Sygn. akt VI ACa 1586/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 wrzesnia 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SA Ryszard Sarnowicz
Sedziowie: SA Ksenia Sobolewska - Filcek

SO del. Anna Szancito (spr.)

Protokolant: Olga Kaminska

po rozpoznaniu w dniu 24 wrze$nia 2018 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy

z powodztwa (...) SSA. wW.

przeciwko Skarbowi Pafistwa - Prezydentowi (...) W.

o ustalenie wysoko$ci oplaty za uzytkowanie wieczyste
na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 10 lipca 2017 .

sygn. akt XXV C 480/16

I. oddala apelacje,

II. zasadza od (...) S.A. wW. narzecz Skarbu Panistwa — (...)kwote 4050 zl (cztery tysiace piecdziesiat zlotych) tytulem
zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt VI ACa 1586/17

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 1 lipca 2017 r. Sad Okregowy w Warszawie XXV Wydzial Cywilny w sprawie z powddztwa (...)
S.A. w W. (dalej: (...)) przeciwko Skarbowi Panistwa — Prezydentowi (...) W. ustalil aktualizacje oplaty za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci opisanej jako dzialka (...) w obrebie (...), polozonej przy ul. (...) w W., za 2013 r. na kwote
100.557,60 zl, za 2014 r. na kwote 142.273,80 zt i za 2015 r. na kwote 183.990 z}, oddalajac powddztwo w pozostalym
zakresie oraz orzekl o kosztach procesu.

Sad Okregowy ustalil, ze pozwany jest wlaScicielem nieruchomosci, ktora stanowi dzialke ewidencyjna (...) w obrebie
(...) o powierzchni 12.620 m2. Dzialka zostala podzielona na mniejsze dzialki zgodnie z decyzjami Prezydenta
W. z 2015 r. Do 2013 r. na tej dzialce znajdowaly sie budynki z lat 80-tych o przeznaczeniu przemyslowym
tj. hala montazowa oraz budynek biurowo-socjalny. W 2013 r. podjeto rozbiérke hali montazowej. Obecnie na
dzialce (...) znajduje sie budynek wielorodzinny, ktérego wylacznym uzytkownikiem jest (...) sp. z 0.0. Na terenie



nieruchomoéci, przed podwyzszeniem oplaty za wieczyste uzytkowanie, przeprowadzane byly remonty polegajace
na modernizacji sieci energetycznej i kanalizacyjnej. Prace polegaly m.in. na modernizacji ukladéw pomiarowych,
czyszczeniu wypustow i kratek deszczowych, czyszczeniu przewodéw kanalizacyjnych, udraznianiu kanalizacji oraz
naprawianiu awarii. Dotychczasowa oplata roczna za uzytkowanie wieczyste wynosita 50.278,08 z}. Pismem z dnia 13
listopada 2012 r. Prezydent (...) W. wypowiedzial oplate za uzytkowanie i ustalil nowa oplate od dnia 1 stycznia 2013 r.
w wysokos$ci 223.907,82 zl na podstawie ustalonej operatem szacunkowym ceny gruntu na kwote 7.463.594 zl. Powod
zlozyl odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego, ktére zostalo oddalone.

Sad I instancji wzigl pod uwage stan prawny nieruchomosci na dzien 31 grudnia 2012 r. Ustalil warto$¢ nieruchomoéci
w oparciu o opinie bieglego sadowego. Wskazal, ze metoda zastosowana przez bieglego nie jest tak czesto stosowana,
jak metoda poréwnywania parami, czy korygowania $redniej ceny ale jest w pelni dopuszczalna, a ze statystycznego
punktu widzenia daje wyniki analogiczne, jak inne metody, lecz jest obarczona mniejszym ryzykiem btedu. Wartoéc
rynkowa nieruchomosci ustalona na dzien 31 grudnia 2012 r. wynosila 6.133.000 zL i stanowila podstawe do
dokonania obliczenia oplaty aktualizacyjnej przy zastosowaniu 3% stawki. Wysoko$¢ oplaty ustalona zostala na kwote
183.990 zl. Uwzgledniajac tres¢ art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami z 21 sierpnia 1997 r. (aktualnie
tj. Dz.U. z 2018 r., poz. 121 ze zm.; dalej: u.g.n., zostala ustalona optata w kolejnych latach.

W zakresie zadania powoda rozliczenia nakladéw Sad I instancji wskazal, ze rozliczeniu podlegaja naklady na budowe
urzadzen infrastruktury technicznej rozumianej jako infrastruktura publiczna, a zatem naklady, ktére znajduja sie
na nieruchomosciach sasiadujacych bezposrednio z nieruchomoécia gruntowa oddana w wieczyste uzytkowanie.
Podkresdlil, ze inwestycje w uzbrojenie wlasne nieruchomos$ci nie mieszcza sie w pojeciu nakladow na budowe
infrastruktury.

Sad Okregowy ocenil, ze naklady poniesione przez powoda nie stanowig takich nakladéw, ktére moglyby zostac
odliczone od wartoSci nieruchomosci. Prace finansowane przez powoda byly zwigzane z utrzymaniem biezacej
eksploatacji urzadzen wodnych i kanalizacyjnych niezbednych do utrzymania nieruchomo$ci w nalezytym stanie.
Wydatki zwigzane z konkretnymi inwestycjami nie moga stanowié¢ naktadow, gdyz stana sie lub juz sie staly wlasnoScia
przedsiebiorstw zajmujacych sie dostarczaniem energii, wody, lub odbieraniem $ciekoéw. Wskazal, ze trudno jest
uznad, iz z tytulu tych nakladow wzrosta warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci. Ostatecznie Sad I instancji ocenil, ze
nie zaszly przeslanki do zaliczenia poczynionych przez powoda nakladéw przy ustalaniu oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste.

Apelacje od powyzszego wyroku wniést powdd M. W., zaskarzajac wyrok w czeSci, tj. w zakresie punktu 1, w jakim
oplata zostala ustalona ponad kwote 50.278,08 zl oraz w zakresie punku 2. Domagal sie zmiany zaskarzonego
wyroku poprzez uznanie, ze aktualizacja oplaty za uzytkowanie wieczyste zostala dokonana w sposéb bezskuteczny,
ewentualnie jest nieuzasadniona w calo$ci lub jest uzasadniona w innej, nizszej wysokoSci wynoszacej 50.278,08
zl. Nadto domagal sie zaliczenia na poczet oplaty aktualizacyjnej réwnowarto$ci nakladow w kwocie 500.000 zt.
Ewentualnie wni6st o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I
instancji, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach. Zarzucil naruszenie:

1) przepisbw prawa procesowego, ktére miato istotny wplyw na wynik sprawy:

- art. 227 w zw. z art. 233 § 1 w zw. z art. 3 k.p.c. oraz art. 328 § 2 k.p.c. poprzez bledne uznanie, ze wnioski
dowodowe zgloszone w punktach 3, 5, 6, 7 pozwu nie dotycza faktéw istotnych dla rozstrzygniecia sprawy i ich
nieprzeprowadzenie,

- art. 233 § 1 wzw. art. 227 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozpatrzenia materiatu dowodowego, co doprowadzilo
do blednego uznania, ze powdd nie dokonal nakladéw na nieruchomosciach sasiednich, ktére byly nakladami
koniecznymi oraz nakladami zwiekszajacymi warto$¢ nieruchomosci;

2) przepiséw prawa materialnego:



- art. 78 ust. 1 w zw. z art. 77 ust. 2a u.g.n. oraz art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewlasciwe zastosowanie polegajace na
przyjeciu, ze brak wskazania w wypowiedzeniu wysokoSci nowej oplaty, jaka pow6d obowigzany jest placi¢ od dnia 1
stycznia 2013 r. i w latach nastepnych nie powoduje bezskuteczno$ci wypowiedzenia,

- art. 77 ust. 51 6 u.g.n. poprzez bledne uznanie, ze wydatki powoda zwigzane ze wskazanymi inwestycjami nie moga
stanowi¢ nakladéw podlegajacych zaliczeniu na poczet réznicy miedzy oplata doczasowa a oplata zaktualizowana.

Powo6d domagal sie rozpoznania wnioskéw dowodowych wskazanych w punktach 3, 51 6 i 7 pozwu.

W uzasadnieniu apelacji wskazal, ze poni6st naklady konieczne, ktére wplywaly na cechy techniczno-uzytkowe gruntu,
a warto$¢ nieruchomosci wzrosta w wyniku ich przeprowadzenia. Podkreslil, ze nie zostaly przeprowadzone dowody z
opinii bieglego oraz dokumentéw, a ktére zmierzaly do wykazania poczynionych nakladéw. Nadto w wypowiedzeniu
oplaty rocznej nie wskazano oplaty, jaka miat obowigzywa¢ od dnia 1 stycznia 2013 r. i tym samym nie sposob uznac,
ze wypowiedzenie nastgpilo w sposob zgodny z przepisami prawa i skuteczny, a tym samym nie powinno wywolywac
skutkéw prawnych.

Strona pozwana wniosta odpowiedZ na apelacje, domagajgc sie oddalenia apelacji i zasadzenia kosztéw procesu.
Wskazano, ze wnioskowane przez powoda dowody mialy wykaza¢, iz poniesione zostaly naklady, ktére winny byc
odliczone od warto$ci nieruchomo$ci. Z materialu dowodowego zas wynika, Ze prace, na ktére powoluje sie powdd,
byly zwigzane z biezacym utrzymaniem nieruchomosci oraz uzbrojeniem, co nie mieéci sie z pojeciu nakladéw na
budowe infrastruktury. Nadto naklady w zasadniczym zakresie zostaly dokonana po wypowiedzeniu oplaty rocznej
i nie podlegaja rozliczeniu. Opinia bieglego nie jest za$ przydatna do ustalenia, czy powdd dokonal nakladow
podlegajacych rozliczeniu, gdyz lezy to w gestii organu stosujacego prawo. Niezasadny jest zarzut naruszenia art. 328 §
2 k.p.c., gdyz Sad Okregowy w sposéb wladciwy i skrupulatny wyjaénit dlaczego nie uznat poczynionych przez powoda
kosztow za naklady oraz wskazal podstawe oddalenia wnioskéw dowodowych. Brak postanowienia dowodowego jest
uchybieniem procesowym, ale pominiecie przeprowadzenia tego dowodu pozostaje bez znaczenia dla sprawy.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja strony powodowej byla bezzasadna.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne poczynione w sprawie przez Sad I instancji i przyjmuje je za wlasne,
czynigc podstawg dalszych rozwazan. Sad II instancji uznaje takze za prawidlowe zastosowanie przez Sad Okregowy
przepisoOw prawa materialnego w odniesieniu do ustalonego stanu faktycznego. Zarzuty apelacji byly nieuzasadnione,
nie podwazaly ani ustalen faktycznych, ani rozwazan prawnych Sadu I instancji.

W literaturze i orzecznictwie ugruntowane jest stanowisko, ze dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia art. 233 § 1
k.p.c. konieczne jest wskazanie przyczyn dyskwalifikujgcych postepowanie sadu. Zgodnie z tym przepisem sad
ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia
zebranego materialu. Ocena wiarygodnoSci i mocy dowodow przeprowadzonych w danej sprawie wyraza istote
sadzenia w cze$ci obejmujacej ustalenie faktow. Dotyczy ona rozstrzygniecia o przeciwstawnych twierdzeniach stron
na podstawie wlasnego przekonania skladu orzekajacego powzietego w wyniku bezposredniego zetkniecia sie ze
Swiadkami, dokumentami i innymi dowodami przeprowadzonymi w sprawie. Zarzut w tym przedmiocie, a wiec
sprzeczno$c istotnych ustalen sadu z trescia zebranego w sprawie materialu, moze byé skuteczny w sytuacji, gdy
powstaje dysharmonia pomiedzy materialem zgromadzonym w sprawie a konkluzja, do jakiej dochodzi sad na jego
podstawie. Przytoczenie w apelacji odmiennej, wlasnej oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego, na ktory
powoluje sie apelujacy, nie moze by¢ uznane za skuteczne, przy jednoczesnym zaniechaniu wykazania, ze ocena
dokonana przez sad przekracza granice swobodnej oceny dowoddéw, ktora wyznaczajg czynniki logiczny i ustawowy,
zasady do$wiadczenia zyciowego, aktualny stan wiedzy, stan §wiadomoSci prawnej i dominujace poglady na sadowe
stosowanie prawa. Jezeli wiec wnioski wyprowadzone przez sad orzekajacy z zebranego materialu dowodowego sa
logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym, to ocena tego sadu nie narusza przepisu art. 233 § 1 k.p.c.



i musi sie osta¢, chocby dawaly sie z niego wysnué takze wnioski odmienne. Innymi slowy, jedynie w sytuacji, gdy
brak jest logiki w powiazaniu wnioskéw z zebranymi w sprawie dowodami lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza
schematy logiki formalnej albo przeczy zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych zwigzkow
przyczynowo-skutkowych, przeprowadzona przez sad ocena dowod6w moze by¢ skutecznie podwazona.

W szczegblnoéci strona skarzaca powinna wskazaé, jakie kryteria oceny naruszyt sad przy ocenie konkretnych
dowodoéw, uznajac brak ich wiarygodno$ci i mocy dowodowej lub niestuszne im je przyznajac (zob. np. wyrok SA
w Warszawie z dnia 20 grudnia 2006 r., VI ACa 567/06, Lex nr 558390). Strona moze tylko podnosi¢, postugujac
sie argumentami jurydycznymi, ze sad rozpoznajacy sprawe razaco naruszyl zasady logicznego rozumowania oraz
do$wiadczenia zyciowego, a uchybienie to moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy (por. wyrok SN z dnia 18 czerwca 2004
r., I CK 369/03, Lex nr 174131). W wywiedzionej apelacji pozwany powinien byl zatem wykazaé, co nie nastapito,
ze Sad I instancji uchybil zasadom logicznego rozumowania lub doswiadczenia zyciowego, poniewaz tylko takie
uchybienie moze by¢ przeciwstawione uprawnieniu sagdu do dokonywania swobodnej oceny dowodéw. Samo zas
przekonanie strony o odmiennej ich ocenie niz ocena sgdu nie jest w tym zakresie wystarczajace (por. wyrok SA
w Bialymstoku z dnia 12 paZdziernika 2012 r., I ACa 209/12, Lex nr 1223145). Skarzacy nie przedstawit zadnych
argumentow, ktére moglyby skutkowaé uznaniem, ze ustalenia faktyczne poczynione przez Sgd Okregowy i dokonana
przez ten Sad ocena materialu dowodowego byla sprzeczna z wytycznymi przewidzianymi w omawianym przepisie.

Odnoszac sie w pierwszym rzedzie do najdalej idacego zarzutu apelacji dotyczacego naruszenia art. 78 ust. 1 w zw. z
art. 77 u.g.n. oraz art. 328 § 2 k.p.c. poprzez jego niewla$ciwe zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze brak wskazania
w wypowiedzeniu wysokos$ci nowej oplaty rocznej, jaka powod zobowigzany jest placi¢ od dnia 1 stycznia 2013 r.
i w latach nastepnych, z wyszczeg6lnieniem kwot przypadajacych na kolejne lata, nie powoduje bezskuteczno$ci
wypowiedzenia. Powod wywodzil, iz brak rozbicia nowo ustalonej oplaty na poszczegoblne lata zgodnie z art. 77 ust.
2a u.g.n. stanowi o bezskuteczno$ci wypowiedzenia. Stwierdzi¢ nalezalo, ze zarzut ten byl bezzasadny i opieral sie na
argumentacji, ktora zostala przedstawiana przez powoda juz w postepowaniu przed Sadem I instancji i ktéra shusznie
nie uzyskala akceptacji tego Sadu, ktéry wskazywal, ze wyrok w sprawie zastepuje o$wiadczenie woli uzytkownika
wieczystego.

W tym miejscu trzeba wskazaé, ze w orzecznictwie slusznie przyjmuje sie, w kontek$cie zarzutu naruszenia art.
328 § 2 k.p.c., ze niedostatki uzasadnienia wyroku moga by¢ przyczyna uwzglednienia apelacji tylko w sytuacjach
szczegblnych, gdy w ogodle nie pozwalaja na poznanie motywdw, jakimi kierowal sie sad wydajac rozstrzygniecie.
W obecnym modelu apelacji sad drugiej instancji jest sadem, ktory nie tylko na podstawie tresci uzasadnienia
bada prawidlowos$¢ decyzji sadu pierwszej instancji, ale rozpoznajac merytorycznie sprawe, uprawniony jest
takze do samodzielnej oceny materialu dowodowego zgromadzonego przez ten sad oraz, ewentualnie, takze w
postepowaniu apelacyjnym. Innymi slowy, jedynie w przypadku uchybiei w sporzadzeniu uzasadnienia, ktore
faktycznie uniemozliwiaja sadowi wyzszej instancji kontrole, czy prawo materialne i procesowe zostalo prawidtowo
zastosowane, zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. moze okazac sie skuteczny. Nie ulega watpliwoSci, ze uzasadnienie
zaskarzonego wyroku poddawalo sie kontroli instancyjnej, jako ze wynika z niego, z jakich przyczyn Sad I instancji
ustalil oplate aktualizacyjng w okre§lonej wysoko$ci. Natomiast nie uzasadnia zarzutu naruszenia tego przepisu
okoliczno$¢, ze strona w odmienny sposob ocenia material dowodowy zebrany w sprawie.

Przypomnieé nalezy, ze procedura aktualizacji moze sklada¢ sie z trzech etapéw. Pierwszy etap to wypowiedzenie
dotychczasowej wysokoSci oplaty, zawierajace jednoczeénie oferte tej oplaty w nowej wysokosci. Drugi etap to
postepowanie przed samorzadowym kolegium odwolawczym wywolane wnioskiem uzytkownika kwestionujacym
wypowiedzenie, ktore to postepowanie konczy sie ugoda, orzeczeniem kolegium o oddaleniu wniosku albo o ustaleniu
oplaty w nowej wysoko$ci. Trzeci etap aktualizacji to postepowanie przed sagdem cywilnym wywolane sprzeciwem
uzytkownika wieczystego wobec orzeczenia samorzadowego kolegium odwolawczego. To postepowanie moze sie
zakonczy¢ ugoda lub orzeczeniem w przedmiocie ustalenia wysokoSci oplaty rocznej. Kazdy z kolejnych etapow
po wypowiedzeniu oplaty w dotychczasowej wysoko$ci nastepuje zatem tylko wtedy, gdy uzytkownik wieczysty
zakwestionuje wypowiedzenie albo nastepnie zakwestionuje orzeczenie kolegium.



Stosownie za$ do tresci art. 77 ust. 2a u.g.n. w przypadku, gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co
najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokoéci
odpowiadajacej dwukrotnos$ci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$¢ dotychczasowe;j
oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie rowne czesci, ktére powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwdch latach.
Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. W zamierzeniu
ustawodawcy ta regulacja miala wprowadzi¢ zlagodzenie skutkdéw finansowych aktualizacji oplaty rocznej dla
uzytkownikow wieczystych.

W art. 77 ust. 2a u.g.n. ustawodawca okre$lil sposd6b wnoszenia oplaty rocznej przez uzytkownika wieczystego po
dokonaniu aktualizacji jej wysokos$ci w wyniku zmiany warto$ci nieruchomoéci. Przywolany przepis jest bezwzglednie
obowiazujacy. Okreslenie wysoko$¢ $wiadczen w poszczegolnych okresach — z uwzglednieniem normy zawartej w
tym przepisie — nie stanowi jednak wymogu wypowiedzenia oplaty za uzytkowanie wieczyste. Przepis ma charakter
techniczny i jego adresatem jest organ administracji, ktéry po ustaleniu oplaty rocznej bedzie okreslal wysokoéc
poszczegblnych oplat rocznych. Zastosowanie opisanej regulacji aktualizuje sie dopiero po ostatecznym ustaleniu
wysokoSci nowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste okre$lonej nieruchomosci.

W sprawie nie doszlo do naruszenia art. 78 ust. 1 u.g.n., bowiem wypowiedzenie z dnia 13 listopada 2012 r. zawieralo
wymagane tym przepisie elementy, tj. wysoko$¢ oplaty i sposéb obliczenia nowej wartoSci oplaty oraz pouczenie
uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. W wypowiedzeniu strony pozwanej
prawidlowo opisano réwniez nieruchomosci, ktérej wypowiedzenie dotyczylo, jak rowniez zawarto propozycje nowej
oplaty rocznej od dnia 1 stycznia 2013 r. w podanych wysoko$ciach stanowigcej 3% wartoéci gruntu. Brak okreslenia
sposobu wnoszenia oplaty rocznej przez uzytkownika wieczystego po dokonaniu wypowiedzenia pozostaje bez
wplywu na sprawe. Okreélenie poszczego6lnych oplat rocznych nie zostalo dokonane, gdyz wypowiedzenie zostalo
zakwestionowane.

Apelujacy zarzucil, w istocie, ze Sad I instancji nie przeprowadzil dowodéw istotnych w sprawie i w sposéb
nieuprawniony przyjal, iz brak jest przestanek do zaliczenia na poczet oplaty nakladow, ktére dotyczyly nie tylko
budowy urzadzen infrastruktury technicznej, w wiec wyczerpuja definicje z art. 77 ust. 4 u.g.n., ale ponadto podlegac
powinny rozliczeniu w trybie art. 77 ust. 6 u.g.n., bowiem stanowia naklady konieczne, wplywajace na cechy
techniczno-uzytkowe gruntu, a warto$¢ nieruchomosci wzrosta w wyniku ich przeprowadzenia.

Celem regulacji zwiazanej z rozliczeniem nakladéw uzytkownika wieczystego na budowe urzadzen infrastruktury
technicznej jest zracjonalizowanie obcigzen uzytkownikow wieczystych nieruchomosci, tak aby nie ponosili oni
negatywnych skutkéw udzialu finansowego w inwestycjach w publiczng infrastrukture poprzez zdublowanie kosztow
oraz poniesionych w formie nakladu na powstanie tej infrastruktury, a drugi raz w postaci koniecznoSci uiszczania
zwiekszonych obciazen finansowych wynikajacych ze wzrostu wartoéci nieruchomosci gruntowej (por. wyrok SN z
dnia 31 stycznia 2013 r., IT CSK 223/12, niepubl.).

Zgodnie z art. 77 ust. 4, 51 6 u.g.n. przy aktualizacji oplaty rocznej na poczet r6znicy miedzy optata dotychczasowa a
zaktualizowana zalicza sie warto$¢ nakladéw poniesionych przez uzytkowania wieczystego na budowe poszczegolnych
urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji. Przepis pozwala na zaliczenie wartosci
naklad6w poniesionych przez uzytkowania na budowe poszczegblnych urzadzen infrastruktury technicznej rowniez w
przypadku, gdy nie zostaly one uwzglednione poprzednio w dokonywanych aktualizacjach, a zasady, o ktérych mowa
w ustepach 4 i 5, stosuje sie odpowiednio do nakladow koniecznych, wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe
gruntu, poniesionych przez uzytkownika wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosta warto$¢ 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 przewodéw lub urzadzen wodociggowych, kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych, gazowych i
telekomunikacyjnych.



Podkresli¢ nalezy, iz przy zaliczeniu warto$ci nakltadow chodzi o odniesienie zakresu, w jakim doszlo do wzrostu
warto$ci nieruchomosci, do poczynionych przez wieczystego uzytkowania nakladéw. Celem konstrukcji art. 77
ust. 4-6 u.g.n. nie jest zwrdcenie przez wlasciciela uzytkownikowi wieczystemu wartoSci nakladéw stanowiacych
rownowarto$¢ urzadzen infrastruktury zainstalowanych na jego gruncie przez pomniejszenie o ich sume wysokosci
oplaty rocznej, a jedynie uwzglednienie okoliczno$ci, ze urzadzenia te moga mie¢ wplyw na wzrost warto$ci
nieruchomosci, a wiec stanowia przysporzenie na jej rzecz.

Jak wskazal Sad Apelacyjny w Bialymstoku w wyroku z dnia 30 kwietnia 2015 r. (I ACa 6/15, niepubl.), ustawa o
gospodarce nieruchomos$ciami rozréznia naklady na budowe urzadzen infrastruktury technicznej, zdefiniowane w
art. 143 ust. 2 u.g.n., oraz naklady konieczne (art. 77 ust. 6 u.g.n.). Jedynie co do tych ostatnich w ustawie wyraznie
wskazano, ze podlegaja zaliczeniu na poczet oplat za uzytkowanie wieczyste, o ile zwiekszaja warto$¢ nieruchomosci.
Sam ustawodawca zatem zawarl w normie wskazoéwke, ze powinny by¢ szacowane metoda rynkowa. Te dwie kategorie
nakladéw nie musza sie ze sobg pokrywaé — ich zakres moze by¢ zupelnie inny. Wskazaé jednak trzeba, ze sposéb
zaliczenia tych nakladow na oplate roczna w rozporzadzeniu wykonawczym do tej ustawy zostal uregulowany w sposéb
tozsamy. Oto6z § 28 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 24 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego wskazuje, ze warto$¢ nakladéw, o ktorych mowa w art. 77 ust. 4 i 5 u.g.n.,
ustala sie na podstawie § 35 ust. 3 pkt 1 rozporzadzenia. Ten z kolei stanowi, ze warto$¢ nakladow odpowiada réznicy
warto$ci nieruchomosci uwzgledniajacej jej stan po dokonaniu nakladéw i warto$ci nieruchomoéci uwzgledniajacej
jej stan przed dokonaniem tych nakladéw, przy czym, przy okreéleniu warto$ci naktadéw wedtlug zasad rynkowych,
dla ustalenia réznicy warto$ci nieruchomosci okresla sie jej warto$é rynkowa. Przepisy te nie zezwalaja na rozliczenie
nakladéw metoda kosztowa. Rozliczeniu jako naklad, w tym naktad konieczny, wplywajacy na cechy techniczno-
uzytkowe gruntu na podstawie art. 77 ust. 6 w zw. z ust. 4 i 5 u.g.n., podlega suma stanowiaca przyrost wartosci
nieruchomogci, nie za$ koszty realizacji danego nakladu (por. wyrok SA w Krakowie z dnia 26 wrzeénia 2012 r., I ACa
853/12, niepubl.; G. Bieniek, w: G. Bieniek (red.) Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami, Komentarz, Warszawa
2012, s. 509).

Warto$¢ nakladéw odpowiada roznicy wartoéci nieruchomoséci uwzgledniajacej jej stan po dokonaniu nakladow i
warto$ci nieruchomosci uwzgledniajacej jej stan przed ich dokonaniem, przy czym przy okre$laniu wartoéci naktadow
wedlug zasad rynkowych dla ustalenia r6znicy warto$ci nieruchomog$ci okreéla sie jej warto$¢ rynkowa. Tak wiec
wedlug przepiséw prawa nie ma mozliwosci zaliczenia nakladéw stanowigcych ich rownowarto$¢ wynikajaca z faktur
lub innych dokumentéw finansowych.

Prawo domagania sie rozliczenia nakladéw jest uzaleznione od wykazania, ze naklady spelialy warunki okreslone
w przepisie oraz wykazania ich zasadno$ci tak co do wysokoSci, jaki i charakteru, zakresu oraz czasu poniesienia
nakladow.

Zgodnie z ogdlna regula dowodowa, przewidziana w art. 6 k.c., ciezar dowodu w zakresie nakladow, w warunkach
pozwalajacych oceni¢ ich dopuszczalno$c¢ rozliczenia, obcigzal powoda. Odwolanie od decyzji samorzadowego
kolegium odwolawczego zastepuje w sprawie pozew. Rolg powoda bylo wykazanie, jakie konkretnie naklady zostaly
poczynione i jaki mialy wplyw na warto$¢ nieruchomos$ci w dacie ustalenia podstaw do wypowiedzenia oplaty za
uzytkowanie wieczyste. Powdd w postepowaniu przez Sadem I instancji wskazal, ze ponidst naklady w kwocie 500.000
z}. Wnio6sl przy tym o przeprowadzenie dowoddw na okolicznoé¢ wartoSci nakladéw oraz parametréow i dtugosci sieci
wewnetrznych wodociagowych, elektrycznych i odprowadzania éciekdéw. Niemniej z ustalen Sadu I instancji wynika, ze
na terenie nieruchomoéci, jeszcze przed wypowiedzeniem oplaty za uzytkowanie wieczyste, przeprowadzano remonty
sieci. Do 2013 r. na dzialce znajdowaly sie budynki z lat 80-tych, za§ w 2013 r. rozebrano hale, a obecnie znajduje sie
tam budynek wielorodzinny. Sad I instancji dokonal ustalefi w tym zakresie w oparciu m.in. o zeznania $wiadka J. P.,
co nie bylo kwestionowane przez apelujacego. Podkresli¢ nalezy, ze Swiadek zeznala wprost, iz na dzien wypowiedzenia
oplaty nieruchomo$¢ byla w stanie niezmienionym od lat 8o-tych. Co prawda, zostaly prowadzone drobne remonty
i modernizacja ukladu pomiarowego, ale dopiero po 2013 r. zostaly wykonane nowe przylacza do sieci wod-kan, po
tym jak po dniu 1 stycznia 2013 r. powo6d zdecydowat sie na dzialalno$¢ deweloperska.



W zakresie nakladow zwigzanych z przeprowadzanymi remontami i modernizacjami uznawanymi przez powoda za
naklady konieczne wskazaé trzeba, ze w doktrynie przez naklady konieczne rozumie sie takie naklady, ktérych celem
jest utrzymanie rzeczy w nalezytym stanie, np. remonty i konserwacja rzeczy, zasiewy, utrzymanie zwierzat, placenie
podatkéw. Inne naklady maja na celu ulepszenie rzeczy, przez co zwiekszaja one warto$é rzeczy — naklady uzyteczne,
badz zmierzaja do zaspokojenia potrzeb estetycznych tego, kto ich dokonuje — naklady zbytkowne (por. J. Ignatowicz,
w: J. Ignatowicz (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, Warszawa 1972, s. 608 i n.; S. Rudnicki, w: S. Dmowski, S.
Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega druga. Prawo rzeczowe, Warszawa 2007, s. 378; E. Skowronska-
Bocian, w: K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, Warszawa 2005, s. 637; wyrok SN z dnia 22 marca
2006 1., III CSK 3/06, Legalis). Tak rozumiane pojecie nakladéw musi jednak uwzglednia¢ takze tresé art. 77 ust.
6 u.g.n. W $wietle za$ tego przepisu naklady konieczne tylko wowczas moga by¢ zaliczone na poczet oplaty rocznej,
gdy wplywaja na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, a przy tym w ich nastepstwie wzroslta warto$¢ nieruchomosci
gruntowe;j.

Zasadnie Sad I instancji ocenil, ze prace wigzane z utrzymywaniem biezacej eksploatacji urzadzen wodnych i
kanalizacyjnych niezbednych do utrzymania nieruchomo$ci w nalezytym stanie nie moga stanowi¢ nakladow
podlegajacych zaliczeniu na poczet oplaty. Staly sie one bowiem wlasnoécia przedsiebiorstw zajmujacych sie
dostarczeniem energii, wody lub odbierajacych Scieki i nie mialy wplywu na warto$§¢ nieruchomosci. Wskazaé rowniez
nalezy, zr po dokonaniu prac rozbiorkowych w 2013 r. teren zostal na nowo zagospodarowany, doprowadzone
nowe przylacza i instalacje, wybudowany zostal nowy budynek. Wszelkie zatem wczeé$niejsze prace remontowe,
modernizacyjne i inne nie mogly doprowadzi¢ do wzrostu warto$ci nieruchomosci.

Nie istnieje ryzyko nieuzasadnionego wzbogacenia strony pozwanej poprzez okreSlenie wyzszej oplaty rocznej
obliczonej od warto$ci nieruchomosci ustalonej wedlug jej stanu wraz ze wskazanymi przez powoda nakladami.
Naklady poniesione na sieci wodociagowe, elektryczne oraz kanalizacyjne nie zwiekszyly wartoSci nieruchomosci,
przyjetej za podstawe zaktualizowanej oplaty. Dokonane zostaly po wypowiedzeniu oplaty za uzytkowanie. W tej
sytuacji pomniejszenie nowej oplaty rocznej o naklady w sposob nieuprawniony promowalyby powoda. Prowadziloby
to bowiem do zwrotu nakladow, ktore dla wladciciela nie majg znaczenia, gdyz nie wplywaja na warto$¢é nieruchomosci,
w sposob usprawiedliwiajacy ustalenie oplaty rocznej w podwyzszonej wysokosci. Podkreslié bowiem trzeba, ze
jedynie bowiem fakt poniesienia tych nakladéw, skutkujacy wzrostem wartoSci nieruchomosci, usprawiedliwia
zadanie ich rozliczenia i zwrotu ich warto$ci przez pomniejszenie oplaty rocznej w nowej, zmienionej wysokoSci.

Wskazaé nalezy, ze powdd wnosil w istocie o ustalenie warto$ci nakladéw zwiazanych z pracami rozbiérkowymi oraz
wybudowaniem sieci i przylaczy, ktére mialy miejsce po 2012 r. oraz ich charakteru prawnego, co nie mialo znaczenia
w sprawie. Wnioski dowodowe wskazane w punktach 5 i 6 pozwu dotycza inwestycji, ktére mialy miejsce w 2013 r.
i nastepnych i nie mialy wplywu na wysoko$c¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste ustalone z dniem 1 stycznia 2013 r.
Zasadnie wiec Sad Okregowy wnioskow w tym przedmiocie nie uwzglednil

W zakresie wartoSci nakladéw wskaza¢ nalezy, ze dowdd wskazany w punkcie 3 pozwu nie byl przydatny
dla rozstrzygniecia istotnych okoliczno$ci w sprawie, albowiem zasadnicze znaczenie mialo wykazanie wplywu
dokonanych inwestycji do konica 2012 r. na warto$¢ nieruchomosci, a nie ustalenie wartoéci nakladéw, czy warto$ci
nieruchomos$ci wraz z nakladami. Wniosek ten zostal uwzgledniony w czeéci dotyczacej wartoSci nieruchomosci w
dacie wypowiedzenia oplaty za uzytkowanie wieczyste. Na potrzeby opinii za$ przyjeto sposéb zagospodarowania oraz
stan nieruchomosci na koniec 2012 r., bez uwzglednienia nowo wzniesionego budynku wielorodzinnego. Podkresli¢
nalezy, ze rola sadu nie jest zastepowanie strony w formulowaniu wnioskoéw dowodowych i w zasadzie poszukiwanie
dowoddéw na potwierdzenie twierdzen jednej ze stron. Podobnie jak rola bieglego powinno byé¢ zweryfikowanie
twierdzen strony, a nie jest dokonywanie oceny i charakteru prawnego nakladéw.

Istotnie Sad I instancji nie rozpoznal formalnie wniosku powoda zgloszonego w punkcie 7 pozwu. Wskaza¢ jednak
nalezy, ze to uchybienie nie miato zadnego wplywu na wynik sprawy. Przyja¢ bowiem nalezalo, ze wszystkie wnioski,



ktore nie zostaly uwzglednione, podlegaly w istocie oddaleniu. W postepowaniu tym Sad nie ustalal wysokoSci
nakladéw, wobec czego ustalanie parametrow i dlugosci sieci wewnetrznej nie mialo znaczenia w sprawie.

Majac ma wzgledzie przedstawiong argumentacje, nalezalo uznaé, ze zaskarzony wyrok odpowiadat prawu, zas
apelacja nie miala uzasadnionych podstaw faktycznych i prawnych. W zwigzku z tym Sad Apelacyjny, na podstawie
art. 385 k.p.c., oddalit apelacje powoda jako bezzasadna.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Apelacyjny orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. Wynagrodzenie
pelnomocnika (w kwocie 4.050 z}) ustalono na podstawie § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych (t.j. Dz.U. z 2018 r.,
poz. 265 ze zm.), w brzmieniu obowiazujacym w dacie wniesienia apelacji.



