Sygn. akt IT C 115/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 grudnia 2014 roku

Sad Okregowy w Gliwicach Wydzial IT Cywilny Os$rodek (...) w R.
w skladzie:

Przewodniczqcy: SSR del. Stawomir Labuz

Protokolant: Izabela Kucza

po rozpoznaniu w dniu 27 listopada 2014 roku w Rybniku
sprawy z powbdztwa (...) S.A. w K.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta R.
o ustalenie

1. ustala, ze od dnia 1 stycznia 2011 r. oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych
potozonych w R., obreb C., stanowiacych geodezyjnie wyodrebnione dzialki gruntu o numerach 975/6 o powierzchni
0,1063 ha dla ktorej Sad Rejonowy w Rybniku prowadzi ksiege wieczysta KW (...); dzialek (...) o powierzchni 0,2259
ha dla ktoérych Sad Rejonowy w Rybniku prowadzi ksiege wieczysta KW (...); dzialek (...) o powierzchni 1,1664 ha
dla ktérych Sad Rejonowy w Rybniku prowadzi ksiege wieczysta KW (...); dzialek (...) o powierzchni 31,1612 ha
dla ktorych Sad Rejonowy w Rybniku prowadzi ksiege wieczysta KW (...); dzialek (...) o powierzchni 1,7923 ha dla
ktérych Sad Rejonowy w Rybniku prowadzi ksiege wieczysta KW (...); dzialtek (...) o powierzchni 0,1571 ha dla ktorych
Sad Rejonowy w Rybniku prowadzi ksiege wieczysta KW (...); dzialek (...) o powierzchni 1,2261 ha dla ktérych Sad
Rejonowy w Rybniku prowadzi ksiege wieczysta KW (...) oraz dzialka (...) o powierzchni 0,0106 ha dla ktorej Sad
Rejonowy w Rybniku prowadzi ksiege wieczysta KW (...) stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa a pozostajacych w
uzytkowaniu wieczystym (...) Spotki Akcyjnej w K. wynosi:

a) kwote 35.516,94 zl (trzydzieSci pie¢ tysiecy piecset szesnascie zlotych 94/11) za rok 2011,
b) kwote 155.398,47 zt (sto pietdziesiat pie¢ tysiecy trzysta dziewiecdziesigt osiem tysiecy 47/100) za rok 2012,

c¢) kwote 275.280 z} (dwieScie siedemdziesiat pieé tysiecy dwiescie osiemdziesiat ztotych) poczynajac od dnia 1 stycznia
2013 T.

2. w pozostalej czeSci powoddztwo oddala;

3. zasadza od powodki (...) Spolki Akeyjnej w K. na rzecz Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta R. kwote 3.132 zl (trzy
tysigce sto trzydzieSci dwa zlote) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego;

4. nakazuje pobrac od powddki (...) Spotki Akcyjnej w K. na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Gliwicach —
Osérodek (...) w R. kwote 539,81 z} (piecset trzydzieSci dziewiec zlotych osiemdziesiat jeden groszy) tytulem wydatkow.
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UZASADNIENIE



Skarb Panstwa reprezentowany przez Prezydenta Miasta R. o§wiadczeniem z dnia 14 grudnia 2010 r. wypowiedzial
(...) SA w K. dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej ustalona w roku 1998 w wysokoSci 17.758,47 zt z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomoéci polozonych w R., obreb C. oznaczonych jako dziatki nr: (...) - o lacznej
powierzchni 0,3067 ha; 980/52, 981/52 - 0 lgcznej powierzchni 0,2259 ha, 867/52, 37, 858/36 - 0 lacznej powierzchni
1,1664 ha; 419/40, 38, 860/36, 842/9, 870/46, 862/36, 864/52, 869/52, 39, 420/40, 240/17, 846/20, 878/18,
845/16, 834/2, 814/10, (...), (...), 838/1 - o lacznej powierzchni 31,1612 ha; 418/41, 416/41, 411/46 - o lacznej
powierzchni 1,7923 ha; 415/48, 417/51 - o lacznej powierzchni 0,1571 ha; 977/7, 976/7 - o tacznej powierzchni 1,2261
ha; 857/35 - o powierzchni 0,0051 hai844/15 - o powierzchni 0,0106 ha. Réwnocze$nie zaproponowal nowa wysoko$é
oplaty rocznej w kwocie 401.401,56 z} od dnia 1 stycznia 2011 roku. Wskazal, iz aktualizacje oplaty rocznej dokonano
z urzedu na podstawie wartoSci nieruchomo$ci gruntowej okrelonej przez rzeczoznawce majatkowego w formie
operatu szacunkowego sporzadzonego w dniu 25 pazdziernika 2010 roku na kwote 13.380.052,00 z}. Zaktualizowana
oplate roczng ustalono przy zachowaniu dotychczasowej stawki procentowej tj. 13.380.052,00 x 3% = 401.401,56 zl.

Whioskiem z dnia 17 stycznia 2011 roku (...) S.A. w K. wystapila do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w K. z
wnioskiem o ustalenie, ze podwyzZszenie oplaty rocznej jest nieuzasadnione w wysoko$ci wskazanej w wypowiedzeniu.
Zarzucila, iz Skarb Panstwa o$wiadczeniem z dnia 14.12.2010r. , wypowiedzial z dniem 31.12.2010r. wysoko§é
dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, ktora wynosila 17.758,47 zi. Nowa wysoko$¢ oplaty
rocznej z dniem 01.01.2011 roku zostala ustalona przy zachowaniu dotychczasowej stawki procentowej w wysokosci
401.401,56 zl, czyli w wysokosci 22 krotnie wyzszej niz uprzednio ustalona. Wnioskodawca zarzucil, iz operat
szacunkowy - bedacy podstawa ustalenia warto$ci nieruchomogci - nie spelnial wymogéw ustawowych. Nadto zarzucil,
iz dziatka nr (...) o powierzchni 0,0051 ha nie moze by¢ przedmiotem aktualizacji, bowiem (...) SA jest jej wlaScicielem
a nie uzytkownikiem wieczystym. Dziatki o numerach (...) nie moga by¢ przedmiotem wyceny bowiem polozone sa
na nich tory kolejowe a zgodnie z art. 8 ustawy z dnia 28.03.2003r. o transporcie kolejowym grunty zajete pod
infrastrukture kolejowa zwolnione s3 z oplat z tytulu uzytkowania wieczystego. Dodatkowo (...) zarzucila, iz dokonala
nakladéw wplywajacych na cechy techniczno- uzytkowe gruntu bedacego przedmiotem wyceny, co winno znalez¢
swoje odzwierciedlenie przy ustaleniu warto$ci i aktualizacji oplaty rocznej, a to po myéli art. 77 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami.

W toku postepowania przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym, uzytkownik wieczysty zakwestionowal
warto$ci prawa wlasnoéci gruntu wynikajacego z operatu szacunkowego, oraz wnidst o rozliczenie nakladow
poczynionych na nieruchomosci. W aktach Kolegium odwolawczego nie sprecyzowano rodzaju i wysoko$é nakladéw,
ktore zdaniem uzytkownika wieczystego, mialy podlegaé rozliczeniu. W wyniku przeprowadzonego postepowania
Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w K., dnia 22 listopada 2011 r. orzeklo, ze aktualizacja oplaty rocznej jest
nieuzasadniona.

Skarb Panstwa reprezentowany przez Prezydenta Miasta R. zlozyl pismem z dnia 30 listopada 2011 r. sprzeciw od
orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w nastepstwie czego, Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w
K. przekazalo sprawe do sadu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci.

Postanowieniem z dnia 4 kwietnia 2012 r. Sad Rejonowy w Rybniku stwierdzit swa niewlasciwosé i sprawe przekazal
Sadowi Okregowemu w Gliwicach Osrodkowi (...) w R..

W toku postepowania Skarb Panstwa przyznal, iz dziatka nr (...) stanowi wlasnoéé (...) S.A. wobec czego aktualizacja
oplaty co do niej jest bezzasadna (w Kw (...) ujawniona jest m.in. dziatka nr (...), ktéra ulegla podzialowi na dzialki (...))
natomiast dzialki nr (...) stanowia wg operatu ewidencji gruntéw i budynkéw uzytek (...) - tereny kolejowe, zajete sa
pod infrastrukture kolejowa, zatem z powodu zwolnienia nie podlegaja wycenie. Natomiast dziatka nr (...) stanowi wg
operatu ewidencji gruntdéw i budynkéw uzytek (...) - tereny przemystowe, czesciowo jest zajeta pod bocznice kolejowa
- nie stanowi wiec infrastruktury kolejowej. Z kolei dziatka nr (...) stanowi wg operatu ewidencji gruntéw i budynkow
uzytek (...) - tereny przemyslowe, nie jest zajeta pod infrastrukture kolejowa a zatem podlega aktualizacji.

Saqd ustalil



Powod - (...) S.A. w K. jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowych polozonych w R., obreb C.,
stanowigcych geodezyjnie wyodrebnione dziatki gruntu o numerach 975/6 o powierzchni 0,1063 ha dla ktérej Sad
Rejonowy w Rybniku prowadzi ksiege wieczysta KW (...); dzialek (...) o powierzchni 0,2259 ha dla ktérych Sad
Rejonowy w Rybniku prowadzi ksiege wieczysta KW (...); dzialek (...) o powierzchni 1,1664 ha dla ktérych Sad
Rejonowy w Rybniku prowadzi ksiege wieczysta KW (...); dzialek (...) o powierzchni 31,1612 ha dla ktérych Sad
Rejonowy w Rybniku prowadzi ksiege wieczysta KW (...); dzialek (...) o powierzchni 1,7923 ha dla ktérych Sad
Rejonowy w Rybniku prowadzi ksiege wieczysta KW (...); dzialek (...) o powierzchni 0,1571 ha dla ktérych Sad
Rejonowy w Rybniku prowadzi ksiege wieczysta KW (...); dzialek (...) o powierzchni 1,2261 ha dla ktérych Sad
Rejonowy w Rybniku prowadzi ksiege wieczysta KW (...) oraz dzialki (...) o powierzchni 0,0106 ha dla ktérej Sad
Rejonowy w Rybniku prowadzi ksiege wieczysta KW (...) stanowiacych wlasnoé¢ Skarbu Panstwa. Nieruchomo$¢
jest wykorzystywana na dzialalno$¢ gospodarcza powoda, stopa procentowa oplaty rocznej wynosi 3% (okolicznoéci
bezsporne).

Dzialka nr (...) stanowi wlasnos¢ (...) S.A. Dzialka ta powstala na wskutek podzialu zapisanej w ksiedze wieczystej
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Rybniku pod nr Kw (...) dzialki nr (...) na dwie dzialki tj. 856/35 i 857/35
(okoliczno$¢ niesporna).

Geodezyjnie wyodrebnione dzialki nr (...) stanowia wg ewidencji gruntéw i budynkéw symbol (...) - tereny kolejowe,
zajete sa pod infrastrukture kolejowa (okoliczno$¢ niesporna).

Dzialki pozostajace w wieczystym uzytkowaniu powo6dki zabudowane sg obiektami bezpos$rednio zwigzanymi z
ruchem zakladu gorniczego: nadszybia, budynki maszyn wyciagowych, budynki i budowle przerébki mechanicznej
wegla, budynki i budowle ekspedycji wegla: masowej transportem kolejowym i drobnicowej transportem kolowym
(drogowym); zabudowane obiektami ustugowymi dla ruchu zakladu gérniczego: warsztaty, magazyny zamkniete i
otwarte, laznie, lampownie, markownie, sktadowisko wegla, bufor do ekspedycji masowej i sprzedazy drobnicowej, jak
rowniez drogi kolowe normalnotorowej i kolejki waskotorowej, teren na ktérym zlokalizowana jest stara, nieczynna,
poroénieta zielenig wysoka i niskg halda odpadéw przemyslowych (skal przyweglowych). Caly teren uksztaltowany
stosownie do potrzeb, ogrodzony i oswietlony (k. 351-389).

Geodezyjnie wyodrebniona dziatka nr (...) przylega do drogi wojewo6dzkiej nr (...) (tj. ul. (...)) przy wiadukcie na
ta droga, stanowi cze$¢ korony i skarpy nasypu, na ktérym znajduja sie tory kolejowe. Na koronie nasypu, przy
poludniowo — wschodniej, granicy dzialki przebiega tor linii kolejwenj nr 213, nastepnie, w kierunku pélnocno
zachodnim tory bocznicy kolejowej na teren kopalni, dalej za$ zadrzewiona skarpa nasypu a pélnocno — wschodnia
granica dzialki przebiega u podnéza skarpy. W planie zagospodarowania przestrzennego dzialka oznaczona jako teren
przemystowy, o symbolu N 2P (k. 256).

Geodezyjnie wyodrebniona dziatka nr (...), przylega od strony péinocno — zachodniej do dzialki nr (...) na ktérej
ulozone sa tory linii kolejowej nr 211, od strony poludniowo — wschodniej do dzialki nr (...), na ktérej znajduje sie skltad
wegla. wzdluz tej granicy, lecz na dzialce nr (...) znajduje sie ogrodzenie sktadu wegla a nastepnie tor linii wskazywanej
w dokumentach jako nr 213 W planie zagospodarowania przestrzennego (k. 256), dzialka oznaczona jest jako teren
komunikacji kolejowej o symbolu kk. (dowdd: opinia bieglego k. 351-389, zeznania §wiadka K.).

Dzialka (...) znajduje sie ona w obrebie linii kolejowej nr 213 i obok linii kolejowej nr 211. Linia kolejowa nr 213
przebiega pod kladka komunikacyjna oznaczona na mapie czarng gruba kreska za$ linia kolejowa nr 211 stanowi dwa
tory, lekko skrecajace w prawo. Wlascicielem linii kolejowych oraz bocznicy KWK (...) jest (...) a zarzadca dla linii nr
2111213 jest (...). Dzialka (...) to jest to dzialka przylegla do linii kolejowych. (dowdd: zeznania §wiadka K., k. 351-389)

Warto$¢ nieruchomoséci gruntowych polozonych w R., obreb C., stanowiacych geodezyjnie wyodrebnione dzialki
gruntu o numerach 975/6 o powierzchni 0,1063 ha dla ktérej Sad Rejonowy w Rybniku prowadzi ksiege wieczysta
KW (...); dzialek (...) o powierzchni 0,2259 ha dla ktorych Sad Rejonowy w Rybniku prowadzi ksiege wieczysta KW
(...); dziatek (...) o powierzchni 1,1664 ha dla ktérych Sad Rejonowy w Rybniku prowadzi ksiege wieczysta KW (...);



dzialek (...) o powierzchni 31,1612 ha dla ktérych Sad Rejonowy w Rybniku prowadzi ksiege wieczysta KW (...); dzialek
(...) o powierzchni 1,7923 ha dla ktorych Sad Rejonowy w Rybniku prowadzi ksiege wieczysta KW (...); dzialek (...)
o powierzchni 0,1571 ha dla ktérych Sad Rejonowy w Rybniku prowadzi ksiege wieczysta KW (...); dziatek (...) o
powierzchni 1,2261 ha dla ktérych Sad Rejonowy w Rybniku prowadzi ksiege wieczysta KW (...) oraz dzialka (...) o
powierzchni 0,0106 ha dla ktérej Sad Rejonowy w Rybniku prowadzi ksiege wieczysta KW (...) wynosi 9.139.100 z}
natomiast warto$¢ dziatki nr (...) wynosi 36.900 z} a warto$¢ dzialki nr (...) wynosi 2.100 zl ( dowdd: opinia bieglego

k. 351-389).

Poczawszy od ostatniej aktualizacji, (...) SA w K. zmodernizowala instalacje przeciw - pozarowa KWK (...) z
wykorzystaniem sieci wody przemyslowej. Instalacja stanowila uklad przewodow i osprzetu a stuzyla dostarczeniu
okre$lonego medium (wody przemystowej ) do miejsca uzycia tj. do punktéw jej poboru w razie zaistnienia pozaru.
Najpierw, istniejaca juz sie¢ zinwentaryzowano oraz oceniono jej stan techniczny a nastepnie 3 czerwca 2008
r. przedstawiono koncepcje modernizacji sieci. Dalej, dokonano uzgodnieni Srodowiskowych (k. 66), sporzadzono
projekt instalacji, oraz zlozono wniosek o pozwolenie na budowe — modernizacje powierzchniowej instalacji p.poz.
Za poszczegoblne etapy wystawiono faktury oraz sprawozdania z nadzoru autorskiego. Po wykonaniu, przedstawiono
protokol odbioru wykonanych robét (dowdd: dokumentacja k. 66 — 103).

Powodka wniosla o zaliczenie tych nakladow pismem z 18 marca 2011 r. na poczet ro6znicy pomiedzy oplata
dotychczasowg a zaktualizowana. Pozwana odmoéwila pismem z 1 kwietnia 2011 r. wskazujac, iz poczynione naklady
dotycza prowadzenia przedsiebiorstwa a nie nakladéw na infrastrukture nieruchomosci.

Sad w pehi podzielit opinie bieglych w zakresie ustalenia wartoSci nieruchomo$ci. Sa one spojne logiczne i udzielaja
jednoznacznej odpowiedzi na zadane pytanie. Opinie te w zakresie ustalenia warto$ci nieruchomo$ci nie byly przez
strony kwestionowane.

Sad zwazyl

Kwestia sporng w niniejszym postepowaniu bylo po pierwsze, zwolnienie z oplat 2 dzialek a po wtore, zaliczenie
nakladow.

Warto$¢ nieruchomosci, od ktorej uzalezniona byla wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste ustalone w
niniejszej sprawie przez bieglego nie byla sporna. Wobec stanowiska pozwanej co do dzialek nr (...) — okoliczno$é, iz
dzialki te nie podlegajg aktualizacji nie byla sporna. Spér dotyczyl zatem ustalenia co do zasady oplaty za dzialki nr (...)
a nadto, kwestia zaliczenia nakladéw na modernizacji powierzchniowej instalacji p.poz. KWK (...) z wykorzystaniem
wody przemystowej — o co wnosil powddka.

Rozpoznawana sprawa jest wynikiem wniesienia przez uzytkownika wieczystego - (...) SA w K. - sprzeciwu
od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wydanego w sprawie aktualizacji oplaty za uzytkowanie
wieczyste. Na skutek wniesionego sprzeciwu, orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w caloSci utracilo
moc - zgodnie z art. 80 ust. 3 u.g.n. W tej sytuacji, wniosek uzytkownika wieczystego - (...) SA zlozony do
Samorzadowego kolegium Odwolawczego — zgodnie z art. 80 ust. 2 u.g.n. - zastgpil pozew. Sad, rozpoznajac sprawe po
jej przekazaniu przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze, obowigzany jest ustali¢ wysoko$c¢ oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego. Orzeczenie sadu ustalajace wysoko$¢ oplaty rocznej, naleznej po dokonaniu wypowiedzenia,
zastepuje o$wiadczenie woli i ma charakter konstytutywny. W pierwszej kolejnosci, przedmiotem rozpoznania jest
okres$lenie zaktualizowanej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu. Podstawa aktualizacji oplaty
za uzytkowanie wieczyste jest ustalenie, ze nastapil wzrost wartoSci gruntéw. Ustalenie tej przeslanki wymaga
wiadomoSci specjalnych tj. przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomoSci.
W ramach tej samej procedury aktualizacyjnej nastepuje zaliczenie nakladéw, okreslonych w art. 77 ust. 4 - 6 u.g.n.

W pierwszej kolejnoéci nalezy wskazaé, iz mozliwe jest objecie przedmiotem sadowego postepowania aktualizacyjnego
- poza samg zasadno$cig zmiany oplaty rocznej lub jej wysoko$ci - takze zaliczenia warto$ci nakladow, przewidzianego
w art. 77 ust. 41 6 u.g.n. (tak tez wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 maja 2014 r. II CSK 451/13). Zgodnie z art. 77 ust. 4



u.g.n., przy dokonywaniu aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego na poczet r6znicy miedzy oplata
dotychczasowa a oplata zaktualizowang zalicza sie warto$¢ nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego
nieruchomosci na budowe urzadzen infrastruktury technicznej po dniu ostatniej aktualizacji. Zatem zarachowaniu
podlega jedynie warto$¢ nakladow dokonanych przez uzytkownika wieczystego po dniu ostatniej aktualizacji badz
weczes$niej, jezeli nie dokonano zaliczenia przy poprzednich aktualizacjach. Inwestycje modernizacji powierzchniowej
instalacji p.poz. KWK (...) zwykorzystaniem wody przemyslowej przeprowadzono po ostatniej aktualizacji kt6ra miata
miejsce w roku 1998 a zatem, w przypadku spelnienia ustawowych przestanek mozliwym bylo ich zaliczenie. Nie
mniej jednak, zgodnie z zgodnie z brzmieniem w/w przepisu, zaliczeniu ulegaja jedynie naklady na budowe urzadzen
infrastruktury technicznej. Znaczenie tego pojecia tj. ,urzadzenia infrastruktury technicznej” nalezy odczytywac z
uwzglednieniem art. 143 ust. 2 u.g.n. W tym zakresie Sad w pelni podziela zapatrywanie wyrazone w wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 21 maja 2014 r. (II CSK 451/13), iz pojecie "urzadzenia infrastruktury technicznej" w rozumieniu
art. 77 ust. 4 u.g.n. nalezy odczytywac z uwzglednieniem art. 143 ust. 2 u.g.n., mimo ze przepis ten zostal zamieszczony
w rozdziale normujacym udzial w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej w formie oplaty adiacenckie;j.

Zgodnie z art. 143 ust. 2u.g.n., 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. W przytoczonym przepisie zdefiniowano budowe
urzadzen infrastruktury technicznej jako budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemia, na ziemi albo nad
ziemia przewodow lub urzadzen wodociagowych, kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych, gazowych i
telekomunikacyjnych. Wskazano zatem rodzaje urzadzen, jakie wchodza w zakres infrastruktury technicznej, a
zamieszczony spis stanowi zbioér zamkniety. Nie mozna zatem przez budowe urzadzen infrastruktury technicznej
rozumie¢ budowy innego urzadzenia niz umieszczone w tym spisie. Przepis ten zawiera zamkniety katalog a
zdaniem Sadu, modernizacja powierzchniowej instalacji p.poz. KWK (...) z wykorzystaniem wody przemyslowej nie
miesci sie w w/w zamknietym katalogu. Powierzchniowa instalacja p.poz. nie stanowi urzadzenia kanalizacyjnego
(nie stluzy odprowadzaniu nieczysto$ci), cieplowniczego (nie stluzy dostarczaniu energii cieplnej) , gazu ani tez
telekomunikacyjnego. Instalacja ta nie jest rowniez urzadzeniem wodociggowym. Ustawowy slowniczek (art. 4
ustawy) nie zawiera poje¢ urzadzen i przewoddéw wodociggowych natomiast pojecie to definiuje art. 2 ustawa z
dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzeniu $ciekéw (pkt 4, 7 i 16).
Naklady, ktorych zaliczenia na poczet oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu domaga sie strona powodowa,
a polegajace na modernizacji powierzchniowej instalacji p.poz. KWK (...) z wykorzystaniem sieci wody przemyslowe;j
w zadnej mierze nie mie$ci sie w definicji art. 143 ust. 2 u.g.n. Instalacja ta stuzy dostarczeniu wody przemystowej do
punktéw jej poboru w razie zaistnienia pozaru. Zatem instalacja ta — na co wprost wskazala pelnomocnik powo6dki na
rozprawie poprzedzajacej wyrokowanie — shuzy przedsiebiorstwu prowadzonemu przez powodke. Poza tym, instalacja
ta nie wplywa na poprawe cech techniczno — uzytkowych gruntu, gdyz sluzy ona zabezpieczeniu obiektéw na
gruncie, ktorych wlaécicielem pozostaje uzytkownik wieczysty. W konsekwencji nalezy uznac, ze naklady dokonane
na modernizacje powierzchniowej instalacji przeciwpozarowej nie sg objete norma art. 77 ust. 4 w/w ustawy.

Sad uznal zatem, Ze nie ma podstaw do uwzglednienia wniosku powodki o zaliczenie rownowarto$ci nakladéw na
poczet roéznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowang albowiem inwestycja ta nie stanowi nakladu w
rozumieniu art. 77 ust. 4 ustawy.

Kolejng kwestig sporna bylo zwolnienie z oplat z tytulu uzytkowania wieczystego geodezyjnie wyodrebnionych dzialek
(...). Zgodnie z art. 8 ustawy o transporcie kolejowym z dnia 28 marca 2003 r. (Dz.U. Nr 86, poz. 789), grunty zajete
pod infrastrukture kolejowa sa zwolnione od optat z tytulu uzytkowania wieczystego. Zatem istota sporu sprowadzata
sie do ustalenia, czy obie dzialki sa zajete przez infrastrukture kolejowa czy tez nie. Zgodnie z art. 4 pkt 1 w/w
ustawy, infrastruktura kolejowa to linie kolejowe oraz inne budowle, budynki i urzadzenia wraz z zajetymi pod nie
gruntami, usytuowane na obszarze kolejowym, przeznaczone do zarzadzania, obstugi przewozu osob i rzeczy, a takze
utrzymania niezbednego w tym celu majatku zarzadcy infrastruktury. Wiec jest to linia kolejowa usytuowana na
obszarze kolejowym. Zgodnie z art. 4 pkt 2 w/w ustawy, linia kolejowa to droga kolejowa majaca poczatek i koniec wraz
z przyleglym pasem gruntu, na ktéra skladaja sie odcinki linii, a takze budynki, budowle i urzadzenia przeznaczone



do prowadzenia ruchu kolejowego wraz z zajetymi pod nie gruntami za$ stosowanie do art. 4 pkt 8 w/w ustawy,
obszar kolejowy — to powierzchnia gruntu okre$lona dzialkami ewidencyjnymi, na ktérej znajduje sie droga kolejowa,
budynki, budowle i urzadzenia przeznaczone do zarzadzania, eksploatacji i utrzymania linii kolejowej oraz przewozu
0sob i rzeczy. Droga kolejowa zostala zdefiniowana w art. 4 ust. 1a) jako nawierzchnia kolejowa wraz z podtorzem i
budowlami inzynieryjnymi oraz gruntem, na ktérym jest usytuowana.

Biorac pod uwage powyzsze definicje, za grunty zajete pod infrastrukture kolejowa, ktore stosownie do art. 8 ustawy
zwolnione sg od oplat z tytutu uzytkowania wieczystego, nalezy uzna¢ tylko grunty, na ktérych usytuowana jest linia
kolejowa (tj. droga kolejowa majaca poczatek i koniec wraz z przyleglym pasem gruntu zgodnie z art. 4 pkt 2 ustawy)
o przeznaczeniu wskazanym w art. 4 pkt 1 ustawy (tj. przeznaczone do obstugi przewozu os6b i rzeczy), potozone na
obszarze kolejowym (powierzchnia gruntu okre§lona dziatkami ewidencyjnymi, na ktérej znajduje sie droga kolejowa
— zgodnie z art. 4 pkt 2). Tak wiec jezeli na geodezyjnie wyodrebnionej kazdej z obu dzialek (obszar kolejowy zostal
zakre$lony granicami ewidencyjnymi poszczeg6élnych dzialek — zgodnie z definicja art. 4 pkt 8) usytuowana jest
linia kolejowa przeznaczona do obstugi osob lub rzeczy to ta dzialka bedzie stanowila - zgodnie z art. 8 ustawy
o transporcie kolejowym - grunt zajety pod infrastrukture kolejowa a zatem bedzie zwolniona od oplat z tytulu
uzytkowania wieczystego.

Geodezyjnie wyodrebniona dziatka (...) jest zajeta pod infrastrukture kolejowa. Na dzialce tej oprocz toréw nalezacych
do bocznicy wlasciwej KWK (...) przebiega rowniez linia kolejowa nr 213 lgczaca linie 211 (szlak R. Towarowy, J.,
B. ) z nastawnia C.- wedlug rozkladu jazdy (szlak 213 C. do C. 1). Wskazuje na to wydruk z (...) Systemu Informacji
Przestrzennej, fragment schematu sieci kolejowej (...), wyciag z rozkladu jazdy pociagobw. Zatem, dzialka ta jest zajeta
zar6wno przez bocznice kolejowa jak i przebiega nig linia kolejowa nr 213. Sad w tym miejscu podziela zapatrywanie
wyrazone w orzeczeniu Sadu Najwyzszego z dnia 22 pazdziernika 2008 r. (sygn. V CSK 121/2008) iz grunt, na
ktérym usytuowana jest bocznica kolejowa, nie jest zwolniony z oplat z tytulu uzytkowania wieczystego. Przedmiotem
rozwazan byla tam jednak jedynie kwestia usytuowania na geodezyjnie wyodrebnionej dzialce bocznicy kolejowe;j.
Stan faktyczny niniejszej sprawy jest innych, procz bocznicy jest tam usytuowana réwniez czynna linia kolejowa
213. Wprawdzie biegnie ona skrajem tejze dzialki niemniej jednak, definicja jasno stanowi, iz obszar kolejowy zostal
zakreSlony do calej geodezyjnie wyodrebnionej dzialki na ktorej polozona jest linia. Zauwazy¢ nalezy, iz taki a nie
inny podziat geodezyjny jest juz odrebng kwestia. Reasumujac stwierdzié¢ nalezy, iz obszar dzialki (...) poprzez fakt, iz
biegnie przez nia linia kolejowa nr 213 jest z cala pewnoscia gruntem zajetym pod infrastrukture kolejowa a jako taki
korzysta z zwolnienia od oplat z tytulu uzytkowania wieczystego o ktérej mowa w art. 8 ustawy.

Natomiast na geodezyjnie wyodrebnionej dzialce (...) nie sg poloZzone tory, jest polozona (niejako ,,wbita”) pomiedzy
gruntami ktérymi przebiega linia 211 oraz 213. Nie spelnia wiec wymogdéw ustawowych ktore w przypadku zwolnienia
z oplat a wiec ustanowienia wyjatku od zasady podlegania oplatom musza by¢ wykladane SciSle. Zgodnie z
przytoczonymi wyzej definicjami, warunkiem zakwalifikowania jest to, by na geodezyjnie wyodrebnionej dzialce
przebiegala linia kolejowa. Dzialka (...) nie przebiega jednak zadna linia kolejowa (dowdd: k. 308-312). Réwniez i w
tym przypadku nalezy stwierdzié, iz taki a nie inny podzial geodezyjny jest juz odrebna kwestia.

Biegly sporzadzil wycene — osobno dzialki (...) to 36.900 zt dzialka (...) to 2.100 zl oraz ustalil warto$¢ pozostatych
dzialek na 9.139.100 zk Zgodnie z art. art 156 ust. 3 i 4 ustawy o gospodarce gruntami, operat szacunkowy moze
by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostal sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia,
chyba ze wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 ust. 4
ustawy. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uplywie okresu, o ktéorym mowa w ust. 3, po potwierdzeniu
jego aktualnoSci przez rzeczoznawce majatkowego. Potwierdzenie aktualnoéci operatu nastepuje przez umieszczenie
stosownej klauzuli w operacie szacunkowym przez rzeczoznawce, ktéry go sporzadzil. W tym miejscu Sad podziela
zapatrywanie wyrazone w postanowieniu Sadu Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2010 r. (V CSK 171/10), iz zgodnie
z art. 156 ust. 3 u.g.n. operat szacunkowy (przez ktéry rozumie sie sporzadzong przez rzeczoznawce majatkowego
na piémie opinie o warto$ci nieruchomosci), moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktorego zostal sporzadzony
przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, a po uplywie tego okresu - w mysl art. 156 ust. 4 u.g.n. - moze
by¢ wykorzystany po potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majatkowego. Zasada ta ma zastosowanie



roéwniez w postepowaniu sadowym w wypadku konieczno$ci okredlenia warto$ci nieruchomos$ci. W zwiazku z tym
Sad zlecil bieglemu sadowemu T. Z. dokonanie potwierdzenia aktualnos$ci sporzadzonej przez niego opinii biegltego
sadowego z dnia 29 czerwca 2013 r.

Zgodnie z art. 72 ww. ustawy u.g.n, oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowe;j
od ceny nieruchomosci gruntowej. Poza sporem bylo, ze wysoko$é stawki procentowej dla nieruchomosci objetej
postepowaniem wynosi 3% ceny. Z ustalen wynika zatem, iz zaktualizowana wysoko$§¢ oplaty rocznej (275.280
z}) przewyzsza wysoko$¢ dotychczasowej oplaty (17.758,47 zb). Zatem w niniejszej sprawie zaktualizowana oplata
w kwocie 275.280 zl przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej ktéra wynosilta
17.758,47 z}. Spelnione zatem zostaly przestanki z art. 77 ust. 2a u.g.n. zgodnie z ktérym, gdy zaktualizowana wysoko§¢é
oplaty rocznej przewyzsza, co najmniej dwukrotnie wysoko§é dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty
wnosi oplate rocznag w wysokoéci odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote
ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czesci, ktére powiekszaja oplate
roczng w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest réwna kwocie wynikajacej
z tej aktualizacji. W tej sytuacji w pierwszym roku od aktualizacji skarzaca powinna wnie$¢ oplate w wysokosci
odpowiadajacej dwukrotnos$ci dotychczasowej oplaty (2*17.758,47 zb). Dalsze regulacje zawarte w art. 77 ust. 2a u.g.n.
nie s3 juz tak jednoznaczne, przez co wywolywaly watpliwo$ci i kontrowersje zar6wno w praktyce, jak i w doktrynie. W
tym zakresie Sad podziela jednak zapatrywanie Sadu Najwyzszego wyrazone w wyroku z dnia 5 grudnia 2013 r. (V CSK
5/13) zgodnie z ktorym, w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie
wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, uzytkownik wieczysty w drugim roku od aktualizacji wnosi oplate w wysokoSci
stanowiacej sume dwukrotnosci dotychczasowej oplaty i potowy nadwyzki ponad dwukrotnos$é tej oplaty, a w trzecim
roku od aktualizacji wnosi oplate w wysokosci stanowiacej sume oplaty ustalonej w drugim roku i polowy nadwyzki
ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty. Przy zastosowaniu wskazanej metody w trzecim roku od aktualizacji
oplata osigga wysoko$é wynikajaca z aktualizacji, co oznacza, ze zdanie trzecie art. 77 ust. 2a u.g.n. jest w istocie
pozbawione znaczenia normatywnego, potwierdza bowiem to tylko to, co wynika ze zdania drugiego. Poglad ten zostal
ugruntowany w orzecznictwie Sadu Najwyzszego - wyrokiem z dnia 21 maja 2014 r. (Il CSK 451/13) stwierdzil, iz
w przypadku, gdy zaktualizowana wysoko§¢ oplaty osiagnie prog wyznaczony w art. 77 ust. 2a u.g.n., uzytkownik
wieczysty w drugim roku od aktualizacji wnosi oplate w wysokoSci stanowigcej sume dwukrotno$ci dotychczasowe;j
oplaty i polowy nadwyzki ponad dwukrotno$é tej oplaty, a w trzecim roku od aktualizacji wnosi oplate w wysokos$ci
stanowigcej sume oplaty ustalonej w drugim roku i polowy nadwyzki ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty.

Przenoszg te rozwazania na grunt niniejszej sprawy nalezy wskazac, iz skoro zaktualizowana oplata w kwocie 275.280
z} 7z} przewyzsza ponad dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej wynoszacej 17.758,47 zl, to powddka
powinna wnie$¢ oplate: w pierwszym roku od aktualizacji, tj. w roku 2011 - w wysoko$ci odpowiadajacej dwukrotnosci
oplaty dotychczasowej (tj. kwote 35.516,94 zl), w 2011 r. - w wysokoSci dwukrotnej oplaty dotychczasowe;j,
powiekszonej o polowe nadwyzki (155.398,47 zl), a od 1 stycznia 2013 r. - stanowiaca sume oplaty ustalonej za drugi
rok i polowy nadwyzki przekraczajacej dwukrotno$é oplaty dotychczasowej (275.280 z}).

Biorac pod uwage powyzsze rozwazania, Sad ustalil nowy wymiar oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
poczawszy od 2011 r. o czym — na zasadzie przytoczonych przepiséw - orzeklt w pkt 1 wyroku oddalajac pow6dztwo
w pkt 2 wyroku ponad poczynione ustalenia.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. zgodnie z zasada stosunkowego rozdzielenia kosztow
procesu. Warto$¢ przedmiotu sporu wynosila 383.643,09 zlotych (401.401,56 — 17.758,47 = 383.643,09). Sad ustalil
oplate roczng na kwote 275.280 zlotych, co oznaczalo, ze powdd wygral sprawe w 71,75 %. Obie strony poniosty
koszty zastepstwa procesowego wg norm przepisanych tj. po 7.200 zlotych (lacznie 14.400 zlotych), co skutkowalo
obowigzkiem zwrotu przez pozwanego kosztow zastepstwa procesowego w kwocie 3.132 zlotych (punkt 3 wyroku). Na
koszty sadowe zlozyla sie oplata od pozwu (6.037 zlotych - k. 32) uiszczona przez powddke, koszty bieglego T. Z. w
kwocie 4.934,05 zlotych oraz 90,09 zl (poniesione przez Skarb Panstwa), koszty biegltego A. K. w kwocie 4.812,59 z}
(poniesione przez powodke - k. 441). Biorac pod uwage wynik sprawy, Sad obciazyl powoda przypadajacymi na niego



nieuiszczonymi kosztami sgdowymi z tytulu wydatkéw poniesionych w toku postepowania tj. kwotg 539,81 zlotych,
nakazujac pobranie powyzszej kwoty od powoda na rzecz Skarbu Panstwa-Sadu Okregowego w Gliwicach.
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