Sygn. akt VI ACa 314/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 listopada 2019 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy: Sedzia Krzysztof Tucharz

Sedziowie: Sedzia Teresa Mroz

Sedzia Agata Zajqc

Protokolant: st. sekr. sadowy Aneta Wasowicz

po rozpoznaniu w dniu 14 listopada 2019 roku w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) S A. wW.

przeciwko Skarbowi Pafistwa - Prezydentowi (...) W.

o ustalenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 15 lutego 2018 r.

sygn. akt XXV C 477/16

1) zmienia zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym w ten sposob, ze nadaje mu nastepujqcq tresé:

sustala, ze oplata roczna z tytulu wzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, stanowiqcej
wlasnos$é Skarbu Panstwa, oznaczonej jako dzialki o numerach ewidencyjnych: (...) w obrebie
(...), o lacznej powierzchni 21 755 m(? polozonej w W. przy ul. (...), objetej ksiega wieczystq nr
(...), prowadzongqg przez Sad Rejonowy (...) w W., wynosi od dnia 1 stycznia 2013 r. - 345 519,42
zl (trzysta czterdziesci piec tysiecy pieéset dziewietnascie ztotych czterdziesci dwa grosze), z tym,
ze uzytkownik wieczysty zobowiqzany jest wnies$é¢ oplate za 2013 rok w kwocie 175 418,84 zl (sto
siedemdziesiqt pieé tysiecy czterysta osiemnascie zlotych osiemdziesiqgt cztery grosze), za 2014
rok w kwocie 260 469,13 zl (dwiescie szesédziesiqt tysiecy czterysta szesédziesiqt dziewieé zlotych
trzynascie groszy) a od 2015 roku w wysokosci 345 519,42 zIl (trzysta czterdziesci pieé tysiecy piecset
dziewietnascie zlotych czterdziesci dwa grosze)?”;

2) oddala apelacje w pozostalej czesci;

3)zasqdza od (...) S.A. w W. narzecz Skarbu Panstwa - (...) kwote 8 100 zl (osiem tysiecy sto zlotych)
tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt VI ACa 314/18



UZASADNIENIE

W dniu 8 listopada 2012 r. Prezydent (...) W. wypowiedziat (...) S.A. z siedziba w W. wysoko$¢ dotychczasowej oplaty
za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...), stanowiacej dzialki gruntu nr (...) z obrebu (...),
o lacznej powierzchni 21.755 m2, ustalajac, ze od dnia 1 stycznia 2013 r. nowa oplata roczna bedzie wynosi¢ 345.519,42
28

(...) S.A. zlozyla w dniu 21 grudnia 2012 r. wniosek do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w W. w ktoérym
wnosila o stwierdzenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania opisanej wyzej nieruchomosci jest
nieuzasadniona, ewentualnie, ze jest ona uzasadniona w nizszej wysokoSci niz wskazana kwota — 345.519,42 zl.

Orzeczeniem z dnia 21 sierpnia 2015 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze oddalil powyzszy wniosek.

Z kolei (...) S.A. wniosla od tego orzeczenia sprzeciw i domagala sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej zostala
dokonana w sposo6b bezskuteczny, ewentualnie jest ona w caloéci nieuzasadniona a w razie ustalenia iz podwyzszenie
oplaty jest uzasadnione w caloSci lub w czeSci wnioskowala o zaliczenie, na poczet nowej oplaty, rownowarto$ci
poniesionych przez uzytkownika wieczystego nakladéw w kwocie 500.000 zl, na podstawie art. 77 ust. 4 i 6 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami.

Po przekazaniu sprawy przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze do Sadu Okregowego w W., gdzie wniosek (...)
S.A. z dnia 21 grudnia 2012 r. zastepowal pozew, strona pozwana — Skarb Panstwa — Prezydent (...) W., wniosla o
oddalenie powbdztwa, wskazujac iz zachodzily podstawy do wypowiedzenia wysoko$ci dotychczasowej oplaty rocznej
z uwagi na wzrost wartoéci przedmiotowej nieruchomosci oraz, ze zachowano w pehi procedure aktualizacji oplaty
przewidziana w art. 78 ust. 1 u.g.n. cyt. wyzej ustawy.

Po przeprowadzeniu w sprawie postepowania dowodowego Sad Okregowy oddalit pow6dztwo wyrokiem z dnia 15
lutego 2018 r. i obcigzyl powodowa spotke kosztem procesu na rzecz strony przeciwnej oraz nakazat pobrac od powodki
na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Okregowego w W.nieuiszczone koszty sadowe.

Powyzsze rozstrzygniecie zostalo oparte na nastepujacych ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych.

Skarb Panstwa jest wlascicielem, nieruchomos$ci gruntowej, skladajacej sie z dzialek o numerach (...) o lacznej
powierzchni 21.755 m2, polozonej w W. przy ul. (...) uzytkownikiem wieczystym byla, w trakcie aktualizacji oplaty
rocznej, (...) S.A. z siedzibg w W..

Pismem z dnia 8 listopada 2012 r. Prezydent (...) W., dzialajac jako statio fisci Skarbu Panstwa, wypowiedzial
uzytkownikowi wieczystemu wysokos$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego tejze
nieruchomoé$ci z uwagi na zmiane wartoéci gruntu, ustalajac od dnia 1 stycznia 2013 r. nowa wysokoSci oplaty
rocznej na kwote 345.519,42 zl z zachowaniem 3%-owej stawki oplaty, w rezultacie przyjecia iz aktualna warto$c
przedmiotowej nieruchomosci okre$lona zostala, w oparciu o operat szacunkowy rzeczoznawcy majatkowego na
kwote 11.517.314 z1.

Z powyzszym wypowiedzeniem nie zgodzila sie (...) S.A. wszczynajac procedure odwolawczg.

Sad Okregowy dopuscil w niniejszej sprawie dowod z opinii bieglego sadowego rzeczoznawcy majatkowego — A. A.,
ktora okreslita warto$¢ owej nieruchomosci, wedlug jej stanu na dzien 1 stycznia 2013 r. na kwote 12.944.225 zl.

Znajdowaly sie tam stare budynki o charakterze przemystowo — ushugowym, ktore po dacie 1 stycznia 2013 r. zostaly
wyburzone a inwestor uzyskal warunki zabudowy i zagospodarowania terenu w kierunku zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej a nastepnie przystapil do realizacji inwestycji mieszkaniowej wielorodzinne;j.

Przed dniem 1 stycznia 2013 r. (...) S.A. dokonala na terenie objetym uzytkowaniem wieczystym nastepujacych
nakladéw:



1) wymiana ukladéw pomiarowych w celu modernizacji odczytu poboru energii elektrycznej i umozliwienia zmiany
na wolnorynkowy odbidr energii elektrycznej,

2) wymiana kanalizacji kamionkowej w drodze wewnetrznej zlokalizowanej na przedmiotowej nieruchomosci,
3) wykonanie prac modernizacyjnych uktadéw pomiarowych celem dostosowania do (...),
4) remont istniejacych na terenie nieruchomosci drog wewnetrznych.

Powyzsze naklady mialy na celu utrzymanie w nalezytym stanie sieci wodnej, kanalizacyjnej i elektryczne;.
Zmodernizowane sieci zostaly pdzniej wykorzystane w budowanych na tym terenie budynkach mieszkalnych.

Sad uznal, ze wyzej opisane naklady nie speliaja wymogéw do zakwalifikowania ich jako naklady na budowe
infrastruktury technicznej, w rozumieniu art. 143 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami, o ktérych mowa w
art. 77 ust. 4 tej ustawy, ani za naklady konieczne wplywajace na cechy techniczno — uzytkowe gruntu, zwiekszajace
warto$¢ nieruchomosci w kontekscie wykorzystania gruntu pod funkcje przemystowo - ustugowa, o ktérych mowa w
art. 77 ust. 6 u.g.n.

Zaréwno w zakresie klasyfikacji wskazanych wyzej nakladow pod katem mozliwoSci ich zaliczenia na poczet réznicy
pomiedzy dotychczasowa a wymagana obecnie oplata roczng z tytulu uzytkowania wieczystego jak tez wartoéci
przedmiotowej nieruchomogci na date aktualizacji rzeczonej oplaty Sad Okregowy uznal za w pelni wiarygodna opinie
bieglej sadowej A. A.. Gdy chodzi o kwestie wyceny nieruchomosci, to biegta wyjasnila, jakimi kryteriami kierowala
sie przyjmujac do poréwnania transakcje dot. nieruchomos$ci podobnych do nieruchomoéci szacowanej i przyczyn
zastosowania okre$lonych wspo6lczynnikéw korygujacych.

Co sie za$ tyczy przyczyn dla ktorych naklady uzytkowania wieczystego na przedmiotowa nieruchomo$¢ nie speliajg
wymogow okre§lonych w art. 77 ust. 4 i 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami to réwniez nalezalo zaakceptowaé
tu punkt widzenia biegle;.

Sad wskazal, Ze na podstawie art. 77 ust. 4 cyt. wyzej ustawy mozna uwzglednié¢ naklady uzytkownika wieczystego na
budowe urzadzen infrastruktury technicznej jezeli znajduja sie one na nieruchomosciach sasiadujacych bezposérednio
znieruchomosci gruntowa oddang w uzytkowanie wieczyste, a w przypadku nakladéw koniecznych na grunt o ktérych
mowa w art. 77 ust. 6 u.g.n. chodzi o naklady niezbedne, zapewniajace normalne korzystanie z niego, zgodnie z
przeznaczeniem.

Nalezy przy tym podkredli¢, ze nie chodzi tu o naklady uzyteczne, dokonywane w celu ulepszenia rzeczy, ktorych
poniesienie nie jest konieczne do korzystania z nieruchomosci gruntowe;j.

Odnoszac sie do poszczegbdlnych nakladow na urzadzenia infrastruktury technicznej zgloszonych przez powodowa
spotke Sad wskazal, iz nie moga one zosta¢ uwzglednione z nastepujacych przyczyn:

a) przylaczenie instalacji elektrycznej do sieci elektroenergetycznej (...) nastapilo po dacie 1 stycznia 2013 r. i
mialo zwigzek z realizacja nowej inwestycji mieszkaniowej, podczas gdy wezeéniej przedmiotowa nieruchomosé byta
podlgczona do sieci,

b) wymiana ukladéw pomiarowych w celu modernizacji odczytu poboru energii elektrycznej (co mialo miejsce w
drugiej polowie 2012 r.) nie stanowia nakladéw na budowe infrastruktury technicznej, wskazanych w art. 77 ust. 4
u.g.n. Nie byly to rowniez naklady konieczne, w rozumieniu art. 77 ust. 6 u.g.n. gdyz stuzyly one tylko budynkom
stanowigcym wlasnosci uzytkowania a nie wplywaty na cechy techniczno - uzytkowe gruntu,

¢) wymiana kanalizacji kamionkowej w drodze wewnetrznej zlokalizowanej na przedmiotowej nieruchomosci w
IT polowie 2012 r.) polegala na modernizacji oraz przywroceniu pierwotnej funkcji urzadzeniom infrastruktury
technicznej i dlatego rowniez nie spelniaja wymogow okre§lonych w art. 77 ust. 4 lub 6 u.g.n.,



d) modernizacja ukladéw pomiarowych celem dostosowania do (...) (Il polowa 2012 r.) nie stanowita nakladéw na
budowe infrastruktury technicznej (art. 77 ust. 4 u.g.n.). Nie miala ona réwniez cech nakladow koniecznych gdyz nie
shuzyta nieruchomo$ci gruntowej lecz budynkom bedacych wlasnoscig uzytkowania wieczystego,

e) remont istniejgcych dréog wewnetrznych obejmowal prace majace na celu przywrécenie pierwotnej funkcji szlakom
komunikacyjnym i nie még} by¢ objety dyspozycja art. 77 ust. 41 6 u.g.n.,

f) usuniecie z nieruchomosci znajdujacych sie tam drzew, oczyszczenie studni rewizyjnych, unieszkodliwienie osadu
ropopochodnego, ocena zanieczyszczenia $rodowiska gruntowo — wodnego i badania sozologiczne — wszytko to
mialo miejsce juz po 1 stycznia 2013 r. i pozostawalo w zwigzku z planowang inwestycja w postaci budowy bloku
mieszkalnego i nie z korzystaniem z gruntu z jego przeznaczeniem na cele przemyslowe.

Tak samo nalezy oceni¢ inne naktady, ponoszone po dniu 1 stycznia 2013 r., podjete w zamiarze przygotowania
nieruchomoéci do inwestycji mieszkaniowe;j.

Skoro z przeprowadzonego w postepowaniu sadowym dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego wynikato,
iz na date aktualizacji oplaty rocznej warto$¢ nieruchomosci gruntowej (12.944.255 z1), bedacej w uzytkowaniu
wieczystym powodowej spotki byla wyzsza niz ustalil to Prezydent (...) W. wypowiadajac wysoko§¢ dotychczasowej
oplaty, chybiony byt zarzut powddki o dokonaniu przez ten organ nieuzasadnionej aktualizacji.

Poza tym, wbrew stanowisku strony powodowej, dokonane wypowiedzenie bylo skuteczne, gdyz mimo iz wysoko$¢
nowej oplaty rocznej przewyzszala wiecej niz dwukrotnie wysoko$§¢ dotychczasowej oplaty rocznej, co zgodnie z
art. 77 ust. 2a u.g.n. zapewnia uzytkownikowi wieczystemu ochrone polegajaca na zmniejszeniu cigzacego na nim
z tego tytulu zobowigzania pienieznego w pierwszych dwdch latach liczac od wejécia w zycie aktualizacji oplaty, to
jednak w wypowiedzeniu dokonanym w pi$mie z dnia 8 listopada 2012 r. powolany wyzej organ nie mial obowigzku
informowania powodowej spotki — w jakiej wysokoéci powinna ona wnie$¢ oplaty roczne w latach 2013 i 2014.
Taki poglad podyktowany jest faktem, ze przepis art. 77 ust. 2a u.g.n. nie dotyczy ustalenia zaktualizowanej oplaty
rocznej lecz reguluje wykonanie zobowigzania wynikajacego z tytulu wprowadzenia nowej oplaty, jezeli jej wysoko$c
przewyzsza dwukrotno$é¢ dotychczasowej oplaty.

Ponadto Sad Okregowy uznal, ze brak jest przeslanek aby zamieszczaé w wyroku wysoko$¢ rzeczonej oplaty, w
kolejnych latach, z uwzglednieniem art. 77 ust. 2a u.g.n., albowiem w rozpoznawanej sprawie nie zachodzila potrzeba
ksztaltowania w orzeczeniu sgdowym wysokos$ci oplaty rocznej wobec tego, iz dokonana przez Prezydenta (...) W.
aktualizacja tej oplaty byla uzasadniona w caloéci, co skutkowalo oddaleniem powddztwa.

Powyzszy wyrok zaskarzyla w calo$ci powodowa spotka podnoszac w apelacji nastepujace zarzuty:
1) naruszenie przepisow postepowania, ktdre mialo istotny wplyw na wynik sprawy, tj.:

a) art. 80 ust. 1 ust. i ust. 3 ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez niezastosowanie i brak w zaskarzonym
wyroku oplaty za uzytkowanie wieczyste jaka powdd zobowigzany jest placi¢ od 1 stycznia 2013 r. pomimo,
ze zaskarzony wyrok, jako orzeczenie ksztaltujace prawo powinien obligatoryjnie okreSlaé wysoko$é oplaty za
uzytkowanie wieczyste poczawszy od dnia 1 stycznia 2013 r.;

b) naruszenie art. 227 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. i w zw. z art. 3 k.p.c. poprzez brak dopuszczenia dowodu
zgloszonego przez powoda w pkt 5-7. Sprzeciwu (przy braku formalnego oddalenia tych wnioskéw dowodowych) co
doprowadzilo do oparcia zaskarzonego wyroku na niekompletnym materiale dowodowym, podczas gdy dowody te
dotyczyly okoliczno$ci majacych dla sprawy istotne znaczenie;

¢) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozpatrzenia materialu
dowodowego co doprowadzilo do blednego uznania, ze powdd nie dokonal naktadéw na nieruchomosciach sasiednich,



ktore byly nakladami koniecznymi oraz nakladami zwiekszajacymi warto$é nieruchomosci, podczas gdy powdd
przedstawil dowody poniesienia nakladow uzytecznych i koniecznych w rozumieniu art. 77 ust. 4-6 u.g.n.;

d) naruszenie art. 227 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. i w zw. z art. 3 k.p.c. poprzez brak dopuszczenia dowodu
zgloszonego przez powoda w pkt 4. Sprzeciwu tj. wniosku o dopuszezenie i przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego
sadowego w zakresie w jakim opinia powinna uwzglednia¢ czy zostaly poczynione naklady na nieruchomosci sasiednie
w stosunku do nieruchomosci i czy naklady na nieruchomosci sasiednie spelnialy kryteria zaliczenia ich warto$ci na
poczet podwyzszonej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego za nieruchomos$é¢ co doprowadzilo do oparcia
zaskarzonego wyroku na niekompletnym materiale dowodowym, podczas gdy przedmiotem tego dowodu mialy byc
okoliczno$ci majace dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie;

e) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw i dyrektyw zasad swobody
sedziowskiej w ocenie dowodu z opinii bieglego A. A. polegajace na blednym ustaleniu, ze opinia ta zostala
sporzadzona w spos6b prawidlowy i rzetelny, co doprowadzito do nieprawidlowego ustalenia wysokoSci oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci.

2) naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj.:

a) naruszenie art. 78 ust. 1u.g.n. w zw. z art. 77 ust. 2a u.g.n. poprzez niewlaSciwe zastosowanie polegajace na przyjeciu,
ze brak wskazania w wypowiedzeniu wysoko$ci nowej oplaty jaka powod zobowigzany jest placi¢ od 1 stycznia 2013
r. i w latach nastepnych z wyszczegdlnieniem kwot przypadajacych na kolejne lata nie powoduje bezskutecznoéci
wypowiedzenia;

b) naruszenie art. 77 ust. 4, 5 oraz 6 u.g.n. w zw. z art. 143 ust. 2 u.g.n. poprzez bledne zastosowanie wynikajace
z przyjecia, ze wydatki powoda zwigzane ze wskazanymi inwestycjami nie mogg stanowi¢ nakladow podlegajacych
zaliczeniu na poczet roznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowana.

W zwiazku z powyzszymi zarzutami powodka wnosila o:
1. zmiane zaskarzonego wyroku poprzez:

a) uznanie, ze dokonana przez Prezydenta (...) W. w piSmie z 8. listopada 2012 r. znak (...) aktualizacja dotychczasowe;j
wysokoSci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci zostala dokonana w sposéb bezskuteczny;

ewentualnie, gdyby Sad nie uznal, aktualizacja oplaty postala dokonana w spos6b bezskuteczny, ze jest w calo$ci
nieuzasadniona;

ewentualnie, gdyby Sad nie uznal, ze aktualizacja oplaty nie jest w caloéci nieuzasadniona, ze jest uzasadniona w innej
nizszej wysokoéci wynoszacej kwote 87.709,42 zl;

b) o zaliczenie na poczet podwyzszonej oplaty rownowartoSci poniesionych przez uzytkownika wieczystego naktadow
w kwocie 500.000,00 /piecset tysiecy/ zlotych;

2. zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztow postepowania odwolawczego, w tym kosztodw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych;

ewentualnie,

3. uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi I instancji pozostawiajac
temu sadowi do rozstrzygniecia o kosztach postepowania odwolawczego.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wnosil o jej oddalenie oraz o zasadzenie od powodowej spo6lki na rzecz Skarbu
Panstwa — (...) kosztow zastepstwa procesowego w instancji odwolawczej.



Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda mogla odniesé jedynie nieznaczny skutek.

Jezeli chodzi o zasadnicze kwestie bedace przedmiotem sporu miedzy stronami takie jak: skuteczno$¢ dokonanego
wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci oplaty rocznej, ustalenie rozmiaru nowej oplaty oraz mozliwo$c zaliczenia
poczynionych na przedmiotowa nieruchomo$¢ naktadéw, wskazywanych przez powodowa spoétke jako speliajace
wymogi okre§lone w art. 77 ust. 4 i 6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przytoczone w apelacji zarzuty
pozbawione byly uzasadnionych podstaw prawnych.

Oczywiécie chybiony byl poglad jakoby na organie dokonujacym wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci oplaty
rocznej spoczywal obowiazek wskazywania uzytkownikowi wieczystemu, ile wynosi¢ ona bedzie w bezposrednio
nastepujacych latach po jej aktualizacji, w sytuacji zaistnienia okoliczno$ci przewidzianych w art. 77 ust. 2a cyt. wyzej
ustawy.

Argumentacja powoda opiera sie na blednym zalozeniu, ze mamy tu do czynienia z wiecej niz jedna oplata roczna
— w pierwszym, drugim i trzecim roku po dokonaniu aktualizacji, podczas gdy jest tylko jedna, nowa oplata, ktéra
Prezydent (...) W. wskazal w piémie z 8 listopada 2012 r. (k. 111). W §lad za Sqdem Okregowym nalezy przywolac trafny
poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w wyroku z dnia 6 grudnia 2012 r. sygn. akt ITI CSK 62/12, w my$] ktorego — art.
77 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami nie dotyczy ustalenia zaktualizowanej
oplaty rocznej a jedynie reguluje wykonanie zobowiazania z tytulu zaktualizowanej oplaty rocznej, jezeli jej wysoko$¢
przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$é dotychczasowej oplaty.

Chodzi tu zatem o okreSlenie sposobu wnoszenia tej nowej oplaty przez uzytkownika wieczystego poprzez
zastosowanie szczego6lnego mechanizmu chronigcego interes uzytkownika wieczystego w razie bardzo znacznego
wzrostu wysokosci oplaty w stosunku do tej jaka mial on obowiazek uiszczaé, przed dokonaniem jej wypowiedzenia.

Zatem, w zadnym wypadku nie sposob zgodzié sie z zarzutem apelacji, ze Sad Okregowy naruszyl przepis art. 78 ust.
1 u.g.n. przez rzekomo wadliwe przyjecie, iz brak wskazania w wypowiedzeniu wysokoSci nowej oplaty, jaka powod
zobowigzany jest placi¢ od 1 stycznia 2013 r. i w latach nastepnych nie powoduje bezskuteczno$ci wypowiedzenia.

Nie do zaakceptowania byl rowniez zarzut naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c. przez przekroczenie granic
swobodnej oceny dowodow w zakresie dotyczacym opinii bieglej A. A. co do prawidlowo dokonanej wyceny rzeczonej
nieruchomo$ci, na uzytek aktualizacji oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego tego gruntu.

Jako dowolna nalezy potraktowaé polemike skarzacego z przyjeta przez biegla metoda wyceny nieruchomosci
(poréwnania parami), przy czym powdd nie wskazuje jaka inna opcje biegly rzeczoznawca powinien zastosowaé w
tej sprawie.

Co sie za$ tyczy kwestii wyboru nieruchomoéci podobnych to biegla w przekonujacy sposéb wyjasnila w opinii
uzupelniajacej z dnia 11 pazdziernika 2017 r. (k. 719 — 724), jakimi kierowala sie przestankami dokonujac selekcji
trzech sposréd 41 nieruchomosci ktore byly przedmiotem obrotu, o cechach najbardziej zblizonych do nieruchomosci
wycenionej.

Odmienne w tym wzgledzie stanowisko powoda jest jedynie wyrazem jego subiektywnego punktu widzenia.

Jezeli chodzi o zarzut naruszenia art. 227 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. i art. 3 k.p.c. poprzez nierozpoznanie
wniosku powoda o dopuszczenie dowodéw wskazanych w punkcie 5 — 7 sprzeciwu od orzeczenia Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego (k. 5 a.s.) to brak formalnego odniesienia sie Sadu Okregowego do tych wnioskéw nie
stanowil istotnego uchybienia procesowego, majacego wplyw na wynik sprawy. Z ich tresci nie wynikato bynajmniej,
ze przedmiotem rozliczenia mialyby sta¢ sie naklady poczynione na nieruchomoéci sgsiednie w stosunku do



nieruchomoéci, ktérej dotyczyla sporna aktualizacja, a wrecz przeciwnie w punkcie 5 i 7 wymienione zostaty dokladnie
te dzialki (4j. 9/2, 10/6, 10/71 10/9) ktére wchodzily w sklad przedmiotowej nieruchomosci (k. 5 a.s.).

Poza tym slusznie podnosi strona pozwana, w odpowiedzi na apelacje, ze nic nie stalo na przeszkodzie aby powod
mogt skonkretyzowaé okolicznoSci, jakie zamierzal udowodni¢ przytoczonymi wyzej wnioskami w piSmie z dnia 6
lutego 2017 r. precyzujacym wniosek o rozliczenie nakladéw oraz zglosié zastrzezenia do tezy dowodowej jaka Sad
zlecil bieglej, co nie mialo miejsca.

Zaw peli prawidlowe nalezalo uznaé stanowisko Sadu Okregowego, dotyczace kwestii lokalizacji inwestycji o ktorych
mowa w art. 77 ust. 4 u.g.n. tj. ze budowa infrastruktury technicznej dokonana przez uzytkownika wieczystego na jego
nieruchomoésci nie moze stanowi¢ nakladéw, wskazanych w przytoczonym tu piémie.

Sad Apelacyjny podziela, w tym skladzie powyzszy poglad, ktory znalazl oparcie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego
(vide: wyrok z dnia 31 stycznia 2013 r. III CSK 223/12, z 12 kwietnia 2013 r. IV CSK 613/12 i z 26 lutego 2016 r. IV
CSK 238/15).

Pelnej akceptacji podlega réwniez argumentacja Sadu I instancji odmawiajaca zakwalifikowania nakladéw
dokonanych na przedmiotowej nieruchomosci (przed dniem 1 stycznia 2013 r.) do nakladéw koniecznych,
wplywajacych na cechy techniczno — uzytkowe gruntu.

Jak wyjasénit Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 30 stycznia 2014 r. III CSK 42/13 — przez uzyte w art. 77
ust. 6 u.g.n. pojecie nakladéw koniecznych nalezy rozumieé poniesione przez uzytkownika wieczystego naklady na
grunt, potrzebne do normalnego korzystania z niego zgodnie z przeznaczeniem.

Tymczasem zgloszone przez powoda do rozliczenia naklady takie jak: wymiana uktadéw pomiarowych, przylaczenie
do sieci energetycznej (...) czy wymiana instalacji odprowadzenia Sciekow i udroznienia kanalizacji mialy zwigzek z
istniejacymi tam budynkami stanowigcymi wlasno$é uzytkownika wieczystego i nie shuzyty nieruchomosci gruntowe;j.

W tej sytuacji drugorzedne znaczenie ma kwestia czy pojecie ,modernizacja” rozumiana jako unowocze$nienie
srodkow trwalych moze miesci¢ sie w zakresie terminu ,budowa”, uzytego w art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n. Odno$nie tego
zagadnienia Sad Apelacyjny przychyla sie do pogladu Sadu Najwyzszego wyrazonego w wyroku z dnia 31 stycznia 2013
r. IICSK 223/12, ze w art. 143 ust. 2 u.g.n. chodzi o naklady poniesione na budowe urzadzen infrastruktury technicznej
anie na ich remonty czy wymiane. Prawidlowo Sad Okregowy uznal, ze brak byto podstaw do uwzglednienia nakladow
zwigzanych z przygotowaniem terenu pod planowana inwestycje mieszkaniows.

Ich realizacja rozpoczela sie po 1 stycznia 2013 r. i dotyczyla innego przeznaczenia przedmiotowej nieruchomosci
niz to jakie miala ona w dacie aktualizacji oplaty rocznej i w zadnym wypadku owe czynno$ci nie mogly wplywac¢ na
warto$¢ wycenionego gruntu, jako przeznaczonego do celéw przemystowo — ustugowych i taki stan zagospodarowania
uwzglednila biegla w swojej opinii (k. 654).

Spoérod podniesionych w apelacji zarzutéw Sad Apelacyjny uznat jedynie za uzasadniony ten, w ktérym skarzacy
wskazywal brak okreélenia w zaskarzonym wyroku wysoko$ci nowej oplaty za uzytkowanie wieczyste.

Wprawdzie prezentowany jest w orzecznictwie Sadu Najwyzszego poglad, iz w sporach sadowych o ustalenie
wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego Sad oddala powddztwo jezeli uzytkownik wieczysty nie
wykaze swoich racji (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z 11 wrze$nia 2003 r. sygn. akt III CKN 239/01) tym nie
mniej w ocenie Sadu Apelacyjnego rozpoznajacego niniejsza apelacje za przekonujace nalezy uznaé inne stanowisko
opowiadajgce sie za opinig, ze sprawa przekazana Sadowi, na podstawie art. 80 ust. 2 u.g.n. jest sprawa o
uksztaltowanie prawa a orzeczenie Sadu, ustalajace wysoko$c¢ oplaty rocznej, naleznej po dokonanym wypowiedzeniu
ma charakter konstytutywny (wyrok Sadu Najwyzszego z 5 grudnia 2013 r. V CSK 5/13). Trzeba zatem okresli¢ w
takim orzeczeniu ksztaltujacym wysoko$é zaktualizowanej oplaty rocznej takze wowcezas gdy jej wysoko$é pokrywa sie
z 13 jaka wskazal wlasciciel nieruchomosci w piSmie wypowiadajacym wysoko$¢ dotychczasowej oplaty.



Dlatego tez rowniez w takim przypadku aktualne pozostaje stanowisko Sadu Najwyzszego (przytoczone w ww.
orzeczeniu) o konieczno$ci zamieszczenia w wyroku Sadu, ustalajacym wysoko$¢ nowej oplaty rocznej wysoko$ci
Swiadczen uzytkownika wieczystego w poszczeg6lnych okresach, z uwzglednieniem regulacji zawartej w art. 77 ust.
2a u.g.n.

Nie wydaje sie trafna argumentacja pozwanego, zawarta w odpowiedzi na apelacje, ze przepis art. 77 ust. 2a u.g.n.
powinien byé¢ stosowany przez organ administracji, po uprawomocnieniu sie wyroku Sadu oraz ze to w gestii
wlaéciciela gruntu lezy wskazanie uzytkownikowi wieczystemu wysokosci, majacych nastepowac w kolejnych ratach
wplat uzytkownika.

Nie mozna bowiem wykluczyé¢, ze na tym tle powstalby miedzy zainteresowanym i stronami kolejny spor, czemu
skutecznie zapobiega jednoznaczne okreslenie w wyroku ustalajacym wysokosSci nowej oplaty w zakresie w jakim
$wiadczenie to powinno by¢ regulowane w poszczegblnych ratach po dacie aktualizacji tej oplaty.

Do korica 2012 r. powodowa spotka wnosila oplate roczng z tytutu uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu
w wysokosci 87.709,42 7t (okoliczno$é bezsporna — k. 1211 110 a.s.).

Kierujac sie zatem dyspozycja art. 77 ust. 2a u.g.n. nalezalo ustali¢, iz w 2013 r. powddka ma obowigzek uisci¢ na rzecz
pozwanego nalezno$¢ odpowiadajaca dwukrotnosci dotychczasowej oplaty tj. kwote 175.519,42 zl, w 2014 r. sume
kwoty z pierwszego roku po aktualizacji i kwoty stanowiacej polowe réznicy pomiedzy kwota z 2013 r. a kwotg rowna
aktualizacji, co daje lacznie nalezno$¢ w wysokos$ci 260.469,42 z} (175.519,42 + 85.050,29 zI) natomiast poczawszy
od 2015 r. powodka powinna wnosié oplate roczng w pelnej wysokosci tj. 345.515,42 zt.

Z przytoczonych wyzej wzgledéow Sad Apelacyjny zmienil czesciowo zaskarzony wyrok w punkcie
pilerwszym, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., a w pozostalym zakresie oddalil wniesionq apelacje z
mocy art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego postanowiono zgodnie z art. 100 zd. 2 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c.
przyjmujac, iz strona pozwana ulegla tylko w nieznacznej czeSci zadaniu przeciwnika.



