Sygnatura akt I C 350/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Wroclaw, dnia 15 stycznia 2014 r.

Sad Okregowy we Wroctawiu I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Dominika Romanowska

Protokolant:Irmina Szawica

po rozpoznaniu w dniu 15 stycznia 2014 r. we Wroclawiu

sprawy z powodztwa Przedsiebiorstwa (...) Sp. z 0.0. z siedziba we W.
przeciwko Skarbowi Pafistwa - Prezydentowi Miasta W.

o ustalenie

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od strony pozwanej na rzecz (...) kwote 3.600 zl tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 12 marca 2013 r. skierowanym przeciwko Skarbowi Panstwa — Prezydentowi Miasta W. strona
powodowa Przedsiebiorstwo (...) sp. z 0.0. we W. wniosla o ustalenie, Ze na podstawie art. 77 ust. 4-5 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami przystuguje jej prawo zaliczenia na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa
z tytulu wieczystego uzytkowania gruntu polozonego we W. przy ul. (...), dzialka nr (...), obreb Z., a oplata
zaktualizowang, wydatkow z tytulu nakladéw na budowe utwardzonej drogi wjazdowej z placami magazynowymi i
manewrowymi w lacznej kwocie 170.000 zl.

W uzasadnieniu powodztwa strona powodowa zarzucila, iz w piSmie z dnia 20 czerwca 2012 r. strona pozwana nie
uwzglednila wniosku o zaliczenie poniesionych przez spdtke nakladéw na poczet roznicy miedzy oplata dotychczasowa
z tytulu wieczystego uzytkowania gruntu a oplata zaktualizowana. Wedlug strony powodowej sporne naklady zostaly
poniesione na budowe poszczegoblnych urzadzen infrastruktury technicznej w rozumieniu art. 77 ust. 4-5 i art. 143
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Strona powodowa wniosla bowiem o zaliczenie nakladéw na budowe
drogi technologicznej — stanowiacej wjazd na posiadana nieruchomo$¢ oraz place magazynowe i manewrowe, co w
sytuacji braku jakiejkolwiek infrastruktury komunikacyjnej bylo niezbedne do korzystania z gruntu. W momencie
przejmowania przez powodke w posiadanie tej nieruchomosci, stanowila ona wylgcznie ogrodzony, nieutwardzony
grunt bez jakiejkolwiek infrastruktury technicznej. Stad tez wynikla koniecznoé¢ poniesienia spornych naktadow,
majacych charakter nakladow koniecznych i niezbednych dla prawidlowego korzystania z gruntu. Strona powodowa
podala ponadto, ze powolany przez strone pozwana w w/w pi§mie art. 235 k.c. dotyczy przede wszystkim obiektow
kubaturowych i inzynieryjnych, a nie sieciowych i komunikacyjnych, stad tez brak jest mozliwo$ci rozliczenia tych
nakladéw po ewentualnym wygasnieciu prawa uzytkowania wieczystego gruntu.

W odpowiedzi na pozew ( k. 60 — 65 ) strona pozwana wniosla o oddalenie powodztwa w calosci.

W uzasadnieniu wskazala, iz powdd nie wykazat interesu prawnego w wytoczeniu niniejszego powddztwa o ustalenie.
Strona pozwana zarzucila, ze zaliczenie nakladoéw na poczet zaktualizowanej oplaty za uzytkowanie wieczyste mozna
zadaé wylacznie w ramach procedury aktualizacyjnej oplaty rocznej, a nie w odrebnym postepowaniu sadowym.
Strona pozwana argumentowala takze, iz naklady poczynione przez powoda mialy charakter nakladéw na ,budynki i



inne urzadzenia”, o ktérych mowa w art. 235 k.c., a zatem weszly one w sklad zabudowy nieruchomosci i zwiekszyly
jej warto$¢, a tym samym nie podlegaly zaliczeniu na poczet oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu. Wedlug
strony pozwanej, sporne naklady nie dotyczyly natomiast budowy urzadzen infrastruktury technicznej, ktoére zostaly
enumeratywnie wymienione w art. 143 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Strona pozwana twierdzila
takze, ze poniesione przez powoda naklady nie mialy charakteru nakladéow koniecznych wplywajacych na cechy
techniczno-uzytkowe gruntu, lecz nakladéw ,,uzytecznych”, tj. zmierzajacych do ulepszenia rzeczy.

W piSmie przygotowawczym z dnia 06 listopada 2013 r. strona powodowa zaprzeczyla zasadnoSci argumentacji
strony powodowej, podala, iz orzeczenie SKO dotyczyto wylacznie wysokosci oplaty za uzytkowanie wieczyste,
bez uwzglednienia zadania rozliczenia nakladéw, co w jej ocenie otwiera jej droge do zadania ustalenie w trybie
postepowania cywilnego. Podtrzymala réwniez swoje stanowisko w przedmiocie wartoSci i charakteru poczynionych
nakladow.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ gruntowa polozona we W. przy ul. (...), dzialka nr (...), obreb Z., stanowi wlasnoéé¢ Skarbu Panistwa
reprezentowanego przez Prezydenta W. i pozostaje w uzytkowaniu wieczystym strony powodowej - Przedsiebiorstwa
(...) sp.zo0.0. we W..

(okolicznos$é bezsporna)

Pismem z dnia 23 listopada 2009 r. Prezydent W. wypowiedzial Przedsiebiorstwu (...) sp. z 0.0. we W. dotychczasowg
wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego we W. przy ul. (...) i zaoferowal oplate
w nowej wysoko$ci. Nowa oplata miala obowiazywaé od dnia 1 stycznia 2010 r.

Spolka zlozyla do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego we W. wniosek, w ktorym domagala sie ustalenia, ze
aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego spornej nieruchomos$ci gruntowej uzasadniona jest w
innej wysoko$ci niz zaoferowana przez Prezydenta Miasta W..

Orzeczeniem z dnia 5 lipca 2011 1. / (...) / Samorzadowe Kolegium Odwolawcze we W. ustalilo oplate roczng z tytulu
uzytkowania wieczystego w/w nieruchomogci gruntowej, obowigzujaca od 1 stycznia 2010 r., w kwocie 150.000 zt. W
uzasadnieniu orzeczenia SKO wskazalo m.in., Ze na rozprawie reprezentantka wlasciciela gruntu oraz pelnomocnik
spolki, w wyniku wczesniej przeprowadzonych negocjacji, zgodnie wniesli o ustalenie oplaty rocznej w w/w kwocie
150.000 zl.

(Dowéd: orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego z 5 lipca 2011 1., k. 66-67, 74-75)

W pidmie z dnia 16 czerwca 2011 r. spotka zwrbdcila sie do Prezydenta W. o zaliczenie nakladéw poniesionych
na budowe droég i placow manewrowych, uzyskania pozwolenia na budowe bazy magazynowej i budowe budynku
biurowo-magazynowego o wartosci 224.400 zl netto, poniesionych na nieruchomosci polozonej we W. przy ul.
(...), na poczet r6znicy miedzy oplata dotychczasows z tytulu uzytkowania wieczystego spornego gruntu a oplata
zaktualizowana.

W wykonaniu zobowigzania wlasciciela gruntu, spétka uzupehila ten wniosek i przedlozyla Prezydentowi W.
operat szacunkowy, sporzadzony przez M. H. we wrzeéniu 2011 r., na okoliczno$é okreslenia wartoSci rynkowe;j
nieruchomosci jako podstawy do ustalenia r6znicy miedzy warto$cig rynkowa nieruchomosci przed i po dokonaniu
nakladéw na nieruchomosci. Zgodnie z tym operatem szacunkowym warto$¢ nieruchomos$ci przed poniesieniem
nakladéw wyniosla 4.453.000 zl, natomiast warto$¢ nakladéw po poniesieniu nakladéw wyniosta 5.010.600
zl. Ponadto spotka przedlozyla Prezydentowi W. inne zadane przez niego dokumenty, w tym mape zasadnicza
nieruchomosci oraz zdjecia drog technologicznych i placow manewrowego oraz magazynowych.

W odpowiedzi zawartej w piSmie z 29 czerwca 2012 r. wlaéciciel gruntu Skarb Panstwa — Prezydent W. odmoéwil
uwzglednienia w/w wniosku uzasadniajac, ze wskazane przez spolke naklady nie polegaly na budowie drogi, nie byly



to naklady konieczne, a ponadto zgodnie z art. 235 k.c. mialy one znaczenie dla wzajemnego rozliczenia stron jedynie
po ewentualnym wygasnieciu prawa uzytkowania wieczystego.

( Dowdd: pismo z 16 czerwca 2011 1., k. 6-7; pismo z 17 pazdziernika 2011 r., k. 8; operat szacunkowy z wrze$nia
2011, k. 18-24; pismo z 27 pazdziernika 2011 r., k. 9; pismo z 12 grudnia 2011 r., k. 10; pismo z 23 stycznia 2012 1., k.
11; pismo z 21 lutego 2012 r., k. 12; pismo z 29 czerwca 2012 r., k. 13-14, 68-71, 76-79 )

W piSmie datowanym 26 lipca 2012 r. Przedsiebiorstwo (...) sp. z 0.0. we W. zlozyla do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego we W. wniosek, w ktérym domagala sie ustalenia, ze na podstawie art. 77 ust. 4-5 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami przystuguje jej prawo zaliczenia na poczet roéznicy miedzy oplatg dotychczasows z
tytulu wieczystego uzytkowania gruntu polozonego we W. przy ul. (...), a oplata zaktualizowana, wydatkow z tytutu
nakladéw na budowe drogi i placu manewrowego.

Postanowieniem z dnia 7 sierpnia 2012 r. /(...) Samorzadowe Kolegium Odwolawcze we W. zwrocitlo w/w pismo
spoiki z 26 lipca 2012 r. U uzasadnieniu wskazano, ze spor o zaliczenie nakladéw poniesionych przez uzytkownika
wieczystego na poczet réznicy miedzy oplata roczng dotychczasowa a oplata zaktualizowang nie jest postepowaniem
administracyjnym, lecz ma charakter cywilnoprawny. Do rozstrzygania sporéw na tym tle wlasciwy jest zatem sad
powszechny.

( Dowébd: wniosek z 26 lipca 2012 1., k. 15-16; postanowienie Samorzgdowego Kolegium Odwolawczego z 77 sierpnia
2012r., k. 17)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

W rozpoznawanej sprawie bezspornym bylo, ze nieruchomos$¢ gruntowa polozona we W. przy ul. (...), dziatka nr (...),
obreb Z., stanowi wlasnoéé Skarbu Panistwa, reprezentowanego przez Prezydenta W. i jest oddana w uzytkowanie
wieczyste stronie powodowej - Przedsiebiorstwu (...) sp. z 0.0. we W.. Istota sporu sprowadzala sie w pierwszej
kolejnosci do rozstrzygniecia czy strona powodowa zasadnie mogta domagaé sie w niniejszej sprawie ustalenia,
w oparciu o art. 189 k.p.c., ze przysluguje jej prawo zaliczenia na poczet r6znicy miedzy oplata dotychczasows z
tytulu wieczystego uzytkowania w/w gruntu, a oplata zaktualizowang, naktadéw z tytulu budowy na w/w gruncie
utwardzonej drogi wjazdowej z placami magazynowymi i manewrowymi.

Podstawa prawng zadan strony powodowej stanowil art. 77 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (t. jedn. Dz.U. 2004 r. Nr 261, poz. 2603, z pdzn. zmianami), zgodnie z ktérym wysoko$é
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega
aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie (art. 77 ust. 1 zd.1
u.g.n.). Aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci
gruntowej, na podstawie warto$ci nieruchomo$ci gruntowej okre$lonej przez rzeczoznawce majatkowego (art. 77 ust.
3 u.g.n.). Przy aktualizacji oplaty, o ktérej mowa w ust. 1, na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata
zaktualizowana zalicza sie warto$¢ nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe
poszczegoblnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji (art. 77 ust. 4 u.g.n.).
Zaliczenie warto$ci naktadow poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomoéci na budowe poszczeg6lnych
urzadzen infrastruktury technicznej nastepuje rowniez w przypadku, gdy nie zostaly one uwzglednione w poprzednio
dokonywanych aktualizacjach (art. 77 ust. 5 u.g.n.). Zasady, o ktérych mowa w ust. 4 i 5, stosuje sie odpowiednio
do nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych przez uzytkownika
wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosla warto$¢ nieruchomosci gruntowej (art. 77 ust. 6 u.g.n.).

Rozstrzygajac w sprawie Sad mial na uwadze, ze cytowany art. 77 ust. 4 u.g.n. nie kreuje roszczenia o ustalenie, ze
warto$¢ nakladow poniesionych przez uzytkownika wieczystego na infrastrukture techniczng nieruchomo$ci zalicza
sie na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa a zaktualizowana. Przepis ten pozwala bowiem na dokonanie



takiego zaliczenia jedynie przy aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, a wiec w toku procedury
aktualizacyjnej zapoczatkowanej przez wlasciciela gruntu decyzja wypowiadajaca dotychczasowa oplate roczng. To
w ramach tego postepowania uzytkownik wieczysty moze zglosi¢ do uwzglednienia przy ustaleniu nowej wysokoSci
oplaty rocznej, naklady jakie poczynit na infrastrukture techniczna nieruchomosci (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w
Warszawie z dnia 24 sierpnia 2012 r., I ACa 156/12, LEX nr 1238178).

Jak wynika bowiem z art. 78 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t. jedn.
Dz.U. 2004 r. Nr 261, poz. 2603, z pdzn. zmianami) organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczna z tytulu
uzytkowania wieczystego powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysokoé¢ dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia
roku poprzedzajacego, przesylajac rownoczeénie oferte co do nowej wysokosci oplaty wraz ze wskazaniem sposobu jej
obliczenia i informacja o warto$ci nieruchomos$ci stanowigcej podstawe zadania nowej oplaty. Uzytkownik wieczysty
moze w terminie 30 dni zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty
jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokoSci. Kolegium powinno dazy¢ do polubownego zalatwienia
sprawy. Jezeli nie dojdzie do ugody kolegium wydaje orzeczenie o oddaleniu wniosku lub ustaleniu nowej oplaty (art.
79 ust. 3 ustawy). Od orzeczenia kolegium strony moga wnie$¢ sprzeciw, co jest rownoznaczne z zadaniem przekazania
sprawy do sadu. Wniosek o ustalenie, o ktorym mowa w art. 78 ust. 2 ustawy, zastepuje pozew. W razie skutecznego
wniesienia sprzeciwu orzeczenie kolegium traci moc (art. 80 ust. 1, 2 i 3 ustawy).

Nalezalo podkreéli¢, co wynika z orzecznictwa Sadu Najwyzszego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia
2013 r., IT CSK 223/12, LEX nr 1314383), ze zaliczenie warto$ci nakladéw na podstawie art. 77 ust. 4 — 5 u.g.n. jest
czynno$cia wtérna w stosunku do sporu o wlasciwa wysoko$é zaktualizowanej oplaty rocznej. Zaliczenie moze nastapic
jedynie na poczet wzrostu oplaty (réznicy pomiedzy oplata nowa a dotychczasowa), wobec czego dopiero okreslenie
wysokoSci naleznej oplaty decyduje o istnieniu i wielkoSci $wiadczenia, na poczet ktérego nastepuje zarachowanie.
Dlatego zlozenie wniosku dopuszczalne jest do chwili prawomocnego okreslenia wysokosci oplaty zaktualizowane;.
Jej ustalenie stanowi moment, w ktérym dochodzi do realizacji prawa zaliczenia.

Reasumujgc, nalezalo znac, ze ustalenie, ktorego domagala sie strona w rozpoznawanej sprawie mogloby nastapic¢
tylko i wylacznie w trakcie procesu prowadzonego na skutek przekazania wniosku przez Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze po wniesieniu sprzeciwu od orzeczenia tego kolegium do sadu w trybie art. 80 ust. 2 u.g.n.).

W rozpoznawanej sprawie sytuacja taka nie miala miejsca. Z dowodu w postaci orzeczenie Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego z 5 lipca 2011 r. wraz z uzasadnieniem ( k. 66-67, 74-75) wynika, ze pismem z dnia 23 listopada
2009 r. Prezydent W. wypowiedzial Przedsiebiorstwu (...) sp. z 0.0. we W. dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego we W. przy ul. (...) i zaoferowal oplate w nowej wysokosSci. Nowa
oplata miala obowigzywaé od dnia 1 stycznia 2010 r. Spolka zlozyla do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
we W. wniosek, w ktérym domagata sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
w/w nieruchomosci gruntowej uzasadniona jest w innej wysoko$ci niz zaoferowana przez Prezydenta Miasta W..
Orzeczeniem z dnia 5 lipca 2011 1. / (...) / Samorzadowe Kolegium Odwolawcze we W. ustalilo oplate roczng z tytulu
uzytkowania wieczystego spornej nieruchomoéci gruntowej, obowigzujacg od 1 stycznia 2010 r., w kwocie 150.000
zl. Podkresli¢ nalezy, co wynikalo z uzasadnienia cytowanego orzeczenia, ze Kolegium ustalajac oplate roczna z
tytulu uzytkowania wieczystego wzielo pod uwage stanowisko reprezentanta wlasciciela gruntu oraz pelnomocnika
spoiki, ktérzy w wyniku wezesniej przeprowadzonych negocjacji, zgodnie wniesli o ustalenie oplaty rocznej w w/
w kwocie 150.000 zl. Z powyzszego wynika, ze jeszcze przed wydaniem orzeczenia SKO z 5 lipca 2011 r. pomiedzy
stronami doszlo do ugody, na skutek czego uzytkownik wieczysty nie wnosil sprzeciwu od orzeczenia kolegium, a w
konsekwencji nie doszlo do przekazania sprawy przez SKO we W. do Sadu w trybie art. 80 u.g.n.

Procedura, ktbéra zostala zainicjowana przez strone powodowa w piSmie datowanym 26 lipca 2012 r. (k. 15-16),
a takze we weze$niejszych wnioskach kierowanych przez spodtke do strony pozwanej (k. 6-8, 10, 12) nie miala w
ocenie Sadu charakteru procedury administracyjnej, o ktérej mowa w art. 77-80 u.g.n. Postanowieniem z dnia 7
sierpnia 2012 r. / (...) Samorzadowe Kolegium Odwolawcze we W. zwrdcito bowiem pismo spolki z 26 lipca 2012
r. oznaczone jako ,podanie”. Powyzsze orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego z dnia 77 sierpnia 2012



r. nie moze stanowi¢ samoistnej podstawy do wytoczenia procesu o ustalenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomos$ci gruntowej uwzgledniajacej warto$¢é poniesionych przez strone powodowa naktadow. W
ocenie Sadu, znajdujace sie w uzasadnieniu tego orzeczenia sformulowanie o tym, ze stronie powodowej przystugiwalo
prawo dochodzenia swoich roszczen w sadzie powszechnym, nie stanowi samodzielnej podstawy do wytoczenia
powodztwa w niniejszej sprawie. Jak juz bowiem wyzej wskazano sam przepis art. 77 ust. 4 u.g.c. nie kreuje spornego
roszczenia o ustalenie, ze warto$¢ nakladow poniesionych przez uzytkownika wieczystego na infrastrukture techniczng
nieruchomoéci zalicza sie na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa a zaktualizowang.

Majac na uwadze powyzsze Sad uznal, ze po stronie powodowej aktualnie brak byto interesu prawnego w dochodzeniu
tego roszczenia na podstawie art. 189 k.p.c.

W uzupehieniu wskazaé nalezalo, ze skoro powbddztwo podlegato oddaleniu z uwagi na brak interesu prawnego, Sad
nie dokonywat juz oceny charakteru tych naktadéw. W zwigzku z tym Sad pominat zlozone w tym kierunku wnioski
dowodowe strony powodowej, albowiem z uwagi na oddalenie pow6dztwa z powodu braku przestanek z art. 189 k.p.c.,
okoliczno$ci te nie mialy istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Majac powyzsze na uwadze Sad oddalil powddztwo, o czym orzekt jak w punkcie I wyroku.

O kosztach procesu, w punkcie IT wyroku, Sad orzekt na podstawie art. 98 k.p.c.



