosci, a w pozostalym zakresie powodztwo (...)
S.A. przeciwko Skarbowi Panistwa reprezentowanemu przez Staroste (...) oddalil. Z uwagi na to rozstrzygniecie koszty
postepowania miedzy stronami wzajemnie zni6st na podstawie art.100 k.p.c., a ponadto nakazal $ciggnaé¢ na rzecz
Skarbu Panstwa - Sadu Rejonowego w Nowym Saczu tytulem poniesionych wydatkéw w toku postepowania od strony
powodowej (...) S.A. w K. kwote 1.255,24 zl oraz od strony pozwanej Skarbu Panstwa - Starosty (...) kwote 2.854,51 zk.



Sad Rejonowy ustalil, ze strona powodowa jest wieczystym uzytkownikiem przedmiotowych nieruchomosci. Dziatki
skladajace sie na calo$¢ nieruchomosci stanowia zwarty kompleks o nieregularnym ksztalcie i sa polozone na
zachodnim stoku (...) w K.. Na nieruchomoS$ci znajduja sie zabudowania (...), a ponadto jest zagospodarowana jako
tereny zieleni urzadzonej. Wszystko jest polozone w strefie centralnej miasta K. i stanowi §cisla strefe miasta, w
obszarze historycznego ukladu urbanistycznego wpisanego do rejestru zabytkow, w sasiedztwie obiektow stuzacych
kuracjuszom. Nieruchomos$¢ posiada dostep do pelnego uzbrojenia terenu, jednak jej polozenie powoduje réznego
rodzaju ograniczenia w zagospodarowaniu i wykorzystaniu.

Dotychczasowa oplata roczna zostala wypowiedziana przez reprezentujacego Skarb Panistwa Staroste (...), a ustalajac
nowa jej wysoko$¢ oparl sie on na operacie szacunkowym sporzadzonym na jego zlecenie przez rzeczoznawce
majatkowego A. J. (1), zgodnie z ktérym 3% wartoSci przedmiotu oszacowania zostalo ustalone na 98 953,35 zl.

Dalej Sad wskazal, ze z tak ustalong warto$cia nie zgodzil sie wieczysty uzytkownik, skltadajac odpowiedni wniosek o
ustalenie oplaty rocznej do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w N., ponoszac zastrzezenia do sporzadzonego
operatu szacunkowego.

Orzeczeniem z 20 lutego 2018 r. (...) oddalilo wniosek (...) S.A. w K. uznajac, ze wyliczone 3 % wartoSci na
podstawie operatu A. J. (1) odpowiada rzeczywistoSci, jak rowniez nie uwzglednilo rozliczenia wskazanych przez
wieczystego uzytkownika nakladow. Z tej przyczyny wnidst on sprzeciw od w/w orzeczenia podnoszac, ze tak ustalona
warto$¢ nieruchomogci, a na jej podstawie oplata roczna nie jest uzasadniona, poniewaz skutkuje jej podwyzszeniem
ponad dwukrotnie, a zdaniem wnoszacego sprzeciw nie wykazano przeslanki aktualizacyjnej, to jest wzrostu wartosci
nieruchomoéci i w tym zakresie domagal sie przeprowadzenia dowodu z opinii szacunkowej w postepowaniu
sadowym, a ponadto zaliczenia na poczet oplaty poczynionych przez siebie nakladow.

Reprezentujacy Skarb Panhstwa Starosta (...) domagal sie ustalenia oplaty rocznej zgodnie z szacunkiem dokonanym
dotychczas przez rzeczoznawce i podniosl, ze poprzednia aktualizacja zostala dokonana w 2005 r., to jest znacznie
dawniej niz pozwalaja na to przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Natomiast co do wskazywanych przez
wieczystego uzytkownika nakladow twierdzil, ze rozbudowa poza licznikowej instalacji gazowej nie stanowi naktadow
podlegajacych odliczeniom zgodnie z przepisami powolanej wyzej ustawy.

W toku postepowania Sad Rejonowy przeprowadzit dowody z opinii szacunkowych rzeczoznawcow majatkowych A.
G. (1), ktory oszacowal nieruchomo$é na 2 288 395 zl, a warto$¢ rynkowa nakladéw poniesionych przez wieczystego
uzytkownika ustalil na 31 265 zt oraz B. P. (1), ktéra oszacowala warto$¢ nieruchomosci na 2 352 924 zt. Na podstawie
tego ostatniego operatu ustalono warto$¢ poszczego6lnych nieruchomosci odpowiednio dz. ew. nr (...) na 2 330 888
z}, za$ dzialka nr (...) na 22036 zl.

Ostatecznie warto$¢ przedmiotu postepowania zostala przez Sad Rejonowy ustalona na podstawie opinii wykonanej
przez rzeczoznawce majatkowego B. P. (1) i w oparciu o te warto$¢ ustalona zostala nowa oplata roczna za wieczyste
uzytkowanie na 70 587,72 zl, jako 3 % warto$ci. Sad Rejonowy uznal operat sporzadzony przez B. P. (1) jako wlasciwie
weryfikujacy warto$¢ nieruchomosci ustalong na zlecenie Starosty (...) przed wypowiedzeniem dotychczasowej oplaty
podnoszac, ze operat rzeczoznawcy A. J. (1) nie zostal wykonany w toku postepowania sadowego, a zatem ma on
charakter dokumentu prywatnego.

Sad pierwszej instancji nie uwzglednil natomiast wniosku powoda o uwzglednienie poczynionych przez niego
nakladow stwierdzajac ze wieczysty uzytkownik nie zlozyl stosownego wniosku o ich zaliczenie przed oszacowaniem
wykonywanym na zlecenie wlasciciela gruntu, a ponadto nie wykazal, Ze wskazywane przez niego naklady zostaly
wykonane z udzialem $§rodkoéw, o jakich mowa w art. 143 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Apelacje od wyroku Sadu pierwszej instancji wniosty obie strony postepowania.

Pozwany Skarb Panstwa zaskarzajac orzeczenie w pkt. I. III i IV zarzucil naruszenie przepisu art. 233 § 1 k.p.c.
poprzez brak wszechstronnego rozwazenia okoliczno$ci sprawy wynikajacych z zebranego materialu dowodowego



i przekroczenie zasad swobodnej oceny dowodow, co w szczegdlnosci dotyczyto nieprawidlowej i niepelnej oceny
dowodu z opinii rzeczoznawcy majatkowego, ktéra wedlug skarzacego nie moze stanowié¢ podstawy do rozstrzygniecia
sprawy, przy pominieciu pozostalej dokumentacji zgromadzonej w postepowaniu przed Samorzadowym Kolegium
Odwolawczym w N., co doprowadzilo do poczynienia niepelnych ustalen w przedmiocie aktualizacji.

Ponadto podniesiono zarzut naruszenia przepisu art. 278 k.p.c. w zwiazku z art. 154 ust. 1, art. 153 ust. 1, art.
134 ust.1 i 2 oraz art.16 i 17 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez przyjecie do rozstrzygniecia sprawy
skutecznie zakwestionowanej przez skarzacego opinii rzeczoznawcy majatkowego oraz pominiecie procedowania
wnioskowanego przez apelujacego poddania przedmiotowego operatu ocenie w trybie nadzorczym wlasciwym dla w/
w ustawy. Na koniec podniesiono rowniez zarzut naruszenia przepisu art. 6 k.c. w zwigzku z art. 77 ust. 11 3 art. 78
ust 11 art. 79 ust. 3 i 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez niewlasciwe zastosowanie i w konsekwencji
uznanie udowodnienia przez powoda oplaty za wieczyste uzytkowanie w kwocie nizszej niz ustalil to Starosta i
potwierdzilo Samorzadowe Kolegium Odwolawcze na podstawie opinii uprawnionego rzeczoznawcy majatkowego, co
doprowadzilo do zanizenia tej oplaty.

W uzasadnieniu podniesionych zarzutéw pozwany podnosil, ze wyceniana nieruchomo$¢ jest polozona w centrum
K.. Z tej przyczyny zdaniem skarzacego dla oszacowania warto$ci w/w nieruchomosci biegla sporzadzajaca operat
szacunkowy, w sposob niewlasciwy dobrala dzialki do jakich dokonane zostalo poréwnanie parami, w szczegolnos$ci

wskazujac na dziatke nr (...) o pow. 554 m” polozong w obrebie K., w niewielkiej odlegtoéci od obrebu P., oznaczona
w operacie bieglej litera C, kt6érej mozliwosci inwestycyjne zostaly ocenione przez biegla wyzej niz dzialki wycenianej
0 pow. 1,1422 ha. Tak wiec zdaniem skarzacego biegla w sposo6b nieprawidlowy okreélila obszar badanego rynku
nieruchomoésci, pomijajac przy tym ewentualne nieruchomosci polozone w centrach innych pobliskich uzdrowisk.
Ponadto skarzacy podnosil, ze biegla w sposob niewlasciwy ocenila parametry wskazanych w apelacji nieruchomosci
poréwnawczych, oznaczonych literami A oraz B. W tym zakresie powinna byla sie odwola¢ do cen z archiwalnych
transakcji z roku 2012 - dwie transakcje oraz po jednej transakeji z lat 2013, 20151 2017.

Dalej zarzucono réwniez, ze biegla szacujac nieruchomosé podzielila ja na dwie funkcjonalne czesci, co samo w
sobie stanowi blad, poniewaz warto$¢ nieruchomoéci powinna by¢ ustalana w odniesieniu do jej calo$ci objetej
ksiega wieczystg oraz decyzja o oddaniu w wieczyste uzytkowanie. W tym zakresie apelujacy odwotat sie do pogladu
wyrazonego w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z 27 marca 2015 r. sygn. I OSK 1793/13.

Pozwany podnosil, ze wskazane zarzuty do opinii nie zostaly przez Sad Rejonowy rozpatrzone, ani tez Sad nie skierowat
operatu szacunkowego rzeczoznawcy majatkowego A. G. (1) do kontroli prowadzonej w ramach Stowarzyszenia (...)
lub do Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej, a przez to doszlo do zanizenia wartoéci nieruchomosci wyceniane;.

W wyniku zaskarzenia apelujacy wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku i ustalenie oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste zgodnie z wartoScia wynikajaca z szacunku A. J. (1) w wysoko$ci 98 953,35 zl, jak rowniez zasadzenie
od powoda na rzecz Skarbu Panstwa kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm wynikajacych z wlasciwego
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci lub ewentualnie jego uchylenie w calo$ci i przekazanie sprawy Sadowi
Rejonowemu do ponownego rozpoznania.

Apelacja powoda odnosila sie natomiast do czeSci oddalajacej powddztwo (pkt II), w zakresie odmowy zaliczenia
nakladéw poczynionych przez (...) na przedmiotowe nieruchomosci, ktorych warto$é powinna zosta¢ zaliczona na
poczet aktualizowanej oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie.

W tym zakresie apelujacy zarzucal naruszenie przepiséw art. 77 ust 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
wskazujgc na jego bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze wieczystego uzytkownika obcigza obowigzek
zgloszenia wniosku o zaliczenie nakladéw poczynionych na nieruchomo$¢ po dacie poprzedniej aktualizacji, jeszcze
przed dokonaniem oszacowania przez bieglego wykonanym na zlecenie wilasciciela nieruchomo$ci, chociaz procedura
ustalania oplaty rozpoczyna sie dopiero z chwilg wypowiedzenia dotychczasowej oplaty, a konczy w momencie
ostatecznego ustalenia jej nowej wysokosci. Odwolujac sie do wyroku SN z 31 stycznia 2013 r. w sprawie IT CSK



223/12 podnosil, Ze zgodnie z zawartym w jego tre$ci stanowiskiem, zgloszenie nakladéow moze nastapié przy
skladaniu sprzeciwu, poniewaz przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nie przewiduja zadnych terminéow
ograniczajacych takie zgloszenie.

Ponadto zarzucono rowniez, ze w tym zakresie naruszony zostal takze przepis art. 233 § 1 k.p.c. polegajacy na blednej
ocenie dowodéw w przedmiocie braku wykazania, ze naklady polegajace na rozbudowie pozalicznikowej instalacji
gazowej zostaly wykonane z udzialem $§rodkéw Skarbu Panstwa.

Wskazujac na powyzsze uchybienia apelujacy wnosil o zmiane wyroku poprzez nakazanie zaliczenia na poczet oplaty
rocznej za wieczyste uzytkowanie nakladéw wyliczonych w opinii bieglego A. G. na 31 265 zt orz zasadzenie na rzecz
powoda kosztow zastepstwa prawnego za druga instancje.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje :
Apelacje zaré6wno pozwanego jak i powoda nie sq zasadne.

W sprawie nie zaszly uchybienia skutkujace niewaznoscia postepowania, ktoérych wystapienie sad odwolawczy ma
obowiazek wziaé pod uwage z urzedu — art. 378 § 1 k.p.c.

Sad Okregowy podziela ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji, albowiem znajduja one potwierdzenie w
zebranym w sprawie materiale dowodowym. Sad Okregowy ustalenia te w catoSci podziela i uznaje za wlasne. Réwniez
dokonana na ich podstawie ocena prawna jest zdaniem Sadu prawidlowa i zasluguje na pelna aprobate.

Odnoszac sie do poszczegblnych zarzutéw podniesionych w apelacji pozwanego stwierdzi¢ nalezy, ze w ocenie Sadu
drugiej instancji nie zdotal on jednak wykazaé zasadno$ci zarzutu naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c. Aby skutecznie
zarzuci¢ jego naruszenie koniecznym jest bowiem wykazanie, ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub
doswiadczenia zyciowego, tylko to bowiem moze by¢ przeciwstawione uprawnieniu sadu do dokonywania swobodnej
oceny dowoddéw. Nie jest natomiast wystarczajace przekonanie strony, o innej niz przyjat sad, wadze (doniostosci)
poszczegbdlnych dowodéw i ich odmiennej ocenie niz ocena sadu.

Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki we wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub gdy wnioskowanie
sadu wykracza poza schematy logiki formalnej, albo wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia
jednoznacznych praktycznych zwiazkow przyczynowo- skutkowych, przeprowadzona przez Sad ocena dowodow moze
by¢ skutecznie podwazona.

Formutujgc zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nalezalo wiec wskaza¢ konkretne zasady logicznego rozumowania,
rozsadku czy doswiadczenia zyciowego, ktore sad mialby naruszy¢ przy ocenie okreslonych dowoddéw (por. wyroki
Sadu Najwyzszego z 16 grudnia 2005 r., sygn. III CK 314/05 i z 13 pazdziernika 2004 r., sygn. III CK 245/04).
Zwalczanie swobodnej oceny dowodéw nie moze polegaé li tylko na przedstawieniu wlasnej, korzystnej dla skarzacej
wersji zdarzen. Konieczne jest wskazanie przyczyn, ktére dyskwalifikuja postepowanie sadu, oznaczenie, jakie
kryteria oceny naruszyl sad, a nadto wyjasnienie, dlaczego zarzucane uchybienie moglo mieé wplyw na ostateczne
rozstrzygniecie (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2001 r., sygn. IV CKN 970/00; wyrok z 6
lipca 2005 r., sygn. III CK 3/05).

Zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. dla swojej skutecznoéci wymaga ponadto wykazania, jakie kryteria naruszyl
sad przy ocenie konkretnych dowodow, uznajgc brak ich wiarygodno$ci i mocy dowodowej lub niestuszne im
j&j przyznajac. Zarzutu tego nie czyni natomiast skutecznym przedstawianie przez skarzacego wlasnej wizji stanu
faktycznego w sprawie, opartej na dokonanej przez siebie odmiennej ocenie dowodow, a nawet mozliwo$é w rownym
stopniu wyciagniecia na podstawie tego samego materialu dowodowego odmiennych wnioskéw.

Jezeli z zebranego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski poprawne logicznie i zgodne z do§wiadczeniem
zyciowym, jak mialo to miejsce w niniejszej sprawie, to taka ocena nie narusza regul swobodnej oceny dowodow.
Apelujacy nie potrafil wykazaé, ze wnioskowanie sadu pierwszej instancji wykraczalo poza schematy logiki, albo



dokonywane bylo wbrew zasadom doéwiadczenia Zyciowego, a przez to prowadzilo do blednych ustalenr stanu
faktycznego, co pociagalo za sobg dokonanie nieprawidtowej oceny.

Ocena dowoddw, zgodnie z zasada bezposrednioS$ci nalezy do sadu, ktdry je przeprowadza i jest immanentna cechg
sadzenia, a kontrola instancyjna moze jg zakwestionowac tyko wtedy, gdy zostanie wykazane, iz naruszala zasady
swobodnej oceny dowodow.

Zdaniem Sadu Okregowego w niniejszej sprawie wadliwosci takie nie wystepuja. Apelacja nie zawiera takich
argumentow natury jurydycznej, ktére wskazywalyby na wadliwo$é oceny dowod6w poczynionej przez Sad pierwszej
instancji.

Jak wskazano wyzej zdaniem skarzgcego oszacowanie warto$ci przedmiotu postepowania nastgpilo w oparciu o operat
szacunkowy sporzadzony w sposob niewlasciwy, co dotyczylo np. nieuprawnionego doboru przez B. P. (1) dzialki

nr (...) o pow. 554 m” polozonej w obrebie K. w niewielkiej odlegloéci od obrebu P. - data transakeji 6.03.2017 .,
oznaczonej litera C. Jednak apelujacy pomija okoliczno$¢, ze robwniez w operacie A. J. (1) jest dziatka o dokladnie takiej
samej wielko$ci i polozeniu, a takze o dacie transakeji 6.03.2017 r., czego pozwany nie kwestionowal i nie kwestionuje

nadal domagajac sie oparcia orzeczenia na tym operacie, tym bardziej, ze cena za 1 m* dzialki poréwnywanej przez
A J. jest nizsza niz u bieglej B P..

Dalej zauwazenia wymaga ta okoliczno$¢, ze w oszacowaniu dokonanym przez rzeczoznawce A. J. w bazie danych
dotyczacej nieruchomosci porownywanych réwniez znalazly sie lacznie trzy dzialki polozone w obszarze K., a dalsze
trzy, ktérych polozenie jest oznaczone jako K. - K.. Ponadto powierzchnia poréwnywanych dzialek w zasadzie poza
jednym wyjatkiem nie przekracza 0,10 ha, co w sposdb znaczny odbiega od powierzchni dzialki nr (...). Niewatpliwie
za$ wielko$¢ nieruchomosci ma istotne znaczenie dla okreslenia jej warto$ci i regula jest, ze dziatka mniejsza moze

uzyskaé wieksza cene za 1 m>. W stanowigcym podstawe orzeczenia operacie znalazly sie natomiast wéréd dzialtek
zabudowanych réwniez nieruchomosci o powierzchni kilkunastu, a nawet kilkudziesieciu arow (dz. o pow. 0,6407
ha), natomiast wérod dzialek niezabudowanych, takze dziatki kilkudziesiecioarowe. Co w spos6b niewatpliwy mialo

wplyw na érednig wartoéé¢ 1 m”.

Dalej apelujacy zarzucal, ze z uwagi na brak odpowiednich transakcji w obrebie K. odnoénie nieruchomosci
bezposrednio polozonych w bliskoéci przedmiotu oszacowania, zakres rynku lokalnego winien zostaé poszerzony
o nieruchomosci polozone w sasiednich miejscowo$ciach uzdrowiskowych. W tym zakresie stwierdzi¢ nalezy, ze w
operacie A. J. zostaly rowniez podane jedynie pogladowo wartosci nieruchomosci objetych transakcjami spoza K.
(k-16). Analiza tabeli z tymi danymi wskazuje na to, ze ceny transakcyjne z innych miejscowosSci uzdrowiskowych
obszaru powiatu (...) znacznie odbiegaja od warto$ci przyjetych w tym operacie nieruchomos$ci poréwnawczych.

Nieco wyzsze, ceny za 1m®, uzyskaly nieruchomosci polozone na terenie powiatu (...), jednak i one sa na poziomie
cen najnizszych z posrod nieruchomo$ci przyjetych do poréwnania. W ocenie Sadu Okregowego Swiadezy to z jednej
strony o nietrafnos$ci zarzutu dotyczacego braku wlasciwego rozeznania rynku, jak rowniez o braku uzasadnienia dla
koniecznosci poszerzania obszaru dla uzyskania dzialek poréwnawczych.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami ani rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego nie precyzuja pojecia rynku nieruchomosci, postugujac
sie jedynie sformulowaniami: "rynek", "rynek wlasciwy ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci”
albo "lokalny rynek nieruchomosci" przeciwstawiajac ten ostatni pojeciu "regionalnego lub krajowego rynku
nieruchomosci (§ 26 ust. 11 2 rozporzadzenia). W zwiazku z powyzszym w orzecznictwie sadowo-administracyjnym
zgodnie przyjelo poglad, ze rozwigzania zaistnialego problemu nalezy w tej sytuacji poszukiwaé w ustawodawstwie
ustrojowym, odnoszacym sie do instytucji samorzadu terytorialnego. Z w/w. regulacji prawnych wyprowadzano
wniosek, ze pod pojeciem ,rynku lokalnego" odczytywaé nalezy obszar gminy lub powiatu. Rynek regionalny odnosi
sie za$ do obszaru wojewddztwa. Z tej perspektywy podniesiony w apelacji zarzut, iz przez taki dobor biegta w sposéb
nieprawidlowy okre§lila obszar badanego rynku nieruchomosci, pomijajac przy tym ewentualne nieruchomoséci



potozone w centrach innych pobliskich uzdrowisk nie jest trafny, a poszerzenie na obszar sasiednich miejscowoéci
uzdrowiskowych w powiecie (...), w rzeczywisto$ci dzialalby na niekorzy$é¢ apelujacego.

Ponadto skarzacy w tym zakresie podnosil jeszcze, ze biegla w spos6b niewlasciwy ocenila parametry wskazanych
w apelacji nieruchomosci poréwnawczych, oznaczonych literami A oraz B. Apelacja pomija jednak i te okoliczno$¢,
ze na skutek podniesionych zarzutéow przez pozwanego biegla B. P. dokonala korekty pierwotnego operatu, co
znalazlo odzwierciedlenie w Aneksie do operatu szacunkowego z 25 listopada 2019 r. W wyniku powtornej weryfikacji
pierwotnego operatu biegla zmienila ocene cech niektérych nieruchomosci porownawczych przyjetych do wyceny,
co spowodowalo, ze nieruchomos$é oznaczona litera A odrzucono catkowicie z czeéci szacowanej pod ustugi z uwagi
na trafno$é zarzutu podniesionego przez pozwanego, za$ odno$nie cze$ci obejmujacej szacunek nieruchomosci
stanowiacej tereny zielone zmieniono w odniesieniu do niej ocene cechy dojazdu z dobrego na slaby. Co do
nieruchomosci oznaczonej litera B zweryfikowana zostal rowniez cecha dotyczgca mozliwoSci inwestycyjnych z
przecietnej na staba. W odniesieniu do obu tych nieruchomos$ci ujednolicono rowniez ceche lokalizacyjna.

W zakresie odwolania sie do cen archiwalnych transakeji z roku 2012 - dwie transakcje oraz po jednej transakeji z lat
2013, 2015zarzut uznaé nalezy rdwniez za nietrafny, z uwagi na r6zny poziom cen nieruchomoséci w okresie lat 2012 -
2013 r., w stosunku do cen z okresu bezposrednio poprzedzajacego date ustalania aktualizacji oplaty roczne;.

W tym stanie rzeczy omoéwione wyzej uchybienia wskazywane w apelacji nie mogly odnie$¢ zamierzonego skutku.

Kolejnym zarzutem odnoszacym sie do naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c. byl nieuprawniony podzial w trakcie
dokonywania wyceny dzialki nr (...) na dwie cze$ci funkcjonalne i policzenie wartoéci w/w dzialki jako sumy cze$ci
skladowych. W tym zakresie apelujacy odwolywal sie do wyroku NSA z dnia 27 marca 2015 r. I OSK 1739/13.

Poglad wyrazony w tym wyroku dotyczyl ustalenia wartoéci nieruchomosci wywlaszczonej na potrzeby drogowe na
mocy ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych (Dz. U. Nr 193, poz. 1194 z p6zn. zm.). W my$l art. 12 ust. 5 tej ustawy do ustalenia wysokosci i wyplacenia
odszkodowania, o ktorym mowa w art. 4a, stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
z zastrzezeniem art. 18. W tym miejscu nadmienié nalezy takze, ze w art. 134 ust. 3-4 u.g.n. przyjeta zostala "zasada
korzysci" polegajaca na przyjeciu takich parametréow szacowanej nieruchomosci, ktére beda najkorzystniejsze dla
wywlaszezanego, co juz powoduje, ze brak jest uzasadnienia, aby poglad wyrazony przez NSA wprost odnosié¢ do celu
oszacowania w niniejszej sprawie, jakim jest ustalenie oplaty roczne;j.

Na tle sprawy dotyczacej ustalenia warto$ci w celu wywlaszczenia NSA stwierdzil, Zze zgodnie z art. 134 ust. 11 2
oraz art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami podstawe ustalenia wysoko$ci odszkodowania stanowi
warto$¢ rynkowa nieruchomosci, jezeli nieruchomoéé tego rodzaju wystepuje w obrocie. Wartoécia rynkowa jest
natomiast najbardziej prawdopodobna cena, mozliwa do uzyskania na rynku z uwzglednieniem cen transakcyjnych
i przy uwzglednieniu takich parametréw jak: rodzaj, polozenie, spos6b uzytkowania, przeznaczenie w planie

zagospodarowania, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania a takze
aktualnie ksztaltujace sie ceny w obrocie nieruchomos$ciami.

Naczelny Sad Administracyjny wskazal, ze przepis § 36 ust. 1 powolanego wyzej rozporzadzenia wykonawczego
do ustawy wymaga, aby warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreslano, przyjmujac w przypadku kiedy przedmiotem
wyceny byla cala nieruchomosé, jej stan jako caloSci, a nie stan poszczegolnych jej czeci, chociazby w dacie na jaka
nastepuje oszacowanie - dzien wydania decyzji lokalizacyjnej, byta ona w czeéci zabudowana budynkiem mieszkalnym,
budynkami gospodarczymi, infrastrukturg towarzyszaca i nasadzeniami roslinnymi, a w czeSci stanowila obszar
niezabudowany. Poglad ten koreluje z przytoczona wyzej zasadg korzySci.

Wywodzqgc taki wniosek NSA podniost, ze Sad Wojewodzki Administracyjny uznajaqce, ze podzial
Junkcjonalny byl prawnie dopuszczalny, nie wskazal przy tym zadnej podstawy prawnej dla
takiego zabiegu.



Zdaniem Sqdu Okregowego oznacza to przede wszystkim, ze nie zostala calkowicie wykluczona
mozliwosé takiego podzialu, a jedynie poddano jg w watpliwosé w przypadku szacowania
na potrzeby wywlaszczenia nieruchomosci, stwierdzajgc brak argumentacji prawnej i wplyw
podzialu na obnizenie wartoséci przedmiotu oszacowania.

Niewgtpliwie zgodzi¢ nalezy sie z poglgdem o przelozeniu sie funkcjonalnego podziatu przy
oszacowaniu na wartosé nieruchomosci szacowanej, poniewaz jezeli przy szacowaniu przyjmiemy
dla calej nieruchomosci parametry odnoszqce sie do obszaru bardziej wartosciowego, to wartosé
calosci moze okazaé sie istotnie wyzsza, zwlaszcza jesli obszar mniej wartosciowy bedzie znacznie
wiekszy niz ten bardziej wartosciowy. Jesli natomiast dla calosci dzialki przyjete zostang
parametry mniej korzystne, to zawsze jej wartosé bedzie obnizana.

Powstaje wiec dylemat jak dokonaé ustalenia, kiedy przyjmowaé dla niejednorodnej wartosciowo
nieruchomosci parametry mniej lub bardziej wartosciowe przy szacowaniu na potrzeby ustalenia
oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania. Czy jesli, ktorys z obszaréw jest znacznie wiekszy
nalezy kierowacé siejego parametrami co do calosci. W przypadku dzialek o niewielkiej powierzchni
roznice w tym zakresie mogq okazacé nieistotne.

Jednak w przypadku dzialek o duzej powierzchni kwestia ta bedzie stanowié problem istotny.
Podobnie w przypadku kiedy warto$é jednej czesci szacowanej nieruchomosci bedzie znacznie
wieksza od pozostalej moze okazaé sie, ze pomimo znacznie wicekszego obszaru czesci mniej
wartosciowej dla ustalenia wartosci calosci bardzo istotna okaze wartosé mniejszej obszarowo
czesci o znacznie wiekszej wartosci. Wybor w tym zakresie dokonywany przez rzeczoznawce
zawsze budzié bedzie zastrzezenia z uwagi na brak jednoznacznego kryterium doboru.

W takim wypadku okreslenie wartosci poprzez odrebne oszacowanie wydzielonych z wycenianej
nieruchomosci funkcjonalnych czesci celem ich odrebnej wyceny, stanowi rozwiqzanie posrednie,
zmierzajqce jednak do ustalenia ceny najbardziej zblizonej do takiej, jakg mozna by uzyskaé w
ramach obrotu cywilnoprawnego, przez co z uwagi na cel szacowania wynikajqcy z tresci — art.
151 ustawy dzialanie takie , w ocenie Sadu Okregowego, nie moze naruszaé¢ prawa.

W niniejszej sprawie celem wyceny nieruchomosci wynikajgecym z tresci ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami jest ustalenie oplaty za wieczyste uzytkowanie.
Przepis art. 150 ust 1. stanowi, ze w wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sie, jak w tym
przypadku okreslenia wartosci rynkowej. Natomiast ust. 2. regulyje, ze wartosé rynkowq okresla
sie dla nieruchomosci, ,ktore sq lub mogaq byé przedmiotem obrotu”. Przytoczone ustawowe
brzmienie tresci przepisu rézni sie od tego jakim postugiwal sie NSA ,,nieruchomosé tego rodzaju
wystepuje w obrocie”. To ostatnie pomija bowiem znaczny obszar oceny jakiej winien dokonaé
rzeczoznawca majatkowy. Wykladnia tresci ustawowej nie moze by¢ zas ograniczana przez przepis
rozporzqdzenia wykonawczego, w tym wypadku § 36 ust 1, nawet gdyby jego jezykowe rozumienie
mialo na to wskazywaé.

Tymczasem zgodnie z art. 155 ust 1. przy szacowaniu nieruchomosci nalezy wykorzystaé wszelkie,
niezbedne i dostepne dane o nieruchomosciach, zawarte miedzy innymi w ewidencji gruntéw i
planach miejscowych, studiach uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy, decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz pozwoleniach na
budowe.

Skoro rzeczoznawca majgtkowy ma wzigé pod uwage roznorodnosé wynikajgeq z ewidencji czy
tez planu zagospodarowania przestrzennego, to zostal on wrecz zobowiqzany przez ustawodawce



do uwzglednienia wszelkich okolicznosci z tym zwiqzanych, w tym réwniez zroznicowania pod
wzgledem mozliwosci zagospodarowania wynikajgcych ze wskazanych wyzej dokumentow.

Jezeli wiec ustalenie ceny rynkowej ma dotyczyé nieruchomosci, ktore sq lub mogq byé
przedmiotem obrotu, to nie zachodzi koniecznoséjednorodnego szacowania nieruchomosci z uwagi
na stan prawny czy tez na wynikajqcy z geodezyjnego oznaczenia szacowanych nieruchomosci.
Stanowisko takie podziela Sad Okregowy rozpoznajacy niniejszq sprawe.

Calkowita powierzchnia dziatki nr (...) wynosi 1,1327 ha i na dodatek jest ona polozona w
najbardziej atrakcyjnej lokalizacji w K., w centrum uzdrowiska, zabudowana czesciowo Nowym
Domem Zdrojowym. Z tego jednak jej obszaru czes¢ o pow. 0,8382 ha, jest polozona wprawdzie
w terenach zabudowy ustugowej, ale w na terenie historycznego ukladu urbanistycznego miasta
wpisanego do rejestru zabytkow. Pozostala czesé o dosé znacznej pow. 0,2945 ha polozona jest
w obszarze terenow zieleni urzqdzonej (0,2752 ha) i parku zdrojowego ( 0,0195 ha), wszystko
rowniez na terenie historycznego ukladu urbanistycznego miasta wpisanego do rejestru zabytkow.
Teoretycznie tak okreslone powierzchnie nieruchomosci do jakich przypisana jest poszczegélna
Junkcja moga wystepowaé odrebnie w obrocie prawnym. Wydzielenie obszaru zabudowanego
polozonego w terenach zabudowy ustugowej nie powoduje koniecznosci podzialtu budynkow, a
wiec przyjaé nalezy, ze brak jest przeciwwskazan dla jego odrebnego potraktowania.

Obszar terenéw zieleni urzqdzonej oraz (...) wprowadza ograniczenia w mozliwosci wykorzystania
nieruchomosci. Wszystko to sprawia, ze w ocenie Sadu Okregowego rzeczoznawca mial prawo do
zastosowania odrebnosci co do ustalenia wartosci czesci przeznaczonej pod zabudowe ustugowaq i
mieszkaniowa oraz polozonych w terenach zieleni. Obszar ten stanowi bowiem 26% calosci dzialki
nr (...), to jest blisko 1/3.

W tych okolicznosciach wwzgledniajgc poczynione wywody dotyczqce celu oszacowania oraz
danych jakie w tym zakresie powinny zostaé¢ wykorzystane i przekladajqc je na realia niniejszej
sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze przyjecie dla calej dzialki nr (...) parametréow obszaru o wiekszej
wartosci, powodowaloby nieuzasadnione zwiekszenie jej wartosci.

Dalej zauwazyé trzeba, ze dla znacznej czesci powierzchni w/w dziatlki, ktéora jest polozona
na obszarze znajdujgcym sie w terenach zabudowy uslugowej, istniejq rowniez dosé istotne
ograniczenia w mozliwosci zagospodarowania terenu, poniewaz podstawowym sposobem jego
wykorzystania sq ustugi w zakresie zdrowia, realizowane jako zaklady i urzqdzenia lecznictwa
uzdrowiskowego z obiektami i urzqdzeniami towarzyszqcymi, jak rowniez obstugi pacjentéow
dopuszczone ustawqg o ochronie zdrowia. Brak jest jednak mozliwosci lokalizacji na tym terenie
innych ustug niz zdrowotne, a ponadto zakaz lokalizacji nowych budynkoéw oraz rozbudowy i
nadbudowy istniejgcego. Tak wiec w istocie polozenie i sposob zagospodarowania nieruchomosci
stanowiqcej przedmiot postepowania determinuje liczne ograniczenia w mozliwosci jego
wykorzystania. Co w sposéb niewqgtpliwy ma wplyw na wartosé tej czesci a przez to i calosci, a tym

samym wplywa na mniejszq warto$é 1m® tej czesci, niz obszaréw bez takich ograniczen, a zatem i
na wysokosé oplaty rocznej.

Z tej przyczyny brak jest w ocenie Sadu Okregowego podstaw do zakwestionowania operatu, na
podstawie ktorego Sqd Rejonowy poczynil ustalenia i oparlt swoje orzeczenie.

Z powolanych przyczyn nie mialy tez w sprawie miejsca naruszenia przepiséow art. 278 k.p.c. w
zwigzku z art. 154 ust. 1, art. 153 ust. 1, art. 134 ust.1 i 2 oraz art.16 i 17 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami poprzez przyjecie jako podstawy rozstrzygniecia sprawy opinii rzeczoznawcy
majqtkowego B. P. (1). Nie zostala ona bowiem skutecznie zakwestionowana przez skarzqcego,



a zatem nie zachodzily rowniez podstawy do poddania przedmiotowego operatu ocenie w trybie
nadzorczym wlasciwym dla w/w ustawy. Operat nie budzil uzasadnionych watpliwosci, co do
Jjego prawidlowosci, o jakich mowa w przywolanym przez apelujacego wyroku (...) w E.. Jak
to wynika z utrwalonego orzecznictwa SN nie stanowi przeslanki do dopuszczenia dowodu
z innej opinii bieglego sam fakt, ze opinia w sprawie nie jest korzystna dla strony, ktora
domaga sie takiego ponowienia. O potrzebie dalszego prowadzenia dowodu z opinii bieglych w
postepowaniu sqdowym decyduje sqd, ktéory powinien taki kolejny dowéd przeprowadzié, jezeli
uzngje opinie za niewiarygodnq, wewnetrznie sprzecznq albo nieweryfikowalng. W niniejszej
sprawie ustalona wartosé nieruchomosci w opinii B. P. jest zblizona do tej, jaka wynika z innego
operatu sporzqdzonego rowniez w toku niniejszego procesu przez rzeczoznawce A. G..

Na koniec odnoszqc sie do naruszenia przepisu art. 6 k.c. w zwiqzku z art. 77 ust. 11 3 art. 78 ust
11 art. 79 ust. 3 1 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami polegajgcym na uznaniu wykazania
przez powoda zasadnosci oplaty za wieczyste uzytkowanie na poziomie nizszym, niz to uczynil
Starosta i potwierdzilo Samorzadowe Kolegium Odwolawcze na podstawie opinii uprawnionego
rzeczoznawcy majqgtkowego, stwierdzié nalezy, ze w swietle powyzej poczynionych wywodoéw brak
Jjest rowniez uzasadnienia dla uwzglednienia powyzszych zarzutéow.

Odnosnie apelacji powoda zauwazyé trzeba, ze aczkolwiek racje ma apelujgcy powod tak co do
tego, ze przepis art. 77 ust 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,

nie przewiduje zadnych terminow do ograniczajqcych takie zgloszenie, jak i co do zasadnosci
podniesionego zarzutu z art. 233 § 1 k.p.c. polegajacego na blednej ocenie dowodow w przedmiocie
braku wykazania, ze naklady na rozbudowe pozalicznikowej instalacji gazowej zostaly wykonane
z udzialem s$rodkéw Skarbu Panstwa, to jednak nie zmienia to oceny co do braku podstaw do
dokonania rozliczenia wskazanych nakladéw, w nowo ustalonej oplacie rocznej.

Jak bowiem stwierdzil Sad Najwyzszy w wyrok z 14 maja 2010 r. w sprawie IT CSK 610/09 pojecie "przy aktualizacji"
jest pojeciem obejmujgcym okres od wypowiedzenia oplaty rocznej do ustalenia jej wysoko$ci. Tym samym
uzytkownik wieczysty moze w tym okresie domagac sie ustalenia wartosci i zaliczenia naktadow przez wilaéciciela, a
poOzniej przed samorzadowym kolegium odwolawezym, czy w konicu przed sadem powszechnym. Nie ma przeszkod,
aby uzytkownik wieczysty zlozyt wniosek ze wskazaniem poniesionych nakladoéw w kazdym czasie, jednak skuteczno$é
uzyska on dopiero w chwili przystapienia do aktualizacji oplaty.

Whniosek o rozliczenie nakladéw zostat zlozony w piSmie do (...), a wiec podniesienie tego we wniosku do
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego spelnialo wymogi w tym zakresie. W tresci uzasadnienia orzeczenia tego
organu znalazla sie argumentacja stwierdzajaca, ze wskazywany naktad nie mieSci w zakresie tych jakie podlegaja
odliczeniu.

Ponadto w wyroku z 31 stycznia 2013 r. II CSK 223/12 SN stwierdzil, ze zasady dokonywania
zaliczenia nakladéw poczynionych przez uzytkownika w czasie trwania umowy uzytkowania
wieczystego ujete zostaly w art. 77 ust. 4-6 u.g.n. Wskazana grupa przepisow okresla przede
wszystkim rodzaj nakltadow, ktéorych wartosé moze byé zaliczona. Artykul 77 ust. 4 u.g.n. uprawnia
do zaliczenia wartosci nakladoéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na
budowe poszczegoélnych urzadzen infrastruktury technicznej, nierozliczonych przy wcezesniejszych
aktualizacjach. Ustep 6 tego przepisu nakazuje stosowac te same zasady do nakladoéw koniecznych
wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych przez uzytkownika, o ile w ich
nastepstwie wzrosla wartosé nieruchomosci gruntowej.

Uzyte w art. 77 ust. 4 pojecie budowy urzadzen infrastruktury technicznej definiuje art. 143
ust. 2 u.g.n., zaliczajgc do tych urzadzen budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemiq, na ziemi
albo nad ziemiq przewodoéow lub urzqdzen wodociggowych, kanalizacyjnych, cieplowniczych,



elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych. Tresé art. 143 ust. 1 u.g.n. nakazuje rozliczenia
stosowaé w wypadku, kiedy urzqdzenia infrastruktury technicznej zostaly wybudowane z
udzialem srodkoéow Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, srodkéw pochodzqgcych
z budzetu Unii Europejskiej lub ze zrédel zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi. Lqczy sie
to z uzyskanaq korzysciq z powstania infrastruktury, polegajgca na zwiekszeniu sie wartosci ich
nieruchomosci (art. 146 ust. 1 u.g.n.), przy czym korzysé polega na stworzeniu warunkéow do
podlgczenia nieruchomosci do urzqdzen infrastruktury technicznej albo warunkoéow do korzystania
z wybudowanej drogi, przy uwzglednieniu odleglosci urzqdzen infrastruktury technicznej od
nieruchomosci, dostepnosci urzaqdzenia do podlgczenia do nieruchomosci oraz dostepnosci
korzystania z drogi.

Celem nowelizacji dokonanej w 2007 r. bylo zracjonalizowanie obciazen wlascicieli, zarzadeow i uzytkownikow
wieczystych nieruchomoéci tak, by nie ponosili oni negatywnych skutkéw udzialu finansowego w inwestycjach
w publiczng infrastrukture, poprzez zdublowanie kosztéw raz poniesionych w formie nakladu na powstanie tej
infrastruktury, a drugi raz - w postaci koniecznoSci uiszczania zwiekszonych obciazen finansowych wynikajacych
ze wzrostu warto$ci nieruchomos$ci gruntowej na skutek lepszego uzbrojenia technicznego terenu, na ktorym
nieruchomo$¢ sie znajduje. Dlatego warto$¢ nakladéw na infrastrukture techniczna polega zaliczeniu na poczet
wzrostu oplat za uzytkowanie wieczyste i za trwaly zarzad, a w wypadku podstaw do obciazenia oplata adiacencka,
umniejsza te oplate.

Nie mieszcza sie jednak w pojeciu nakladow na budowe infrastruktury, inwestycje w uzbrojenie wlasnej
nieruchomoéci.

Z tej przyczyny SN uznal, ze drogi wewnetrzne, sieci kanalizacyjne, przylacza itp. ulokowane na nieruchomosci
wieczystego uzytkownika nie sg stanowia naktadéw wskazanych w art. 77 ust. 4 u.g.n.

Kolejng kwestia w tym zakresie jest przyjecie przez SN w wyroku z 26 lutego 2016 r. w sprawie sygn. akt IV CSK
238/15, koniecznoéci rozroznienia poje¢ odbudowy, przebudowy od pojecia — budowy i rozbudowy.

Dalej wskazac trzeba, ze regulacja dotyczaca drugiego rodzaju nakladow podlegajacych zaliczeniu na poczet réznicy
miedzy oplata dotychczasowa a oplatg zaktualizowang zostala zawarta w art. 77 ust. 6 u.g.n. i obejmuje naklady
konieczne wplywajace na cechy techniczno - uzytkowe gruntu, poniesione przez uzytkownika wieczystego, o ile w ich
nastepstwie wzrosla warto$¢ nieruchomosci gruntowe;.

W wyroku z dnia 30 stycznia 2014 r., IIT CSK 42/13, nie publ., Sad Najwyzszy wyjasnil, ze przez naklady konieczne,
o jakich mowa w tym przepisie, rozumie sie naklady na grunt potrzebne do normalnego korzystania z niego zgodnie
7 przeznaczeniem.

Od tego rodzaju nakladéw nalezy oddzieli¢ naklady uzyteczne, ktore sa

dokonywane w celu ulepszenia rzeczy, a ich poniesienie nie jest konieczne do

korzystania z nieruchomo$ci gruntowe;j.

Z kolei do nakladéw zbytkowych zalicza sie te, ktore sluza nadaniu cech odpowiadajacych upodobaniom posiadacza
imaja na celu zaspokojenie jego potrzeb estetycznych.

W niniejszej sprawie (...) trafnie stwierdzilo, ze nie zostalo wykazane, aby wyeksponowane przez powoda naklady
miedcily sie w zakresie wskazanym w art. 77 ust. 4 u.g.n., polegaly one przeciez na zlikwidowaniu centralnej
kotlowni gazowej zaopatrujacej poszczegolne obiekty zlokalizowane w tym rejonie w ciepla wode oraz ogrzewanie i
zindywidualizowanie podgrzewaczy na poszczeg6lne obiekty, doprowadzajac sie¢ gazowa do budynku (...).

Tak wiec po pierwsze zostaly zlokalizowane na nieruchomosci wieczystego uzytkownika, po wtére nie maja one cech
budowy czy rozbudowy, a co najwyzej cechy przebudowy. Odnoszac je natomiast do treSci przepisu art. 77 ust 6 u.g.n.
ocenié trzeba, ze nie stanowia nakladu koniecznego poniewaz biegly A. G. od operatu ktérego nawiazuje apelujacy



powod, oceniajac je stwierdzil, Ze dokonana zmiana doprowadzila do zwiekszenia uzyteczno$ci czesci dzialki nr (...).
Tak wiec nie zostaly one zaklasyfikowane jako naklady konieczne, ale jako naklady uzyteczne, ktbére nie podlegaja
rozliczeniu przy aktualizacji oplaty roczne;j.

Majac powyzsze na uwadze w ocenie Sagdu Okregowego obie apelacje w zakresie zaskarzenia wynikajacego z naruszenia
prawa materialnego, jak i podniesionych zarzutéw w zakresie prawa procesowego okazaly sie niezasadne. Pomimo
zaskarzenia przez pozwanego pkt. IV wyroku nie zostaly w tym zakresie sformulowane zadne zarzuty naruszenia
prawa procesowego, tak wiec brak byto uzasadnienia dla zmiany orzeczenia o rozdziale kosztéw pomiedzy powodem
a pozwanym, a z uwagi na brak innych zarzutéw procesowych nie zachodzily podstawy do ingerencji w tresc
rozstrzygniecia o $ciggnieciu rozdzielonych kosztow.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalit obie apelacje, za$ orzekajac o kosztach
postepowania apelacyjnego na podstawie art. 100 k.p.c. znibsl je wzajemnie pomiedzy stronami.

(...)



