Sygn. akt I ACa 1164/15

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 3 grudnia 2015 .

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Anna Kowacz-Braun (spr.)
Sedziowie: SSA Zbigniew Ducki
SSA Marek Boniecki
Protokolant: sekr.sagdowy Marta Matys

po rozpoznaniu w dniu 3 grudnia 2015 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa (...) Spolki Akcyjnej z siedziba w K.
przeciwko Skarbowi Panistwa - Prezydentowi Miasta K.

o ustalenie

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 8 kwietnia 2015 r. sygn. akt I C 937/11

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie III w ten sposob, ze nadaje mu tresé: ,,zasqdza od powoda
(...) Spolki Akcyjnej z siedzibg w K. na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej Skarbu
Panstwa kwote 5.400 zl (pieé tysiecy czterysta zlotych) tytulem kosztow zastepstwa procesowego’;

2. oddala apelacje strony pozwanej w pozostalej czesci;
3. oddala apelacje strony powodowej;

4. zasqdza od powoda (...) Spolki Akcyjnej z siedzibg w K. na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii
Generalnej Skarbu Panstwa kwote 5.400 zl (pieé tysiecy czterysta zlotych) tytulem kosztow
zastepstwa procesowego tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.

SSA Marek Boniecki SSA Anna Kowacz-Braun SSA Zbigniew Ducki

I ACa 1164/15

UZASADNIENIE



wyroku Sadu Apelacyjnego

z dnia 3 grudnia 2015 1.

Wyrokiem z dnia 8 kwietnia 2015 r., uzupelnionym wyrokiem z dnia
11 maja 2015 r. Sad Okregowy w Krakowie Wydzial I Cywilny:

L. ustalil, ze wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej w K.,
obreb (...), jednostka ewidencyjna (...), stanowiacej sie z dzialek ewidencyjna nr:(...), objetej ksiega wieczysta (...)
prowadzong przez Sad Rejonowy (..)w K., IV Wydzial Ksiag Wieczystych, wynosi od dnia 1 stycznia 2011r. kwote
200.458,29 7} (dwiescie tysiecy czterysta piecdziesiat osiem zlotych i dwadzieScia dziewie¢ groszy), przy czym na
poczet roznicy pomiedzy oplatg dotychczasowa, a oplata zaktualizowana zalicza warto$¢ naktadéw poniesionych przez
uzytkownika wieczystego w kwocie 99.117 (dziewiecdziesiat dziewieé tysiecy sto siedemnascie) zlotych;

II. ustalil, Ze wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej w K.,
obreb (...), jednostka ewidencyjna (...), stanowiacej sie z dzialki ewidencyjnej nr (...), objetej ksiega wieczysta (...)
prowadzona przez Sad Rejonowy (...)w K., IV Wydzial Ksiag Wieczystych, wynosi od dnia 1 stycznia 2011r. kwote
135.099,57 z} (sto trzydziesci piec¢ tysiecy dziewietdziesiat dziewieé zlotych i pie¢dziesiat siedem groszy), przy czym
na poczet roznicy pomiedzy oplata dotychczasowa, a oplata zaktualizowang zalicza warto$¢ nakladéw poniesionych
przez uzytkownika wieczystego w kwocie 10.815 (dziesie¢ tysiecy osiemset pietnasci) zlotych;

III. oddalil powo6dztwo w pozostalej czeéci;
IV. koszty procesu miedzy stronami wzajemnie zniosl.

Jako okoliczno$ci bezsporne Sad Okregowy wskazal, ze strona powodowa (...) Spdtka Akcyjna z siedziba w K. (dalej w
tekscie: (...) S.A.”) jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej polozonej w K. w obrebie ewidencyjnym
nr (...) jednostki ewidencyjnej(...), skladajacej sie z dzialki ewidencyjnej nr (...) o powierzchni 0,1260 ha oraz dziatki
ewidencyjnej nr (...) o powierzchni 2,3681 ha, objetej ksiega wieczystg nr (...) prowadzona przez Sad Rejonowy(...)w
K.IV Wydzial Ksiag Wieczystych.

Prawo wlasnosci przedmiotowej nieruchomo$ci przystuguje Skarbowi Panstwa.

Prezydent Miasta K. pismem z dnia 6 grudnia 2010 r. wypowiedzial (...) S.A. wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego opisanej wyzej nieruchomosci gruntowej skladajacej sie z dzialek nr (...) wynoszaca
29.929,20 zk Jednocze$nie Prezydent Miasta K. zaproponowal uzytkownikowi wieczystemu oplate w nowej wysokos$ci
wynoszacej 268.746,21 z1, co stanowi 3% warto$ci gruntu. Nowa oplata miala obowigzywaé od dnia 1 stycznia 2011 1.

Wartoé¢ przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zostala ustalona na kwote 8.958.807,00 zl na podstawie operatu
szacunkowego z dnia 6 wrze$nia 2010 r. sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego W. Z..

Orzeczeniem Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w K. z dnia 27 kwietnia 2011 r., sygn. akt
SKO.GN/4160/36/2011 oddalono wniosek (...) Spotki Akcyjnej z siedziba w K. o ustalenie, ze aktualizacja oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego opisanej wyzej nieruchomos$ci gruntowej skladajacej sie z dzialek nr (...)
jest nieuzasadniona lub uzasadniona w innej wysoko$ci. W uzasadnieniu stwierdzono, ze aktualizacja oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zostala dokonana prawidlowo i ustalono
ja w naleznej wysokoSci.

Strona powodowa (...) S.A. jest takze uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej potozonej w K. w obrebie
ewidencyjnym nr 9 jednostki ewidencyjnej (...), sktadajacej sie z dzialki ewidencyjnej nr (...) o powierzchni 1,5217 ha,
objetej ksiega wieczysta nr (...) prowadzona przez Sad Rejonowy (...)w K., IV Wydzial Ksiag Wieczystych.



Prawo wlasno$ci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje Skarbowi Panstwa.

Prezydent Miasta K. pismem z dnia 6 grudnia 2010 r. wypowiedzial (...) S.A. wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego opisanej wyzej nieruchomosci gruntowej skladajacej sie z dzialki nr (...) wynoszaca
17.803,89 zl. Jednoczes$nie Prezydent Miasta K. zaproponowal uzytkownikowi wieczystemu oplate w nowej wysokosci
wynoszacej 126.357,39 zl, co stanowi 3% wartoSci gruntu. Nowa oplata miata obowigzywaé od 1 stycznia 2011 1.

Wartoé¢ przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zostala ustalona na kwote 4.211.913,00 zl na podstawie operatu
szacunkowego z dnia 6 wrze$nia 2010 r. sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego W. Z..

Orzeczeniem Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w K. z dnia 27 kwietnia 2011 r., sygn. akt
SKO.GN/4160/37/2011 oddalono wniosek (...) S.A. o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego opisanej wyzej nieruchomosci gruntowej skladajacej sie z dzialki nr (...) jest nieuzasadniona lub
uzasadniona w innej wysoko$ci. W uzasadnieniu stwierdzono, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego przedmiotowej nieruchomos$ci gruntowej zostala dokonana prawidlowo i ustalono ja w naleznej
wysokosci.

Nadto Sad Okregowy ustalil, zZe:

Wartoé¢ rynkowa prawa wilasno$ci nieruchomosci zlozonej z dzialek ewidencyjnych nr (...) - wedlug stanu i cen na
dzien 1 stycznia 2011 r. — wynosi 6.681.943 zl.

Strona powodowa poniosta naklady na budowe poszczegoblnych urzadzen infrastruktury technicznej na przedmiotowej
nieruchomos$ci w postaci: hydrantéw w kwocie 37.864 zl, shupow oéwietleniowych w kwocie 5.600 z} oraz stacji trafo
w kwocie 39.420 zl.

Strona powodowa poniosta takze naklad na plantowanie terenu w kwocie 16.233 zl, stanowiacy naklad konieczny,
wplywajacy na cechy techniczno— uzytkowe gruntu i powodujacy wzrost warto$ci przedmiotowej nieruchomosci.

Powodowa spoélka poniosla takze inne naklady w postaci: naprawy ogrodzenia (36.921,5 zl), remontu nawierzchni
rampy (16.000 zl), wyznaczenia w terenie punktéw granicznych (700 z1), wykonania fragmentu ogrodzenia (1.265 z}),
wyznaczenia i stabilizacji punktow granicznych (900 zl), materialéw do wykonania ogrodzenia (207,84 z1), wykonania
chodnika (4.600 zl), remontu nawierzchni (7.326,90 z1), wyznaczenia w terenie odcinka granicy (1.400 z}), wykonania
ogrodzenia z siatki ocynkowanej na stupkach stalowych (12.684 zl), wykonania projektu bramy wjazdowej (4.000
zl), remontu ogrodzenia (19.315 zl), wytyczenia usytuowania bramy wjazdowej (800 zl), wykonania i montazu bramy
wjazdowej (17.000 z1), nawierzchni asfaltowej (459.935 z}).

Warto$¢é rynkowa prawa wlasno$ci nieruchomo$ci zlozonej z dzialki ewidencyjnej nr (...) - wedlug stanu i cen na dzien
1 stycznia 2011 r. — wynosi 4.503.319 zl.

Na wskazang nieruchomo$¢ strona powodowa poniosta naklad konieczny w postaci plantowania terenu w kwocie
10.815 zl, wplywajacy na cechy techniczno —uzytkowe gruntu i powodujacy wzrost jego wartoSci.

Strona powodowa poniosta takze inne naklady w postaci: Scinki drzew (11.000 z}), remontu wjazdu (4.113,87 zl),
remontu nawierzchni asfaltowej (7.779,32 z1), wycinki drzew (4.000 z1), naprawy ogrodzenia (4.980 z}), remontu
placu manewrowego, bramy i ogrodzenia (9.160 zl), pielegnacji drzew (24.500 zl), asfaltowania dziur na placu
manewrowym (14.687,50 z1), wycinki drzew (9.900 zl), nawierzchni asfaltowej (306.425 z1), podbudowy (72.100 z}).

Niniejsza sprawa wymagala wiadomo$ci specjalnych w rozumieniu normy art. 278 k.p.c., a opinia bieglych sadowych:
E. H.iM. W. stanowila podstawowy i fundamentalny dowod rozstrzygniecia. Przedmiotowe opinie bieglych sadowych
zawieraja uzasadnienie ostatecznych wnioskow, ktore zostaly sformulowane w sposdéb przystepny i zrozumialy dla
os6b nieposiadajacych wiadomo$ci specjalnych.



Uwzglednienie wskazanej przez strone powodowa opinii prywatnej stanowiloby niedopuszczalne obej$cie przepisow
dotyczacych pozyskiwania w toku procesu wiadomosci specjalnych.

Ustalajac warto$¢ nakladow poniesionych przez strone powodowa na przedmiotowe nieruchomosci Sad Okregowy
opart sie na pisemnych i ustnych opiniach bieglego sadowego E. H., a takze na pisemnej opinii bieglego sadowego M.
W. z dnia 17pazdziernika 2014 r.

Sad Okregowy uznal za w peli wiarygodne zeznania $wiadkéw D. B. i H. B. dotyczace prac wykonanych na
przedmiotowej nieruchomosci, bowiem korespondowaly one z pozostalym zgromadzonym w sprawie materialem
dowodowym.

W rozwazaniach prawnych Sad Okregowy wskazal, ze rozpoznajgc sprawe po jej przekazaniu przez samorzadowe
kolegium odwolawcze, jest uprawniony samodzielnie ustalic wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego.

Zgodnie z art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami — w brzmieniu
obowiagzujacym w dacie przedmiotowej aktualizacji — wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci gruntowej moze by¢ aktualizowana, nie czeSciej niz raz w roku, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegla
zmianie. Zaktualizowana oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartoéci
nieruchomo$ci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty.

Odwolujac sie do tresci art. 78 ust. 1 i 2 oraz art. 80 ust. 1 — 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoéciami (t.j. Dz. U. z 2014 r., poz. 518 ze zm., dalej w tekscie: ,u.g.n.”) Sad Okregowy wskazal, ze celem
niniejszego postepowania jest ustalenie, czy dokonana przez Prezydenta Miasta K. czynno$§¢ prawna w postaci
aktualizacji, tj. wypowiedzenia dotychczasowej i przedstawienia nowej wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr (...) zlozonej z dzialek nr (...) oraz nieruchomosci objetej ksiega
wieczysta nr (...) zlozonej z dzialki nr (...), jest czynnoScia skuteczng, ewentualnie ustalenie nowej oplaty w wysokoSci
innej niz zaoferowana uzytkownikowi wieczystemu gruntu przez jego wlasciciela.

W ocenie Sagdu Okregowego zarzut dotyczacy formalnej wadliwoéci wypowiedzenia jest nieuzasadniony. Pisma z
dnia 6 grudnia 2010 r. zawieraly wszystkie wymagane przez prawo elementy konieczne do skutecznego dokonania
wypowiedzenia dotychczasowej wysokosSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego wymienionych wyzej
nieruchomodci, tj. propozycje wysokosci nowej oplaty, wskazanie sposobu obliczenia nowej wysoko$ci oplaty (3%
wartoSci gruntu), pouczenie uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia, informacje o
wartoSci nieruchomosci oraz o miejscu, w ktérym mozna zapozna¢ sie z operatem szacunkowym. Przedmiotowe
wypowiedzenia zostaly tez skutecznie doreczone. W ocenie Sagdu Okregowego bledne podanie w tre$ci wymienionych
wyzej pism oznaczenia ewidencyjnego dzialek i ich wartoSci (w obu pismach wskazano dziatke nr (...) o wartoSci
1.061.261 z1) stanowi jedynie omylke pisarska, ktéra nie ma wplywu na ustalenie nowej wysokosci oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowych nieruchomosci.

Jak wyzej wskazano, z treSci art. 77 ust. 1 u.g.n. wynika, iz podstawowa przestanka aktualizacji oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej jest zmiana wartoéci tej nieruchomos$ci. Natomiast
zaktualizowana oplate roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartoéci
nieruchomo$ci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty.

Stosownie do treSci art. 77 ust. 3 u.g.n. aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek
uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie wartoéci nieruchomosci gruntowej okre$lonej przez
rzeczoznawce majatkowego. Natomiast szczegblowe zasady wyceny nieruchomosci okreslaja przepisy rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. z 2004 r. Nr 207, poz. 2109 ze zm.).



Odwolujac sie do tresci art. 77 ust. 4 u.g.n., art. 143 ust. 2 u.g.n. oraz art. 77 ust. 6 u.g.n. Sad Okregowy uznal,
Ze w niniejszej sprawie bezspornym bylo, iz strona pozwana miala podstawy do aktualizacji oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego przedmiotowych nieruchomoéci, wynikajace z art. 77 ust. 1 u.g.n., bowiem strony byly
zgodne co do tego, ze warto$¢ nieruchomosci oddanych stronie powodowej w uzytkowanie wieczyste wzrosta. W toku
postepowania kwestionowana byla natomiast przyjeta przez strone pozwang warto$¢ przedmiotowych nieruchomosci,
a tym samym ustalona wysoko§¢ oplat rocznych. Spér dotyczyl rowniez istnienia podstaw do zaliczenia na poczet
réznicy miedzy oplata dotychczasowa, a oplatg zaktualizowang wartoéci naktadow poniesionych przez uzytkownika
wieczystego. Zadanie zaliczenia nakladéw poniesionych przez strone powodowa na przedmiotowe nieruchomoéci Sad
uwzglednil cze$ciowo.

Po przeprowadzeniu postepowania dowodowego Sad Okregowy ustalil, iz warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci
nieruchomoéci objetej ksiega wieczysta nr (...) zlozonej z dzialek ewidencyjnych nr (...) wedlug stanu i cen na dzien
1 stycznia 2011 r. wynosi 6.681.943 zl. W konsekwencji wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomosci przy zastosowaniu dotychczasowej 3% stawki wynosi 200.458,29 zl. Strona powodowa
poniosta naklady na budowe na przedmiotowej nieruchomosci poszczegélnych urzadzen infrastruktury technicznej
W rozumieniu art. 77 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w postaci: hydrantow w kwocie 37.864 zl, stupow
o$wietleniowych w kwocie 5.600 zl oraz stacji trafo w kwocie 39.420 zl. Strona powodowa poniosla takze naktad
na plantowanie terenu w kwocie 16.233 zl, ktéry w ocenie Sadu byl nakladem koniecznym, wplywajacym na cechy
techniczno — uzytkowe gruntu i powodujacym wzrost jego wartosci, a zatem spelnial przestanki przewidziane w
art. 77 ust. 6 u.g.n. Naklady polegajace na plantowaniu terenu nalezy zaliczy¢ do nakladéw, o ktérych mowa w
art. 77 ust. 6 u.g.n., gdyz sluza utrzymaniu nieruchomoéci w nalezytym stanie, poprzez podniesienie jej walorow
techniczno — uzytkowych i prowadza do wzrostu wartosci tej nieruchomos$ci. Wykorzystanie nieruchomosci zgodnie
7 jej przeznaczeniem, wymagato uporzadkowania calego terenu, co obejmowalo takze konieczno$¢ uporzadkowania
znajdujacych sie na gruncie nasadzen. Bez wykonania tych prac nie mozna by normalnie korzystaé z nieruchomosci
zgodnie z jej przeznaczeniem. Naklady obejmujace plantowanie mialy charakter nakladéw koniecznych, gdyz bez
ich dokonania nieruchomo$¢ nie bylaby zdatna do normalnego korzystania z niej zgodnie z jej przeznaczeniem
wynikajacym z celu, na jaki zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. Taki charakter przedmiotowych naktadow
wynika z opinii biegltego sadowego M. W.. Z ustalonego w sprawie stanu faktycznego nie wynika, aby plantowanie
terenu byto spowodowane dazeniem powodowej spotki do polepszenia nieruchomoéci badz jedynie do zaspokojenia
upodoban estetycznych strony powodowej. Z poczynionych ustalen wynika, ze dokonane przez strone powodowa
naklady na porzadkowanie nieruchomo$ci z roslinno$ci spowodowaly wzrost warto$ci nieruchomosci, co jest kolejna
konieczna przestanka zastosowania do nich art. 77 ust. 6 u.g.n.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy orzekl jak w sentencji, a odnoszac sie do pozostalych nakladéw
poczynionych przez strone powodowa wskazal, iz prace takie jak wykonanie chodnika, remont czastkowy nawierzchni,
remont czastkowy drég na terenie zapleczy, prace zwiazane z wykonaniem podbudowy, wykonanie nawierzchni
asfaltowej, remont wjazdu, naprawa drog i placu, asfaltowanie dziur na placu manewrowym nie sa nakladami na
budowe urzadzen infrastruktury technicznej w rozumieniu art. 77 ust. 4 u.g.n. (na co zwroécil uwage biegly sadowy M.
W. w pisemnej opinii z dnia 17 pazdziernika 2014 r.).

W ocenie Sadu Okregowego w/w naklady, a takze naklady zwigzane z naprawa ogrodzenia, wykonaniem fragmentow
ogrodzenia, wykonaniem i montazem bramy wjazdowej wraz z fundamentem, wyznaczeniem w terenie i stabilizacjg
punktéw granicznych, wytyczeniem w terenie bramy wjazdowej, wyznaczeniem w terenie fragmentéw granicy, $cinka
drzew, pielegnacja drzewostanu, naprawa ogrodzenia, remontem nawierzchni rampy budynku nie s3a nakladami
koniecznymi w rozumieniu art. 77 ust. 6 u.g.n.

Zgodnie z trescia art. 77 ust. 2a u.g.n. w przypadku, gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co
najmniej dwukrotnie wysoko§¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokosci
odpowiadajacej dwukrotnosci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$é¢ dotychczasowej
oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie rowne czeSci, ktore powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwdch latach.



Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. Sad Okregowy
podzielil podglad wyrazony w wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 3 czerwca 2014 r., sygn. akt I ACa
587/14 (LEX nr 1548529), iz adresatem normy z art. 77 ust. 2a u.g.n., majacej charakter techniczny, nie jest sad
oceniajacy prawidlowo$é aktualizacji i ustalajacy wysoko$¢ nowej oplaty, ale organ administracji, ktérego rzecza
bedzie wskazanie wysoko$ci majacych nastgpi¢ wplat uzytkownika wieczystego, z uwzglednieniem wyroku sadu,
zapadlego w postepowaniu aktualizacyjnym oraz tre$ci w/w przepisu.

O kosztach procesu orzeczono na zasadzie art. 100 k.p.c. znoszac je wzajemnie miedzy stronami.
Apelacje od tego wyroku wniosly obie strony:
Strona powodowa zaskarzyta wyrok w caloéci i zarzucila:

1.naruszenie art. 78 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami przez uznanie, ze
wypowiedzenia oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste z dnia 6 grudnia 2010 r. dotyczace przedmiotowych
nieruchomoéci, pomimo ze ni zawieraly prawidlowych danych odno$nie oznaczenia nieruchomosci i ich wartoSci, sa
skuteczne, a braki formalne wypowiedzen s3 jedynie omyltkami pisarskimi, nie odnoszacymi zadnych skutkow;

2. naruszenie art. 77 ust. 4 i art. 143 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 . 0 gospodarce nieruchomo$ciami poprzez ustalenie
wysokoSci nakladéw na nizszym poziomie niz poniesione przez uzytkownika wieczystego naklady na infrastrukture
techniczng oraz naklady konieczne wplywajace na warto$é nieruchomogci oraz nie zaliczenie na réznice miedzy oplata
dotychczasowa a oplatg zaktualizowang wartoSci wszystkich nakladéw na nieruchomosci;

3. naruszenie art. 321 § 1 k.p.c. poprzez ustalenie oplaty rocznej za uzytkowanie dzialki nr (...) na poziomie wyzszym
niz wynika to z wypowiedzenia z dnia 6 grudnia 2010 .

4. naruszenie art. 77 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami poprzez jego
niezastosowanie w sprawie.

Wskazujac na powyzsze zarzuty strona powodowa wniosla o zmiane wyroku poprzez ustalenie, ze aktualizacja oplaty
rocznej obu nieruchomosci jest nieuzasadniona i zasadzenie od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kosztéw
procesu;

ewentualnie o zmiane wyroku i ustalenie, iz wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
skladajacej sie z dzialek ewidencyjnych nr (...) wynosi z dniem 1 stycznia 2011 r. kwote 200.458,29 zl, przy czym
na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasows a oplata zaktualizowana zalicza sie warto$¢ nakladéw poniesionych
przez uzytkownika wieczystego w kwocie 790.392 zt z uwzglednieniem, ze uzytkownik wieczysty za 2011 r. wnosi
oplate roczng w wysokoSci odpowiadajacej dwukrotno$ci dotychczasowej oplaty rocznej, pozostala kwote ponad
dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie rowne czesSci, ktére powiekszaja oplate roczng
w nastepnych dwoch latach tj. 2012 r. i 2013 r. oraz ustalenie, ze wysokoé¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci skladajacej sie z dzialki ewidencyjnej nr (...) wynosi z dniem 1 stycznia 2011 r. kwote
126.357,39 zl przy czym na poczet r6znicy miedzy oplata dotychczasowa a oplatg zaktualizowana zalicza sie warto§é
nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego w kwocie 479.461 zl z uwzglednieniem, ze uzytkownik
wieczysty za 2011 r. wnosi oplate roczng w wysoko$ci odpowiadajacej dwukrotno$ci dotychczasowej oplaty rocznej,
pozostalg kwote ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie rowne czesci, ktore
powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwoch latach tj. 2012 r.i 2013 1.

Strona pozwana zaskarzyla wyrok w czeSci dotyczacej ustalenia zaliczenia warto$ci nakltadow poniesionych przez
uzytkownika wieczystego w kwotach 99.117 zt i 10.815 zl oraz w zakresie orzeczenia o kosztach procesu (pkt IV) i
zarzucilta:



Lnaruszenie art. 77 ust. 1, 4 i 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami przez niewlasciwe
ich zastosowanie i przyjecie, Ze naklady na plantowanie terenu sa nakladami koniecznymi;

- naruszenie art. 233 §1 k.p.c. i bledna ocene opinii obu bieglych oraz zeznan $wiadka H. B. co doprowadzilo do
oparcia ustalen faktycznych na podstawie wnioskow plynacych z tych dowoddéw, co skutkowalo nieprawidlowym
przyjeciem, ze w wyniku tych nakladéw wzrosta warto$é nieruchomosci oraz, ze naklady te stanowia naktady konieczne
W rozumieniu art. 77 ust. 6 u.g.n.;

- blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na ustaleniu, ze naklady poniesione na plantowanie terenu spowodowaly
wzrost warto$ci nieruchomosci w sytuacji gdy w sprawie brak jest opinii bieglego sadowego opartej na por6wnaniu
warto$ci dziatek sprzed i po dokonaniu tych nakladows;

- naruszenie art. 77 ust. 11 4 w zw. z art. 143 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami
przez btedna wykladnie polegajaca na przyjeciu, iz pod pojeciem budowy urzadzen infrastruktury technicznej
rozumiec¢ nalezy takze remont, przebudowe, wymiane i modernizacje, a takze przez niewlaéciwe zastosowanie przez
przyjecie, iz powod ponioést naklady na budowe urzadzen infrastruktury technicznej w postaci: hydrantow, stupow
o$wietleniowych oraz stacji trafo oraz przyjecie, ze naklady te podlegaja zaliczeniu na poczet oplaty rocznej;

- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez bledna ocene dowodu z decyzji uwlaszczeniowej z 10 pazdziernika 1991 r., opinii
bieglych oraz Swiadkéw D. B.i H. B,;

- blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na ustaleniu, ze naklady powyzsze poniesione zostaly na budowe urzadzen
infrastruktury technicznej w sytuacji gdy zostaly poniesione na istniejgce urzadzenia infrastrukturyiich modernizacje,
przebudowe i remont;

- naruszenie art. 231 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. i art. 77 ust. 41 6 u.g.n. poprzez przyjecie, ze powdd wykazal poniesienie
nakladow na budowe urzadzen infrastruktury technicznej i naklady konieczne;

IT naruszenie art. 98 § 1 k.p.c., art. 99 k.p.c. i art. 100 k.p.c. przez niewlaSciwe ich zastosowanie .

W oparciu o powyzsze zarzuty pozwany wniost o zmiane wyroku w punktach I i II przez oddalenie pow6dztwa co do
nakladéw oraz w punkcie IV przez stosowng zmiane orzeczenia o kosztach procesu.

Strony wniosly wzajemnie o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja strony powodowej jest nieuzasadniona za$ apelacja strony pozwanej jest uzasadniona jedynie w znikomej
czesci dotyczacej orzeczenia o kosztach procesu.

Na wstepie, z uwagi na konieczno$¢ podania podstawy rozstrzygniecia (art. 382 k.p.c.), wskaza¢ nalezy, ze ustalony
przez Sad Okregowy stan faktyczny zostal przyjety za wlasny przez Sad Apelacyjny bowiem wyprowadzony on zostal
z dowodow, ktérych ocena odpowiada wskazaniom z art. 233 § 1 k.p.c.

Bardzo istotne dla dalszych rozwazan jest to, ze strona powodowa (...) S.A. z siedziba w K., poza zarzutem naruszenia
art. 321 § 1 k.p.c. nie podniosta zarzutéw dotyczacych naruszenia prawa procesowego, a w szczegélnosci art. 233 §
1 k.p.c. czy tez bledow w ustaleniach faktycznych. Zarzuty tego tyczace podniosla natomiast strona pozwana Skarb
Panstwa — Prezydent Miasta K..

Poniewaz tylko prawidlowo ustalony stan faktyczny daje mozliwo$¢ zbadania poprawno$ci zastosowania prawa
materialnego w pierwszej kolejnosci odnie$¢ sie nalezy do zarzutdéw procesowych podniesionych w apelacji strony
pozwane;j.



I tu wskaza¢ nalezy, ze Sad Najwyzszy wielokrotnie w swym orzecznictwie (por. np. wyrok z dnia 20 maja 2004
r., IT CK 354/03, OSNC 2005, nr 5 poz. 91) wyjasnial, ze wykroczenie przez sad poza granice statuowane art. 233
§ 1 k.p.c. zasady swobodnej oceny dowodéw zaklada wykazanie, ze wnioski wyprowadzone przez sad z zebranego
materiatu dowodowego byly nielogiczne badz sprzeczne z zasadami doéwiadczenia zyciowego albo, ze sad opart
swe ustalenia na dowodach nieprawidlowo przeprowadzonych lub poczynionych bez wszechstronnego rozwazenia
zebranego materialu dowodowego.

Nalezy podkresli¢, ze jezeli z okre$lonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i
zgodne z doswiadczeniem zyciowym, to jego ocena nie narusza regulty swobodnej oceny dowodéw wyrazonej w art.
233 k.p.c., choéby na podstawie tego materialu dowodowego dawaly sie wysuna¢ wnioski odmienne.

Z taka sytuacja niewatpliwie nie mamy doczynienia w niniejszej sprawie zwlaszcza, ze strona pozwana zarzucajac
naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. czy tez blad w ustaleniach faktycznych nie wskazuje na konkretne uchybienia Sadu tylko
podejmuje polemike z ustaleniami Sadu po to by kwestionowa¢ wnioski wyprowadzone z materialu dowodowego.

Poniewaz dla sprawy istotnymi dowodami byly opinie bieglych tak zasadnicze jak i uzupelniajace bieglej sadowe;j
do spraw szacowania nieruchomoéci dr E. H. oraz bieglego sadowego do spraw szacowania nieruchomosci i
mienia ruchomego mgr inz. M. W. na obecnym etapie zadna ze stron nie kwestionuje opinii bieglej dr E. H. w
zakresie dotyczacym wyceny warto$ci przedmiotowych nieruchomo$ci natomiast Sad Okregowy wyjasnit w pisemnych
motywach zaskarzonego wyroku, ze biegla ta nie potrafila precyzyjnie okresli¢, ktére z nakladéw poczynionych
przez strone powodowa na przedmiotowe nieruchomosci zostaly dokonane na budowe urzadzen infrastruktury
technicznej, a ktére mialy charakter nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno — uzytkowe gruntu i
w ich nastepstwie wzrosta warto$é nieruchomosci gruntowej. To spowodowalo, ze Sad Okregowy zlecil sporzadzenie
opinii w tym zakresie biegtemu sadowemu mgr inz. M. W.. Z decyzja ta nalezy sie zgodzié zwlaszcza, ze sam pozwany w
swej apelacji jej nie kwestionuje. Biegly ten opracowywal opinie na zaawansowanym etapie postepowania gdy strony
nie tylko zaprezentowaly swe stanowiska ale tez przeprowadzonych zostalo szereg dowodéw w tym z przesluchania
Swiadkow wskazywanych w apelacji pozwanego to jest D. B. i H. B.. Sam biegly w opinii z pazdziernika 2014 r. (k. 358
inast.) jako zrédla danych merytorycznych wskazuje akta sprawy oraz ogledziny nieruchomos$ci. W opinie tej biegly
miedzy innymi stwierdzil, Ze wykonanie chodnika, remont czastkowy nawierzchni, remont czastkowy drog na terenie
zapleczy, prace zwiazane z wykonaniem podbudowy, wykonanie nawierzchni asfaltowej, podbudowa, plantowanie
terenu, remont wjazdu, naprawa drog i placu, asfaltowanie dziur na placu manewrowym — nie sg nakladami na
budowe urzadzen infrastruktury technicznej. Droga miesci sie w definicji ,,infrastruktury technicznej”, jednak w tym
przypadku, zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2013 r., sygn. akt II CSK 223/12 , nie mozna
jej uznac za naklad speliajacy art. 77 ust. 4 u.g.n.. Opisane prace, jak zauwaza dalej biegly, de facto zwigzane s3 z
budowa lub remontem drég wewnetrznych oraz placow manewrowych ulokowanych na nieruchomosci uzytkownika
wieczystego ktore nie stanowig nakladow z art. 77 ust. 4 u.g.n. poniewaz stanowig wlasno$¢ uzytkownika wieczystego.
Infrastruktura techniczna rozumiana jest jako infrastruktura publiczna w §wietle art. 143 ust. 1 u.g.n.

W ocenie bieglego naklady te a takze naklady zwiazane z naprawa ogrodzenia, wykonaniem fragmentéw ogrodzenia,
wykonaniem i montazem bramy wjazdowej wraz z fundamentem, wyznaczeniem w terenie i stabilizacja punktow
granicznych, wytyczeniem w terenie bramy wjazdowej, wyznaczeniem w terenie fragmentéw granicy, Scinka drzew,
pielegnacja drzewostanu, naprawa ogrodzenia, wykonanie ogrodzenia, remont nawierzchni rampy budynku, nie
spelniajg takze kryterium pojecia nakladow koniecznych na grunt opisanych w art. 77 ust. 6 u.g.n.

Zkolei prace zwigzane z montazem stupow oéwietleniowych, hydrantow oraz montazem stacji trafo, zdaniem biegtego
sg inwestycjami w uzbrojenie wlasnej nieruchomosci i nie mieszcza sie w pojeciu nakladéw na budowe infrastruktury
techniczne;j.

We wnioskach opinii biegly M. W. jednoznaczne stwierdzil ,Z poéréd nakladéw poczynionych przez strone
powodowa na przedmiotowe nieruchomoéci, jedynie naklady zwigzane z plantowaniem terenu maja charakter
nakladow koniecznych wplywajacych na cechy techniczno — uzytkowe gruntu w nastepstwie ktérych wzrosta



warto$¢ nieruchomoéci gruntowych. Zaden z pozostalych nakladéw wymienionych przez strone powodows ... nie ma
charakteru nakladéw dokonanych na budowe urzadzen infrastruktury technicznej ani nie ma charakteru nakladow
koniecznych wplywajacych na cechy techniczno uzytkowe gruntu”. Odpowiadajac na zarzuty stron w piSmie z dnia
22 grudnia 2014 r. (k.403) biegly wyjasnil dodatkowo, zZe makroniwelacja i plantowanie sa czynno$ciami ktore
W procesie inwestycyjnym uzywane sa zamiennie i dotycza wyréwnania powierzchni terenu. Powyzsze prace w
kontekscie procesu inwestycyjnego pozwalaja na korzystanie z nieruchomos$ci zgodnie z jej przeznaczeniem tj.
przykladowo wzniesienie zabudowy wynikajacej z przeznaczenia terenu. M. i plantowanie sa czynno$ciami wstepnymi,
poprzedzajacymi gléwny proces inwestycyjny. Stuchany na rozprawie w dniu 12 stycznia 2015 r. (nagranie oraz
k.405) biegly M. W. co do nakladéw w postaci hydrantow, stupow oéwietleniowych oraz stacji trafo przyznal, ze maja
charakter inwestycyjny i w pewnym zakresie wplywaja na wzrost warto$ci nieruchomogci.

Po wyjaénieniach bieglego zadna ze stron nie zglosila dalszych wnioskéw dowodowych tylko pozostala przy swoich
wezes$niejszych twierdzeniach.

Poniewaz opinie bieglych jedna dla wyceny warto$ci nieruchomosci a druga dla okreslenia charakteru nakladéw i
ich warto$ci wypada poczyni¢ dodatkowa ogbdlng uwage a mianowicie zgodnie z orzeczeniem Sadu Najwyzszego z
dnia 7 listopada 2000 r. I CKN 1170/98 (OSNC 2001, nr 4, poz. 64) opinia bieglego podlega ocenie — zgodnie z
art. 233 § 1 k.p.c. — na podstawie wlasciwych dla jej przedmiotu kryteriow zgodnosci z zasadami logiki i wiedzy
powszechnej, poziomu wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz stopnia
stanowczosci wyrazonych w niej wnioskéw. Kierujac sie tymi wskazaniami, za Sadem Okregowym, przyjaé nalezy, ze
omawiane tu opinie z uwagi na poziom wiedzy ich autoréw, do$wiadczenie zawodowe, stanowczo$¢ wnioskdéw oraz
ich umotywowanie zasluguja na pozytywne uznanie wartoSci rozumowania zawartego w opiniach.

Dlatego tez poglady zaprezentowane w opiniach i ich wnioski trafiaja takze do przekonania Sadu Apelacyjnego
zwlaszcza, ze warto$¢ dowodowa opinii nie zostala skutecznie — w ramach zarzutu naruszenia art. 233 §1 k.p.c. i przy
zastosowaniu wlaéciwych dla jej przedmiotu kryteriow oceny — zakwestionowana.

Przy ocenie dowodu z zeznan §wiadkéw D. B. i H. B. nie doszlo do naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. bowiem Sad Okregowy
w pelni dal im wiare z uwagi na to, ze zeznania te korespondowaly z pozostalymi dowodowymi w tym z opinig bieglego

Poniewaz w obu apelacjach podniesiono zarzut naruszenia art. 77 i art. 143 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomos$ciami z tym , ze strona powodowa zarzuca naruszenie ust. 4 art. 77 u.g.n. a strona pozwana
ust. 1, 41 6 art. 77 u.g.n. wypada w pierwszej kolejno$ci odniesé sie do naruszenia tych przepisow.

Artykut 77 ust. 4 1 5 u.g.n. uprawnia do zaliczenia warto$ci nakladow poniesionych przez uzytkownika wieczystego
nieruchomoéci na budowe poszczeg6lnych urzadzen infrastruktury technicznej, nierozliczonych przy wezeéniejszych
aktualizacjach. Ustep 6 tego przepisu nakazuje stosowaé te same zasady do nakladéw koniecznych wplywajacych
na cechy techniczno — uzytkowe gruntu, poniesionych przez uzytkownika, o ile w ich nastepstwie wzroslta wartoéé
nieruchomoéci gruntowej. Uzyte w art. 77 ust. 4 pojecie budowy urzadzen infrastruktury technicznej definiuje
art. 143 ust. 2 u.g.n., zaliczajac do tych urzadzenn budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemia, na ziemi albo
nad ziemig przewoddéw lub urzadzen wodociggowych, kanalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i
telekomunikacyjnych. Definicja umieszczona zostala w rozdziale normujacym udzial w kosztach budowy urzadzen
infrastruktury technicznej w formie oplaty adiacenckiej, lecz jej zastosowanie jest szersze i shuzy, jako punkt
odniesienia nie tylko dla pojecia uzywanego w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami, ale takze w innych aktach
prawnych. Infrastruktura techniczna rozumiana jest, jako infrastruktura publiczna. Wskazuje na to tres$é art. 143 ust.
1 u.g.n., ktéry nakazuje postanowienia o oplacie adiacenckiej stosowaé¢ w wypadku, kiedy urzadzenia infrastruktury
technicznej zostaly wybudowane z udziatlem $rodkéw Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, Srodkéw
pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze zrédet zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi. Obowiazek
uiszczenia oplaty adiacenckiej przez wlascicieli i niektorych uzytkownikéw wieczystych nieruchomoscei laczy sie z
uzyskang przez nich korzysScia z powstania infrastruktury, polegajaca na zwiekszeniu sie wartoéci ich nieruchomosci



(art. 146 ust. 1 u.g.n.), przy czym korzy$¢ polega — jak wynika z postanowien art. 148a u.g.n. - na stworzeniu warunkow
do podlaczenia nieruchomoé$ci do urzadzen infrastruktury technicznej albo warunkéw do korzystania z wybudowanej
drogi, przy uwzglednieniu odleglosci urzadzen infrastruktury technicznej od nieruchomosci, dostepnosci urzadzenia
do podigczenia do nieruchomosci oraz dostepnosci korzystania z drogi. Rowniez przepis § 40 ust. 2 rozporzadzenia
Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzenia operatu szacunkowego przy okreslaniu wartosci
nieruchomos$ci po wybudowaniu urzadzen infrastruktury technicznej nakazywal uwzgledniaé¢ odleglo$¢ od tych
urzadzen oraz warunki podlgczenia nieruchomosci do nich.

Przedstawiony poglad potwierdza zestawienie art. 77 ust. 4-6 u.g.n. z art. 148 ust. 4 i art. 87 ust. 4 i 5 tej
ustawy. Wszystkie przepisy zostaly zmienione w wyniku nowelizacji dokonanej w 2007 r. Celem nowelizacji byto
zracjonalizowanie obciazen wlaScicieli, zarzadcoéw i uzytkownikoéw wieczystych nieruchomoéci tak, by nie ponosili
oni negatywnych skutkéw udzialu finansowego w inwestycjach w publiczng infrastrukture, poprzez zdublowanie
kosztow raz poniesionych w formie nakladu na powstanie tej infrastruktury, a drugi raz — w postaci koniecznosci
uiszczania zwiekszonych obciazen finansowych wynikajacych ze wzrostu warto$ci nieruchomosci gruntowej na skutek
lepszego uzbrojenia technicznego terenu, na ktdérym nieruchomos$é sie znajduje. Dlatego warto$¢ nakladéw na
infrastrukture techniczng polega zaliczeniu na poczet wzrostu oplat za uzytkowanie wieczyste i za trwaly zarzad, a w
wypadku podstaw do obciagzenia oplata adiacencka, umniejsza te oplate. Natomiast inwestycje w uzbrojenie wlasnej
nieruchomo$ci nie mieszcza sie w pojeciu nakladow na budowe infrastruktury. Drogi wewnetrzne, sieci kanalizacyjne,
przylacza itp. ulokowane na nieruchomosci wieczystego uzytkownika nie stanowia wiec nakladéw wskazanych w
art. 77 ust. 4 u.g.n., natomiast w wypadku, gdyby spelialy kryteria art. 77 ust. 5 u.g.n. moga by¢ uwzgledniane na
podstawie tego przepisu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2013 r., IT CSK 223/12, Lex nr 1314383).

Wojewo6dzki Sad Administracyjny w P. w wyroku z dnia 22 stycznia 2013 r., II SA/Po760/12 wyjasnil, Ze w pojeciu
»budowy drogi” nie mieéci sie ,,przebudowa drogi” odrebnie zdefiniowana jako wykonywanie rob6t, w ktérych wyniku
nastepuje podwyzszenie parametrow technicznych i eksploatacyjnych istniejacej drogi, niewymagajacych zmiany pasa
drogowego (art. 4 pkt 18 ustawy o drogach publicznych). Poniewaz tylko z ,budows” (w tym ,rozbudows”) drogi
wiaze sie mozliwo$é ustalenia oplaty adiacyjnej — a juz nie z jej ,przebudowa” — to istotnego znaczenia nabiera
precyzyjne rozroznienie tych pojeé. Z przebudowa mamy doczynienia woéwczas, gdy wykonywane sg roboty budowlane
niewymagajace zmiany granic pasa drogowego; a contr ario — w przypadku zmiany granic pasa drogowego nie mamy
juz doczynienia z ,przebudowg” drogi, ale z jej ,,rozbudowa”. Co wiecej, pojecie ,,przebudowy drogi” moze odnies¢ sie
wylgcznie do istniejacej drogi w rozumieniu art. 4 pkt 17 ustawy o drogach publicznych, a wiec okre§lonego obiektu
budowlanego. Cechg, ktéra odroznia ,budowe” drogi od jej ,przebudowy”, jest to, ze w przypadku ,budowy” drogi brak
jest istniejacego weze$niej obiektu budowlanego, ktory dopiero jest budowany, a w przypadku ,,przebudowy”, przed
jej rozpoczeciem musi istnie¢ wybudowany wczeéniej obiekt budowlany, ktory bedzie przedmiotem przebudowy.
Istniejacym uprzednio obiektem budowlanym moze by¢ nie tylko konstrukcja z materialow twardych typu beton,
asfalt, ale tez konstrukcja ziemna, przyktadowo w odniesieniu do drog bedzie to przystosowany do ruchu drogowego
nasyp czy nawierzchnia ze zwiru usypana i utwardzona na gruncie wyznaczonym jako pas drogowy, bedaca wynikiem
rob6t budowlanych (LEX nr 1343189).

Poczynione w sprawie ustalenia niekwestionowane przez strone powodowa w polaczeniu z zaprezentowanymi
pogladami judykatury prowadza do wniosku, iz naklady wskazywane przez strone powodowa jako te o ktérych mowa
w art. 77 ust. 4 nie moga by¢ zaliczone do nakladéw poniesionych na budowe poszczego6lnych urzadzen infrastruktury
technicznej rozumianej, jako infrastruktura publiczna. Wskazywane przez strone powodowa inwestycje dotycza
uzbrojenia wlasnej nieruchomos$ci w tym przebudowy istniejacych drég wewnetrznych i nie stanowia nakladow
wskazanych w art. 77 ust. 4 u.g.n.

Z kolei zgodnie z art. 77 ust. 6 u.g.n. na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowang zalicza
sie - poza nakladami na budowe urzadzen infrastruktury technicznej (art. 77 ust. 4 i 5 u.g.n.) - naklady konieczne
wplywajace na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, o ile w ich nastepstwie wzrosla warto$¢ nieruchomosci gruntowe;.



W literaturze i w orzecznictwie wyrdznia sie trzy rodzaje nakladéw: konieczne, uzytkowe i zbytkowe. Przez naklady
koniecznie rozumie sie naklady, ktorych celem jest utrzymanie rzeczy w stanie zdatnym do normalnego korzystania
z niej zgodnie z przeznaczeniem. Nakladami uzytecznymi sg zas$ naklady dokonane w celu ulepszenia rzeczy. Naklady
zbytkowe stuza natomiast nadaniu rzeczy cech odpowiadajacych upodobaniom posiadacza, zaspokojeniu jego potrzeb
estetycznych. Warto dodac, ze Kodeks cywilny wyrdznia jedynie naklady konieczne i inne naklady (art. 226). Podzial
drugiej kategorii nakladow na uzyteczne i zbytkowe jest podzialem przyjetym w piSmiennictwie i w orzecznictwie (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 marca 2006 r., III CSK 3/06, nie publ.).

Reasumujge, rozréznienie 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 wartosSé.
Przez uzyte w art. 77 ust. 6 u.n.g. pojecie naktadéw koniecznych nalezy zatem rozumieé poniesione przez uzytkownika
wieczystego naklady na grunt potrzebne do normalnego korzystania z niego zgodnie z przeznaczeniem.

Naklady konieczne, o jakich mowa w art. 77 ust. 6 u.g.n., moga 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 (por. wyrok Sagdu Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2014 r., ITIT CSK 42/13,
Lex nr 1463870 oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 wrze$nia 2014 r., IV CSK 736/13, Lex nr 1545104).

Takie rozumienie nakltadéw koniecznych potwierdza trafnosé zaskarzonego orzeczenia co do uznania nakladéw na
obie nieruchomos$ci w postaci plantowania terenu, co uzasadnit takze w swej opinii biegly M. W..

Jesli chodzi o zaliczone przez Sad Okregowy naklady na budowe urzadzen infrastruktury technicznej w postaci
hydrantow, stupéw oéwietlenia oraz stacji trafo to mieszcza sie one w samej definicji z ust. 2 art. 143 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami jednak nie w zaprezentowanym wczeéniej pogladzie judykatury co do pojecia budowy
urzadzen infrastruktury technicznej. Niemniej jednak jak wypowiedzial sie biegly M. W. w ustnej opinii moga one
wplywac na podwyzszenie warto$ci nieruchomosci. Zasadnym wiec bylo uwzglednienie tych nakladow przy zaliczaniu
na poczet ustalonej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci skladajacej sie z dzialek nr (...).

W sprawie nie doszlo do naruszenia art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami bowiem wypowiedzenia z
dnia 6 grudnia 2010 r. zawieraly wymagane przez ten przepis elementy. Z treSci tego przepisu jednoznacznie wynika,
ze w wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposéb obliczenia nowej wartoSci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego
o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Natomiast do wypowiedzenia dolacza sie informacje o warto$ci
nieruchomo$ci, o ktérej mowa w art. 77 ust. 3, oraz o miejscu, w ktorym mozna zapoznac¢ sie z operatem szacunkowym.
Zaréwno w wypowiedzeniu dotyczacym dzialki nr (...) jak i dzialek nr (...) prawidlowo opisano nieruchomosci,
ktorych wypowiedzenie dotyczylo jak rowniez zawarto propozycje nowej oplaty rocznej od dnia 1 stycznia 2011 r.
w podanych wysokoSciach jako 3% warto$ci gruntu. Natomiast do obu informacji o ktérych mowa w art. 78 ust.
1 u.g.n. wkradl sie blad bowiem wpisano tam identyczna tre$¢ dotyczaca wartosci dzialki nr (...). OczywiScie taki
blad nie powinien mie¢ miejsca gdyz od osbéb dzialajacych z upowaznienia Prezydenta Miasta, dokonujacych tak
waznych czynno$ci mozna oczekiwaé nalezytej starannos$ci, niemniej jednaj jest to oczywisty blad, o czym $wiadczy i
to, ze strona powodowa bez zadnych watpliwo$ci zidentyfikowala tre$c¢ calego dokumentu dotyczacego wypowiedzenia
dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Wazne jest jednak to, ze samo wypowiedzenie
zawieralo wszystkie wymagane elementy i blad w informacji o warto$ci dzialki nie moze dyskwalifikowaé skutecznosci
wypowiedzenia.

Chybiony jest tez zarzut naruszenia art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomosciami bowiem ma on charakter
techniczny i jego adresatem jest organ administracji, ktéry po ustaleniu oplaty rocznej przez Sad bedzie okreslal
wysoko$é¢ poszczegbdlnych oplat rocznych. Tu wypada zauwazy¢, ze wyroki obu instancji wydane zostaly w 2015
r. a wniosek apelacji dotyczy okreSlenia oplat za 2011, 2012 i 2013 rok co samo w sobie czyni ten wniosek
bezprzedmiotowym.



Takze ostatni z zarzutow strony powodowej dotyczacy naruszenia art. 321 § 1 k.p.c. jest nieuzasadniony.

Niniejsza sprawa jest wynikiem wniesienia przez uzytkownika wieczystego sprzeciwu od orzeczenia Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego wydanego w sprawie aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste. Na skutek wniesionego
sprzeciwu orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w caloci utracito moc (zgodnie z art. 80 ust. 3 u.g.n.),
a w tej sytuacji wniosek uzytkownika wieczystego zlozony do Samorzadowego kolegium Odwolawczego zastepuje
pozew (art. 80 ust. 2 u.g.n.). Sad, rozpoznajgc sprawe po jej przekazaniu przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze,
obowigzany jest samodzielnie ustali¢ wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, a orzeczenie
sadu ustalajace wysoko$¢ oplaty rocznej, naleznej po dokonaniu wypowiedzenia, zastepuje o§wiadczenie woli i ma
charakter konstytutywny. Na skutek jego wydania dochodzi do uksztaltowania sytuacji podmiotéw konkretnego
stosunku prawnego, powstalego na skutek zawarcia umowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste (por.
uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 30 marca 2011 r., III CZP 3/11, OSNC 2011, Nr 12, poz. 138). Rzecza Sadu
jest zatem okreslenie zaktualizowanej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu po przeprowadzeniu
postepowania dowodowego i rozpatrzeniu wnioskow stron, wpltywajacych na zasadno$¢ zaproponowanej przez Skarb
Panstwa nowej oplaty rocznej, w tym wniosku uzytkownika wieczystego o zaliczenie na poczet réznicy miedzy oplata
dotychczasowa, a oplata zaktualizowana, warto$ci nakladéw poniesionych przez niego na budowe poszczegdlnych
urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji (art. 77 ustep 4 u.g.n.).

Nie mozna wiec moéwié¢ o zwigzaniu zadaniem pozwu bowiem strona powodowa przede wszystkim domagala sie
ustalenia, ze wypowiedzenie jest nieuzasadnione a wiec ustalenie wyzszej oplaty od dotychczasowej byloby wyjSciem
ponad zadanie. Natomiast jak juz powiedziano orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w caloSci utracito
moc a Sad obowigzany jest samodzielnie ustali¢ wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, co w
rozpoznawanej sprawie nastapito.

Zasadny okazal sie natomiast zarzut strony pozwanej dotyczacy naruszenia art. 98 § 1 k.p.c., art. 99 k.p.c. i art.
100 k.p.c. bowiem strona powodowa jest przegrywajaca w zdecydowanie wyzszym stopniu a nizeli strona pozwana.
Przyjmujac proporcje procentowe podane w apelacji pozwanego w obu polaczonych sprawach to w jednej w ktorej
warto$¢ wynosila 238.835.01 zl strona powodowa wygrala niemal w 30 % za$ strona pozwana w 70 % oznacza to, ze
z wynagrodzenia pelnomocnika wynoszacego 7200 zl 70% to 5040 zt a 30% to 2160 zl. Jezeli od 5040 odejmiemy
2160 to pozostanie dla strony pozwanej do zasadzenia kwota 2880 zl. W drugiej sprawie przy warto$ci wynoszacej
136.099,57 z} strona powodowa wygrala w niemal 15 % za$ strona pozwana w 85% co oznacza, ze z wynagrodzenia
pelnomocnika wynoszacego 3600 zt 85 % to 3060 zl zas 15 % to540 zl. Jezeli od 3060 odejmiemy 540 pozostanie dla
strony pozwanej do zasadzenia kwota 2520 zt. Suma kwot 2880 zl i 2520 zl dala kwote 5400 zt zasagdzona w oparciu
o art. 99 k.p.c. oraz § 6 pkt 6 i 7 rozporzadzenia Ministra sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu (Dz.U. z 2013 1. poz. 461).

Majac powyzsze na uwadze orzeczono na podstawie art. 385 k.p.c. oraz art. 386 § 1 k.p.c., a o kosztach zgodnie z art.
99 k.p.c.i § 6 pkt 7 w zw. z §13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. w
sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu (Dz.U. z 2013 1. poz. 461).
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