Sygn. akt IX Ca 714/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 stycznia 2014 r.

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Agnieszka Zegarska (spr.)
Sedziowie: SO Jolanta Strumitto
SO Bozena Charukiewicz
Protokolant: sekr. sadowy Ewelina Gryn

po rozpoznaniu w dniu 14 stycznia 2014 r. w Olsztynie na rozprawie
sprawy z powddztwa A. O.iT. O.

przeciwko Gminie O.

o ustalenie

na skutek apelacji powodéw od wyroku Sadu Rejonowego w Olsztynie
z dnia 25 lipca 2013 r., sygn. akt X C 711/12,

I. oddala apelacje,

II. zasadza od powodbéw na rzecz pozwanej kwote 600 zt (sze$cset zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu za
instancje odwolawczg.

Sygn. akt IX Ca 714/13

UZASADNIENIE

W piémie z dnia 20 grudnia 2010 r. kierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w O., A. O. i T. O.
wniesli o ustalenie, iz aktualizacja oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu, zaproponowana przez
Urzad Miasta w O. w pidmie z dnia 10 listopada 2010 r. w kwocie 36.145,00 zl jest uzasadniona w innej wysokosci
tj. maksymalnie w kwocie 8.859 zl.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w O.orzeczeniem z dnia 20 paZzdziernika 2011 r. w wydanym w sprawie (...)
oddalilo wniosek A. O.i T. O.. Od wydanego orzeczenia wnioskodawcy zlozyli sprzeciw. Podniesli w nim te same
okoliczno$ci, co we wniosku do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego oraz wniesli o dopuszczenie dowodu z
opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci celem okreslenia warto$ci nieruchomosci na dzien dokonania



wypowiedzenia oraz celem okre§lenia warto$ci nakladow poniesionych przez uzytkownikow wieczystych na budowe
urzadzen infrastruktury techniczne;j.

W zwiazku z wniesieniem sprzeciwu wniosek z dnia 20 grudnia 2010 r. zastapil pozew zgodnie z treScig przepisu art.
80 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

W odpowiedzi na pozew pozwana Gmina O. wniosla o oddalenie powodztwa w caloéci oraz zasgdzenie kosztéw procesu
na rzecz pozwanej przez powodéw. Ponadto wniosla o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy
majatkowego na okoliczno$é wartosci przedmiotu nieruchomosci W pisemnych motywach wskazano, iz wycena
warto$ci nieruchomosci zostala zlecona uprawnionemu rzeczoznawcy, a w zwigzku ze zmiang wartoéci gruntu
wlasciwie zaproponowano nowa wysoko§¢ oplaty roczne;j.

Wyrokiem z dnia 25 lipca 2013 r. Sad Rejonowy w Olsztynie ustalil, Ze oplata roczna za uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci objetej uzytkowaniem wieczystym wynosi¢ bedzie 18.379,77 zt to jest 3 % warto$ci gruntu. W
pozostalym zakresie pow6dztwo oddalono. Nadto zasgdzono od pozwanej na rzecz powodow kwote 354,38 zl tytulem
zwrotu kosztow postepowania.

Powyzsze rozstrzygniecie oparto na ustaleniach faktycznych, w ktérych przyjeto, ze moca umowy z dnia 3 wrzesnia
1992 r., zawartej w formie aktu notarialnego T. B.naby} od Spoétdzielni Pracy (...)w likwidacji w O.przystugujace jej
prawo do uzytkowania wieczystego do dnia 13 lipca 2091 r., stanowigcego wlasno$¢ Gminy O.gruntu potozonego w
O.przy ul. (...)pod numerem (...)o obszarze 44 aré6w 72 m2, a takze wlasno$¢ znajdujacego sie na powyzszym gruncie
i stanowiacym odrebna nieruchomo$¢ budynku administracyjno — produkeyjnego. Oplata roczna za uzytkowanie
wieczyste powyzszego gruntu wynosila —az do dnia 31 grudnia 2000r.- 3% warto$ci gruntu.

Pismem z dnia 19 pazdziernika 2000r. Gmina O. wypowiedziala uzytkownikom wieczystym dotychczasowa wysoko$¢
oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste. Podwyzszeniu ulegla — na podstawie art. 76 ustep 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz uchwaly Rady Miejskiej w O. Nr (...)z dnia 25 lutego 1998r. — stawka procentowa z 3%
do 5% - i wartoé§¢ gruntu. W dniu 6 lutego 2007 r. w akcie notarialnym zawartym przed notariuszem E. M.,
prowadzaca kancelarie notarialng w O. przeniesiono prawo uzytkowania wieczystego czeSci nieruchomosci oraz
wlasno$é budynkéw na rzecz malzonkow A. i T. O..

Ustalono takze, ze w dniu 21 pazdziernika 2010 r. zostal sporzadzony operat szacunkowy nieruchomosci gruntowe;j
obejmujacej dzialke o numerze ewidencyjnym (...)w obrebie (...) polozonej przy ul (...)w O.. Okre§lona w operacie
szacunkowym warto$¢ rynkowa wlasno$ci nieruchomosci gruntowej wyniosta 722.900,00 zl. Pismem z dnia 10
listopada 2010 r. 0 znaku (...) Urzad Miasta O.wypowiedzial na postawie art. 77 ust 11 3 oraz art. 78 ust 1, 21 4 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego gruntu wynoszaca 5.628,42 zt ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2010 r., a jednocze$nie zaproponowat
nowa wysoko$¢ oplaty rocznej w kwocie 36.145,00 zl. Powyzsza kwota zostala obliczona jako iloczyn udzialu w dzialce,
powierzchni dzialki, warto$ci 1m2 dzialki i wysokoéci stawki procentowej, wynoszacej zgodnie z art. 76 ust 1 ustawy o
gospodarce nieruchomog$ciami oraz uchwala Rady Miejskiej w O.nr (...) z dnia 25 lutego 1998 r. — 5 %.

Na powyzsze, A. i T. O. w ustawowym terminie wnie§li wniosek o ustalenie, iz aktualizacja oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego jest uzasadniona w innej kwocie, do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego. Po
rozpoznaniu sprawy w dniu 20 pazdziernika 2011 r. Samorzadowe Kolegium Odwotawcze oddalilo wniosek.

W oparciu o opinie bieglego Sad Rejonowy ustalil, ze warto$¢ nieruchomosci stanowigcej dzialke gruntu nr (...), o
powierzchni 2953m2, polozonej w O. przy ul. (...), na dzien 10 listopada 2010r. , bedacej w uzytkowaniu wieczystym
A.O.iT. O., wynosi 612.659,00 zlotych. Powodowie ani ich poprzednicy prawni nie ponie$li nakladéw na budowe
urzadzen infrastruktury technicznej. Powolywanie sie na poniesione wydatki byloby, zasadne wylacznie w sytuacji,
gdyby to uzytkownik wieczysty doprowadzil do uzbrojenia dzialki, a nie wylacznie podlaczyl sie do istniejacej sieci.
Jednocze$nie uznano, ze ogrodzenie, przepompownia $ciekow i odcinki sieci gazowej nie moga by¢ uznane za



urzadzenia infrastruktury technicznej. Réwniez wybudowanie przylaczy nie mozna za takowe urzadzenia uznaé. W
tym zakresie Sad powolal sie na stanowisko pogladéw doktryny i orzecznictwa.

Oplate roczna od dnia 1 styczna 2011 r. okre$§lono zatem w oparciu o warto§¢ nieruchomos$ci okreslonej przez
bieglego (612.659,00 7z} ) Co do wysokoSci stawki procentowej podkreslono, iz przepis art. 77 ust 1 u.g.n. jest
w swojej treSci jednoznaczny. Zgodnie z jego tre$cia wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$é
tej nieruchomodci ulegnie zmianie. Zaktualizowang oplate roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej
stawki procentowej, od warto$ci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty. Ustalona w umowie stawka
procentowa oplaty rocznej nie ulega modyfikacji z powodu zmiany warto$ci nieruchomosci, zatem zaktualizowane
oplaty rocznej ustala sie wedlug tej samej stawki procentowej, ktéra zostala okreSlona w umowie o oddaniu gruntu w
uzytkowanie wieczyste. Aktualizacja oplat rocznych nie moze tez stanowi¢ pretekstu do zmiany stawek procentowych
oplat za wieczyste uzytkowanie gruntu. Wysoko$¢ stopy procentowej w niniejszej sprawie wynosi 3 % wartosci
nieruchomos$ci zgodnie z art. 72 ust 3 pkt 5 u.g.n., z uwagi na to, iz nie jest ona przeznaczona na cele okre$lone w
art. 72 ust 3 pkt 1 — 4 u.g.n. Wskazano, iz mozliwa jest zmiana stawki procentowej w trakcie trwania uzytkowania
wieczystego na podstawie przepisoéw art. 73 ust. 2 i 2a u.g.n. w przypadku, gdy po oddaniu nieruchomo$ci gruntowej
w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujaca zmiane celu, na
ktoéry nieruchomoé¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. W innym przypadku taka zmiana, juz po oddaniu
w uzytkowanie wieczyste nie jest mozliwa. Zgodnie z art. 76 ustep 1 ustawy o gospodarce nieruchomoS$ciami
stawka procentowa oplaty rocznej za nieruchomosci gruntowe, o ktérych mowa w art. 72 ust. 3 pkt 5, moze by¢é
podwyzszona zarzadzeniem wojewody w stosunku do nieruchomosci stanowiacych wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub
uchwala odpowiedniej rady lub sejmiku w stosunku do nieruchomosci stanowigcych wlasno$é jednostek samorzadu
terytorialnego. Podwyzszenie stawki procentowej moze nastgpi¢ tylko przed oddaniem nieruchomosci gruntowej w
uzytkowanie wieczyste.

Sad Rejonowy uznatl zatem, Ze pozwany nie wykazal, iz nastapila trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci.
Nie wykazal tez, iz przed oddaniem w uzytkowanie wieczyste zostala zmieniona stawka procentowa mimo iz
powodowie kwestionowali iz zmiana stawki procentowej nastgpila po oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste.
Dokumenty zgromadzone w aktach sprawy wskazuja iz zmiana stawki procentowej nastgpila po oddaniu
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste co nie jest dopuszczalne.

Dodatkowo, Sad podniosl, ze co prawda zgodnie z art. 77 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zaktualizowang
oplate roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomosci okreslone;j
na dzien aktualizacji oplaty, jednakze regulacja ta nie moze zdaniem Sadu oznaczaé , iz w przypadku gdy
stawka procentowa podniesiona zostala niezgodnie z przepisami ustawy, uzytkownicy wieczySci pozbawienie zostaja
mozliwo$ci jej wzruszenia . Zdaniem Sadu wzruszenie takie nastgpi¢ moze w postepowaniu sgdowym w sprawie o
ustalenie Ze aktualizacja oplaty rocznej jest niezasadna lub jest zasadna w innej wysoko$ci. Dlatego tez zasadnym jest
ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej na kwote 18.379,77 zl, ktéra stanowi iloczyn stawki procentowej 3 % i wartosci
nieruchomosci w kwocie 612.659 z. W powyzszym zakresie powodztwo zaslugiwalo na uwzglednienie. Sad oddalil
powodztwo w pozostalym zakresie.

Na zakonczenie wskazano, iz argumentacja powodéw co do naruszenia art. 78 ust 1 u.g.n. nie zastugiwala na
podzielenie. Zgodnie z tym przepisem do wypowiedzenia dotychczasowej wartoSci oplaty rocznej dolacza sie
informacje o wartoéci nieruchomosci. Analiza pisma z dnia 10 listopada 2010 r. wskazuje, iz w treéci tego pisma
zawarto informacje o warto$ci nieruchomosci, poprzez wskazanie powierzchni dzialki oraz wartoSci 1 m2. W pi§mie
zawarta jest informacja, iz z wycena nieruchomoéci (operatem szacunkowym) mozna sie zapozna¢ w Wydziale
Geodezji i (...) Urzedu Miasta O.. Wypowiedzenie, ktore nie dochowuje warunkéw formalnych (forma pisemna,
oferta nowej wysokoéci oplaty, informacja o sposobie obliczenia nowej wysokosci oplaty, informacja o warto$ci
nieruchomosci), jest wadliwe i prowadzi do jego bezskuteczno$ci. Na tle niniejszej sprawy powyzsze nie nastgpilo.



Pismo aktualizujace oplate zostalo sporzadzone na piSmie. Zawiera tez wypowiedzenie dotychczasowej wysokosci
oplaty rocznej oraz propozycje nowej oplaty. Znajduje sie w nim takze informacja o wartoS$ci nieruchomosci.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie przepisu art. 100 kpc.

Powyzsze rozstrzygniecie zaskarzyla strona powodowa co do kwoty ustalajacej oplate roczna ponad kwote 11.049, 91
zl, oraz w cze$ci nie zasadzajacej od pozwanej na ich rzecz kosztoéw postepowania adekwatnie do uwzglednionego
powodztwa. Skarzacy zarzucili:

1. naruszenie przepisoOw prawa materialnego to jest:

- art. 77 ust 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami poprzez jego niezastosowanie w zaistnialym stanie faktycznym,
co spowodowalo nie zaliczenie na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa a aktualng wartoSci nakladéw
poniesionych przez uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci, w latach 2008-2009 na budowe poszczegdlnych
urzadzen infrastruktury technicznej o lacznej kwocie 244.328,38 zl,

- art. 143 ust 2 ustawy gospodarce nieruchomoéciami poprzez jego niewlasciwa interpretacje polegajaca na przyjeciu,
ze naklady poniesione przez uzytkownikéw wieczystych w latach 2008 — 2009 nie sa nakladami na budowe
infrastruktury technicznej,

2. naruszenie przepis6w prawa procesowego to jest:

- naruszenie art. 233 § 1 kpc poprzez zaniechanie wszechstronnej, obiektywnej analizy materialu dowodowego
zgromadzonego w sprawie, a konsekwencji uznanie, sprzecznie z zasadami logiki i zebranym materiatem dowodowym,
ze:

powodowie nie poniesli naktadéw na budowe urzadzen infrastruktury technicznej, podczas gdy zgromadzony material
dowodowy, w szczegbdlno$ci znajdujace sie w aktach faktury VAT i inne przedlozone przez powodéw dokumenty
jednoznacznie potwierdzaja fakt poniesienia przez powodéw w latach 2008 — 2009 tychze nakladéow oraz ich
wysoko$ci, a nadto, ze wymieniony przez powodéw w 2009 r. transformator zostal przejety przez zaklad energetyczny
za zwrotem kosztow, mimo, ze powodowie w toku procesu udokumentowali wymiane transformatora faktura VAT z
dnia 23 marca 2009 r. na kwote 18.300 z} i nigdy nie twierdzili, ze transformator zostal przejety za zwrotem kosztow,

- naruszenie art. 100 kpc poprzez zastosowanie niewlasciwej proporcji procentowej przy stosunkowym rozliczeniu
kosztoéw procesu, to jest uznanie, ze powodowie wygrali sprawe w 39,78 %, a pozwana w 60,22 %, podczas gdy
prawidlowo okre§lona proporcja przy stosunkowym rozliczeniu kosztéw winna wynosié¢ odpowiednio 58,21 % do 41,79
%.

Majac to na uwadze skarzacy wnieéli o zmiane wyroku poprzez oddalenie powodztwa w zaskarzonej czeéci, zmiane
rozstrzygniecia o kosztach procesu, adekwatnie do wygranego powodztwa, w tym o zasadzenie od pozwanej na rzecz
powoddéw zwrotu kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl ,co nastepuje:
Apelacja podlegala oddaleniu.

Sad I instancji prawidlowo oraz dokladnie przeprowadzil postepowanie dowodowe i orzekl na podstawie wszystkich
zaoferowanych przez strony dowodéw, dokonujac trafnej ich oceny. Ocena wiarygodnosci i mocy dowodéw zostala
przeprowadzona w granicach przystugujacej Sadowi I instancji z mocy art. 233 § 1 kpc swobody osadu. Whrew
stawianym zarzutom Sad Rejonowy nie dopuécil sie naruszenia powolanych w apelacji przepis6w prawa materialnego
i poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne, na podstawie, ktorych wyciagnal wlasciwe wnioski, dajace podstawe do
czeSciowego uwzglednienia zadania pozwu. Ustalenia te i oceny Sad Okregowy przyjmuje za wlasne, zwracajac uwage,
Ze nie ma wobec tego potrzeby procesowej przeprowadzania na nowo w uzasadnieniu owego orzeczenia oceny kazdego



ze zgromadzonych dowodéw, a wystarczy odnie$é sie do tych ustalen i ocen, ktore zostaly zakwestionowane w apelacji
/por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z 10 pazdziernika 1998r., III CKN 650/98, OSNC 1999/3/60, LEX
1215038 wyrok Sadu Najwyzszego z 4 kwietnia 2003r., III CKN 1217/00, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 26
kwietnia 2007 r. II CSK 18/07, lex 966804/

Apelacja skarzacych koncentruje sie na nierozliczonych kosztach z tytulu nakladéw na urzadzenia infrastruktury
technicznej znajdujace sie na nieruchomosci pozostajacej w uzytkowaniu wieczystym skarzacych, a objetym
niniejszym postepowaniem. Pozostale ustalenia i wnioski Sadu nie sa kwestionowane.

Okresowo$¢ §wiadczenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w zestawieniu z dlugoletnim charakterem
prawa uzytkowania wieczystego implikuje istnienie mechanizméw prawnych pozwalajacych urealnia¢ wysokosé
oplaty rocznej w okresie wykonywania prawa uzytkowania wieczystego. Oplaty roczne za uzytkowanie wieczyste
maja charakter cywilnoprawny i sa rodzajem ekwiwalentu za korzystanie z gruntéw Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego z wylaczeniem innych os6b. Wobec tego przy aktualizacji oplat uwzglednia sie na wniosek
uzytkownika fakt nakladow uzytkownika, ktére zwiekszaja ich warto$¢. Naklady te zostaly jednak ograniczone do
budowy poszczegblnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji ( art. 77 ust 4).

Zaliczeniu w trybie art. 77 ust.4 podlega¢ moga wylacznie naklady, ktére nie byly uprzednio dokonane na
nieruchomoé$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste. Decydujace jest przy tym by naklady poniesione sprowadzaly sie
do wykonania prac odpowiadajacych zakresowi art. 143 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami badz tez, aby
naklady te byly nakladami koniecznymi, wplywajacymi na cechy techniczno - uzytkowe gruntu / tak wyrok Sadu
Apelacyjnego w Lodzi z dnia 25 lipca 2013 r. I ACa 257/13 Lex 1356566/ .

Sad Okregowy podziela powyzszy poglad uznajac, ze znaczenie pojecia urzadzen infrastruktury technicznej, o ktérym
mowa w art. 77 ust. 4. jest tozsame z definicja zawartg w art. 143 ust. 2 ustawy.

Zgodnie z ostatnim z wymienionych przepisow, przez budowe urzadzen infrastruktury technicznej rozumie sie
budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemia, na ziemi albo nad ziemig przewoddéw lub urzadzen wodociggowych,
kanalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych. W rozpoznawanej sprawie
powyzsze warunki nie zostaly spelnione, o czym logicznie wypowiedzial sie Sad Rejonowy, a stanowisko to Sad
Okregowy podziela.

W przedmiotowe]j sprawie mozna méwi¢ ewentualnie o modernizacji istniejacych urzadzen infrastruktury, co nie
podlega regulacji art. 77 ust 4. Przepis ten stanowi wprost o nakladach poczynionych przez uzytkownika wieczystego,
a nie inne podmioty. Poza tym, wbrew twierdzeniom powodéw nie wykazano zakresu oraz warto$ci poniesionych
nakladéw w postaci wymiany transformatora, co ewentualnie nalezaloby zakwalifikowaé jako modernizacje a nie
czynienie dotad nie istniejacych nakladow.

W aktach znajduje sie wprawdzie faktura nr (...) z datg sprzedazy 23 marca 2009 r. (k.48) jednakze jako tytul jej
wystawienia okre$lono roboty elektryczne O. ul.(...). Ani z tego dokumentu, ani z zadnego innego przedstawionego
przez strone powodowa nie wynika by doszlo do zakupu i postawienia transformatora.

Wobec tego stusznie biegly pomingl w swojej opinii przedmiotowa fakture.

W konsekwencji Sad Rejonowy trafnie pomingl powyzsze inwestycje, nie ograniczajgc, w sposob zadany przez
skarzacych, wysoko$ci oplaty za uzytkowanie wieczyste. Tym samym nie dopuscil sie zarzucanej apelacja obrazy
przepisOw prawa materialnego i procesowego.

Ustalenia w powyzszym zakresie byly wynikiem oceny materialu dowodowego przedstawionego przez strone
powodowa. Ocena ta przeprowadzona byla zgodnie z zasadg wyrazang w art. 233 § 1 kpc, ktéra uwzglednila wszystkie
dowody przeprowadzone w postepowaniu, jak réwniez wszelkie okolicznoSci towarzyszace przeprowadzeniu
poszczegbdlnych dowodow.



W ocenie Sadu Okregowego takze rozstrzygniecie o kosztach oparte na art. 100 kpc jest prawidlowe . Wartosé
przedmiotu sporu wynosila 30.516,58 zt zatem kwota ustalonej oplaty na poziomie 18.379,77 zl stanowila 60,22 %
wartoSci przedmiotu sporu. Ta warto$¢ odpowiada procentowej wartoSci wygranej przez pozwang sprawy.

Wobec powyzszego apelacje oddalono na podstawie art. 385 kpc jako, ze zadne z zarzutéw nie okazaly sie zasadne. W
konsekwencji obciazono strone powodowa kosztami postepowania apelacyjnego stosownie do tresci art. 98 § 1 kpc.



