Sygn. akt I ACa 156/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 sierpnia 2012 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy:SSA Edyta Jefimko

Sedziowie:SA Barbara Trebska (spr.)

SO del. Robert Obrebski

Protokolant: st. sekr. sad. Marta Rudnik

po rozpoznaniu w dniu 24 sierpnia 2012 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Sp. z 0.0. z siedziba w J.
przeciwko miastu(...) W.

o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
z dnia 21 pazdziernika 2011 r.

sygn. akt IT C 883/09

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od (...) Sp. z 0.0. z siedzibq w J. na rzecz miasta(...) W. kwote 5400 (pie¢ tysiecy czterysta)
zlotych tytutem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego za postepowanie apelacyjne.

Sygn. akt I ACa 156/12

UZASADNIENIE

Po ostatecznym sprecyzowaniu powodztwa, (...) Spolka z o.0. w J., wniosla o ustalenie, Ze na poczet roéznicy
pomiedzy dotychczasowa oplatg roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej dziatke gruntu

polozong w W. przy ul. (...) o numerze ewidencyjnym (...), o powierzchni 7.065 m>, a oplata zaktualizowang, podlega
zaliczeniu kwota 24.400 zl stanowigca poniesione przez powoda naklady na budowe przylacza elektroenergetycznego
na nieruchomosci, kwota 156.058,73 zl stanowigca sume wydatkéw poniesionych przez powoda na budowe tzw. pasa
wylaczenia przylegajacego do ul. (...) oraz kwota 56.831,82 zl stanowiaca warto$¢ nakladow na budowe infrastruktury
technicznej w postaci przelozenia podziemnej sieci elektroenergetycznej. Jako podstawe prawng roszczenia wskazal
powdd art. 77 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Pozwane miasto(...) W. wnosilo o oddalenie powbdztwa.



Wyrokiem z dnia 21 paZdziernika 2011 r. Sad Okregowy Warszawa - Praga w Warszawie oddalil powddztwo, a
orzeczenie to oparl o nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne.

Powdd jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...) stanowiacej dzialke ewidencyjng
nr (...), o powierzchni 7.065 m?, ktorej wlaécicielem jest pozwany. Na dzialce tej, na podstawie stosowanych decyzji
administracyjnych i pozwolen, powdd wybudowal budynki sklepowe i magazynowe wraz pelna infrastruktura, w
tym drogami dojazdowymi. Prace budowlane zostaly zrealizowane w terminie do dnia 20 grudnia 2005 r. i w
tym dniu odebrane. W ich zakres wchodzilo m. in. wykonanie pasa wlaczenia obiektu do ul. (...) oraz przylacza
elektroenergetycznego, a takze przelozenie istniejacej infrastruktury energetycznej kabli Sredniego napiecia w ramach
dostosowania do projektowanego obiektu. Naklady poniesione przez powoda na powyzsze roboty stanowily integralng
cze$¢ infrastruktury technicznej zwigzanej z budowa obiektu handlowo-ustlugowego. Wykonany pas wlaczenia

znajduje sie czeéciowo w granicach dziatki ewidencyjnej nr (...) (178 m?), a czeéciowo na dzialce nr (...) (352 m?),
stanowiacej wlasno$¢ Skarbu Panstwa. Jesli chodzi o doprowadzenie zasilania do budynku, na dzialce stanowigcej
przedmiot uzytkowania wieczystego powoda znajduje sie odcinek o dlugosci 60 m. Ogolna warto$é poniesionych
nakladéw wynosi 202.210 zl, przy czym warto$¢ naktadéw poczynionych w granicach dziatki ewidencyjnej (...) stanowi
kwote 106.718 zl.

Pismem z dnia 28 listopada 2005 r. pozwany wypowiedzial powodowi dotychczasowa wysokos§¢ oplaty rocznej
i zaproponowal nowa stawke w wysokoSci 249.041,25 z od dnia 1 stycznia 2006 r. Powdd odwolal sie do
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wnoszac o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona.
Zakwestionowal wycene dokonana przez rzeczoznawce, podnoszac, ze nie uwzglednil on nakladéw na budowe
urzadzen infrastruktury technicznej, ktéry to obowigzek wynika z art. 77 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze orzeczeniem z dnia 18 wrze$nia 2006 r. oddalilo
wniosek powoda. Na skutek wniesionego sprzeciwu toczylo sie postepowanie sagdowe (II C 1392/07), zakonczone
prawomocnym wyrokiem z dnia 9 czerwca 2009 r., w ktérym Sad Okregowy Warszawa - Praga ustalil, ze wysokosé
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu wynosi 248.617,35 zt poczawszy od dnia 1 stycznia 2006
r. Sformutowane w toku procesu przez powoda zgdanie ustalenia, ze na poczet réznicy pomiedzy dotychczasowa
oplata roczng a oplatg zaktualizowana podlega zaliczeniu kwota 24.400 zt jako kwota wydatkéw poniesionych w
celu przelozenia podziemnej linii energetycznej oraz doprowadzenia zasilania w energie, Sad wytaczyl do odrebnego
rozpoznania i jest ono przedmiotem niniejszego postepowania.

Odnosnie okreslenia granic nieruchomosci, lokalizacji inwestycji i nakladéw, ich wyceny, a takze zwigzku nakladéw
na infrastrukture z realizacjg inwestycji polegajacej na budowie obiektu sklepowo — uslugowego, Sad Okregowy
opart sie na opiniach trzech bieglych sadowych z zakresu: budownictwa, geodezji oraz wyceny nieruchomo$ci. W
ocenie Sadu zakres sfinansowanych przez powoda prac polegajacych na przelozeniu podziemnej linii energetyczne;j,
doprowadzeniu zasilania w energie elektryczng (przytacze energetyczne) oraz na budowie drogowego pasa wlaczenia
obiektu do ul. (...) nie budzil watpliwoéci. Sporne bylo natomiast to, czy naklady te moga by¢ zakwalifikowane jako
poczynione na budowe urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji w rozumieniu,
o jakim mowa w art. 77 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz.U.l0.102.651
ze zm., dalej takze jako ,,u.g.n.”), zgodnie z ktérym przy aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomo$ci na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasows a oplata zaktualizowana zalicza sie warto$¢ nakladéw
poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury
technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji. O ile nie budzilo watpliwosci, Ze poczynione przez powoda
naklady mialy miejsce przed dokonaniem aktualizacji, ktora nastapila na mocy wypowiedzenia z dnia 28 listopada
2005 r. ze skutkiem na dzien 1 stycznia 2006 r., o tyle strony réznily sie co do definicji urzadzen infrastruktury
technicznej, ktérego to pojecia art. 77 w/w ustawy nie definiuje. Terminem tym ustawodawca postuzyt sie jednak w
art. 143 ust. 11 2 u.g.n., stanowiac, iz przez budowe urzadzen infrastruktury technicznej rozumie sie budowe drogi
oraz wybudowanie pod ziemig na ziemi albo nad ziemia przewodéw lub urzadzen wodociagowych, kanalizacyjnych,
cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych. W ocenie Sadu Okregowego zasady wykladni
systemowej nakazuja w pierwszej kolejnoSci odwolanie sie do definicji ustawowej danego pojecia, w ramach tego



samego aktu prawnego. Nie podzielil natomiast pogladu pozwanego, Ze pojecie infrastruktury technicznej, o ktoérej
mowa w art. 77 u.g.n. winno by¢ interpretowane w oparciu o przepisy ustawy Prawo budowlane i wydanych
na jej podstawie aktéw wykonawczych tj. rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w
sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. W definicji zawartej w
art. 143 ust. 11 2 u.g.n. chodzi m.in. o drogi, przewody lub urzadzenia wodociggowe, kanalizacyjne, cieplownicze
i elektryczne. Przewodem elektrycznym beda wiec elementy sieci umozliwiajace przeplyw energii elektrycznej. W
tym zakresie powodowa spolka dokonata nakladéw na przelozenie podziemnej linii energetycznej, co bylo zwigzane
z zaaprobowanym w decyzji o pozwoleniu na budowe sposobem zagospodarowania terenu oraz doprowadzenia
zasilania w energie elektryczng (przylacze elektryczne). Co do wykonanego przylacza energetycznego Sad uznal,
ze stanowi ono cze$¢ skladowa budynku posadowionego na gruncie objetym uzytkowaniem wieczystym, nie zas
samego gruntu, na ktérym zostalo usytuowane. Z mocy za$ art. 47 § 1 k.c. cze$¢ skladowa rzeczy nie moze by¢
odrebnym przedmiotem wlasnoSci i innych praw rzeczowych. Oznacza to, ze przylacze energetyczne winno byé
zakwalifikowane jako cze$¢ skladowa budynku, a poczynione na jej wybudowanie naklady stanowia naklady na
tenze budynek nie za$§ na grunt, na ktérym zostal wzniesiony. Odnoszac sie do nakladéw na przelozenie linii
energetycznej Sad zwazyl, ze nie chodzi tu o nowa inwestycje, ktéra zwieksza atrakcyjnosé gruntu, przekladajac
sie zarazem na wzrost jego wartoSci, lecz jedynie przebudowsg istniejacej juz infrastruktury. Zawarta za$§ w art.
77 u.g.n. idea umozliwienia uzytkownikowi wieczystemu zaliczenia dokonanych nakladéw na budowe urzadzen
infrastruktury technicznej, zaklada istnienie takiego zwigzku. Przepisy dajg mozliwo$§¢ rozliczenia nakladéw na
budowe infrastruktury technicznej, jako stanowiacych o walorach samego gruntu, niezaleznie od wzniesionego
budynku. W tym kontek$cie samo przelozenie linii (jej inne usytuowanie i nowy kabel dostosowany do wymagan
zaprojektowanego obiektu) nie stanowilo budowy lecz przebudowe zwigzang z charakterem inwestycji, dlatego tez w
ocenie Sadu, zwrotu tego rodzaju naktadow uzytkownik wieczysty nie moze domagaé sie od wlasciciela gruntu. Gdy
chodzi o wykonany pas wlaczenia w ul. (...) uznal, iz naklady w obrebie dzialki (...) stanowily budowe urzadzenia
infrastruktury techniczne;j.

Ostatecznie jednak, Sad Okregowy oddalil powodztwo w caloéci z uwagi na brak interesu prawnego po stronie
powoda w dochodzeniu roszczenia opartego na art. 189 k.p.c. Regulacja zawarta w art. 77- 81 u.g.n., przewiduje
szczegblny tryb postepowania dotyczacy aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci.
Z przepisow tych wynika, iz procedura aktualizacyjna konczy sie wraz z ustaleniem wysoko$ci oplaty rocznej, co
moze nastapi¢ zaré6wno przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym (SKO), jak i przed sadem powszechnym.
Oznacza to, ze wniosek uzytkownika wieczystego o zaliczenie nakladéw uzyska skuteczno$¢ z chwila rozpoczecia
procedury aktualizacyjnej, chociazby zostal zgloszony wczesniej i moze doprowadzi¢ do takiego zaliczenia jedynie
w ramach wspomnianej procedury. Do takiej konkluzji prowadzi analiza art. 77 u.g.n., ktéry w ust. 4 postuguje sie
sformutowaniem ,,przy aktualizacji optaty, o ktérej mowa w ust. 1". Wszczecie procedury aktualizacyjnej nastepuje
na podstawie wypowiedzenia dotychczasowej wysokoSci oplaty rocznej, ktére otwiera uzytkownikowi wieczystemu
mozliwo$¢ zgloszenia wszelkich roszczen i zarzutoéw we wniosku kierowanym do SKO w terminie 30 dni od doreczenia
wypowiedzenia. Ten sam przepis w ust. 5 stwierdza réwniez, ze zaliczenie warto$ci nakladow poniesionych przez
uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegbdlnych urzadzen infrastruktury technicznej nastepuje
roéwniez w

przypadku, gdy nie zostaly one uwzglednione w poprzednio dokonywanych aktualizacjach. Powyzsza regulacja
oznacza ograniczenie mozliwoSci uwzglednienia wniosku do procedury aktualizacji oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego.

Powodowa spélka we wniosku z dnia 16 stycznia 2006 r. kierowanym do SKO ograniczyla sie do zarzucenia
rzeczoznawcy i wlascicielowi nieruchomosci, ze nie uwzgledniono warto$ci poniesionych przez nia nakladéw. Nie
wskazala natomiast ani kwoty nakladow ani tez ich zakresu, nie zlozyla rowniez zadnych dowodow w tym zakresie.
Swoje stanowisko doprecyzowala dopiero na etapie postepowania sadowego w formie rozszerzenia powddztwa
pismem z dnia 16 marca 2009 r., w ktéorym wniosta o uwzglednienie nakltadéw na wykonanie przylacza energetycznego
(24.400 z}). Tymczasem pismem procesowym, ktére determinowalo zakres orzekania przez sad powszechny w sprawie
o ustalenie wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego byl wniosek uzytkownika zgloszony w trybie



art. 78 ust. 11 2 u.g.n., nastepnie potwierdzony sprzeciwem z dnia 19 pazdziernika 2006 r. od orzeczenia SKO z dnia
18 wrze$nia 2006 r. Wobec wydania przez Sad wyroku w dniu 9 czerwca 2009 r., kolejne rozszerzenia powddztwa
dokonane w pismach z dnia 13 pazdziernika 2009 r. i 26 stycznia 2010 r. nastgpily po prawomocnym zakonczeniu
procedury aktualizacji oplaty rocznej. Pozostaje zatem otwarta droga do zaliczenia naktad6w na poczet réznicy miedzy
dotychczasowa oplata roczng, a zaktualizowang w toku kolejnej aktualizacji stosownie do art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n.,
a zatem powodowa spolka nie ma obecnie interesu prawnego w ustalaniu tego prawa odrebnie w postepowaniu
prowadzonym na podstawie art. 189 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniést powod. Skarzac orzeczenie w catoéci, zarzucit:

1/ naruszenie przepiséw prawa procesowego, tj. art. 189 k.p.c., polegajace na jego zastosowaniu w niniejszej sprawie
i uznaniu, ze w powod nie ma interesu prawnego w ustaleniu, ze na poczet réznicy miedzy dotychczasowa a
zaktualizowana oplata z tytulu uzytkowania wieczystego podlega zaliczeniu wartoéci nakladéw poczynionych na
budowe poszczegodlnych urzadzen infrastruktury technicznej,

2/ naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art. 78 ust. 2 w zw. z art. 77 ust. 4 u.g.n., polegajace na
blednej ich interpretacji prowadzacej do przyjecia, ze warunkiem skutecznos$ci zadania zaliczenia warto$ci nakltadow
poczynionych na budowe poszczegblnych urzadzen infrastruktury technicznej na poczet réznicy

miedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowana, jest jego zgloszenie we wniosku o ustalenie, ze aktualizacja
oplaty rocznej jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci, bez jednoczesnej mozliwoéci zgloszenia
i doprecyzowania tego zagdania w toku postepowania aktualizacyjnego,

3/ naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art. 77 ust. 4 u.g.n., polegajace na jego blednej interpretacji
prowadzacej do przyjecia, ze zaliczeniu na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowanag
podlega wylacznie warto$¢é nakltadéw poniesionych przez powoda na budowe poszczegoélnych urzadzen infrastruktury
technicznej zlokalizowanych fizycznie w granicach ewidencyjnych dzialki nr (...), na nadto polegajace na jego
blednej interpretacji prowadzacej do przyjecia, ze zaliczeniu na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa a
oplata zaktualizowana podlega wylacznie wartoé¢ nakladow na budowe urzadzen infrastruktury technicznej majacych
charakter inwestycji nowych,

4/ naruszenie przepisOw prawa materialnego tj. art. 235 § 1 k.c. wzw. z art. 47 § 1 k.c. polegajace na ich zastosowaniu w
niniejszej sprawie i uznaniu, ze wybudowane przez powoda urzadzenie infrastruktury technicznej w postaci przylacza
elektroenergetycznego stanowi czesé¢ skladowa budynku handlowego,

W konkluzji wnibst skarzacy o zmiane wyroku przez uwzglednienie powodztwa oraz zasadzenie na rzecz powoda
kosztéw postepowania przed Sadami obu instancji, ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi
pierwszej instancji do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania.

Pozwany wniost o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja okazala sie niezasadna i podlegala oddaleniu.

Sad Apelacyjny podzielil ustalenia Sadu pierwszej instancji stanowiace podstawe faktyczna rozstrzygniecia i przyjal
je za wlasne. Nie byly one sporne i skarzacy ich nie kwestionowal. Spor dotyczyt bowiem wykladni prawa. Pierwsze,
podstawowe zagadnienie podniesione w apelacji dotyczyto podstawy prawnej roszczenia o ustalenie, ze na poczet
réznicy pomiedzy dotychczasowa oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej dziatke

gruntu polozong w W. przy ul. (...) o numerze ewidencyjnym (...), o powierzchni 7.065 m?, a oplatg zaktualizowana,

podlega zaliczeniu kwota 202.210 zl stanowiaca naklady uzytkownika wieczystego na budowe urzadzen infrastruktury
technicznej. Mozliwo$c takiego zaliczenia przewiduje art. 77 ust. 4 u.g.n. i ten wlaénie przepis stanowi w ocenie powoda



podstawe dochodzonego roszczenia. Zdaniem natomiast Sagdu Okregowego, zadanie powoda mogto by¢ rozpoznawane
tylko na podstawie art. 189 k.p.c., a wobec braku interesu prawnego powoda w realizacji prawa przewidzianego w art.
77 ust. 4 u.g.n. na tejze wlasnie podstawie, powodztwo podlegato oddaleniu. W ocenie Sadu pierwszej instancji powod
mogl bowiem i nadal moze, zadaé stosownego rozliczenia nakladéw na infrastrukture techniczng jedynie w ramach
procedury aktualizacyjnej oplaty za uzytkowanie wieczyste przewidzianej w art. 77 — 81 u.g.n.

Sad Apelacyjny podziela powyzsze stanowisko Sadu Okregowego. Wbrew pogladowi skarzacego, przepis art. 77 ust.
4 u.g.n. nie kreuje roszczenia o ustalenie, ze warto§¢ nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego na
infrastrukture techniczna nieruchomosci zalicza sie na poczet r6znicy miedzy oplata dotychczasowa a zaktualizowana.
Przepis ten pozwala bowiem na dokonanie takiego zaliczenia jedynie przy aktualizacji oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego, a wiec - jak shusznie wskazal to Sad pierwszej instancji - w toku procedury aktualizacyjnej
zapoczatkowanej przez wlasciciela gruntu decyzja wypowiadajaca dotychczasowa oplate roczna. To w ramach tego
postepowania uzytkownik wieczysty moze zglosi¢ do uwzglednienia przy ustaleniu nowej wysoko$ci oplaty rocznej,
naklady jakie poczynil na infrastrukture techniczng nieruchomosci. Takie tez stanowisko podziela doktryna i
orzecznictwo (por. E.Bonczak — Kucharczyk w: Komentarze Lex do art. 77 u.g.n., G.Bieniek w: Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami. Komentarz Lexis Nexsis Warszawa 2011, str. 427, Ustawa o gospodarce nieruchomoS$ciami.
Komentarz autorstwa J.Jaworskiego, A.Prusaczyka, A.Tulodzieckiego i M.Wolanina, C.H. Beck, Warszawa 2011, str.
419, postanowienia Naczelnego Sadu Administracyjnego: z 27 wrze$nia 2011 r., I OSK 1533/11, z 6 wrze$nia 2011
r., I OSK 1429/11, Lex nr 965905, wyrok Sadu Najwyzszego z 21 kwietnia 2010 r., V CSK 356/09, Lex nr 584211,
wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z 4 lipca 2007 r., II SA/Gd 299/07, Lex nr 527556).
Zgodnie z nim, zgloszenie przez uzytkownika wieczystego wniosku o zaliczenie na podstawie art. 77 ust. 4 u.g.n.
nakladéw na poczet aktualizowanej oplaty rocznej moze nastapi¢ jedynie do czasu prawomocnego orzeczenia sadu,
o ile uzytkownik zlozyl sprzeciw od orzeczenia SKO oddalajacego jego wniosek i w zwigzku z tym spor odno$nie do
wysokoSci oplaty rocznej zostanie poddany na mocy art. 80 ust. 1 u.g.n. pod osad sadu powszechnego. Sad Apelacyjny
nie podziela pogladu Sadu pierwszej instancji, ze zadanie takie uzytkownik moze zglosi¢ jedynie we wniosku do
SKO o ustalenie, ze aktualizacja jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokoéci, przy jednoczesnym
wykazaniu rodzaju i wysoko$ci poczynionych nakladéw. Nie ulega kwestii, ze zgloszenie takiego zadania juz na
poczatku procedury aktualizacyjnej jest wskazane, jako ze moze spowodowa¢é zakonczenie postepowania juz na etapie
administracyjnym, jednak brak jest przeszkdd dla pozniejszego, tj. juz w toku postepowania sagdowego domagania
sie rozliczenia nakladéw. Postepowanie to nie ogranicza niegodzgcego sie z aktualizacjg uzytkownika wieczystego w
precyzowaniu badz zmienianiu swego stanowiska wyrazanego przed SKO, w tym takze w zlozonym do niego wniosku,
ktéry w przypadku wniesienia sprzeciwu, zastepuje pozew. Wniosek zatem powoda z dnia 23 stycznia 2009 r. zlozony
w sprawie II C 1392/07 Sadu Okregowego Warszawa — Praga w Warszawie, w ktérej przedmiotem sporu miedzy (...)
Sp. Z 0.0., a(...) W. byla aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dziatki nr (...), wskutek wypowiedzenia
dotychczasowej stawki decyzja z 28 listopada 2005 r., o zaliczenie na poczet r6znicy miedzy oplatg dotychczasowa
a oplata zaktualizowana kosztow przelozenia podziemnej linii energetycznej w kwocie 24.400 zl, zgloszony byl we
wlasciwym postepowaniu i winien by¢ w tymze postepowaniu rozpatrzony. Wylaczenie go do odrebnego postepowania
bylo bledem Sadu Okregowego, na ktéry powod nie zareagowal, doprowadzajac do uprawomocnienia sie wyroku w
sprawie IIC 1392/07, w ktoérym Sad ustalil nowa wysoko$¢ oplaty rocznej obowigzujaca poczawszy od dnia 1 stycznia
2006 r., z pominieciem uwzglednienia nakladéw poczynionych i zgloszonych przez uzytkownika wieczystegokownika
wieczystego (pozostale kwoty nakladéw zgloszone zostaly juz w niniejszym postepowaniu, po wydaniu wyroku w
sprawie II C 1392/07). Poniewaz zgodnie z tym, co powiedziano wyzej, rozliczenie nakladow w sposéb wskazany
w art. 77 ust. 4 u.g.n. moze nastapi¢ tylko w ramach procedury aktualizujacej oplate roczna za uzytkowanie
wieczyste, prawomocne zakonczenie postepowania w tym przedmiocie wylgczylo mozliwo$¢ dochodzenia przez
powoda roszczenia o ustalenie, Ze na poczet roznicy miedzy oplata dotychczasowa a zaktualizowana podlega warto$é
nakladéw w kwocie 202.210 zl. Slusznie ocenit Sad pierwszej instancji, ze powod nie ma interesu prawnego w takim
ustaleniu. Trafnie wskazal, iz pow6d bedzie mogt zadaé rozliczenia obecnie zgloszonych nakladéw (co do kwoty
177.810 z} zdecydowanie sp6Znionych w



ramach dotychczasowej aktualizacji oplaty), przy kolejnej aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, na co
zezwala przepis art. 77 ust. 5 u.g.n.

Wskazaé¢ nalezy jeszcze na jedna istotna kwestie calkowicie dotychczas przez strony i Sad pierwszej instancji
pominieta, a majaca istotne znaczenie z punktu widzenia ustalenia zaktualizowanej oplaty za uzytkowanie wieczyste
uwzgledniajacej naklady na infrastrukture techniczng nieruchomosci poczynione przez uzytkownika wieczystego.
Oto6z, wbrew temu co, jak sie wydaje, chcial osiagna¢ powod w niniejszym sporze, zaliczeniu za poczet r6znicy
miedzy oplata dotychczasowsg a oplata zaktualizowang nie podlega warto$¢ (cena) tychze nakladéw, tj. nowa
oplata nie ulega prostemu pomniejszeniu o warto$¢ tych nakladow. W my$l bowiem art. 77 ust. 4 u.g.n. naklady
na budowe infrastruktury technicznej to nie suma wydatkow poniesionych na dane urzadzenie, jak to zdaje sie
pojmuje powod, dowodzac wysoko$é tak rozumianych nakladéow. W art. 159 u.g.n. ustawodawca upowaznil Rade
Ministréw do okreslenia w drodze rozporzadzenia m.in. sposobdw okreslania wartosci nakladéw na nieruchomoéci
przy uwzglednieniu ich rodzaju. W wydanym na podstawie tegoz upowaznienia rozporzadzeniu z dnia 21 wrze$nia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego ( Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z pdzn.
zm.), zajmujacym sie takze sposobami okreslenia wartosci nakladéow ( § 1 pkt 3), w § 28 ust. 6 wskazano, ze przy
okreslaniu warto$ci nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego, o ktorych mowa w art. 77 ust. 4 1 5
u.g.n., warto$¢ nakladéw stanowi iloczyn wartoSci okreslonych na podstawie § 35 ust. 3 pkt 1 i procentowego udziatu
uzytkownika wieczystego w kosztach budowy poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej. Jak stanowi za$ §
35 ust. 11 3 rozporzadzenia, na potrzeby okreslenia warto$ci nakladow okresla sie warto$¢ nieruchomosci, na ktorych
dokonano nakladbw, lacznie z tymi nakladami (ust. 1), przy czym warto$¢ tych nakladéw odpowiada réznicy warto$ci
nieruchomoéci uwzgledniajacej jej stan po dokonaniu nakladéw i warto$ci nieruchomosci uwzgledniajgcej jej stan
przed dokonaniem nakladow (ust. 3). Takie ujecie nakladéw o jakich stanowi art. 77 ust. 4 u.g.n. jest uzasadnione,
gdyz chodzi tu nie o kreowanie na rzecz uzytkownika wieczystego roszczenia z tytulu poniesionych na nieruchomoéé
wydatkéw na infrastrukture, ale o uwzglednienie na ile warto$¢ nieruchomosci wskutek urzadzen infrastruktury
wzrosla, jako ze tylko ta okoliczno$é tj. wzrost warto$ci nieruchomosci, ma znaczenie dla aktualizacji oplaty za
uzytkowanie wieczyste. Celem konstrukeji art. 77 ust. 4-6 u.g.n. nie jest zwrocenie przez wlasciciela uzytkownikowi
wieczystemu warto$ci nakladéow stanowiacych réwnowarto§é urzadzen infrastruktury zainstalowanych na jego
gruncie, przez pomniejszenie o ich sume wysoko$ci oplaty rocznej, a jedynie uwzglednienie okoliczno$ci, ze urzadzenia
te mogg mie¢ wplyw na wzrost warto$ci nieruchomos$ci gruntowej, a wiec stanowia przysporzenie na jego rzecz.
O ile w procesie aktualizacyjnym oplaty rocznej ustalone zostanie, ze warto$¢ nieruchomoéci wskutek nakladéow
poczynionych przez uzytkownika wieczystego wzro$nie, warto$¢ tychze nakltadéw obliczonych w sposéb okre§lony w
§ 35 ust. 3 w/w rozporzadzenia zostanie uwzgledniona przy ustaleniu oplaty zaktualizowanej zgodnie z art. 77 ust. 4
u.g.n. Dlatego tez w wymienionych wyzej komentarzach do ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz powolanych
orzeczeniach, dla uzasadnienia etapu w jakim uzytkownik wieczysty moze zglosi¢ zadanie uwzglednienia nakladow (do
czasu prawomocnego zakonczenia postepowania w sprawie aktualizacji oplaty), wskazuje sie na obowiazek weryfikacji
przez rzeczoznawce ustalajacego warto$¢ nieruchomosci dla celow aktualizacji oplaty, podanych przez uzytkownika
nakladéw na infrastrukture techniczna nieruchomosci. W takiej bowiem sytuacji bedzie on dla potrzeb zastosowania
art. 77 ust. 4 u.g.n. ustalal — zgodnie z wymogami rozporzadzenia — warto$¢ nieruchomosci uwzgledniajacej jej stan
po dokonaniu nakladéw i wartos¢ nieruchomosci przed ich dokonaniem. Dopiero woéwczas bowiem mozliwe bedzie
ustalenie, jaka warto$¢ zostanie zaliczona na poczet r6znicy miedzy optata dotychczasowa a zaktualizowana.

Z powyzszych wzgleddw, Sad Apelacyjny uznajac, ze zarzut naruszenia przez Sad pierwszej instancji art. 189 k.p.c. nie
jest zasadny, oddalil apelacje. Sad nie ustosunkowywal sie do poszczeg6lnych nakladow poczynionych przez powoda,
ktorych zaliczenie do urzadzen infrastruktury w rozumieniu art. 77 ust. 4 u.g.n. byto przedmiotem sporu, a takze
zarzutéw apelacji, gdyz nie ma to znaczenia dla rozstrzygniecia. Jak wskazano wyzej sposob okreslenia i wyliczenia
nakladéw majacych wplyw na ustalenie na podstawie art. 77 ust. 4 u.g.n. zaktualizowanej oplaty za uzytkowanie
wieczyste nie odbywa sie poprzez prosta kalkulacje ich wartosci, a zatem rozwazania zar6wno stron jak i Sadu
Okregowego w tym zakresie nie moglyby mie¢ wplywu na wynik postepowania takze wéwczas, gdyby dotyczyto ono
aktualizacji oplaty. Mozna zgodzi¢ sie ze skarzacym, iz postepowanie dowodowe w sprawie niniejszej majace na celu



ustalenie warto$ci nakladow, bylo catkowicie zbedne, skoro powo6dztwo podlegalo oddaleniu z uwagi na brak interesu
prawnego powoda w rozumieniu art. 189 k.p.c.

Z powyzszych wzgledéw, Sad Apelacyjny na mocy art. 385 k.p.c. orzekl jak w sentencji. Zgodnie za$ z zasada
odpowiedzialnoéci za wynik procesu wyrazong w art. 98 §1i 3 k.p.c., Sad zasadzil od powoda na rzecz pozwanego
zwrot kosztow postepowania apelacyjnego, kosztow zastepstwa procesowego, obliczonych na podstawie § 2 ust. 11 2,
§ 6 pkt 71 § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za
czynno$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu ( Dz. U. Nr 163, poz. 1349 z p6Zn. zm.).



