Sygn. akt II Ca 172/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 marca 2015 .

Sad Okregowy w Bialymstoku II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSO Renata Tabor (spr.)
Sedziowie: SSO Bozena Sztomber
SSR del. Jolanta Klimowicz — Poplawska
Protokolant: st. sekr. sad. Monika Ggsowska

po rozpoznaniu w dniu 26 marca 2015 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powddztwa J. Z.iT. Z.

przeciwko Gminie B. - Prezydentowi Miasta B.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

na skutek apelacji powodéw

od wyroku Sadu Rejonowego w Bialymstoku

z dnia 28 pazdziernika 2014 r. sygn. akt I C 1254/12

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od powodoéw solidarnie na rzecz pozwanej kwote 1.200 (jeden tysiqgc dwiescie) zlotych

tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu odwolawczym.

UZASADNIENIE

Powodowie J. Z. i T. Z. zadali ustalenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;j

polozonej przy ulicy (...), oznaczonej nr geod. (...), o powierzchni 4.060 m* w wysokoéci dotychczasowej, tj. w kwocie
7.137,48 z}. Nadto, w przypadku podwyzszenia oplaty przez Sad, wnosili o zaliczenie na poczet réznicy pomiedzy oplata
dotychczasowa a zaktualizowana wartoéci nakladéw poniesionych na budowe urzadzen infrastruktury technicznej
(budowy kanalizacji, wykonania przylacza kanalizacji sanitarnej, przylaczenie do sieci energetycznej), a takze
poczynionych naktadéw na nieruchomo$¢ — réwniez przed data pierwszej aktualizacji, a wplywajacych na wzrost

warto$ci nieruchomosci.




Pozwana Gmina B. wniosla o ustalenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w/w nieruchomosci na
podstawie opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci oraz o oddalenie dalszych roszczen
powodow.

Wyrokiem z dnia 28 pazdziernika 2014 roku Sad Rejonowy w Bialymstoku sprawie I C 1254/12
ustalil oplate roczngq z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w B., przy ul. (...),

obrebie nr (...), oznaczonej nr geodezyjnym (...) o pow. 4.060 m? za rok 2012 i lata nastepne na

kwote 18.903,36 zl, przy czym obowiqzek wniesienia oplaty rocznej wynosi: 1) za rok 2012 kwote
14.274,96 zl, 2) za rok 2013 kwote 21.217,56 z1, 3) za rok 2014 kwote 21.217,56 z1, 4) za rok 2015 kwote
18.903,36 zt /pkt 1I/; oddalil powodztwo w pozostalym zakresie /pkt I1/ oraz zasaqdzil solidarnie od
powodoéw T. Z. i J. Z. na rzecz pozwanej Gminy B. — Prezydenta Miasta B. kwote 258 zl tytulem
zwrotu kosztéow sqdowych i kwote 1.066 zl tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego /pkt
.

Sad I instancji ustalil, ze T. Z. i J. Z. sa uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci gruntowej polozonej przy ulicy

(...), oznaczonej nr geodezyjnym (...), o powierzchni 4.060 m>, stanowigcej wlasnoéé Gminy B..

Pismem z dnia 5 pazdziernika 2011 roku o sygn. (...). (...). (...), Prezydent Miasta B. dzialajac w imieniu Gminy
B. wypowiedzial J. Z. i T. Z. wysoko$¢ obowiazujacej dotychczas oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste w/w
nieruchomoéci, ktéra od 2006 roku wynosita 7.137,48 zl. Jednoczeénie zaoferowal nowa oplate za uzytkowanie
wieczyste ww. dzialki za rok 2012 i lata nastepne w wysoko$ci 23.604,84 zl. Podstawg ustalenia nowej wysokoSci
oplaty byl operat szacunkowy sporzadzony w dniu 28 kwietnia 2011 roku przez rzeczoznawce majatkowego I. K., ktéra
oszacowala warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci na kwote 786.828 zl, a takze art. 72 ust. 3 pkt 5 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. nr 102, poz. 651 t.j.), wskazujacy stawke procentowa oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste w wysokosci 3% wartoéci gruntu.

Pismem z dnia 4 listopada 2011 r. uzytkownicy wieczysci wnieéli do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego B.
o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest uzasadniona w innej wysokoS$ci. Zarzucili Gminie B., ze ustalenia
oplaty dokonala w oparciu o blednie obliczong, zawyzong przez rzeczoznawce majatkowego warto$¢ nieruchomo$ci.
Wskazywali, ze z uwagi na polozenie dzialki, jej ksztalt, nieobjecie miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego oraz posadowienie na nieruchomo$ci stacji transformatorowej, zajmujacej powierzchnie 37,83

m?®, warto$¢ dziatki jest nizsza niz kwota wyliczona przez rzeczoznawce. Podniesli, ze rzeczoznawca majatkowy
przyjmujac podejScie poréwnawcze, blednie zalozyl, ze wartoé¢é m® dzialki odpowiada cenom wskazanym w
operacie szacunkowym, bowiem nieruchomosci przyjete do poréwnania sa przeznaczone na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych, co ma zasadniczy wplyw na warto$¢ gruntu.

Pismem z dnia 29 lutego 2012 r. J. i T. Z. wnieli do SKO o zaliczenie wartosci nakladéw poniesionych na
budowe urzadzen infrastruktury technicznej oraz wartoéci nakladéw koniecznych na poczet réznicy pomiedzy oplata
dotychczasowa, a oplata zaktualizowana. Wyjasnili, iz w latach 2006 — 2009 dokonali na nieruchomo$ci bedacej
wlasno$cig Gminy B. budowy kanalizacji, wykonali przylacze kanalizacji sanitarnej oraz przytaczyli nieruchomo$¢ do
sieci energetycznej. Dokonali rowniez naktadéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu,
co spowodowalo wzrost jego wartoSci. Wskazywali ponadto, ze podczas poprzedniej aktualizacji oplaty rocznej,
dokonanej pismem Prezydenta Miasta B. z dnia 5 paZdziernika 2011 r., nie dokonano rozliczenia nakladéw na
nieruchomoé$é. W ocenie odwolujacych laczne naklady poniesione na nieruchomos$é w okresie od 2006 roku do 2009
roku wyniosly 83.258,49 zl, na dowod czego zalaczyli faktury i rachunki dokumentujace poniesione wydatki.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w B. orzeczeniem z dnia 24 kwietnia 2012 r. wydanym w sprawie (...) ustalilo
J. i T. Z. wysokoéé oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki gruntu stanowigcego wlasno$¢ Gminy
B., polozonej w B. przy ulicy (...) w dotychczasowej wysokoSci, tj. w kwocie 7.137,48 zl. W uzasadnieniu SKO
wskazalo, ze operat szacunkowy sporzadzony na zlecenie wlasciciela nieruchomosci zawiera bledy niepozwalajace



na uznanie go za wiarygodny dowdd w sprawie, a przyjeta w nim warto§é nieruchomoséci zostala ustalona w
spos6b nieudokumentowany i uniemozliwiajacy interpretacje wyniku koncowego. Wobec powyzszego SKO uznalo
wypowiedzenie oplaty rocznej za nieuzasadnione i ustalilo ja w dotychczasowej wysokoSci.

W dniu 30 maja 2012 r. Gmina B. zlozyla sprzeciw od wskazanego powyzej orzeczenia, w zwigzku z czym organ na
podstawie art. 80 ugn przekazal sprawe do rozpoznania Sadowi Rejonowemu w Bialymstoku.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad I instancji, przywoltujac tre$¢ art. 77 ugn, stwierdzil, ze pozwana juz
w odpowiedzi na pozew zlozyla wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego w celu ustalenia wartoSci
nieruchomos$ci na date wypowiedzenia, natomiast na powodach spoczywal obowigzek wykazania, ze istnieja podstawy
do zaliczenia nakladéw na poczet r6znicy w ustalonej oplacie z tytutu uzytkowania wieczystego.

W niekwestionowanej przez strony opinii bieglego sadowego M. S. z dnia 10 pazdziernika 2012 ustalono, ze warto$c
nieruchomosci wynosi 630.112 zl na dzien wypowiedzenia oplaty. Pismem z dnia 20 pazdziernika 2014 r. opiniujacy
potwierdzil, ze dla okre$lenia warto$ci gruntu na dzien 5 pazdziernika 2011 r. i nakladéw opinia pozostaje aktualna i
moze by¢ podstawa rozstrzygniecia. W ocenie Sadu Rejonowego opinia ta, jako rzetelna, dawala podstawy do ustalenia
wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Na jej podstawie, przy zastosowaniu art. 77 ugn, Sad I
instancji dokonal ustalenia oplaty aktualizacyjnej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci za rok 2012 i lata
nastepne na kwote 18.903,36 zl ( 3% wartoéci).

Przywolujac nastepnie tre$c art. 77 ust 2a ugn Sad Rejonowy okreslit w wyroku obowiazek wniesienia oplaty rocznej w
sposéb nastepujacy: za rok 2012 kwote 14.274,96 zl, za rok 2013 kwote 21.217,56 zl, za rok 2014 kwote 21.217,56 z1, za
rok 2015 kwote 18.903,36 zL. W odniesieniu za$ do zgloszonego rozliczenia nakladéw poczynionych na nieruchomosci
przez uzytkownika wieczystego Sad ten dokonal jego oceny przez pryzmat treéci art. 77 ust. 4-6 ugn, przy czym
positkowal sie w tym zakresie dowodami z opinii bieglych z zakresu szacowania nieruchomoéci.

Biegly M. S. przyjal, ze powodowie w latach 2006-2009 wykonali szereg prac na nieruchomosci, w tym nowy
wjazd, oraz zmodernizowali stary wjazd poprzez poszerzenie go, podniesienie terenu i ulozenie kostki betonowej
typu trylinka z kraweznikami za cene netto 18.000 zt. W 2008 roku wykonali przylacze kanalizacyjne za cene netto
23.800 1zl oraz ulozyli polbruk przy budynku za piwnica; w 2006 roku wykonali drenaz wzdluz piwnicy budynku,
studzienke kanalizacyjng oraz przebudowali starg deszczowke za kwote 7.700 zl netto, a ponadto w latach 2007 —
2009 podniesli teren za budynkiem i utozyli stara trylinke. Biegly wyliczyl wartos¢ odtworzeniowa nakladow stosujac
wspolczynnik rynkowy 0,8. Laczna sume nakladow obliczyt na kwote 82.051 zl, z czego 23.401 zt zaliczyt do nakladow
koniecznych, wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu i powodujacych wzrost wartoséci nieruchomosci.
Do powyzszych nakladéw biegly zaliczyl podniesienie terenu, a inne naklady, takie jak wykonanie nowego wjazdu,
modernizacje starego, przylacze kanalizacyjne oraz wykonanie drenazu wzdluz piwnicy budynku, biegly zaliczyt do
nakladéw poniesionych na budowe poszczegbdlnych urzadzen infrastruktury technicznej. Zdaniem bieglego naklady
te wyrazaja sie kwotg 32.761 zk.

W odpowiedzi na zastrzezenia stron biegly pismem z dnia 21 sierpnia 2013 r. wyjasnil, Ze w opinii dokonal przede
wszystkim oszacowania warto$ci nakltadoéw poniesionych przez uzytkownikoéw wieczystych na nieruchomos$é bedaca
wlasnoS$cig gminy. Dodal, ze jako rzeczoznawca majatkowy nie ma obowiazku kwalifikowania i podzialu nakladéw na
grupy, bowiem ustawa nie wskazuje na podstawie jakich przestanek mogltby takiej kwalifikacji dokonaé. Na rozprawie
w dniu 20 wrzeénia 2013 r. biegly podtrzymal swoje stanowisko wskazane w pisemnym wyjasnieniu i wskazal, ze
dokonal wyliczenia wartoéci nakladéw, ktore jego zdaniem wplywajg na warto$§é gruntu, jednak z uwagi na fakt, ze
ugn nie wskazuje, na jakiej podstawie nalezy kwalifikowaé¢ naklady, decyzje w tej kwestii pozostawil ostatecznie do
oceny Sadu.

W zwiagzku z kwestionowaniem opinii bieglego M. S. przez strony, Sad Rejonowy dopuscil dowod z opinii kolejnego
bieglego z zakresu szacowania nieruchomos$ci — T. M.. W ocenie tego bieglego naklady poniesione przez powodéw
stanowily rownowarto$¢ 72.198 zl netto, przy czym w pkt. (...) opinii wskazal on rodzaj oraz ilo$é tych nakladow,
ktére sg zgodne z nakladami wskazanymi przez bieglego M. S. w opinii z 6 czerwca 2013 r. W pkt. (...) opinii biegly



wyjasnil natomiast, ze okreslenie przez niego czy naklady poniesione na nieruchomoéé¢ sa nakladami koniecznymi
wykracza poza uprawnienia oraz skatalogowany zakres czynnoSci rzeczoznawcy majatkowego wskazane w dziale V
ugn, w zwiazku z czym nie dokonat on kwalifikacji tych nakladow.

W opinii uzupelniajacej biegly ustosunkowat sie do zarzutéw i po ponownym dokonaniu obliczen wskazal, ze warto§é
nakladéw poniesionych na budowe przylacza kanalizacyjnego wynosila 4.392 zl, wskutek czego warto$é wszystkich
nakladéw poniesionych przez uzytkownikéw wieczystych wynosila 76.447 z}. Przestuchanie bieglych na rozprawie w
dniu 4 kwietnia 2014 r. doprowadzilo do okreélenia, ze r6znica w wyliczeniach wartoSci nakladéw w granicach 12
% zawiera sie w dopuszczalnoéci btedu. Ostatecznie zatem za warto$¢ nakladow nalezalo przyja¢ wnioski koncowe
opinii biegtego M. S., bowiem — jak wynika z kolejnej opinii — warto$ci nakladéw wyliczone przez bieglych sa zbiezne.
Zdaniem Sadu Rejonowego zgodzi¢ nalezalo sie natomiast z zarzutami pozwanej co do niewlasciwej kwalifikacji przez
bieglego nakladéw i zaliczenie niektérych z nich do nakladéw infrastruktury technicznej oraz nakltadéw koniecznych
zwiekszajacych warto$¢ nieruchomos$ci. Opinig bieglych maja by¢é bowiem wykorzystane wiadomosSci specjalne,
shluzace w niniejszej sprawie do oszacowania warto$ci nakladow. Wspomniana kwalifikacja nalezy za$ do uprawnien
sadu, bowiem dotyczy oceny prawne;j.

Sad Rejonowy stwierdzil, ze zakres nakladéw poczynionych przez powodéw na nieruchomosci nie zostal przez
pozwanego zakwestionowany. Do nakladéw tych zalicza sie wykonanie nowego wjazdu, wykonanie drenazu
wzdluz piwnicy budynku, wykonanie polbruku przy budynku, podniesienie terenu za budynkiem oraz na terenie
myjni razem z polozeniem starej trylinki, wykonanie modernizacji ogrodzenia i jego modernizacja. W dalszej
kolejnosci Sad I instancji zaznaczyl, ze w art. 143 ust. ugn wskazano rodzaje urzadzen, ktore wchodza w zakres
infrastruktury technicznej, a zamieszczony spis stanowi zbiér zamkniety. Nie mozna wiec zaliczy¢ do wspomnianych
urzadzen np. przylacza kanalizacyjnego, wykonania nowego wjazdu czy drenazu przy budynku. Zdaniem Sadu
Rejonowego nalezy zgodzi¢ sie z pozwang, ze wykonane prace na poczet przylacza kanalizacyjnego nie moga
by¢ zaliczone do infrastruktury technicznej. Zaliczane sa bowiem do niej sieci, tj. przewody kanalizacyjne wraz z
uzbrojeniem i urzadzeniami, ktérymi odprowadzane sa Scieki, bedace w posiadaniu przedsiebiorstwa wodociagowo-
kanalizacyjnego. Z dokumentacji technicznej dostarczonej przez powodéw wynika, ze w ulicy byla wykonana sieé
kanalizacyjna, co oznacza, ze naklad na budowe przylacza kanalizacyjnego nie spelnia kryterium infrastruktury
technicznej, o ktérym mowa w art. 143 ust. 2 ugn. Wykonane prace przy przebudowie wjazdu sa za$ pracami
uzytecznymi, bowiem wcze$niej istnial urzadzony wjazd, zas wykonanie nowego bylo wywotane profilem rozpoczetej
dzialalno$ci — myjni samochodowej. Owego wjazdu nie mozna zaliczy¢ roéwniez do elementu drogi. Odmoéwié rowniez
nalezy zaliczenia do infrastruktury technicznej wykonania drenazu przy piwnicy budynku, ktéry nie zalicza sie do sieci
zdefiniowanych powyzej i stuzy jedynie poprawieniu funkcjonalno$ci budynku.

Na osobne omoéwienie zastugiwalo zdaniem Sadu I instancji uzyte w w/w przepisie okreslenie ,budowa drogi", ktore
zostato zdefiniowane w art. 4 pkt 17 udp jako wykonywanie polgczenia drogowego miedzy okre$§lonymi miejscami
lub miejscowoSciami, a takze jego odbudowa i rozbudowa. Do budowy drogi zalicza sie zatem réwniez prace
wykonywane w obrebie drég juz istniejacych. Jezeli przez odbudowe rozumiemy odtworzenie w calo$ci lub w czeSci
zniszczonej badz uszkodzonej drogi, a przez rozbudowe — tworzenie nowych elementéw drogi lub powiekszanie
elementdw istniejacych, to do zakresu budowy drogi nie zaliczaja sie przebudowa i remont drogi. Przebudowa
to, zgodnie z art. 4 pkt 18 udp, wykonywanie robét, w ktérych wyniku nastepuje podwyzszenie parametréow
technicznych i eksploatacyjnych istniejacej drogi, niewymagajacych zmiany granic pasa drogowego. Remont drogi
za$ to wykonywanie robo6t przywracajacych jej pierwotny stan, takze przy uzyciu materialéw budowlanych innych niz
wykorzystane w stanie pierwotnym.

Bez watpienia zdaniem Sadu Rejonowego pojecie drogi uzyte w art. 143 ust. 2 ugn jest tozsame z droga w rozumieniu
art. 4 pkt 2 udp, tj. zbudowla wraz z drogowymi obiektami inzynierskimi, urzgdzeniami oraz instalacjami, stanowigcg
calo$¢ techniczno-uzytkows, przeznaczong do prowadzenia ruchu drogowego, zlokalizowang w pasie drogowym.
Naklady wylaczone z tego zakresu nie speliajg kryteriow drogi wskazanych w przepisie art. 4 pkt 2 udp, zatem zaden
element nakladu zwigzanego z utwardzeniem terenu na dzialce nie moze by¢ uznany za element drogi.



Nie ma podstaw rowniez, by inne naklady zaliczy¢ do nakladéw koniecznych. Za naklady konieczne nalezy uznad te,
ktorych celem jest utrzymanie rzeczy w stanie zdatnym do normalnego uzytku zgodnie z przeznaczeniem. Powodowie
nie wykazali, by ktérekolwiek z prac mialy taki charakter. Kwalifikowane przez bieglego prace w postaci podniesienia
terenu jako naklad konieczny stuzyly za$ jedynie poprawie poziomu technologicznego prowadzonej dzialalnos$ci
gospodarczej, a to sprzeciwia sie uznaniem tego za naklad konieczny.

O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 100 kpc.

Apelacje od powyzszego wyroku ztozyli powodowie J. Z. i T. Z. zaskarzajgc go w calosci i zarzucajqgc
mu:

I. naruszenie przepisow prawa materialnego, a mianowicie:

1) art. 77 ust. 4 — 6 ugn poprzez jego bledne zastosowanie do niniejszego stanu faktycznego
i niezaliczenie wszystkich nakladow infrastruktury technicznej oraz nakladéw koniecznych,
zwiekszajqcych wartosé nieruchomosci i poczynionych przez powodoéw przed ostatniq aktualizacjq
z dnia 05 pazdziernika 2011 roku, co doprowadzilo do ustalenia na rzecz powodow zawyzonej
oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w B. przy ul. (...), obreb

nr(...);

2) art. 143 ust. 2 ugn poprzez jego bledna wykladnie¢ i nieuwzglednienie przez Sad nakladow
poczynionych na budowe przylgcza kanalizacyjnego i przyjecie, ze odliczeniu podlegajq tylko
naktady na urzgqdzenia okreslone w art. 143 ust. 2 ustawy i tylko takie, ktore wykonywane
sq przy wspoétudziale uzytkownika wieczystego, a ktéorych wlascicielem zostaje inny podmiot,
i przyjecie, ze naklady powodéw majqg tylko wplyw na wartosé¢ rynkowag nieruchomosci
jako przedmiotu uzytkowania wieczystego, natomiast nie majq wplywu na wartos$é¢ rynkowq
prawa wlasnosci, co doprowadzilo do nieuwzglednienia wartosci poniesionych przez powodoéw
nakladéow na wspomnianej nieruchomosci, gdyz powolany przepis dotyczy wydatkowania
$rodkéw publicznych, kiedy gmina ponosi te koszty, a co stanowi podstawe ustalenia oplaty
adiacenckiej;

II. naruszenie przepisow postepowania, a mianowicie art. 233 § 1 kpc w zw. z art. 328 § 2 kpc,
poprzez brak wszechstronnego rozwazenia calosci zebranego w sprawie materiatu dowodowego
oraz dokonanie przez Sqd dowolnej oceny tego materialu prowadzgcego do wyprowadzenia
wnioskow nieukladajqcych sie w logiczng calo$é zgodnq z doswiadczeniem zyciowym, tj. poprzez
przyjecie, ze w niniejszej sprawie powodowie nie poczynili nakladéw na w/w nieruchomosé,
ktore swoim zakresem nie obejmujq infrastruktury technicznej, a takze nakladéw koniecznych,
zwiekszajacych warto$é nieruchomosci, na ktéorej powodowie obecnie prowadzq dzialalnosé
gospodarczq, podczas gdy analiza zebranego materiatu dowodowego uzasadnia wniosek o
zaliczeniu wartosci nakladoéw poniesionych na budowe urzqdzen infrastruktury technicznej oraz
wartosci nakladéw koniecznych na poczet roznicy pomiedzy oplatq dotychczasowq, a oplatq
zaktualizowang.

Majqgc na uwadze powyzsze powodowie wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez ustalenie
oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste w/w nieruchomosci za rok 2012 i lata nastgpne w
kwocie 7.137,48 zl; ustalenie nieistnienia prawa pozwanej do zgdania placenia przez powodow
wspomnianej oplaty ponad kwote stanowiqcq roznice pomiedzy oplatq dotychczasowa, a
zaktualizowanq, poczqwszy od 2012 roku do wyczerpania kwot poniesionych nakladéw w
wysokosci 76.447 z1 — w przypadku stwierdzenia zasadnosci aktualizacji stawki oplaty za
uzytkowanie wieczyste; zaliczenie wartosci poniesionych przez powodoéow nakladow na budowe
poszczegolnych urzqdzen infrastruktury technicznej oraz nakladéw koniecznych w kwocie 76.447



z na poczet roznicy miedzy oplatq dotychczasowaq, a oplatq zaktualizowangq, poczqwszy od 2012
roku do czasu zbilansowania sie tych kwot, a takze o zasqdzenie od pozwanej kosztéw procesu, w
tym kosztow zastepstwa procesowego, wg norm przepisanych za obie instancje.

Powodowie wnosili réwniez o zasqdzenie od pozwanej calosci poniesionych kosztow procesu,
w tym kosztéow zastepstwa procesowego za obie instancje, na podstawie art. 100 zd. 2 kpe, a
ewentualnie takze o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do
ponownego rozpoznania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacgja powodoéw nie zastugiwala na uwzglednienie.

W ocenie Sadu Okregowego ustalenia faktyczne, poczynione przez Sad I instancji, sg prawidlowe. Sad Okregowy
w pelni je podziela i przyjmuje za wlasne. Sad Rejonowy dokonal wszechstronnej, prawidlowej analizy materiatu
dowodowego i na tej podstawie wysnul trafne wnioski. Podniesione w apelacji powodéw zarzuty, kwestionujace
zasadno$¢ rozstrzygniecia oraz wskazujace na naruszenie przepisOw prawa materialnego i procesowego, stanowily
w przewazajacej mierze jedynie polemike z ustaleniami i wnioskami Sadu I instancji, stad tez nie mogly skutkowaé
zmiang zaskarzonego orzeczenia.

Odnoszac sie szczegdlowo do zarzutow apelacji powodéw nalezy zdaniem Sadu Okregowego zauwazyé, ze w istocie
dotyczyly one dwobch kwestii spornych, obejmujacych poniesienie przez powodéw jako uzytkownikéw wieczystych
nakladéw koniecznych na nieruchomo$¢ oraz kosztow wykonania urzadzen infrastruktury techniczne;j.

Zgodnie z art. 77 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami /Dz.U.2014.518 j.t.
— dalej: ugn/, przy aktualizacji oplaty, o ktorej mowa w ust. 1, na poczet r6znicy miedzy oplata dotychczasowa
a oplata zaktualizowang zalicza sie warto$¢ nakladow poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci
na budowe poszczeg6lnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji. W mys$l
ust. 5 tego przepisu, zaliczenie wartoSci nakladow poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na
budowe poszczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej nastepuje réwniez w przypadku, gdy nie zostaly one
uwzglednione w poprzednio dokonywanych aktualizacjach. Z kolei art. 77 ust 6 ugn stanowi, ze zasady, o ktérych mowa
w ust. 4 i 5, stosuje sie odpowiednio do nakladow koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu,
poniesionych przez uzytkownika wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzroslta warto$¢ nieruchomosci gruntowe;j.

W $wietle powyzszych regulacji nie ulega zdaniem Sadu Okregowego watpliwo$ci, ze przez naklady konieczne w
znaczeniu przypisywanym im przez art. 77 ust. 6 ugn nalezy rozumie¢ nakltady na grunt, potrzebne do normalnego
korzystania z niego zgodnie z przeznaczeniem. Naklady te 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. Nakladami uzytecznymi sg za$ naklady dokonane w celu ulepszenia
rzeczy /tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 26 wrze$nia 2014 roku, IV CSK 736/13, Lex nr 1545104/. Rozr6znienie
miedzy nakladami koniecznymi a innymi nakladami polega na tym, ze pierwsze z nich zostaly poniesione na
utrzymanie rzeczy w stanie zdatnym do normalnego korzystania z niej zgodnie z przeznaczeniem. Inne naklady
obejmuja natomiast wszelkiego rodzaju ulepszenia rzeczy zwiekszajace jej warto$¢.

Uzytkownik wieczysty domagajac sie zaliczenia warto$ci poniesionych przez niego nakladéw na poczet roznicy
miedzy oplata dotychczasowa, a oplata zaktualizowana musi zatem w istocie wykazaé¢ /np. rachunkami/ sam fakt
poniesienia pewnych nakladow, ale tez dwie kolejne okolicznoSci. Musi on tez wykazaé, ze naklady te byly nakladami
koniecznymi, a zatem takimi, ktorych poniesienie bylo potrzebne do normalnego korzystania z gruntu zgodnie z
jego przeznaczeniem, a takze musi wykaza¢ warto$¢ samych nakladéw. To ostatnie jest o tyle istotne, ze — jak
zauwazyl Sad Najwyzszy w cytowanym juz wyzej wyroku z dnia 26 wrzes$nia 2014 roku w sprawie IV CSK 736/13 —
~w wypadku zaliczania poniesionych przez uzytkownika wieczystego nakladéw koniecznych na poczet oplat z tytulu
uzytkowania wieczystego na podstawie art. 77 ust. 4 i 5 w zw. z ust. 6 ugn nalezy rozrézni¢ wysoko$¢ kosztéw



poniesionych na dokonanie tych nakladéw — obejmujacych poniesione oplaty administracyjne, koszty sporzadzenia
wymaganej dokumentacji i wykonania prac lub transportu — od warto$ci samych nakladéw. Przedmiotem zaliczenia
dokonywanego na podstawie art. 77 ust. 4 i 5 w zw. z art. 77 ust. 6 ugn nie jest bowiem suma poszczegblnych kwot
wydatkowanych przez uczestnika wieczystego na naklady konieczne, lecz jedynie warto$é tych nakladéw ustalana na
podstawie szczegolnej regulacji prawnej, zawartej w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego /Dz.U. Nr 207, poz. 2109 z pdzn. zm./”. Zgodnie
z § 35 ust. 3 tego Rozporzadzenia, warto$¢ naktadow odpowiada roéznicy wartosci nieruchomosci uwzgledniajacej jej
stan po dokonaniu nakladow i warto$ci nieruchomosci uwzgledniajacej jej stan przed dokonaniem tych nakladow.
W niniejszej sprawie ciezar dowodu w zakresie wykazania wszystkich trzech opisanych wyzej okolicznoSci spoczywal
rzecz jasna na powodach jako na stronie wywodzacej z tych okolicznoSci okreslone skutki prawne /art. 6 ke/. Zdaniem
Sadu Okregowego oczywiste jest tez, ze niewykazanie tych okolicznoSci nie pozostaje bez wplywu na zasadno$¢ ich
powbdztwa.

Majac na uwadze calo$¢ zebranego w sprawie materialu dowodowego nalezy stwierdzi¢, iz powodowie niewatpliwie
wykazali sam fakt poniesienia pewnych nakladéw, o czym $wiadcza przedlozone przez nich rachunki. Nawet jesli
udokumentowane w nich wydatki nie odpowiadaja przedstawionej wyzej definicji nakladéw koniecznych, to jednak
ewidentnie stanowig dowdd spelnienia pierwszej z trzech opisanych wyzej przestanek. Warte powtorzenia jest, ze
wydatki te obejmuja takie prace jak wykonanie nowego wjazdu, drenazu, ulozenie polbruku, podniesienie terenu,
modernizacje ogrodzenia czy wreszcie wykonanie przylacza kanalizacyjnego. W ocenie Sadu Okregowego nie ma
jednak zadnych dowodoéw przemawiajgcych za uznaniem, ze wskazane wyzej prace stanowily w istocie naklady
konieczne na nieruchomos¢, a bez tego, jak juz wspomniano, nie sposdb zaliczy¢ wartoSci tych prac na poczet roznicy
miedzy dotychczasowa, a zaktualizowana oplatg za uzytkowanie wieczyste. Zaréwno bowiem przedlozone rachunki,
jak i wnioski zawarte w opiniach bieglych oraz same twierdzenia powodéw — nawiasem moéwige ogdlnikowe —
nie stanowia jakiegokolwiek dowodu, ze bez wymienionych prac korzystanie z nieruchomosci byloby niemozliwe.
Zdaniem Sadu Okregowego nalezy podkresdli¢, ze wlasciwie kazdy rodzaj wydatku poniesionego przez powodéw moze
by¢ w zalezno$ci od okoliczno$ci albo nakladem koniecznym albo uzytecznym — ulepszajacym rzecz. Przykladem w tym
zakresie moze by¢ np. ulozenie polbruku lub utwardzenie gruntu trylinka. O ile bowiem poprzednio istniejacy wjazd
oraz dotychczasowy ksztalt powierzchni pozwalaly na zgodne z przeznaczeniem korzystanie z gruntu, to wspomniane
prace nalezalo zakwalifikowac wylgcznie jako ulepszenie rzeczy. Jezeli za$ rzecz byla w takim stanie, ze bez poniesienia
tych nakladéw nie mozna bylo normalnie z niej korzystaé, to bez watpienia nalezaloby méwié¢ w tym przypadku o
nakladzie koniecznym. Kazdorazowo jednak tego typu kwestie wymagaly przeprowadzenia stosownego postepowania
dowodowego, ktérego w niniejszej sprawie nie zostalo przeprowadzone. Z tego wzgledu juz tylko na marginesie nalezy
zdaniem Sadu Okregowego zaznaczy¢, ze takze trzecia przestanka — wysoko$¢ nakladéw — nie zostala prawidlowo
wykazana. Wystarczy wspomnie¢, ze w swych opiniach biegli wlaczyli do warto$ci nakladéw koszt dokumentacji, a
takze uzalezniali wartoé¢ prac od przyjetej technologii, co w rozpoznawanej sprawie byto bez znaczenia. Istotna dla
rozstrzygniecia pozostawala bowiem wylacznie réznica wartoSci nieruchomosci uwzgledniajaca jej stan po dokonaniu
nakladéw i warto$ci nieruchomosci uwzgledniajaca jej stan przed dokonaniem tych nakladow. Jak juz wspomniano,
wobec faktu, ze powodowie nie wykazali, by ich naktady byly nakladami koniecznymi, powyzsza kwestia miala w
zasadzie znaczenie drugorzedne.

Przechodzac do kwestii urzadzen infrastruktury technicznej nalezy podkresli¢, ze wbrew twierdzeniom skarzacych
zastosowanie znajduje tutaj art. 143 ust. 2 ugn, ktory stanowi, ze przez budowe urzadzen infrastruktury technicznej
rozumie sie budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemig, na ziemi albo nad ziemig przewodoéw lub urzadzen
wodociagowych, kanalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych. Co istotne, pojecie
surzadzenie infrastruktury technicznej” w rozumieniu art. 77 ust. 4 ugn nalezy odczytywaé¢ z uwzglednieniem
cytowanego wyzej art. 143 ust. 2 ugn, mimo ze przepis ten zostal zamieszczony w rozdziale normujacym udzial w
kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej w formie oplaty adiacenckiej /tak Sad Najwyzszy w wyrokach
z dnia 31 stycznia 2013 roku, IT CSK 223/12 i z dnia 21 maja 2014 roku, II CSK 451/13, Lex nr 1493915/. Poglad
ten zdaniem Sadu Okregowego jest przekonujacy o tyle, ze nie sposéb zaklada¢, aby racjonalny ustawodawca w
jednym akcie prawnym poslugiwal sie okre§lonym zwrotem w réznych znaczeniach — bez wyraznego zastrzezenia



przeciwnego. Skoro za$ ustawodawca nie postuzyl sie wyrazeniem ,,w szczeg6lnoSci”, to zawarte w cytowanym wyzej
przepisie wyliczenie urzadzen infrastruktury technicznej musi by¢ zatem uznane za w pelni wyczerpujace i bedace tym
samym katalogiem zamknietym.

Odnoszac powyzsze rozwazania do niniejszej sprawy nalezy zgodzi¢ sie z wnioskiem Sgdu Rejonowego, ktory wskazal,
ze drenaz z pewno$cia nie mieSci sie w katalogu przewidzianym w art. 143 ust. 2 ugn. Podobnie przedstawia sie
tez sytuacja, jesli chodzi o wykonanie wjazdu badz utwardzenie powierzchni. W tym zakresie Sad I instancji, po
przeprowadzeniu szczegblowej analizy regulacji zawartych w ustawie z 21 marca 1985 roku o drogach publicznych /
t.j. Dz.U. 2007, Nr 19, poz. 115 z p6Zn. zm./, jasno stwierdzil, ze zaden element naktadow zwiazanych z tym pracami
nie moze by¢ uznany za element drogi w rozumieniu wspomnianego wyzej art. 143 ust. 2 ugn. Nie widzac potrzeby
powielania rozwazan poczynionych w tym zakresie nalezy jedynie wskaza¢, ze Sad Okregowy podziela w caloéci
argumentacje Sadu I instancji. Na szczegblna uwage zastugiwala natomiast kwestia instalacji uznanej zgodnie przez
obie strony za przylacze kanalizacyjne.

W ocenie Sadu Okregowego nalezy jednoznacznie stwierdzié, ze przylacze takie nie stanowi elementu pojecia urzadzen
infrastruktury technicznej. Podlega ono bowiem kwalifikacji jako cze$é sktadowa nieruchomosci /budynku/ i stanowi
odrebna od gruntu wlasno$é uzytkownika wieczystego, konieczna do jego funkcjonowania. Innymi slowy, przylacze
to stanowi wlasno$é wtasciciela budynku. Zgodnie z art. 2 pkt 5 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 roku o zbiorowym
zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw /Dz.U. 2006, Nr 123, poz. 858 z pdézn. zm./, przylaczem
kanalizacyjnym jest odcinek przewodu laczacego wewnetrzna instalacje kanalizacyjna w nieruchomosci odbiorcy
ustug z siecig kanalizacyjna, za pierwsza studzienka, liczac od strony budynku, a w przypadku jej braku do granicy
nieruchomosci gruntowej. W my$l za$ art. 15 ust. 2 tej ustawy, realizacje budowy przylaczy do sieci oraz studni
wodomierzowej, pomieszczenia przewidzianego do lokalizacji wodomierza gléwnego i urzadzenia pomiarowego
zapewnia na wlasny koszt osoba ubiegajaca sie o przylaczenie nieruchomosci do sieci. Inaczej rzecz ujmujac, budowa
przylacza kanalizacyjnego jest finansowana przez osobe ubiegajgca sie o przylaczenie do sieci, wskutek czego przylacze
to nie moze sta¢ sie czescia sktadowa przedsiebiorstwa przesylowego, do ktérego mozna by zastosowac art. 49 § 2 ke,
ani tez czeScia sktadowa nieruchomosci gruntowej. Jak juz wspomniano, przylacze to pozostaje odrebna wlasnoscia
wlasciciela budynku. Przylacze kanalizacyjne nie moze by¢ tez zatem urzadzeniem infrastruktury technicznej w
rozumieniu art. 143 ust. ugn, bowiem przepis ten dotyczy wylacznie udzialu w nakladach na publiczng infrastrukture
nieruchomosci, co nawiasem moéwigc jest efektem tego, ze wspomniana regulacja dotyczy optat adiacenckich. W
ocenie Sadu Okregowego konsekwencja tego bedzie to, ze rozliczenie za wzniesione przez uzytkownika wieczystego
budynki i urzadzenia (w tym przylacze), stanowiace jego odrebna wlasno$é¢ nastapi w trybie art. 33 ust. 2 ugn, tj. w
razie wygas$niecia uzytkowania wieczystego na skutek uptywu okresu ustalonego w umowie albo na skutek rozwigzania
umowy przed uptywem tego okresu. W §wietle poczynionych wyzej rozwazan nie sposéb bylo tym samym uwzglednié
apelacji powodow takze w czeSci dotyczacej urzadzen infrastruktury technicznej, jako ze zadne z przywolywanych
przez skarzacych urzadzen nie spelnialo ostatecznie wymogow definicji zawartej w art. 143 ust. 2 ugn.

Koncowo nalezy zaznaczy¢, ze Sad Okregowy nie podzielil tez oceny skarzacych, wedlug ktorych rozstrzygniecie
w niniejszej sprawie zalezalo od wzajemnego obrachunku czy oceny sadu. Przeciwnie, sprawa o ustalenie oplaty z
tytulu uzytkowania wieczystego zalezy wylacznie od wynikow postepowania dowodowego, uzaleznionego z kolei od
aktywno$ci samych stron. Nie ma tu zatem miejsca na dokonywanie wzajemnych obrachunkow. Z tego tez wzgledu
rozstrzygniecie Sadu I instancji w zakresie kosztow nalezalo uznac za prawidlowe.

Reasumujgc nalezy stwierdzi¢, iz Sad Rejonowy wydal trafne rozstrzygniecie na podstawie wszechstronnej oceny
zebranego w sprawie materialu dowodowego, a odmienne twierdzenia apelacji nie mogly zyska¢ akceptacji.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono na mocy art. 98 § 11 3 kpc, zgodnie z zasadg odpowiedzialnoéci za
wynik procesu. Na koszty te zlozyly sie koszty zastepstwa procesowego w kwocie 1.200 zl, ktorych wysoko$é ustalono
podstawie § 6 pkt 5 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002
r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenie przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przed radce prawnego ustanowionego z urzedu /Dz. U. Nr 163 poz. 1349/.



