Sygn. akt VI ACa 1872/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 kwietnia 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SA - Teresa Mroz

Sedzia SA - Jolanta Pyzlak

Sedzia SO del. - Anna Szancilo

Protokolant - stazysta Martyna Arcon

po rozpoznaniu w dniu 12 kwietnia 2018 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powodztwa Spoldzielni Mieszkaniowej (...)
z siedziba w W.

przeciwko (...) W.

o ustalenie

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie
z dnia 10 sierpnia 2016 r., sygn. akt XXV C 61/15

I. oddala apelacje;

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanego 5.400 zl (pieé tysiecy czterysta zlotych) tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1872/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 10 sierpnia 2016 r., wydanym w sprawie o sygn. akt XXV C 61/15, Sad Okregowy w Warszawie XXV
Wydzial Cywilny ustalil oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomogci gruntowej polozonej w W. przy
ul. (...) przy ul. (...) i ul. (...), stanowiacej dzialke ewidencyjng nr (...), w obrebie (...), o powierzchni 28.959 m2, dla
ktorej Sad Rejonowy (...)VI Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...), w kwocie 150.296,56 z}
od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty, oddalil pow6dztwo w pozostalym zakresie i orzek} o kosztach procesu.

Sad Iinstancji ustalil, ze pozwane (...) W. (dalej: Miasto) jest wlaScicielem przedmiotowej nieruchomosci, ktora zostata
oddana w wieczyste uzytkowanie Spoldzielni Mieszkaniowej (...) (dalej: Spoéldzielnia), na mocy umowy z dnia 24
lutego 1992 r., zawartej w formie aktu notarialnego (...). Nieruchomo$¢ jest przeznaczona na cele mieszkaniowe,
za$ Spoéldzielnia podejmowala na nieruchomoéci inwestycje w postaci budowy chodnikoéw, ciagéw pieszo-jezdnych i
nasadzen. Wybudowano takze czeéc¢ sieci wodociagowej, kanalizacyjnej, gazowej i przeizolowane;j sieci cieplownicze;j.
Warto$¢é rynkowa nakladéw wyniosta 3.500.000 zl.

Decyzja nr (...) z dnia 20 grudnia 2011 r. Prezydent (...) W. wypowiedzial wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z
tytulu wieczystego uzytkowania udzialu (...) ww. nieruchomosci gruntowej. Od dnia 1 stycznia 2012 r. zaoferowano



nowa wysoko$¢ oplaty rocznej w kwocie 150.269,56 zl. W latach 2012-2014 oplata roczna miala wynosi¢ 83.108,10
z} za 2012 1., 116.702,33 zl za 2013 ., a za 2014 r. oraz w kolejnych latach - 150.296,56 zl. Jako uzasadnienie decyzji
wskazano na zmiane wartoS$ci nieruchomosci gruntowej, ktéra na dzien 20 czerwca 2011 r. zostala okreSlona przez
rzeczoznawce majatkowego na kwote 24.354.519 z1 (841,00 zl/m2). Wypowiedzenie dotychczasowej oplaty rocznej
zostalo doreczone wszystkim uzytkownikom wieczystym przed dniem 31 grudnia 2011 r., przy ustaleniu dla kazdego
wspoétuzytkowania wieczystego oplaty stosownej do jego udzialu w nieruchomoéci.

Pismem z dnia 26 stycznia 2012 r. Spéldzielnia wniosla do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w W. (dalej:
SKO) wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona. Pismem z dnia 18 listopada 2013 r.
Miasto wniosto o oddalenie tego wniosku, wskazujac na wzrost wartosci gruntu jako podstawe podwyzszenia oplaty z
tytulu wieczystego uzytkowania. Pozwany wskazat takze, iz wycena zostala dokonana w odparciu o operat szacunkowy
sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego. W zwigzku z tym wniost o ustalenie oplaty rocznej na kwoty: za 2012
r. - 83.108,10 71, za 2013 1. - 116.702,33 zl, a za 2014 r. i lata nastepne - 150.296,56 zl. Orzeczeniem z dnia 13 lutego
2014 r., wydanym w sprawie o sygn. akt (...), SKO oddalilo wniosek Spotdzielni. W uzasadnieniu wskazano, ze operat
szacunkowy spelnia wymagania przewidziane prawem, a Spéldzielnia nie udowodnita poczynionych nakladow.

W zwigzku z tym, Spéldzielnia zlozyla w dniu 10 kwietnia 2014 r. sprzeciw od orzeczenia SKO, zglaszajac zarzut
niewaznoS$ci o$wiadczenia woli o wypowiedzeniu dotychczasowej oplaty, a w razie powolania dowodu z opinii
bieglego sadowego ds. wyceny nieruchomosci, wniosla o objecie tym dowodem wartos$ci nakladéw poniesionych przez
Spoldzielnie, o ile w ich nastepstwie wzrosta warto$¢ nieruchomoéci.

Sad Okregowy wskazal, ze z opinii sporzadzonej przez bieglego wynika, iz faktyczna warto$é rynkowa nieruchomosci
na dzien 31 grudnia 2011 r. wynosila 26.927.874 zt (929,86 zl/m2), tj. po zaokragleniu 27.000.000 zl. Uzasadnil
dlaczego opinie bieglego L. W. uznal za bezstronny i wiarygodny dowod w sprawie. Jednocze$nie Sad ten oddalil
wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego, gdyz nie mial watpliwo$ci co do warto$¢ opinii zlozonej
w sprawie. Poza tym Spoéldzielnia nie podniosta zadnych konkretnych zarzutow merytorycznych, co do metodologii
zastosowanej w opinii wykonanej przez bieglego.

Sad Okregowy zwazyl, ze wniosek powoda do SKO o ustalenie, ze podwyzszenie oplaty rocznej nie jest uzasadnione,
zastepuje pozew. Spor koncentrowal sie na tym, czy aktualizacji oplaty rocznej w tytulu wieczystego uzytkowania jest
zasadna. W tym zakresie wskazal na opinie bieglego, w ktorej zastosowano podejs$cie poréwnawcze z wykorzystaniem
metody korygowania ceny $redniej. Biegly nie uwzglednil wartosci nakladéw poczynionych przez Spoldzielnie do
ustalenia warto$ci nieruchomoéci, ale ustalil warto$¢ rynkowa nakladow.

Sad Okregowy zauwazyl, Ze oplate za wieczyste uzytkowanie ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny okreslone;j
zgodnie z warto$cia nieruchomosci. Wysoko$¢ stawek procentowych oplat rocznych z tytulu wieczystego uzytkowania
jest uzalezniona od okre§lonego w umowie celu, na jaki nieruchomo$é gruntowa zostala oddana i wynosi za
nieruchomoéci gruntowe oddane na cele mieszkowe, na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej i innych
celow publicznych oraz dzialalno$é sportowa - 1% ceny. W tym wypadku przeznaczenie nieruchomosci nie uleglto
zmianie od daty oddania w uzytkowanie wieczyste. Wskazal, ze art. 77 ust. 4 i 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomo$ciami (aktualnie: t.j. Dz.U. z 2018 r., poz. 121 ze zm.; dalej: u.g.n.) uprawnia do zaliczenia
warto$ci naktadow poniesionych przez uzytkownika wieczystego na budowe poszczegélnych urzadzen infrastruktury
publicznej, rozumianej jako infrastruktura publiczna. Rozliczeniu podlegaja zatem naklady na budowe urzadzen
infrastruktury technicznej dokonane przez uzytkowania wieczystego, ktoére znajduja sie na nieruchomosciach
sasiadujacych bezposrednio z nieruchomos$cia gruntowa oddang w wieczyste uzytkowanie. Inwestycje w uzbrojenie
wlasnej nieruchomosci nie mieszcza sie bowiem w pojeciu nakltadéw na budowe infrastruktury.

Sad Okregowy uznal, ze nie zachodza przestanki do zaliczenia poczynionych naktadow przy ustaleniu oplaty rocznej z
tytulu wieczystego uzytkowania. Nie oznacza to jednak wygasniecia roszczenia Spotdzielni odnosnie do tych nakladow.
Zaznaczyl, ze zgodnie z § 28 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. nr 207, poz. 2109 ze zm.), na potrzeby ustalenia ceny



nieruchomoéci gruntowej niezabudowanej oddawanej w wieczyste uzytkowanie oraz aktualizacji oplat z tego tytulu
okresla sie jej warto$¢ jako przedmiotu prawa wlasnosci, stosujac podejscie poréwnawcze. Przy okre§leniu wartoéci, o
ktérej mowa w ust. 1, stosuje sie - z zastrzezeniem § 27 - ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomo$ci niezabudowanych
jako przedmiotu prawa wlasnoéci. Jezeli za$ nieruchomosé oddawana w uzytkowanie wieczyste jest zabudowana, po
okresleniu jej wartoSci jako przedmiotu prawa wlasnoéci, z wartoSci tej wyodrebnia sie warto$¢ gruntu, budynkow lub
ich czeéci oraz innych urzadzen. Zgodnie za$ z § 28 ust. 4 ww. rozporzadzenia, przy okre§laniu warto$ci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej dla aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego stosuje sie przepisy ust. 11 2.

Sad Okregowy wskazal, ze zasadne bylo ustalenie zar6wno przez bieglego, jak i przez rzeczoznawcéw wykonujacych
dla pozwanego operat szacunkowy, warto$ci nieruchomosci, jako niezbudowanej, a zatem nieuwzgledniajacej czesci
skladowych, w tym poczynionych przez powodke nakladow. Warto$§¢ nieruchomogci na dzien wypowiedzenia wynosita
26.927.874 zl (929,86 zl/m2), a gdyby Sad przyjal ustalona przez bieglego warto$¢ nieruchomoéci, to optata by
wynosila 166.177,24 z. Miasto wnioslo za$ o ustalenie oplaty rocznej w wysokoéci 150.296,56 zl. Sad I instancji
uwzglednil zatem, aby ustalenie oplaty nie prowadzilo do przekroczenia zakresu zadania stron. Uznal, Zze nie ma
podstawy do kwestionowana wysoko$ci wskazanej w wypowiedzeniu. Wysoko$¢ oplaty jest wyliczona w sposob
prawidlowy, stosownie do ustalonej w operacie szacunkowym wartoSci nieruchomosci. Ustalil zatem oplate roczna
na kwote 150.296,56 zl, zas w pozostalym zakresie powodztwo oddalil, rozstrzygajac o kosztach procesu na podstawie
art. 98 k.p.c.

Spoldzielnia wniosta apelacje od powyzszego wyroku, zarzucajac naruszenie:

1) prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 157 ust. 1 u.g.n., poprzez zaniechanie dokonania oceny
prawidlowosci sporzadzonego operatu szacunkowego przez podmiot ustawowo uprawniony i kompetentny do
wykonania takiej oceny;

2) prawa materialnego, tj. art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n., poprzez zaniechanie zaliczenia na poczet réznicy w oplatach
warto$ci nakladow poniesionych przez powodke na budowe urzadzen infrastruktury technicznej (sieci wodociggowej,
kanalizacyjnej, cieptowniczej, telefonicznej, elektroenergetycznej), chodnikéw, ciggéw pieszo-jezdnych, urzadzen
o$wietlenia ulic oraz trawnikéw i nasadzen.

Powolujac sie na powyzsze zarzuty, powodka wniosla o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sadowi I instancji, a takze zasadzenia kosztow procesu za obie instancje.

W uzasadnieniu apelacji wskazala, ze Sad I instancji winien - zgodnie z art. 157 ust. 1 u.g.n. - zwrécic sie do wlasciwej
organizacji rzeczoznawcoOw majatkowych i dokonaé oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu, gdyz sad nie moze
rozstrzygaé samodzielnie watpliwo$ci dotyczacych prawidlowoSci sporzadzenia operatu. Nadto nieruchomo$é¢ jest
przeznaczona na cele mieszkaniowe i nie jest mozliwe uzywanie jej zgodnie z przeznaczeniem bez urzadzenia pelniej
infrastruktury stuzacej zamieszkiwaniu ludzi. Warto$¢ naktadéw w kwocie 3.500.000 zl powinna by¢ zatem zaliczona
na poczet roznicy miedzy optatami dotychczasowg a zaktualizowana. Byly to naklady konieczne.

Pozwane Miasto wnioslo odpowiedZ na apelacje, wnoszac o jej oddalenia powddztwa i zasadzenia kosztow
postepowania apelacyjnego. Wskazalo, ze na podstawie art. 157 ust. 3 u.g.n. nie mozna przyjac, iz obowiazek
zwrocenia sie do wlaSciwej organizacji rzeczoznawcdéw majatkowych o dokonanie prawidlowosSci sporzadzenia
operatu szacunkowego obcigza kazdorazowo sad, w przypadku gdy strona kwestionuje operat, podstawg sa bowiem
uzasadnione watpliwosci, co do prawidtowosci jego sporzadzenia, a takich nie zgloszono. Prawidlowe jest stanowisko
odnoénie do niezaliczenia poczynionych przez strone nakladéw, gdyz rozliczeniu podlegaja naklady na budowe
infrastruktury dokonane przez uzytkowania wieczystego, ktore znajduja sie na nieruchomos$ciach sasiednich, a
uzbrojenie wlasnej nieruchomos$ci nie miesci sie w pojeciu nakladéw na budowe infrastruktury. Nadto wartoéc
nieruchomoéci zostala ustalona z wylaczeniem nakladéw, ktére by zwiekszaly warto$¢ nieruchomosci.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:



Apelacja strony powodowej nie byta zasadna i podlegata oddaleniu.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia zaskarzonego wyroku i przyjmuje je za podstawe swojego rozstrzygniecia. Podziela
rowniez argumentacje prawng tego wyroku, poglebiajac o rozwazania poczynione w dalszej czeéci uzasadnienia.

Apelacja koncentrowala sie na dwoch zagadnieniach. Pierwszym byla kwestia dotyczaca zaniechania dokonania
oceny prawidtowo$ci sporzadzenia operatu szacunkowego przez organizacje rzeczoznawcoOw, zgodnie z art. 157 u.g.n.
Apelujacy wskazywal bowiem, Ze przeprowadzony zostal dowdd z opinii bieglego sadowego, a nastepnie Sad Okregowy
powzial wiadomosci, iz dziatki podobne do tej bedacej przedmiotem sprawy wyceniane byly inaczej. Wystapily zatem
watpliwosci, co do prawidlowosci sporzadzenia operatu w niniejszej sprawie, ktérych Sad nie byl wladny rozstrzygaé
samodzielnie, tj. bez sprawdzenia przez fachowy podmiot prawidlowos$ci sporzadzenia operatu na ktérym opad} swoj
wyrok. Drugim problemem byla kwestia nakladow, ktore - zdaniem apelujgcego - winny zostaé zaliczone na poczet
roznicy w oplacie za wieczyste uzytkowanie.

Zgodnie z art. 157 ust. 1 u.g.n., oceny prawidlowosSci sporzadzenia operatu szacunkowego dokonuje organizacja
zawodowa rzeczoznawcOw majatkowych. Ten przepis nie oznacza, ze w zakresie wiadomo#ci specjalnych operat jako
dowdd nie podlega ocenie sadu. Wskazuje jedynie wlasciwa droge weryfikacji prawidlowos$ci operatu szacunkowego.
Opinia bieglego sadowego (rzeczoznawcy) stanowi podstawowy Srodek dowodowy w sprawach dotyczacych ustalenia
warto$ci nieruchomosci. Operat rzeczoznawcy majatkowego podlega swobodnej ocenie jako element materialu
dowodowego, zgodnie z art. 233 § 1 k.p.c. Sad rozpoznajacy sprawe ma wiec obowiazek oceni¢ dowodowa
warto$¢ sporzadzonego przez rzeczoznawce operatu szacunkowego, ktory winien spelnia¢ formalne wymogi takiego
dokumentu, jak i opiera¢ sie na prawidlowych danych dotyczacych szacowanej nieruchomosci. W ramach kontroli
operatu szacunkowego sad jest wladny oceniaé prawidlowo$¢ przyjetych przez rzeczoznawce transakeji jako elementu
wyceny nieruchomosci, zwlaszcza w kontekscie miarodajnoéci ustalonych transakeji na date ich zawarcia. Fakt,
ze rzeczoznawca majatkowy z zakresu wyceny nieruchomosci jest ekspertem w swojej dziedzinie i dysponuje
odpowiednia wiedza specjalistyczna, nie zwalnia od obowiazku samodzielnej oceny wartoSci dowodowej operatu
szacunkowego. Strona za$ - po zapoznaniu sie z opinig bieglego - moze wnosi¢ o jej uzupelhienie lub dopuszczenie
dowodu z opinii innego bieglego, ewentualnie instytutu. W razie watpliwo$ci mozna zatem zadaé¢ od rzeczoznawcy
uzupelnienia operatu, udzielenia wyja$nien co do jego tresci, a w konsekwencji réwniez sad moze odmoéwi¢ mu mocy
dowodowej.

Wskaza¢ nalezy, ze ocena operatu szacunkowego sporzadzonego w sprawie nie byla skomplikowana. Ten operat
zawiera dane niezbedne dla oceny jego rzetelnosci i wskazuje na okoliczno$ci konieczne dla oceny jego adekwatnoéci
do okoliczno$ci danej sprawy. Ocena operatu dokonana przez Sad i instancji byla swobodna, lecz nie nosi cech
dowolnoéci, nie byla wiec sprzeczna z powolanymi przepisami. Analiza treSci operatu nie budzi watpliwoéci co do
spojnoéci, logicznoéci i zupelnoéci. Operat nie zawiera niescistoéci, bledow metodologicznych, czy rachunkowych, nie
pomija takze elementéw istotnych dla ustalenia warto$ci szacowanej nieruchomosci.

Dokonana przez Sad I instancji ocena operatu szacunkowego nie budzi watpliwosci co do jego wiarygodnos$ci
w zakresie wiadomo$ci specjalnych zawartych w operacie szacunkowym. Brak bylo zatem podstaw aby zlecié
przeprowadzenie z urzedu oceny, o ktérej mowa w art. 157 ust. 1 u.g.n. Fakt, ze podobne, zdaniem powddki,
nieruchomo$ci byly inaczej wyceniane nie stanowi podstawy do dokonania oceny operatu przez organizacje
rzeczoznawcOw. Wskazaé bowiem nalezy, ze opinie wydane w innych sprawach, dotyczacych innych nieruchomosci,
uwzgledniaja kazdorazowo inny cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym,
stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. W szczegolno$ci
nie wplywaja na istnienie watpliwoSci, co do prawidlowosci i rzetelnoSci opracowanego w sprawie operatu
szacunkowego.

Nadto art. 157 ust. 4 u.g.n. nie ma zastosowania w niniejszej sprawie, gdyz nie istnieja rozbieznoéci operatow
szacunkowych okre$lajacych warto$é tej samej nieruchomosci i - co istotne - dla tozsamego celu wyceny.



Przechodzac do drugiego zagadnienia, trzeba wskaza¢, ze odwolanie od decyzji samorzadowego kolegium
odwolawczego zastepuje pozew w sprawie sadowej. Odnoszac sie do zadania rozliczenia, podczas aktualizacji oplaty
rocznej, nakladow poniesionych przez powoda na nieruchomos$¢, podkreslié trzeba, ze na powodzie, jako stronie
wywodzacej z tego skutki prawne (art. 6 k.c.), spoczywal obowigzek podania kwoty nakladéw oraz dowodéw na
ich poniesienie, jak i ciezar udowodnienia, jakie konkretnie naklady poniost i w jakim zakresie byly to wydatki na
infrastrukture, czy naklady konieczne.

Tych wymogoéw nie spelnial pozew, w ktérym wskazano, ze Spoldzielnia poniosta naklady na budowe infrastruktury
technicznej na nieruchomosci oraz naklady konieczne wplywajace na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, ani tez
pismo procesowe z dnia 2 czerwca 2015 r., zlozone w odpowiedzi na wezwanie z dnia 23 kwietnia 2015 r., w
ktérym wskazano, ze na okoliczno$¢ nakladow skladane sa mapy obrazujace sieci infrastrukturalne posadowione na
nieruchomoéci oraz zestawienia obejmujace ilo$¢ i rodzaj naktadow.

Zgodnie z art. 77 ust. 4, 51 6 u.g.n., przy aktualizacji oplaty rocznej na poczet réznicy miedzy oplatg dotychczasowa a
zaktualizowang zalicza sie warto$¢ nakladow poniesionych przez uzytkowania wieczystego na budowe poszczeg6lnych
urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji. Przepis pozwala na zaliczenie wartosci
nakladow poniesionych przez uzytkowania na budowe poszczegblnych urzadzen infrastruktury technicznej rowniez w
przypadku, gdy nie zostaly one uwzglednione poprzednio w dokonywanych aktualizacjach, a zasady, o ktérych mowa
w ustepach 4 i 5, stosuje sie odpowiednio do nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe
gruntu, poniesionych przez uzytkownika wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosla warto$¢ nieruchomosci. Przy
czym definicje budowy urzadzen infrastruktury zawiera art. 143 ust. 2 u.g.n., zgodnie z ktérym, przez budowe
urzadzen infrastruktury technicznej rozumie sie budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemia, na ziemi, albo
nad ziemig przewoddéw lub urzadzen wodociggowych, kanalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i
telekomunikacyjnych. Zamieszczony spis zawiera zbiér zamkniety.

Prawo domagania sie rozliczenia nakladéw uzaleznione jest od wykazania, ze naklady spelnialy warunki okre$lone w
przepisie oraz wykazania zasadno$ci tak co do wysoko$ci, jaki i charakteru, zakresu oraz czasu poniesienia naktadow.
Zgodnie z ogélna reguly dowodowa, przewidziang w art. 6 k.c., ciezar dowodowy w zakresie nakladow, w warunkach
pozwalajacych oceni¢ dopuszczalno$é ich rozliczenia, obcigzal powodke. Tymczasem powdd nigdy skutecznie nie
zglosit zadania rozliczenia nakladéow w trybie art. 77 ust. 4 u.g.n., albowiem nie czyni zado$¢ temu wymogowi
zgloszenie zadania objecia kwoty nakladow opinia bieglego. Ogolnikowe twierdzenia nie czynia skutecznym zadania
w tym zakresie.

Powodka usilowala przed Sadem Okregowym zastapi¢ konieczno$é wykazania przeslanek skuteczno$ci zadania
rozliczenia nakltadéw dowodem z opinii bieglego, kt6ry mial ustali¢ ich warto§¢é. Skladajac wniosek o przeprowadzenie
dowodu z opinii bieglego, powodka zmierzala do ustalenia nakladow, ktére podlegaja zaliczeniu. Podkresli¢ nalezy,
Ze nie jest zadaniem bieglego poszukiwanie dowodow, bo te przedstawi¢ ma strona twierdzaca, tylko ocena ich
znaczenia dla czynienia procesowych ustalen okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia. Zadaniem bieglego powinno
by¢ zweryfikowanie twierdzen strony, co do dokonania naktadow, ich wartosci oraz inwestycyjnego charakteru.

Zatem, wobec niewskazania przez powodke wartosci nakladéw, nie spos6b dokona¢ zaliczenia na poczet roéznicy
miedzy oplata dotychczasowa a zaktualizowana.

Brak jest podstaw do uwzglednienia Zadania rozliczenia nakladéw, polegajacych na inwestycji w wewnetrzna
infrastrukture techniczng na nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste, na podstawie slusznego interesu
uzytkownika wieczystego i potrzeby przeciwdzialania wzbogaceniu wlasciciela gruntu, ktéry - dzieki nakladom
wieczystego uzytkownika - moze pobierac wyzsza oplate roczna, do ktérych do przestanek odwolal sie Sad Najwyzszy w
uzasadnieniu wyroku z dnia 11 maja 2016 r. (I CSK 343/15, OSNC-ZD 2018, nr A, poz. 11). W opinii bieglego sagdowego
sporzadzonej w sprawie, ktorg Sad I instancji uznal za miarodajng dla ustalenia wartoSci nieruchomosci celem
aktualizacji oplaty rocznej, nie uwzgledniono analizowanych nakladéw, wyceniajac wylacznie nieruchomo$¢ gruntowa
niezabudowana jako przedmiot odrebnego prawa wlasnoéci. Nie istnieje zatem ryzyko nieuzasadnionego wzbogacenia



strony pozwanej poprzez okreslenie wyzszej oplaty rocznej obliczonej od wartoéci nieruchomosci ustalonej wedlug
jej stanu wraz z analizowanymi nakladami uzytkownika wieczystego. Naklady nie zwiekszyly wartoSci nieruchomosci
przyjetej za podstawe zaktualizowanej oplaty. W tej sytuacji pomniejszenie nowej oplaty rocznej o naklady w
sposob nieuprawniony promowaloby powodke. Prowadziloby to bowiem do zwrotu naktadow, ktore dla wlasciciela
nie maja znaczenia, gdyz nie wplywaja na warto$¢ nieruchomosci, w sposob usprawiedliwiajacy ustalenie oplaty
rocznej w podwyzszonej wysokosci. Wlasnie bowiem fakt poniesienia tych nakladow, skutkujacy wzrostem wartosci
nieruchomoéci, usprawiedliwia zadanie ich rozliczenia i zwrotu ich wartoSci przez pomniejszenie optaty rocznej w
nowej, zmienionej wysokoSci. Takie zadanie powoda nie jest usprawiedliwione.

Apelujacy wskazal, ze sporna infrastruktura to chodniki, jezdnie, zielen, oraz sieci zapewniajace dostep mediéw do
budynkoéw, a bez takich nakladéw nieruchomoéé nie mogla by by¢ wykorzystywana zgodnie z jej przeznaczeniem.
Takie naklady stanowia bowiem naklady konieczny, aby mozna bylo korzysta¢ z nieruchomos$ci zgodnie z jej
przeznaczeniem.

W literaturze i orzecznictwie wyrdznia sie trzy rodzaje nakladéw: konieczne, uzytkowe i zbytkowe. Przez naklady
konieczne rozumie sie naklady, ktorych celem jest utrzymanie rzeczy w stanie zdatnym do normalnego korzystania
z niej zgodnie z przeznaczeniem. Kodeks cywilny wyrédznia jedynie naklady konieczne oraz inne (art. 226 k.c.).
Rozréznienie zatem miedzy nakladami koniecznymi a innymi polega na tym, ze pierwsze zostaja poniesione na
utrzymanie rzeczy w stanie zdatnym do normalnego korzystania z niej zgodnie z przeznaczeniem. Inne naklady
obejmuja zas wszelkiego rodzaju ulepszenia zwiekszajace jej wartosé.

Przez uzycie zatem w art. 77 ust. 6 u.g.n., pojecia nakladéw koniecznych nalezy zatem rozumie¢ poniesione przez
uzytkownika wieczystego naklady na grunt potrzebne do normalnego korzystania zgodnie z przeznaczeniem.

Norma art. 77 ust. 2a u.g.n. byla przedmiotem wykladni w judykaturze. Za utrwalone nalezy uznaé stanowisko
wyrazone w uzasadnieniu uchwaly Sagdu Najwyzszego z dnia 28 lutego 2013 r. (III CZP 110/12, OSNC 2013, nr 10, poz.
114), w my$l ktérego, w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie
wysoko$é dotychczasowej oplaty, uzytkownik wieczysty w drugim roku od aktualizacji wnosi oplate w wysokoSci
stanowiacej sume dwukrotno$ci dotychczasowej oplaty i polowy nadwyzki ponad dwukrotno$¢ tej oplaty, a w trzecim
roku od aktualizacji wnosi oplate w wysokoéci stanowiacej sume oplaty ustalonej w drugim roku i polowy nadwyzki
ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (podobne stanowisko Sad Najwyzszy wyrazil m.in. w wyrokach: z dnia 21
maja 2014 r., I CSK 451/13, Legalis i z dnia 26 lutego 2016 r., IV CSK 238/15, Legalis). Celem analizowanego przepisu
jest ztagodzenie dotkliwej podwyzki w czasie i stopniowe dochodzenie do kwoty maksymalne;j.

Sad Apelacyjny akceptuje ten nurt interpretacji art. 77 ust. 4 u.g.n., w mys$l ktorego uzyte przez ustawodawce pojecie
budowy urzadzen infrastruktury technicznej nalezy wykladaé zgodnie z definicja z art. 143 ust. 2 u.g.n. W orzecznictwie
podkredla sie, ze ,,(...) dla ustalenia zakresu przedmiotowego naktadow, ktére podlegaja rozliczeniu w relacji wlasciciel
- uzytkownik wieczysty, (...) istotne jest, ze chodzi o infrastrukture publiczna, co wynika z brzmienia art. 143 ust. 1
u.g.n., ktéry nakazuje stosowac postanowienia o oplacie adiacenckiej w wypadku, gdy wspomniane urzadzenia zostaly
wybudowane z udzialem Srodkéw Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, Srodkéw pochodzacych z
budzetu Unii Europejskiej lub ze Zrodel zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi. Obowiazek uiszczenia oplaty
adiacenckiej przez wlascicieli i niektorych uzytkownikéw wieczystych laczy sie z uzyskana przez nich korzyscia,
polegajaca na zwiekszeniu wartoéci ich nieruchomosci wskutek stworzenia warunkéw do jej podlaczenia do urzadzen
infrastruktury technicznej albo warunkéw do korzystania z wybudowanej drogi, przy uwzglednieniu odlegloéci
urzadzen infrastruktury technicznej od nieruchomosci, dostepnosci urzadzenia do podlaczenia do nieruchomogci oraz
dostepnoéci korzystania z drogi - art. 146 ust. 1 w zw. z art. 148au.g.n." (tak Sad Najwyzszy w uzasadnieniu powolanego
wyzej wyroku z dnia 26 lutego 2016 r., IV CSK 238/15; podobnie w wyroku z dnia 31 stycznia 2013 r., II CSK 223/12,
Legalis).

Zasadno$¢ przedstawionego pogladu potwierdza zestawienie art. 77 ust. 4-6 z art. 148 ust. 41 art. 87 ust. 41 5 powolanej
ustawy. Nalezy podkresdli¢, ze celem regulacji zwigzanej z rozliczeniem nakladow uzytkownika wieczystego na budowe



urzadzen infrastruktury technicznej jest zracjonalizowanie obcigzen uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci tak,
aby nie ponosili oni negatywnych skutkéw udzialu finansowego w inwestycjach w publiczng infrastrukture i
wykluczenie sytuacji w ktdrej ponosza oni koszty w formie nakladu na powstanie tej infrastruktury, a jednocze$nie
obcigza ich obowiazek uiszczania zwiekszonych obcigzen finansowych (wyzszej oplaty rocznej) wynikajacy ze wzrostu
warto$ci nieruchomo$ci gruntowej na skutek lepszego uzbrojenia technicznego terenu.

Z tej przyczyny warto$¢ nakladéw na infrastrukture techniczng podlega zaliczeniu na poczet wzrostu oplat za
uzytkowanie wieczyste, a w wypadku podstaw do obcigzenia oplatg adiacencka, umniejsza te oplate. Takiego
charakteru nie maja natomiast inwestycje w uzbrojenie wlasnej nieruchomosci, ktére nie mieszcza sie w pojeciu
nakladéw na budowe infrastruktury. W orzecznictwie podkresla sie zatem, ze drogi wewnetrzne, sieci kanalizacyjne,
przylacza itp. ulokowane na nieruchomos$ci wieczystego uzytkownika nie stanowia nakladéw wskazanych w art. 77
ust. 4 u.g.n. (tak Sad Najwyzszy w cytowanych wyzej orzeczeniach, a takze w wyroku z dnia 21 maja 2014 r., IT CSK
451/13, Legalis; podobnie Sad Apelacyjny w Gdanisku w wyroku z dnia 25 stycznia 2016 r., V ACA 328/ 15, Legalis).

Naklady w postaci wewnetrznej infrastruktury technicznej, drég wewnetrznych, parkingéw, placow manewrowych
oraz ich odwodnienia, o§wietlenia terenu, chodnikéw i opasek przy budynkach, czy podziemnych zbiornikéw (ppoz.
i retencyjnych) nie maja réwniez charakteru nakladéw koniecznych w rozumieniu art. 77 ust. 6 u.g.n. Naklady
konieczne, o jakich mowa w tym przepisie, to naklady na grunt potrzebne do normalnego korzystania z niego zgodnie z
przeznaczeniem. Od tego rodzaju nakladéw nalezy odréznié¢ naklady uzyteczne, dokonywane w celu ulepszenia rzeczy,
ktorych poniesienie nie jest konieczne do korzystania z nieruchomosci gruntowej (zob. wyrok SN z dnia 30 stycznia
2014 1., ITI CSK 42/13, Legalis).

W $wietle zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego nie budzi watpliwo$ci, ze naklady wskazane w apelacji,
tj. sieci wodociggowe, kanalizacyjne, cieplownicze, telefoniczne i elektroenergetyczne, jak i chodniki, ciagi pieszo-
jezdne, o$wietlenie ulic oraz trawniki i nasadzenia, zostaly poczynione w zwigzku z posadowieniem na nieruchomoéci
budynkéw mieszkalnych i przede wszystkim zapewniaja mozliwo$é uzytkowania tych budynkéow (a nie gruntu jako
takiego), zgodnie z ich przeznaczeniem. Jak trafnie wywiodl Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 26
lutego 2016 r. (IV CSK 238/15, Legalis) naklady dokonane na nieruchomosci objetej uzytkowaniem wieczystym, nie
odpowiadajace definicji obiektu budowlanego w rozumieniu art. 3 pkt 1 prawa budowlanego, nie moga by¢ uznane
za urzadzenia trwale z gruntem zwigzane w rozumieniu art. 235 § 1 k.c. Stanowia zatem cze$ci skladowe gruntu.
Prawo budowlane w art. 3 pkt 9 stanowi o urzadzeniach budowlanych, przez ktoére rozumie sie urzadzenia techniczne
zwigzane z obiektem budowlanym, zapewniajace mozliwo$¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem,
jak przylacza i urzadzenia instalacyjne, w tym sluzace oczyszczaniu lub gromadzeniu Sciekéw, a takze przejazdy,
ogrodzenia, place postojowe i place pod Smietniki.

Taki wlasnie charakter maja naklady strony powodowej. Wskazaé trzeba, ze ewentualne posadowienie innego
budynku lub zespolu budynkéw na gruncie wymuszatoby wykonanie innych urzadzen budowlanych. Tymczasem
naklady konieczne na grunt charakteryzuja sie tym, ze maja one istotne znaczenie niezaleznie od tego, jaki obiekt
zostanie na gruncie wzniesiony. Tego rodzaju zalezno$ci natomiast brak, jesli chodzi o urzadzenia budowlane zwiazane
z konkretnym rodzajem budynku, tak jak ma to miejsce w rozpatrywanej sprawie. Bez istnienia przedmiotowych
nakladoéw nie byloby mozliwe korzystanie z budynkéw stanowigcych wlasnoé¢ strony powodowej, natomiast
te naklady w sytuacji braku budynku nie maja znaczenia dla samego gruntu i korzystania z niego zgodnie z
przeznaczeniem, co wyklucza uznanie ich za naktady konieczne w rozumieniu art. 77 ust. 6 u.g.n.

Zasadnie zatem Sad I instancji przyjal, iz wniosek powoda o rozliczenie nakladow nie jest uzasadniony.
Majac powyzsze na wzgledzie, na podstawie art. 385 k.p.c., apelacja jako bezzasadna podlegata oddaleniu.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 w zw. z § 2
pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow



prawnych (t.j. Dz.U. z 2018 r., poz. 265 ze zm.), w brzmieniu obowigzujacym w dacie wniesienia apelacji, zgodnie z
zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu i kosztow celowych.



