Sygn. akt V ACa 398/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 maja 2012 .

Sad Apelacyjny w Gdansku — Wydzial V Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Maria Sokotowska (spr.)
Sedziowie: SA Maryla Domel-Jasiniska
SA Jacek Grela
Protokolant: sekretarz sadowy Joanna Makarewicz

po rozpoznaniu w dniu 10 maja 2012 r. w Gdansku

na rozprawie

sprawy z powbdztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w B.
przeciwko Skarbowi Panstwa - (...) T.

o ustalenie

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w T.

z dnia 29 grudnia 2011 r., sygn. akt I C 724/10

I. uchyla zaskarzony wyrok w punkcie 1 (pierwszym) w zakresie ustalenia, ze na poczet oplaty za wieczyste
uzytkowanie nieruchomosci poczynajac od roku 2010 beda zaliczone naklady konieczne w wysokosci 562.683,72 zi
(piecset sze$cdziesiat dwa tysigce sze$éset osiemdziesiat trzy zlote i siedemdziesigt dwa grosze) i w tym zakresie pozew
odrzuca;

II. zmienia zaskarzony wyrok w pozostalej czesci w ten sposob, ze nakazuje pozwanemu zaliczenie na poczet r6znicy
miedzy dotychczasowa oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci w wysokosci 7.689,16 zl, a
oplatg zaktualizowang w wysoko$ci 270.210 zt obowigzujacg od 1 stycznia 2010 r. nakladéw poniesionych przez
powoda na budowe urzadzen infrastruktury technicznej o wartosci 896.649,85 zl (osiemset dziewieédziesiat sze$é
tysiecy szeSéset czterdziesci dziewieé zlotych i osiemdziesiat piec groszy) az do wyczerpania tej kwoty, oddalajac dalej
idace zadanie zaliczenia nakladow;

ITI. oddala apelacje w pozostalej czesci;



IV. nakazuje pobrac od powoda na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w T. kwote 31.893 zl (trzydziesci jeden
tysiecy osiemset dziewiecdziesiat trzy zlote) tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych;

V. znosi wzajemnie pomiedzy stronami koszty zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Na oryginale wlaSciwe podpisy

UZASADNIENIE

Pismem Z dnia 29 czerwca 2009 roku (...) T. wypowiedzial w trybie art. 78 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. 2010.102.651 tekst jednolity ze zmianami zwanej dalej ustawa) dotychczasowa
oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w T. u zbiegu ulic (...), o powierzchni 1,5958
ha, dla ktérej urzadzona jest w tutejszym Sadzie Rejonowym Ksiega Wieczysta KW (...) i zaoferowal przyjecie nowej
stawki. (...) spotka z o0.0. w B. wnidst do (...) w T. wniosek o ustalenie, iz wypowiedzenie oplaty rocznej z tytulu
wieczystego uzytkowania wieczystego jest nieuzasadnione. Decyzja (...) z dnia 3 grudnia 2009 roku wniosek ten
zostal oddalony. Wobec zgloszenia przez (...) spotka z 0.0. w B. sprzeciwu od powyzszej decyzji akta postepowania
przekazano Sadowi Okregowemu w T..

W pozwie (wniosku o ustalenie aktualizacji oplaty z tytulu wieczystego uzytkowania nieruchomosci) powdd
zakwestionowatl warto$§¢ nieruchomosci ustalong na podstawie opinii bieglej M. P.. Nadto zarzucil, iz biegla blednie
nie zaliczyla, zgodnie z art. 77.4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, nakladéow poniesionych przez uzytkownika
wieczystego na budowe urzadzen infrastruktury technicznej na poczet oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania
nieruchomoéci.

Zdaniem powoda wypowiedzenie oplaty rocznej stoi w sprzecznosci z art. 5 k.c. gdyz podwyzszenie oplaty z kwoty
7680,16 zl rocznie na kwote 270.210,00 zt stanowi naduzycie prawa podmiotowego i grozi niewyplacalno$cia
uzytkownika wieczystego.

W odpowiedzi na pozew Skarb Panstwa (...) T. wnidslt o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztéw procesu.

(...) reprezentujaca Skarb Panistwa wniosla o odrzucenie pozwu ewentualnie oddalenie powo6dztwa oraz zasgdzenie
kosztow procesu. Zdaniem pozwanego we wniosku o ustalenie, iz wypowiedzenie dotychczasowej oplaty z tytutu
uzytkowania wieczystego jest nieuzasadnione wskazano jako strone postepowania (...) T., a nie Skarb Panstwa. Nie
jest mozliwe sanowanie braku zdolno$ci sagdowej w trybie art. 70 k.p.c.

Postanowieniem z dnia 5 pazdziernika 2011 roku Sad Okregowy w T. oddalil wniosek pozwanego o odrzucenie pozwu.

W toku procesu pozwany domagal sie oddalenia powodztwa. Zakwestionowat naklady okreélone przez biegla E. B.
jako podlegajace rozliczeniu w ramach art. 77 ust. 4 i 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Wyrokiem z dnia 29 grudnia 2011 r. Sad Okregowy w T. ustalil, iz na poczet oplaty za uzytkowanie wieczyste
nieruchomoéci, poczynajac od roku 2010 zaliczone bedg naklady konieczne i naklady na urzadzenia infrastruktury
technicznej w kwocie 1.518,703,08 zl, az do wyczerpania tej kwoty. W czeSci dotyczacej ustalenia, ze aktualizacja oplaty
za wieczyste uzytkowanie jest nieuzasadniona Sad powodztwo oddalil oraz orzek! o kosztach w ten sposéb, ze nakazatl
pobra¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa kwote 1221,67 zl. tytulem zwrotu nieuiszczonych kosztow opinii bieglej
i zni6sl koszty procesu pomiedzy stronami.

Sad Okregowy ustalil, iz nieruchomosé polozona w T. przy ul. (...)/ul. (...), na dzialkach o nr ewidencyjnych: (...) o

pow. 15.958 m?, dla ktorej ksiege wieczysta nr (...) prowadzi Sad rejonowy w T., jest wlasno$cia Skarbu Panstwa.
Na tym terenie przed II wojng $wiatowa znajdowaly sie(...), a po wojnie powstal tam (...)(...)w T., ktéremu decyzja
Urzedu (...) w T. z dnia 22 kwietnia 1992r. oddano ww. nieruchomo$¢ w uzytkowanie wieczyste na okres 99 lat wraz z
nieodplatnym nabyciem wlasnosci budynkéow i budowli. P6zniej uzytkownikiem wieczystym ww. nieruchomo$ci stalo



sie Przedsiebiorstwo Uslug Budowlanych i (...) Sp6tka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w T.. Podmiot ten
wyburzyt znajdujace sie na tym terenie budynki, a takze uprzatnal teren z pozostalosci jego uzbrojenia.

Dnia 30 maja 2007 r. zbyl on prawo uzytkowania wieczystego ww. nieruchomosci na rzecz powodki. (...) spotka z
0.0. w B. jako inwestor wybudowal na przedmiotowej nieruchomosci(...)wraz z parkingiem, drogami wjazdowymi i
wyjazdowymi oraz calg infrastruktura konieczna do funkcjonowania obiektu. Generalnym wykonawca przedmiotowej
inwestycji bylo (...)spotka z 0.0. w T..

W dniu 14 lipca 2006 r. (..)w T. wydal decyzje zezwalajaca na wykonanie dwoch zjazdow: pierwszego na
prawoskretach: z ul. (...) i drugiego z ul. (...) w T. do projektowanych pawilon6w handlowych wraz z parkingami przy
ul. (...) na wniosek (...)Spdlki z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedzibg w T..

W dniu 4 grudnia 2006 r. (...)w T. wydal decyzje zezwalajaca na wykonanie trzeciego zjazdu z ul. (...) w T. do
projektowanych pawilonéw handlowych wraz z parkingami przy ul. (...) oraz poszerzenie odcinka ul. (...), na wniosek
(...)Spodlka z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba w T..

Pismem z dnia 15 grudnia 2006 r. (...) S.A. wskazala warunki przylaczenia do sieci elektroenergetycznej (...) Spotka
Akcyjna oddzial w T. (...)przy ul. (...) w T., na wniosek (...)Spo6lka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedzibg w T.,
w ramach ktérych miano wybudowaé m.in. stacje transformatorowa.

W dniu 6 kwietnia 2007r. (...) T. wydal decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego dla dzialek nr (...) (...)
przy ul. (...) w T., polegajacej na ,Budowie odcinka kanalizacji sanitarnej i deszczowej od ul. (...) do projektowanego
(..)w T. przy ul. (...)” dla (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w T..

Pismem z dnia 6 kwietnia 2007, (...) Spolka Akcyjna wskazala warunki techniczne na przebudowe i zabezpieczenie
istniejacego uzbrojenia (...) (...) S.A. w zwiazku z budowg (...)przy ul. (...) w T., na wniosek (...)Spo6tka z ograniczona
odpowiedzialno$cia z siedziba w T..

Pismem z dnia 24 kwietnia 2007 . (...) (...) Spblka z ograniczong odpowiedzialno$cig oddzial w B. wskazala warunki
przylaczenia do sieci gazowej urzadzen i instalacji gazowych budynku (...)zlokalizowanego przy ul. (...) (...)w T., na
wniosek (...)Spo6tka z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba w T..

W dniu 17 maja 2007 r. dokonano uzgodnienia projektu budowlanego na budowe przylaczy wod-kan do obiektu (...)
(...)przyul. (...)wT.z (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoS$cig z siedzibg w T..

W dniu 24 maja 2007 1. (...) T. wydal decyzje o warunkach zabudowy dla terenu dziatek nr (...) (...) przy ul. (...) wT.,
polegajacej na ,budowie zjazdu z ul. (...), przebudowie zjazdu z ul. (...), budowie zjazdu z przebudowa odcinka ulicy (...)
w T. dla skomunikowania terenu przeznaczonego pod budowe obiektu (...)przy ul. (...)”, dla (...)Spo6lka z ograniczona
odpowiedzialno$cia z siedziba w T..

W dniu 24 wrzeénia 2007 r. (...) T. wydal decyzje o pozwoleniu na budowe, ktéra zatwierdzil projekt budowlany
i udzielit pozwolenia na budowe (...)Spdtka z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedzibg w T. dla zamierzenia
obejmujacego:

« budynek ustugowo-handlowy,
« drogi wewnetrzne, chodniki, place, parkingi,
« budowe zjazdu z ulicy (...),

» budowe zjazdu z przebudowa odcinka ulicy (...), przebudowe stacji transformatorowej (...) wraz z budowg sieci
kablowych(...),



+ budowe stacji transformatorowej typu abonenckiego dla zasilania obiektu handlowo-ustugowego,
 rozwigzanie kolizji sieci kablowych (...)z projektowanym zjazdem z ul. (...),

« sie¢ kanalizacji sanitarnej i deszczowej,

+ przebudowe gazociagu niskiego ci$nienia (...)

« przebudowe istniejacych przylaczy(...) (...) S.A. oraz (...) S.A. na terenie: T., ul. (...)/ul. (...), obejmujacego dziatki
geodezyjne nr (...) (...)oraz dzialki (...) (przed scaleniem dzialki nr (...)) (...)

Decyzja z dnia 9 listopada 2007 r. (...) T. przeniost decyzje o pozwolenie na budowe znak (...) i (...)/ (...) z
dnia 24 wrze$nia 2007 r. dla ww. inwestycji na terenie: T., ul. (...)/ul. (...), udzielonej (...)Sp6tka z ograniczong
odpowiedzialno$cia z siedziba w T., na rzecz powodki — (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w B..

Decyzja z dnia 21 listopada 2007 r. Dyrektor (...) w T. zezwolil powo6dce usuniecie z terenu dzialek nr (...) (...) przy ul.
(...)/ul. (...) w T. drzew oraz krzewo6w uniemozliwiajacych budowe budynku (...)wraz z parkingiem oraz infrastrukture
techniczna, przy czym(...)drzew pod warunkiem ich przesadzenia w terminie do dnia 31 grudnia 2007 r. zgodnie z
zasadami sztuki ogrodniczej w obrebie nieruchomoéci przy ul. (...)/ul. (...) w T., ustalajac laczna oplate za usuniecie
drzew i krzewdw w kwocie 538.605,74 zt. Koszt przesadzenia drzew wyniost 38.478 zl.

Dnia 2 pazdziernika 2008 r. mial miejsce odbiér konicowy przytacza kanalizacyjnego dla odprowadzenia $ciekow
sanitarnych/opadowych dla nieruchomoéci przy ul. (...)(...)ktérej inwestorem byla powddka, (..) Spolka z
ograniczona odpowiedzialnoécig z siedziba w B..

Powodka na swoj koszt wybudowala w caloéci (...)wraz z infrastruktura konieczna do uzytkowania obiektu. W ramach
budowy (...)powddka poniosta naklady na budowe nastepujacych urzadzen infrastruktury technicznej:

« stacji trafo o wartoS$ci rynkowej 116.565,61 z,

« trawnikéw w pasach drogowych o warto$ci rynkowej 13.354,12 zl,
« zjazdu z ulicy (...) o warto$ci rynkowej 163.984,05 zl,

+ zjazdu z ul. (...) o warto$ci rynkowej 328.307,62 zl,

« zatoki autobusowej o wartoéci rynkowej 23.765,80 zl,

+ chodnikéw w ulicach o warto$ci rynkowej 230.415,14 zi,

a takze dokonala usuniecia i przesadzenia drzew (warto$é rynkowa 562.683,72 zl), remontu pasa drogowego ul. (...)
(warto$¢ rynkowa 59.414,51 z1), wykonat roboty rozbiérkowe nawierzchni na ulicach (warto$¢ rynkowa 7.912,93 z}) i
dokonal przebudowy sieci gazowej (warto$c rynkowa 12.335,58 z}), o lacznej warto$ci 1.518.703,08 zl.

Pismem z dnia 29 czerwca 2009 r. (...) T. wypowiedzial powddce dotychczasowa oplate roczng z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntéw Skarbu Panstwa polozonych w T. przy ul. (...)/ul. (...), oznaczonych dziatka nr (...) o lacznej pow.
1.5958 ha, zapisanych w KW nr (...) w kwocie 7.689,16 zt i zaproponowal przyjecie od 1 stycznia 2010 r. nowej oplaty
rocznej w kwocie 270.210 zt. W uzasadnieniu podal, ze zmiana ta wynika ze zmiany warto$ci rynkowej ww. gruntow,
ktora zostala okre$lona na 9.007.000 zl.

Powodka nie zgodzila sie z podwyzka oplaty rocznej i ztozyla do (...) w T. wniosek o ustalenie, ze aktualizacja ww.
oplaty rocznej jest nieuzasadniona. (...) orzeczeniem z 3 grudnia 2009 oddalilo wniosek powddki.

Warto$¢ rynkowa prawa wlasnoéci przedmiotowej nieruchomogci na dzieni 31 grudnia 2009 r. wynosita 9.007.000 zl.



Na mocy decyzji (...) T. z dnia 29 stycznia 2010 r. dzialka (...) ulegla podzialowi i dzialka (...) o pow. 0,0075 ha przeszla
na wlasno$¢ Gminy M. T. pod droge publiczna dla inwestycji ,,Przebudowa ulicy (...) w T.”.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie dowod6w z dokumentow, zeznan §w. J. Z. oraz dowodu
z opinii bieglej E. B., ktéra uznat za w pelni wiarygodna.

Wartoéé nieruchomosci okres§lona przez biegla nie byla kwestionowana przez strony. Co do zasady strony nie
kwestionowaly takze wartoSci ustalonych nakladéw koniecznych i urzadzen infrastruktury technicznej. Strona
pozwana kwestionowala zaliczenie okre$lonych prac jako nakladéw koniecznych na nieruchomos$é¢ i urzadzen
infrastruktury techniczne;j.

Sad Okregowy zwazyl, iz zgodnie z art. 78 ustawy wlasciwy organ zamierzajacy zaktualizowac¢ oplate roczng z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomoéci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej
oplaty do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownoczeénie oferte przyjecia jej nowej wysokosci. Do
wypowiedzenia dolacza sie informacje o warto$ci nieruchomosci. Oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
stanowi procentowa cze$¢ wartoSci nieruchomos$ci. W przedmiotowej sprawie (...) T. prawidlowo wypowiedzial
dotychczasowa wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu. Aktualna warto$¢ nieruchomosci ustalona
zostala w operacie szacunkowym bieglej M. P. na kwote 9.007.000,00 zl. Warto$é¢ ta znalazla potwierdzenie w opinii
bieglej E. B.. Opinia ta w zakresie ustalenia wartoSci nieruchomo$ci nie byta kwestionowana przez zadng ze stron. W
tej sytuacji Sad Okregowy uznal, iz wypowiedzenie dotychczasowej rocznej oplaty z tytutu wieczystego uzytkowania i
ustalenie jej nowej wysokoSci bylo zasadne, co powodowalto oddalenie powodztwa w tej czeSci.

Zgodnie z art. 77 ustawy na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa, a oplata zaktualizowang zalicza sie
warto$¢ nakladow poniesionych przez wieczystego uzytkownika nieruchomosci na budowe poszczegdlnych urzadzen
infrastruktury technicznej po dokonaniu ostatniej aktualizacji. Zdaniem powoda naklady ujete w opinii bieglej E.
B. stanowia naklady poniesione na budowe poszczegélnych urzadzen infrastruktury technicznej i naklady konieczne
winny wiec zostac rozliczone w trybie art. 77 ustawy. Zdaniem pozwanej naklady opisane w opinii bieglej E. B. nie
stanowig nakladow na urzadzenia infrastruktury technicznej, ktére powinny byé¢ poczynione na nieruchomosciach
innych niz oddana w uzytkowanie wieczyste. W przeciwnym razie koszty te rozliczane bylyby dwukrotnie, raz przy
zaliczeniu na poczet oplaty za wieczyste uzytkowanie nieruchomosci, po drugie — przy wygasnieciu lub rozwigzaniu
umowy uzytkowania wieczystego.

W ocenie Sadu Okregowego powyzsze stanowisko pozwanego nie zasluguje na uwzglednienie. Sad ten zwazyl, iz
ustawodawca konsekwentnie odroznia pojecie budynkéw i innych urzadzen od urzadzen infrastruktury techniczne;j.
Zgodnie z art. 143.2. ustawy przez budowe urzadzen infrastruktury technicznej rozumie sie budowe drogi oraz
wybudowanie pod ziemia, na ziemi albo nad ziemia przewodéw lub urzadzen wodociagowych, kanalizacyjnych,
cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych. Powyzszy katalog ma charakter zamkniety. Nie
mozna zatem przez budowe urzadzen infrastruktury technicznej rozumie¢ budowy innego urzadzenia niz umieszczone
w tym spisie. Koszty budowy infrastruktury technicznej powinny zostaé rozliczone w trybie art. 77.4 ustawy i zaliczone
na poczet oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego. W przypadku wygaéniecia umowy wieczystego uzytkowania lub
jej rozwiazania ewentualne rozliczenia uzytkowania wieczystego nieruchomosci i wlasciciela nieruchomosci z tytutu
poczynionych nakladéw przeprowadzone zostaja w trybie art. 33.2. ustawy, zgodnie z ktorym w razie wygasniecia
uzytkowania wieczystego na skutek uplywu okresu ustalonego w umowie albo na skutek rozwigzania umowy przed
uplywem tego okresu, uzytkownikowi wieczystemu przystuguje wynagrodzenie za wzniesienie przez niego lub nabyte
na wlasno$¢ budynki i inne urzadzenia. Przepis art. 33.2 ustawy wyraznie wskazuje, iz wynagrodzenie przystuguje
za wzniesione na gruncie budynki i inne urzadzenia, a nie za urzadzenia infrastruktury technicznej. Brak jest zatem
podstaw do formulowania wniosku, iz urzadzenia infrastruktury technicznej moga zosta¢ rozliczone dwukrotnie,
przy zaliczeniu ich warto$ci na poczet oplaty za uzytkowanie wieczyste i przy wygaénieciu lub rozwigzaniu umowy
wieczystego uzytkowania. W ocenie Sadu I-instancji stanowisko pozwanej, iz naklady na urzadzenia infrastruktury



technicznej moga zostac rozliczone jezeli poczynione byly na sasiednim gruncie, nie znajduje odzwierciedlenia w tresci
powolanego przepisu.

Odnoszac sie do zarzutu pozwanego, iz rozliczeniu moze podlegaé wylacznie budowa infrastruktury technicznej nie
za$ prace, ktore stanowig remont, modernizacje, przebudowe istniejacej substancji. Sad Okregowy zwazyl, iz pojecie
sbudowa drogi” zostalo zdefiniowane w art. 4 pkt. 17 ustawy z dnia 21 marca 1985 o drogach publicznych jako
~wykonywanie polaczenia drogowego miedzy okreslonymi miejscami lub miejscowo$ciami, a takze jego odbudowa
i rozbudowa”. Do budowy drogi zalicza sie zatem réwniez prace wykonywane w obrebie drog juz istniejacych —
odbudowe i rozbudowe drogi. Jezeli przez odbudowe rozumiemy odtworzenie w calo$ci lub w czeSci zniszczonej badz
uszkodzonej drogi, a przez rozbudowe — tworzenie nowych elementow drogi lub powiekszenie elementéw istniejacych,
to do zakresu budowy drogi nie zaliczaja sie przebudowa i remont drogi. Przebudowa to, zgodnie z art. 4 pkt. 18
u.d.p., wykonywanie robdt, w ktérych wyniku nastepuje podwyzszenie parametréw technicznych eksploatacyjnych
istniejacej drogi, niewymagajacych zmiany granic pasa drogowego. Remont drogi to wedlug art. 4 pkt. 19 u.d.p.
wykonywanie rob6t przywracajacych pierwotny stan drogi, takze przy uzyciu materialdbw budowlanych innych niz
uzyte w stanie pierwotnym.

Zdaniem Sadu Okregowego czasem jednak trudno odrdzni¢ odbudowe od remontu. Z tego wzgledu NSA w wyroku
z dnia 29 marca 2010 . (...), wyjasnil, ze jezeli roboty budowlane polegaja na wykonaniu faktycznie nowego obiektu
budowlanego, choé¢ z wykorzystaniem elementéw konstrukcyjnych pozostalych po innym obiekcie budowlanym, ktéry
ulegl zniszczeniu, inwestor dokonuje nie remontu (art. 3 pkt. 8 pr. bud.), lecz odbudowy (art. 3 pkt. 5 pr. bud.).

Pojecie drogi uzyte w art. 143 ust. 2 u.g.n. jest tozsame z droga w rozumieniu art. 4 pkt. 2 u.d.p., tj. z budowla
wraz z drogowymi obiektami inzynierskimi, urzadzeniami oraz instalacjami, stanowiaca calo$é techniczno-uzytkowa,
przeznaczong do prowadzenia ruchu drogowego, zlokalizowana w pasie drogowym. Wedlug art. 4 pkt. 51 6 u.d.p.
czeSciami drogi s jezdnia i chodnik.

Z tych wzgledow Sad Okregowy uznal, iz budowa drég dojazdowych z ulicy (...), budowa zatoki autobusowej,
chodnika w pasie ulicy, budowa zatoki autobusowej, remont pasa drogowego ulicy (...), przebudowa sieci gazowej
(prace wskazane w operacie E. B.) spelniaja wymogi definicji i podlegaja rozliczeniu jako urzadzenia infrastruktury
technicznej w trybie art. 77.4. ustawy.

Sad Okregowy wskazal, iz zgodnie z art. 77.6 ustawy zasady, o ktéorych mowa w ust. 4 i 5, stosuje sie
odpowiednio do nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych przez
uzytkownika wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosta warto$¢ nieruchomos$ci gruntowej. Ustawa o gospodarce
nieruchomo$ciami nie zawiera odrebnej definicji nakladow koniecznych, nalezy wiec odnie¢ sie do definicji zawartej
w kodeksie cywilnym.

Nakladami koniecznymi — w rozumieniu art. 226 kc — sa wydatki, ktérych celem jest utrzymanie rzeczy w stanie
zdatnym do normalnego korzystania, zgodnie z jej przeznaczeniem. Zdaniem Sadu I-instancji nie budzi watpliwosci, iz
wydatki zwigzane z usunieciem drzew z terenu stanowig naklady konieczne na nieruchomoé¢. Sad podkreslil, iz przed
rozpoczeciem inwestycji nieruchomo$¢ zabudowana byla starymi budynkami nieistniejacej firmy (...) i znajdowala sie
na niej znaczna ilo$¢ nasadzen drzew i krzakow. Teren byl nieuporzadkowany. Przeprowadzenie jakichkolwiek prac
inwestycyjnych wymagalo uporzadkowania tego terenu. Jakakolwiek wycinka drzew wymaga odpowiednich zezwolen
administracyjnych i wniesienia stosownych oplat. Przeprowadzenie tych prac w sposob znaczacy podnosi warto$é
gruntu i zwieksza mozliwo$ci inwestycyjne.

Biegla E. B. w swojej opinii wskazala, iz na poczet urzadzen infrastruktury technicznej i nakladéw koniecznych
poczynionych na nieruchomo$¢ zaliczyla budowe trafostacji, usuniecie i przesadzenie drzew, budowe trawnikow w
pasach drogowych, zjazdow z ulicy (...), budowe zatoki autobusowej, chodnikéw, remont pasa drogowego w obrebie
ulicy (...), roboty rozbiérkowe nawierzchni ulic, przebudowe sieci gazowej. Laczna warto$¢ wykonanych prac wynosi
1.518.703,08 zi.



Sad Okregowy zwazyl przy tym, iz w Swietle art. 77 ust. 4 i 5 ustawy wykluczone jest odrebne, dokonywane poza
procedurg aktualizacji oplat, jednostronne o$wiadczenie uzytkownika wieczystego o potraceniu (w trybie art. 498 kc)
wartoS$ci nakladow poniesionych przez uzytkownika wieczystego na infrastrukture techniczng. Pojecie aktualizacji jest
pojeciem obejmujacym okres od wypowiedzenia oplaty rocznej do ustalenia jej wysokoéci. Tym samym uzytkownik
wieczysty moze w tym okresie domaga¢ sie ustalenia wartoSci i zaliczenia nakladow przez wiasciciela, a p6Zniej przed
samorzadowym kolegium odwolawczym, czy w koncu przed sadem powszechnym. W przypadku, gdy uzytkownik
wieczysty zglosi taki wniosek, to wlaciciel nieruchomosci (Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego)
nie moze uchyli¢ sie od zaliczenia na poczet réznicy, pomiedzy oplate poprzednia, a oplata aktualizowana, wartoéci
udokumentowanych nakladéw uzytkownika wieczystego wnoszacego o takie zaliczenie.

Za chybiony Sad Okregowy uznal zarzut pozwanego, iz wniosek o zaliczenie na poczet oplaty za wieczyste uzytkowanie
gruntu kosztow budowy urzadzen infrastruktury technicznej i nakladéw koniecznych zgloszony zostal dopiero
w toku postepowania sadowego i powolanie sie na zwigzanie Sadu granicami Zadania zakreSlonymi w pozwie
(wniosku o ustalenie, iz wypowiedzenie oplaty jest nieuzasadnione). W ocenie tego Sadu wniosek o zaliczenie
powyzszych wydatkéw moze zosta¢ zgloszony zaréwno w toku postepowania administracyjnego jak i postepowania
sadowego. Nadto Sad Okregowy wskazal, iZ we wniosku o ustalenie, ze wypowiedzenie dotychczasowej oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego jest niezasadne, powdd zawarl wyrazny wniosek o zaliczenie w poczet oplaty kosztéw budowy
urzadzen infrastruktury technicznej i nakladéw koniecznych w trybie art. 77. 4 1 5 ustawy.

W tych warunkach — w ocenie Sadu I-instancji- nalezalo zaliczy¢ na poczet oplaty kwote 1.518.703,08 zt (faczna suma
wartoSci poszczegblnych prac zwiazanych z budowa infrastruktury technicznej z nakladami koniecznymi wskazana
przez biegla E. B. — wskazana w opinii warto$¢ zawiera blad rachunkowy) na poczet rocznej oplaty z tytutu uzytkowania
wieczystego poczawszy od roku 2010, az do jej wyczerpania.

Zawarty we wniosku o ustalenie zarzut naruszenia art. 5 k.c. Sad Okregowy ocenil jako nieuzasadniony.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. Powdd przegral sprawe w czeSci zadania ustalenia, iz
wypowiedzenie dotychczasowej wysokosci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego jest niezasadne. Wygral natomiast
w cze$ci zagdania uwzglednienia i zaliczenia na poczet tej oplaty kosztéw budowy urzadzen infrastruktury technicznej
i naktadow koniecznych na nieruchomosé.

We wniesionej apelacji pozwany Skarb Panstwa (...) T. zaskarzyl wyrok w czesci ustalajacej zaliczenie na poczet oplaty
za wieczyste uzytkowanie nieruchomosci, nakladoéw koniecznych i nakladéw na urzadzenia infrastruktury technicznej
w wysokoSci 1.518.703,08 zl oraz w czesci rozstrzygajacej o kosztach procesu domagajac sie zmiany zaskarzonego
wyroku poprzez oddalenie powodztwa takze w tej czeSci, ewentualnie odrzucenie pozwu co do kwoty 679.249,33 zl tj.
co do zwrotu naklad6w koniecznych oraz zasadzenie na rzecz Skarbu Panstwa — (...) kosztow zastepstwa procesowego,
ewentualnie — uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I-
instancji.

Skarzacy zarzucil:
1. naruszenie przepiso6w prawa materialnego:

« art. 77 ust. 1, ust.4 i ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosci (tj. Dz.U. z 2010 r., nr
102, poz. 651 ze zm.) w zw. z art. 235 k.c. i art. 33 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosci
przez niewlaSciwe ich zastosowanie poprzez przyjecie, iz zaliczeniu na poczet oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego podlegaja naklady poniesione na nieruchomo$¢ oddana powodowi w uzytkowanie wieczyste, a nie
naklady poczynione poza ta nieruchomoscia;

« art.77ust. 1iust. 4 wzw. 143 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosci przez bledna wykladnie
polegajaca na przyjeciu, iz pod pojeciem budowy urzadzen infrastruktury technicznej, do ktorego odsylaja
w/w przepisy, rozumie¢ nalezy takze remont, przebudowe, roboty rozbiérkowe, a takze przez niewlasciwe



zastosowanie poprzez przyjecie, iz powod ponidst naklady na urzadzenia infrastruktury technicznej i naklady
konieczne wplywajace na cechy techniczno- uzytkowe gruntu oraz przyjecie, ze naklady te podlegaja zaliczeniu
na poczet oplaty rocznej;

« art. 77 ust. 1, ust. 4 i ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ci w zw. 226 k.c.
przez niewlaSciwe ich zastosowanie przez przyjecie, iz wycinka drzew i urzadzenie trawnikoéw sa nakladami
koniecznymi wplywajacymi na cechy techniczno-uzytkowe gruntu i w ich wyniku doszlo do wzrostu wartoéci
nieruchomosci gruntowej;

2. naruszenie przepisdw prawa procesowego:

« art. 232 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. w zw. z art. 77 ust. 4 i ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez
przyjecie, iz powod wykazal poniesienie przez siebie wartoSci nakladéw na urzadzenia infrastruktury technicznej
i naklady konieczne wplywajace na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, co mialo wplyw na wynik postepowania
prowadzac do orzeczenia przez Sad o zaliczeniu nakladéw na poczet oplaty rocznej;

« art. 233 k.p.c. poprzez naruszenie zasady swobodnej oceny materialu dowodowego w zakresie wskazanym w
uzasadnieniu apelacji, co mialo istotny wplyw na wynik postepowania prowadzac do ustalenia przez Sad wartoéci
nakladow jako podlegajacych rozliczeniu w ramach art. 77 ust. 4 i ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami;

« art. 100 k.p.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie, co mialo istotny wplyw na rozstrzygniecia Sadu I instancji
w przedmiocie kosztéw postepowania,

« art. 98 § 21 § 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. i § 6 pkt. 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28
wrze$nia 2002 r. w sprawie wysokoS$ci oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztéw pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. Nr 163, poz. 1348 ze zm.) poprzez ich niezastosowanie, co
mialo istotny wplyw na rozstrzygniecia Sadu I instancji w przedmiocie kosztoéw postepowania;

3. blad w ustaleniach faktycznych:

» przyjecie, iz powdd ponidst koszty nakladéow na urzadzenia infrastruktury technicznej i naklady konieczne
wplywajace na cechy techniczno- uzytkowe gruntu,

« przyjecie, iz zgloszenie przez powoda zadania zaliczenia na poczet oplaty rocznej nakladéw koniecznych
przewidzianych w art. 77 ust. 6 nastapilo we wniosku o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest
nieuzasadniona.

W odpowiedzi na apelacje pow6d domagal sie jej oddalenia oraz zasgdzenia kosztow postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanego zashugiwala na czeSciowe uwzglednienie.

W szczegblnoSci uzasadniony okazat sie zarzut czasowej niedopuszczalnos$ci drogi sadowej co do zadania zaliczenia
na poczet réznicy miedzy optata dotychczasowa z tytulu uzytkowania wieczystego, a oplata zaktualizowang, nakladow
koniecznych, na podstawie art. 77 ust. 6 u.g.n.

Przepisy art. 77-81 u.g.n. przewiduja szczeg6lny tryb postepowania dotyczacy aktualizowania oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci, w ktérym wlasciwy organ administracyjny dokonuje wypowiedzenia na
piSmie dotychczasowej oplaty do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac jednocze$nie oferte przyjecia
nowej oplaty rocznej od dnia 1 stycznia roku nastepnego. Uzytkownik wieczysty moze natomiast zlozy¢ do
samorzadowego kolegium odwolawczego wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest
uzasadniona w innej wysoko$ci. Od orzeczenia kolegium zaréwno uzytkownik, jak i wlasciwy organ, ktory dokonat
wypowiedzenia, moze wnie$¢ sprzeciw do Sadu, w wyniku ktérego orzeczenie kolegium traci moc w catosSci (art.



80 u.g.n.), za$ wniosek uzytkownika skierowany do kolegium, w trybie art. 78 ust. 2 u.g.n. zastepuje pozew a sad
rozpatruje sprawe od poczatku.

W powolanych przepisach ustawodawca nalozyl zatem na sad obowigzek rozpoznania sprawy od poczatku w zakresie
sprecyzowanym przez uzytkownika wieczystego w

zastepujacym pozew wniosku, jaki zatozyl do kolegium, oznaczajgc w ten sposob zakres kognicji Sadu rozpoznajacego
taka sprawe. We wniosku tym jest sprecyzowany zakres sporu pomiedzy stronami. Spér ten moze dotyczy¢ wszystkich
elementéw umowy uzytkowania wieczystego, w tym miedzy innymi samej zasadno$ci zmiany oplaty rocznej
wynikajacej ze wzrostu (spadku) wartoSci nieruchomoéci, wysoko$ci stawki procentowej, okresu obowigzywania
nowej stawki czy oplaty a takze zasadnoéci i wysokoSci zaliczenia na poczet r6znicy miedzy oplata dotychczasowa
a zaktualizowana, wartoSci nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego na budowe poszczegélnych
urzadzen infrastruktury technicznej oraz nakladéw koniecznych, na podstawie art. 77 ust. 41 6 u.g.n.

Nalezy bowiem przychyli¢ sie do pogladu Sadu Okregowego, ze zaliczenie warto$ci tych nakladéw moze nastgpié
wylacznie w ramach procedury aktualizacyjnej, tj. postepowania zwigzanego z aktualizacja oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego.

Jednak dla oznaczenia kognicji sadu rozstrzygajacego spor dotyczacy zakresu i wartoSci nakladow, decydujace
znaczenie ma tre$¢ wniosku zlozonego do kolegium, a w szczego6lnoéci jakich skonkretyzowanych nakladéw dotyczy
zadanie zaliczenia. Oznacza to, ze uzytkownik wieczysty, ktory poniést na nieruchomoéci naktady o jakich mowa w
art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n., powinien najpdzniej we wniosku o uznanie wypowiedzenia za niezasadne lub uzasadnione
w innej wysokosci, zglosi¢ zadanie zaliczenia poniesionych nakladow (por. Jakub Jan Ziety — ,,Zaliczenie nakladow
poniesionych przez uzytkownika wieczystego na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa, a zaktualizowang —
wybrane aspekty”, Samorzad Terytorialny 11/2009). Sad rozpoznajacy sprawe zwiazany jest zakresem zgloszonego
w tym wniosku zadania zaliczenia i na etapie postepowania sadowego nie jest dopuszczalne rozszerzenie zadania i
objecie tym postepowaniem takze innych nakladéw nie objetych wnioskiem do kolegium. Skoro bowiem zaliczenie
wartoSci nakladéw moze nastgpi¢ jedynie w ramach procedury aktualizacyjnej uregulowanej w przepisach 78-81
u.g.n., to dotyczy ona takze zadania zaliczenia skonkretyzowanych nakladéw. Obowiazek uprzedniego wyczerpania
etapu postepowania przed samorzadowym kolegium odwolawczym obejmuje zatem réwniez wszystkie naklady,
ktorych wartoSci uzytkownik wieczysty zada zaliczenia na poczet roéznicy pomiedzy oplata dotychczasowa, a
zaktualizowana i powoduje, ze co do zadania zaliczenia nakladéw nie objetych wnioskiem do kolegium, zachodzi
przypadek czasowej niedopuszczalnoéci drogi sadowej, powodujacy odrzucenie takiego zadania na podstawie art. 199
§ 1 pkt. 1 kpc. Podobny poglad wyrazil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 6 grudnia 2007 r. w sprawie IV CSK 326/07
(LEX nr 485878), wydanym wprawdzie w sprawie, gdzie postepowania aktualizacyjnego dotyczylo aktualizacji optaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste ze wzgledu na zmiane wartosci nieruchomo$ci, a na etapie postepowania sagdowego
nastapilo rozszerzenie zadania i objecie tym postepowaniem takze zmiany stawki procentowej tej oplaty. Zdaniem
Sadu Apelacyjnego wyrazony w powolanym wyroku poglad ma zastosowanie takze w przypadku zadania zaliczenia
warto$ci nakladow na podstawie art. 77 ust. 41 6 u.g.n.

W niniejszej sprawie postepowanie aktualizacyjne zostalo wszczete wskutek wypowiedzenia wysokoSci
dotychczasowej oplaty rocznej ze wzgledu na wzrost warto$ci nieruchomosci. We wniosku do (...) w T. uzytkownik
wieczysty (powdd) wnidst o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona lub jest uzasadniona w mniejszej
wysokoSci zglaszajac jednocze$nie zadanie zaliczenia na podstawie art. 77 ust. 4 i 5 u.g.n. warto$¢ naktadow
poniesionych przez uzytkownika wieczystego na budowe urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania
ostatniej aktualizacji. W pierwszej kolejno$ci powdd kwestionowal wysoko$é zaktualizowanej oplaty podnoszac
szereg zarzutOw do operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego, ustalajacego wartosci
nieruchomosci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego. Co do zadania zaliczenia nakladéw powdd wskazal,
ze obejmuja one budowe urzadzen infrastruktury technicznej tj. urzadzenia i sieci przesylowe oraz zwigzane z nimi
obiekty zapewniajace dostawe niezbednych i podstawowych uslug dla funkcjonowania obiektu miedzy innymi w
zakresie:



=

energetyki (transformatory, kondensatory, urzadzenia rozdzielcze, sie¢ kablowa, urzadzenia nastawcze;
2. gazu ziemnego (infrastrukture zaopatrzenia w gaz, zbiorniki na gaz),

3. wody (rurociagi, stacje pomp, filtrow)

4. kanalizacji sanitarnej, przemyslowej i deszczowej

5. teletechniki (sie¢ kanalizacji teletechnicznej, instalacje telefoniczne, instalacje komputerowe, urzadzenia
telekomunikacyjne)

6. system komunikacyjny wraz z wyjazdami, wjazdami oraz parkingi naziemne (wniosek k: 4-8 akt)

Wniosek do (...) nie obejmowal wiec zgdania zaliczenia nakladow koniecznych polegajacych na wycieciu i przesadzeniu
drzew. Zadanie to zostalo zgloszone dopiero w toku postepowania przed Sadem Okregowym w piémie z dnia
10.01.2011 1. (k: 1211-1212 akt).

Stad tez, stosownie do wyzej zaprezentowanego stanowiska, Sad Apelacyjny uznal, ze w zakresie zadania zaliczenia
na poczet réznicy pomiedzy oplata dotychczasows a zaktualizowana, warto$ci nakladéw koniecznych na usuniecie
i przesadzenie drzew o ustalonej przez biegla wartoSci 562.683,72 zt zachodzi czasowa niedopuszczalno$§é drogi
sadowej, powodujaca odrzucenie pozwu na podstawie art. 199 § 1 pkt. 1 kpc.

W tych warunkach, na podstawie art. 386 § 3 kpc wyrok Sadu Okregowego w zakresie ustalenia, ze na poczet oplaty
za wieczyste uzytkowanie nieruchomosci poczynajac od roku 2010 beda zaliczane naklady konieczne w wysokoéci
562.683,72 zt nalezalo uchyli¢ i w tym zakresie pozew odrzuci¢, o czym orzeczono w punkcie I wyroku. Tre$é
tego rozstrzygniecia powoduje, ze bezprzedmiotowa stala sie ocena zarzutéow apelacji kwestionujacych zaliczenie
wskazanych nakladow na poczet oplaty za uzytkowanie wieczyste.

Przechodzac do oceny dalszych zarzutow apelacji pozwanego Skarbu Panstwa stwierdzi¢ nalezy, iz nie zasluguje na
uwzglednienie zarzut naruszenia przez Sad I-instancji art. 233 § 1 kpc. przez naruszenie zasady swobodnej oceny
dowodow.

Skuteczne podniesienie tego zarzutu wymaga wskazania jaki konkretnie dowod zostal przez Sad oceniony wadliwie
pod wzgledem jego wiarygodnos$ci i mocy dowodowej, w czym wadliwo$é tej oceny sie wyraza i jaki miala ona wplyw
na wynik sprawy. Apelacja pozwanego tego wymogu nie spelnia. Ani w tre$ci omawianego zarzutu, ani w uzasadnieniu
apelacji skarzacy nie precyzuje jakich konkretnie dowodéw zarzut ten dotyczy, ktore zasady oceny dowoddw naruszyt
Sad i jaki to wywarlo wplyw na treéc¢ zaskarzonego wyroku, w uzasadnieniu ktérego Sad Okregowy dokonal oceny
wszystkich przeprowadzonych w sprawie dowoddw uznajac je zasadniczo za wiarygodne i miarodajne dla poczynienia
ustalen faktycznych.

Takze zarzuty odnoszace sie do podstawy faktycznej wyroku, w tym zarzut blednego ustalenia, iz pow6d poniost
naklady na urzadzenia infrastruktury technicznej, sa nieuzasadnione.

Nie ulega watpliwoéci, iz pow6d domagajac sie zaliczenia na poczet réznicy pomiedzy oplata dotychczasowa a
zaktualizowang warto$¢ nakladow poniesionych na budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej miat
obowigzek — po myéli art. 6 k¢ — udowodni¢ zar6wno zakres poczynionych nakladéw jak réwniez ich wysokosé. W
okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie bylo sporu co do tego, ze na nieruchomosci bedacej przedmiotem uzytkowania
wieczystego powod wybudowal (...)wraz z cala infrastruktura. Z kilkukrotnych o$wiadczen powoda skladanych w
toku postepowania przed Sadem I-instancji wynika, ze przy realizacji tej inwestycji nie korzystat z zadnych dotacji
ani jakichkolwiek preferencyjnych form dofinansowania, i zrealizowatl ja wylacznie w oparciu o kredyt komercyjny
oraz $rodki wlasne. (k:101,1212). Mimo podejmowanych prob, pozwany nie zdolal skutecznie zakwestionowac
prawdziwosci twierdzen powoda w powyzszym zakresie. W szczeg6lnosci z informacji uzyskanych od przedsiebiorstw
energetycznego i gazowniczego wynika, ze koszty zwigzane z wykonaniem elementéw infrastruktury energetycznej i



gazowniczej ponosit powdd (k: 1581, k: 1582, k:1584). Natomiast okolicznosé, ze poszczego6lne elementy infrastruktury
technicznej zostaly faktycznie wykonane wynika wprost z opinii bieglej E. B., ktéra podczas ogledzin nieruchomosci,
stwierdzila ich istnienie na gruncie. Co za$ sie tyczy ustalenia warto$ci omawianych nakladow, to nie znajduje oparcia
w przepisach prawa, stanowisko pozwanego, iz powdd powinien je wykaza¢ za pomoca konkretnych rachunkow
czy faktur stwierdzajacych wysoko$é kosztow poniesionych na ich wykonanie. Dla ustalenia warto$ci nakladow
podlegajacych zaliczeniu na podstawie art. 77 ust. 4, tak samo jak dla ustalenia warto$ci nieruchomo$ci dla potrzeb
aktualizacji oplaty rocznej, maja zastosowanie przepisy u.g.n. Oznacza to, ze ustalenia warto$ci omawianych nakladow
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, a na etapie postepowania sadowego biegly sadowy. Zasada jest przy tym, ze
jezeli warto$¢ nieruchomosci okresla sie jako warto$¢ rynkowa (co ma miejsce w przypadku ustalenia wysoko$ci
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, to takze warto$¢é naktadow okresla sie wedtug zasad rynkowych.
Stad tez ewentualna wysoko$é nakladow wynikajaca z rachunkéw i faktur z chwili ich poniesienia nie ma znaczenia
dla ustalenia rynkowej wartoSci nakladow. Warto$é ta wynika z opinii bieglej E. B., ktorej wiarygodnoSci skarzacy w
apelacji nie kwestionuje.

W kontekscie tych rozwazan zarzut naruszenia art. 232 kpe w zw. z art. 6 ke i art. 77 ust. 4 u.g.n. nalezy oceni¢ jako
nieuzasadniony.

Nie ma tez racji skarzacy zarzucajac Sadowi Okregowemu naruszenie art. 77 ust. 4 u.g.n. w zw. z art. 235 kc i art. 33
u.g.n.

Jest bowiem oczywiste, ze budynki i inne urzadzenia wzniesione na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste,
ktore — zgodnie z art. 235 ke — stanowia odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci uzytkownika wieczystego, nie sa
tozsame z nakladami poczynionymi przez uzytkownika wieczystego na budowe urzadzen infrastruktury technicznej
— w rozumieniu art. 77 ust. 4 u.g.n.

Pojecie urzadzen infrastruktury technicznej zdefiniowane jest w art. 143 ust. 2 u.g.n., a wiec urzadzeniami tymi s3:
drogi, przewody lub urzadzenia wodociagowe, kanalizacyjne, cieptownicze, elektryczne, gazowe i telekomunikacyjne.

W mysél art. 77 ust. 4 u.g.n. tylko naklady na budowe tych urzadzen moga by¢ zaliczone na poczet oplaty rocznej,
podczas gdy naklady poczynione na ,inne urzadzenia”, o ktéorych mowa w art. 235 ke, takiemu zaliczeniu nie podlegaja.

Wyjasnienia poje¢ poszczeg6lnych elementéw urzadzen infrastruktury technicznej nalezy poszukiwaé w przepisach
branzowych. Co do pojecia ,,drogi” bedzie wiec miala zastosowanie ustawa z 21.03.185 r. o drogach publicznych (Dz.U.
Z 2007, nr 19, poz.115 ze zm.), pojecia przewodéw kanalizacyjnych i wodociagowych nalezy poszukiwa¢ w ustawi
Z 7.06.2001 r. 0 zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow (Dz.U. Nr 72, poz. 747 ze
zm.), pojecia przewodow cieplowniczych, elektrycznych, gazowych, telekomunikacyjnych — réwniez w odpowiednich
uregulowaniach dla poszczegélnych branz, a w razie ich braku nalezy siega¢ do wykladni jezykowej. Nie ma przy
tym przesadzajacego znaczenia fakt — jak chce tego pozwany — czy dane urzadzenie infrastruktury technicznej
zlokalizowane jest na nieruchomosci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego, ktérej dotyczy postepowanie
aktualizacyjne, czy tez poza ta nieruchomos$cia. Warunkiem koniecznym i wystarczajacym dla mozliwoSci zaliczenia
nakladéw na budowe poszczegédlnych urzadzen jest jedynie to, czy sa to urzadzenia infrastruktury technicznej w
rozumieniu art. 143 ust. 2 u.g.n. i dalszych pozwalajacych na ich zdefiniowanie przepiséw, o ktorych byta wyzej mowa.

Przenoszac te rozwazania na grunt niniejszej sprawy stwierdzié¢ nalezy, iz sposrdd nakladow jakie zdaniem bieglej
nalezy zakwalifikowa¢ jako naklady poniesione na budowe urzadzen infrastruktury technicznej (wyttuszczone w
tabeli nr str. 24 i 25 opinii k: 1471 akt, wszystkie za wyjatkiem usuniecia i przesadzenia drzew) odpowiadaja pojeciu
urzadzen infrastruktury technicznej, o jakich mowa w art. 143 ust. 2 u.g.n. Zasadnicza ich cze$¢ zwiazana jest z
pojeciem drogi. W mysl art. 4 pkt. 2 ustawy o drogach publicznych, droga jest budowla wraz z drogowymi obiektami
inzynierskimi, urzadzeniami oraz instalacjami, stanowigca calo$¢ techniczno uzytkowa przeznaczona do prowadzenia
ruchu drogowego oraz zlokalizowang w pasie drogowym.



Definicji tej odpowiada wiec: zjazd z ulicy (...), zjazd z ulic (...), zatoka autobusowa, chodnik w ulicach, pas drogowy
ul. (...), nawierzchnia na ulicach oraz trawniki w pasach drogowych (te ostatnie blednie zaliczone przez pozwanego
do nakladow koniecznych z art. 77 ust. 6 u.g.n.). Wszystkie te elementy skladaja sie na pojecie drogi w rozumieniu
art. 143 ust. 2 u.g.n. Na marginesie wskazac trzeba, ze zlokalizowane sa poza nieruchomoécia bedaca przedmiotem
uzytkowania wieczystego powoda.

Kolejnym nakladem zaliczonym do urzadzen infrastruktury technicznej jest stacja trafo, stanowiaca urzadzenie
elektryczne. Zgodnie bowiem z tredcig art. 3 pkt. 9 prawa energetycznego urzadzeniami sa urzadzenia techniczne
stosowane w procesach energetycznych. Stacja (...) jest urzadzeniem stluzacym do doprowadzenia pradu, jest zatem
urzadzeniem o ktérym mowa w powolanym przepisie, nalezy wiec ja zaliczy¢ do urzadzen infrastruktury techniczne;j.

Podobnie nalezy oceni¢ sie¢ gazows.

Z opinii bieglej wynika, ze chodzi tu o ulozenie nowych rur umozliwiajacych przeplyw gazu, a wiec ulozenie pod
powierzchnig ziemi przewodow gazowych — o czym moéwi wprost art. 143 ust. 2 u.g.n.

W przewazajacym zakresie nie zasluguja tez na uwzglednienie zarzuty apelacji dotyczace naruszenia art. 77 ust. 4 w zw.
z art. 143 u.g.n. odnoszgce sie do interpretacji pojecia ,budowy” poszczegdlnych urzadzen infrastruktury techniczne;j.

Jedynie ustawa z dnia 21.03.1985 r. o drogach publicznych definiuje pojecie ,budowy drogi”. Jednak stusznym wydaje
sie, ze wzgledu na spdjno$é interpretacyjna, odniesienie tej definicji takze do pozostalych urzadzen infrastruktury
technicznej. Ot6z zgodnie z art. 4 pkt 17 ustawy o drogach publicznych przez budowe drogi nalezy rozumie¢ wykonanie
potaczenia drogowego pomiedzy okreslonymi miejscami lub miejscowo$ciami, a takze jego odbudowa i rozbudowa,
odrebnie zdefiniowane zostaly pojecia ,,przebudowa” i ,remont” drogi. Przebudowa to wykonanie robét w wyniku
ktérych nastepuje podwyzszenie parametréow technicznych i eksploatacyjnych istniejacej drogi, niewymagajacych
zmiany granic pasa drogowego (art. 4 pkt.18 ustawy o drogach publicznych). Natomiast remont drogi to wykonywanie
robot przywracajacych pierwotny stan drogi, takze przy uzyciu materiatbw budowlanych innych niz uzyte w stanie
pierwotnym.

W éwietle tych uregulowan nie budzi watpliwosci, ze wykonanie przez powoda zjazdu z ulicy (...), zjazdu z ulicy (...),
zatoki autobusowej, chodnikéw w ulicach stanowilo budowe drogi, w rozumieniu art. 4 pkt. 17 ustawy, o drogach
publicznych.

Z opinii bieglej E. B. wynika bowiem, ze w ramach wykonania zjazdu z ulicy (...) wykonano dodatkowy pas z
asfaltobetonu z podloza o grubosci 49 cm, o powierzchni 450 m?; w ramach wykonania zjazdu z ulicy (...) wykonano

poszerzenie ulicy (...) z asfaltobetonu i podbudowg grubosci 53 cm o powierzchni 901 m>. (d: opinia k: 1464 akt).
Oznacza to, ze w obu tych przypadkach doszlo do zmiany granic pasa drogowego, a wykonane drogi mialy charakter
nowego obiektu budowlanego.

W orzecznictwie sagdéw administracyjnych przyjmuje sie, ze granica rozréznienia rozbudowy od przebudowy drogi,
jest fakt zmiany granic pasa drogowego.

Z definicji przebudowy drogi (art. 4 pkt.18 u.d.p.), a takze definicji rozbudowy (art. 3 pkt. 7 a prawa budowlanego)
wynika, ze z przebudowa mamy do czynienia wéwczas, gdy wykonywane sg roboty budowlane niewymagajace zmiany
granic pasa drogowego. A contrario zatem — w przypadku zmiany granic pasa drogowego nie mamy do czynienia
z przebudowa ale z rozbudowa, przez ktdéra nalezy rozumieé takze budowe drogi (por. wyrok WSA w Bydgoszczy z
27.10.2011 1., I S.A/Bd 963/11, LEX nr 1110759).

Takze wykonanie przez powoda zatoki autobusowej przy ul. (...) z betonu z podbudowa o gr. 55 cm i pow. 102 m?,
chodnikéw w ulicach oraz trawnikoéw w pasach drogowych nalezy potraktowac jako wykonanie elementéw drogi,
skoro zgodnie z definicja drogi (art. 4 pkt. 2 u.d.p) jest ona budowlg wraz z drogowymi obiektami inzynierskimi,



urzadzeniami i instalacjami, stanowigca calo$¢ techniczno-uzytkowa, przeznaczona do prowadzenia ruchu drogowego
i zlokalizowang w pasie drogowym. Drogowym obiektem inzynierskim jest wiec zatoka autobusowa i trawniki w
pasach drogowych, natomiast chodnik stanowi cze$¢ drogi z mocy art. 4 pkt. 51 6 u.d.p.)

Do nakladéw poniesionych przez powoda na budowe wyzej wskazanych drog nalezy zaliczy¢ takze roboty rozbiérkowe
nawierzchni na tych ulicach. Jest bowiem oczywiste, ze wykonanie wskazanych inwestycji drogowych wymagalo
uprzedniego usuniecia starych nawierzchni.

Jedynie wskazany przez biegla naklad na remont pasa drogowego w ulicy (...) nie moze zostaé¢ potraktowany jako
budowa drogi. Wedlug opisu tego nakladu w opinii bieglej, podlegal on na utozeniu warstwy wierzchniej grubosci 9

cm z asfaltobetonu na powierzchni 1651 m* (opinia str. 10, k: (...) akt). Nie polegal on zatem na stworzeniu nowego
obiektu budowlanego lecz na przywrbceniu pierwotnego stanu drogi — co odpowiada definicji remontu drogi z art.
4 pkt. 19 u.d.p.

Remont drogi nie moze by¢ natomiast traktowany jak jej budowa, co oznacza, ze przedmiotowy naklad nie moze zostac
zaliczony do nakladow poniesionych na budowe urzadzen infrastruktury technicznej w rozumieniu art. 77 ust. 4 u.g.n.

Co do pozostalych nakladow tj. stacji trafo i przebudowy sieci gazowej, stwierdzi¢ trzeba, ze polegaly one na
wybudowaniu nowego obiektu (stacja trafo) oraz na demontazu starego i montazu nowego gazociagu, co pozwala
zakwalifikowaé ten ostatni naklad jako odbudowe a nie przebudowe gazociagu. Posiltkujac sie wyzej przytoczonymi
definicjami budowy i przebudowy drogi, przyja¢ nalezalo, iz odbudowa gazociagu jest tozsama z jego budowa, a zatem
podlega zaliczeniu jako naklad na podstawie art. 77 ust. 4 u.g.n.

Z podsumowania powyzszych rozwazan wynika, ze do wartoéci nakladéw poniesionych przez powoda na budowe
poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej nalezy zaliczy¢:

+ budowe stacji trafo — wartosci 116.565,61 z}

+ budowe zjazdu z ulicy (...) — wartosci 163.984,05 z}

« rozbudowe zjazdu z ulicy (...) — wartoéci 328.307,62 z}

« budowe zatoki autobusowej — wartoéci 23.765,80 zi

 chodniki w ulicach — wartosci 230.415,14 z}

« trawniki w pasach drogowych — warto$ci 13.354,12 z}

« roboty rozbiérkowe nawierzchni w ulicach — wartosci 7.921,93 zt
« odbudowe sieci gazowej — wartoéci 12.335,58 z}

a zatem naklady o lacznej wartosci 896.649,85 zt. Wskazaé przy tym nalezy, iz wartoSci naktadow ustalone w opinii
bieglej nie byly przez strony kwestionowane.

Tak ustalong warto$¢ nakladéw pozwany jest zobowiazany zaliczy¢ na poczet réznicy pomiedzy obciazajaca powoda
oplata dotychczasowa a oplatg zaktualizowana na podstawie art. 77 ust. 4 u.g.n.

Z tych wzgledow Sad Apelacyjny na mocy art. 386 § 1 kpc zmienit zaskarzony wyrok orzekajac jak w punkcie drugim
wyroku. Oddaleniu podlegalo jedynie zadanie zaliczenia nakladéw na remont pasa drogowego w ul. (...) z przyczyn
juz wyzej omdéwionych.

W pozostalym zakresie apelacja pozwanego, jako nieuzasadniona, podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 kpc.



Poza dokonana juz ocena zarzutow odnoszacych sie do przedmiotu niniejszego procesu, Sad Apelacyjny nie uwzglednit
rowniez zarzutéw kwestionujacych zawarte w zaskarzonym wyroku rozstrzygniecie o kosztach procesu.

Nalezy przychyli¢ sie bowiem do stanowiska Sadu Okregowego, ze w niniejszej sprawie podstawe rozliczenia tych
kosztoéw stanowi art. 100 kpc w zakresie wzajemnego zniesienia kosztéw procesu. Powod przegral sprawe co do
ustalenia, ze aktualizacja oplaty za wieczyste uzytkowanie jest nieuzasadniona i poniést zwigzane z tym roszczeniem
koszty procesu we wlasnym zakresie (optata do pozwu oraz koszty zastepstwa procesowego). Jednakze przedmiotem
rozstrzygniecia Sadu byla nie tylko zasadnoé¢ tego zadania, ale przede wszystkim zadanie zaliczenia nakladéw na
poczet roéznicy w oplacie dotychczasowej a zaktualizowane;.

W tej czedci powod ostatecznie wygrat sprawe w okolo 50%, a zatem uzasadnione jest wzajemne zniesienie pomiedzy
stronami kosztow zastepstwa procesowego w oparciu o przepis art. 100 kpc.

O kosztach powstalych w postepowaniu apelacyjnym orzeczono na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach w
sprawach cywilnych, art. 100 kpc w zw. z art. 391 § 1 kpc.

Pozwany wygral sprawe w postepowaniu apelacyjnym w 42%, a zatem te cze$¢ nieuiszczonych kosztow sadowych
na mocy art. 113 § 1 u.k.s.c. nalezalo pobraé¢ od powoda na rzecz Skarbu Panhstwa. Nieuiszczona oplata od apelacji
wynosila 75.936 zl (1.518.704 zt x 5%). 42% tej kwoty wynosi 31.893 zl, ktéra to kwote nakazano pobraé¢ od powoda
w punkcie IV wyroku.

Proporcje wygranej do przegranej stron w postepowaniu apelacyjnym wynosza w przyblizeniu polowe, co pozwolito
Sadowi Apelacyjnemu na wzajemne zniesienie w tym postepowaniu kosztdw zastepstwa procesowego, przy
zastosowaniu art. 100 kpc w zw. z art. 391 § 1 kpc.



