Niniejszy dokument nie stanowi doreczenia w trybie art. 15 zzs? ust. 2 ustawy COVID-19 (Dz.U.2021, poz. 1842)

sygn. akt I ACa 1201/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 listopada 2022 .
Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Pawel Rygiel

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 9 listopada 2022 r. w Krakowie
sprawy z powodztwa (...) Spo6lki z 0.0. w K.
przeciwko Skarbowi Panstwa - Staroécie (...)
o ustalenie
na skutek apelacji obu stron
od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie
z dnia 23 czerwca 2020 1., sygn. akt I C 957/07
1. oddala obie apelacje;
2. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego.
SSA Pawel Rygiel
sygn. akt I ACa 1201/20
UZASADNIENIE
wyroku z dnia 9 listopada 2022 roku
Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Krakowie

1/ ustalil, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa polozonej
w K. oraz w C. skladajacej sie z dzialek o lacznej powierzchni 39,3762ha, w tym z dzialek o numerach:

(...) objetej ksiega wieczysta nr (...), (...), (...) objetych ksiega wieczysta nr (...), (...), (...), (...), (...), (...), (...), (...), (..),
(...), (...), (...) objetych ksiega wieczysta nr (...), (...), (...), (...), (...), (...), (...), (...), (...), (...) objetych ksiega wieczysta
nr (...) (wszystkie ksiegi wieczyste prowadzone przez Sad Rejonowy w O. V Wydzial Ksiag Wieczystych) polozonych
w K. o lgcznej powierzchni 37,4905ha,



- (...), o powierzchni 1,8857ha polozonej w C., objetej ksiega wieczysta kw nr (...) prowadzona przez Sad Rejonowy
w O. V Wydzial Ksiag Wieczystych, a bedacych w uzytkowaniu wieczystym powoda, dokonana przez Staroste (...)
pismem z dnia 11 grudnia 2006r., znak (...) (...) jest uzasadniona do kwoty 125.098,20 zt i wynosi :

a/ za rok 2007- 59.366,14 zk;
b/ za rok 2008 - 92.232,17 zk;
¢/ za rok 2009 i lata nastepne — 125.098,20 zt (pkt 1);

2/ ustalil, Ze zaliczeniu na poczet réznicy pomiedzy oplata roczna dotychczasowa a oplatg roczng zaktualizowang
podlega wartoé¢ nakladow koniecznych wplywajacych na cechy techniczno — uzytkowe gruntu w nastepstwie ktérych
wzrosta warto$¢ nieruchomogci gruntowej poniesionych przez powoda w kwocie 882.027 z} (pkt 2);

3/ oddalil powodztwo w pozostalym zakresie (pkt 3);

4/ ustalil, Ze strony ponosza koszty procesu po polowie, pozostawiajac ich szczegdlowe wyliczenie referendarzowi
sadowemu (pkt 4).

Sad poczynil ustalenia faktyczne co do nabycia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej Skarbu
Panstwa polozonej w K. i C., sktadajacych sie z dzialek szczegdlowo okreslonych w uzasadnieniu, decyzja z 1992 r.
na rzecz (...) S.A. w K.. Strona powodowa (uprzednio (...) S.A. z siedziba w K.) jest uzytkownikiem wieczystym
przedmiotowych nieruchomosci, ktére w przewazajgcej czeSci tworza kompleks wchodzacy w sklad zakladu (...) sp. z
0.0., gdzie powddka prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza zwigzana z produkcja wyrobow higienicznych. Dziatki, ktérych
uzytkownikiem wieczystym jest strona powodowa sa obcigzone od 2003 r. ograniczonymi prawami rzeczowymi.

Ustalil Sad, ze w grudniu 1999 r. dokonano ostatniej aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego i od
1 stycznia 2000 r. wynosila ona 29 683,07 zl.

Sad poczynil ustalenia co do sporzadzenia w listopadzie 2006 r. na zlecenie Starostwa Powiatowego w O. nowego
operatu szacunkowego wyceniajacego warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci polozonych w K. na kwote 4
538 312,00 zl, za$ dzialki polozonej w C. na kwote 194 227,00 zl.

Pismem z dnia 11 grudnia 2016 r. Starosta (...) (w imieniu ktérego dzialat prawidlowo upowazniony A. W.) dzialajac
na podstawie art. 77 ust. 11 3 oraz art. 78 ust. 1 u.g.n. wypowiedzial (...) S.A. z siedziba w K. wysoko§¢ obowigzujace;j
dotychczas oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej Skarbu Panstwa polozonej w K.
iC., izaoferowal od dnia 01 stycznia 2007 r. oplate w nowej wysokos$ci wynoszacej 141 976,17 zl, na ktora skladala sie:
1/ oplata z tytulu uzytkowania wieczystego polozonych w K. w wysoko$ci 136 149,36 zl, co stanowi 3% warto$ci dzialek
okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego na kwote 4 538 312,00 zk; 2/ oplata z tytulu uzytkowania wieczystego
dzialki nr (...) polozonej w C., w wysokosci 5 826,81 zl, co stanowi 3% warto$ci dzialki okreSlonej przez rzeczoznawce
majatkowego na kwote 194 227,00 zl.

Sad kolejno ustalil okoliczno$ci zwigzane z brakiem zgody strony powodowej na ustalenie nowej wysokoSci oplaty.
I tak: powodka pismem z dnia 17 stycznia 2007 r. wniosla o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona,
za§ SKO w K. orzeczeniem z dnia 25 maja 2007 r. oddalilo jej wniosek. Strona powodowa pismem z dnia 29
czerwca 2007 r. wniosla sprzeciw od powyzszego orzeczenia SKO, domagajac sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty jest
nieuzasadniona badz uzasadniona w nizszej wysokoéci. Ponadto domagala sie zaliczenia na poczet réznicy miedzy
oplata dotychczasows, a oplata zaktualizowana wartoéci nakladow w kwocie 2 988 282,78 zl poniesionych przez
uzytkownika wieczystego nieruchomo$ci na budowe poszczegélnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu
dokonania ostatniej aktualizacji z grudnia 1999 r.



Sad w oparciu o opinie bieglego szczegotowo opisal jakie zabudowania znajduja sie na nieruchomosci, w co jest
wyposazona i ze kompleks posiada charakter teren6w przemyslowo — ustugowych. Wskazatl na sposob korzystania z
nieruchomogci.

Wartoé¢ rynkowa kompleksu wycenianych dzialek w stanie po poczynieniu nakladéw koniecznych wplywajacych na
cechy techniczno — uzytkowe gruntu w nastepstwie ktérych wzrosta warto$é nieruchomosci gruntowej wedtug stanu
i poziomu cen na dzien 11 grudnia 2006 r. wynosi 4 169 940 zl.

Ustalil Sad, ze uzytkownik wieczysty ponidst naklady, w nastepstwie ktérych wzrosta warto$¢ nieruchomosci
gruntowej. W 2001 r. wybudowano rurociag gazu za kwote 147.576 z; w 2003 roku rozbudowano linie kablowa
energetyczna podziemna i napowietrzna za kwote 77.000 zk; rowniez w 2003 r. wybudowano bocznice kolejowa za
kwote 655.000 zk; w 2006 r. odbudowano drogi i bocznice kolejowa za kwote 200.202 zt. Wartoé¢ tych nakladow
wynikajgca z faktur to kwota 1.079.778 zl. ( poz. 1,6,11,14 tabeli na str. 42 opinii podstawowej bieglej E. H. (1) k.
1768-1772).

Warto$¢ rynkowa nakladéw koniecznych poniesionych przez uzytkownika wieczystego na budowe urzadzen
infrastruktury technicznej wplywajacych na cechy techniczno — uzytkowe gruntu, w nastepstwie ktérych wzrosta
warto$¢ nieruchomosci gruntowej, poczynionych od 1 stycznia 2000 r. do grudnia 2006 r. wynosi 882.027 zL
Naklady te maja charakter dozbrajajacy nieruchomo$¢ oraz poprawiajacy warunki dostepnoéci komunikacyjnej
poprzez stworzenie dodatkowego $§rodka transportu do nieruchomoéci. Wplywaja na warto$c¢ dzialki niezabudowanej
i zwiekszaja jej atrakcyjnosé dla potencjalnego nabywcey. Najwiekszy naklad poniesiony przez powoda wplywajacy na
warto$¢ techniczno — uzytkowa gruntu to bocznica kolejowa, ktérej wybudowanie w 2003 roku kosztowalo 655.000 zl.
Przy tego typu dzialalnosci jak u powoda jest ona strategicznym polgczeniem komunikacyjnym. W okresie od 2001 r.
do grudnia 2006 r. uzytkownik wieczysty poniodst szereg innych nakladéw na inwestycje niezbedne dla prawidtowego
funkcjonowania firmy, ktérych wysoko$¢ na podstawie faktur wyniosta lacznie 2 988 282,78 zt.

W 2001 r. wybudowano plac, odbudowano i rozbudowano tory, plac oraz drogi dojazdowe, w 2002 r. rozbudowano
tory znajdujace sie na terenie sp6lki, na przelomie 2002-2003 r. rozbudowano drogi dojazdowe do magazynu i stacji
paliw; w 2003 r. odbudowano rurociagi prowadzace do budynkéw dyrekeji, portierni oraz magazynéw, wybudowano
instalacje parowa oraz wodociagowa w okolicach zeszytowni oraz magazynu technicznego, wybudowano plac celulozy,
wybudowano parkingi przyzakladowe wraz z chodnikami, droga dojazdowa oraz kanalizacja deszczowa, rozbudowano
droge przy biurowcu oraz wybudowano chodniki na terenie spolki, wybudowano asfaltowy plac manewrowy oraz
rozbudowano droge dojazdowa na terenie spotki (wykaz nakltadow wraz z kosztami poniesionymi na ich budowe na
str.38,42 opinii podstawowej bieglej E. H. (1) k. 1768-1772 akt).

Sad Okregowy wskazal w oparciu o jakie dowody poczynil ustalenia stanu faktycznego. Podal, ze cho¢ w sprawie opinie
sporzadzalo czterech bieglych, to ostatecznie Sad opart sie na opinii bieglej E. H., na podstawie ktorej ustalil wartos$c
rynkowa prawa wlasno$ci przedmiotowych nieruchomoéci oraz warto$¢ naktadéow koniecznych, wplywajacych na
cechy techniczno — uzytkowe gruntu, powodujace wzrost warto$ci nieruchomosci poniesionych przez uzytkownika
wieczystego a podlegajacych zaliczeniu na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa a zaktualizowana. Sad w
sposob szczegdlowy opisal z jakich przyczyn oparl sie na rzeczowej i stanowczej opinii bieglej E. H., w jaki sposob
dokonywala ona prawidlowych wyliczen warto$ci nieruchomosci i nakladow oraz w sposob wlasciwy odpowiedziata
na zarzuty stron do opinii.

Sad nie oparl sie na opinii bieglej E. H. (1) w zakresie ustalenia nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego
na budowe urzadzen infrastruktury technicznej, z przyczyn wskazanych w rozwazaniach prawnych oraz podal, ze
biegla przyjela niewlasciwa metode wyceny tych nakladéw na podstawie faktur przedstawionych przez powoda, jako
sumy kosztoéw dokonania tych nakladow, a nie wartoéci tych nakladéw.

W rozwazaniach prawnych Sad I instancji wskazal na przepisy art. 77 ust. 1, 2 i 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 .
o gospodarce nieruchomog$ciami regulujgce aktualizacje wysokosci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego



nieruchomo$ci gruntowej i sposob ponoszenia nowej oplaty rocznej. Z kolei art. 78 ust. 1 zd. 11 2 ww. ustawy dotyczy
procedury wypowiedzenia uzytkownikowi wieczystemu dotychczasowej wysokoS$ci oplaty i zaproponowaniu nowej
wysoko$ci, gdzie uzytkownik wieczysty moze kwestionowa¢ wypowiedzenie.

Sad nie podzielil zarzutu strony powodowej niewaznosci czynno$ci prawnej wypowiedzenia stawki oplaty rocznej
pismem z dnia 11 grudnia 2006 r. z uwagi na nieprawidlowe umocowanie. Sad uznal, ze A. W. byl wlaéciwie
umocowany przez Staroste (...) do zlozenia wypowiedzenia stawki oplaty.

Sad uznal, ze zaktualizowana oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci jest
uzasadniona i powinna wynosi¢ — stosownie do dyspozycji art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n. — kwote 125.098,20 1z,
stanowiaca 3% ustalonej wartosci tej nieruchomosci (3% x 4.169.940 z1). Natomiast uwzgledniajgc art. 77 ust. 2a
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, w 2007 r. oplata ta winna wynosi¢ 59.366,14 zl, czyli 2-krotno$¢ oplaty
dotychczasowej (2 x 29.693,07z1), w 2008 r. — 92.232,17 zl, tj. oplate roczng stanowigca dwukrotno$é oplaty
dotychczasowej powiekszonej o polowe nadwyzki pomiedzy wysokoécia oplaty zaktualizowanej, a dwukrotno$cig
oplaty dotychczasowej (tj. 125.098,20 z}-59.366,14 zl = 65.732,06 zl; 65732,06 zl:2 = 32.866,03 zl; 59.366,14 zl +
32.866,03 7zl = 92.232,17 7zl ) i jak wskazano wyzej - w 2009 r. i latach nastepnych 125.098,20 zl.

Sad I instancji w oparciu o art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n. dokonal zaliczenia na poczet réznicy miedzy oplatg dotychczasowa,
a oplata zaktualizowana wartoéci nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe
poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji. Zasady te stosuje sie
odpowiednio do nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno — uzytkowe gruntu, poniesionych przez
uzytkownika wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosta warto$¢ nieruchomosci gruntowej (ust. 6).

Podnidst Sad, ze strona powodowa mogla zasadnie wnioskowac o zaliczenie warto$ci nakladéw w sprzeciwie od
orzeczenia SKO z dnia 25 maja 2007 r.

Po przeprowadzonym postepowaniu dowodowym w oparciu o opinie bieglej sadowej E. H. (1) na poczet r6znicy
miedzy oplatg dotychczasowa, a oplatg zaktualizowana Sad zaliczyl warto$¢é nakladow koniecznych wplywajacych na
cechy techniczno-uzytkowe gruntu w nastepstwie ktérych wzrosta warto$¢ nieruchomoéci gruntowej poniesionych
przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci wlatach 2001 — 2006 w kwocie 882.027 zl, na wybudowanie na terenie
spolki w 2001 r. rurociggu gazu, na rozbudowanie w 2003 r. linii kablowej energetycznej podziemnej i napowietrznej,
na wybudowanie rowniez w 2003 1. bocznicy kolejowej i na odbudowanie w 2006 r. drogi i bocznicy kolejowe;j.

Dokonujac zaliczenia warto$ci naktadéw koniecznych w wysokoéci 882.027 zt w oparciu o opinie bieglej sadowej E.
H. (1) Sad powolal sie na orzecznictwo dotyczace kwalifikacji nakladow z art. 77 ust. 41 6 u.g.n.

Podal, ze z twierdzen strony powodowej wynika ze wszystkie naklady (niezaleznie od ich kwalifikacji) poczynione
przez uzytkownika wieczystego znajduja sie na nieruchomos$ci oddanej mu w uzytkowanie wieczyste. W toku catego
postepowania powo6dka nie wnosila o zaliczenie nakladéw poniesionych przez nig na nieruchomosciach sasiadujacych
bezposrednio z nieruchomo$cia bedaca w uzytkowaniu wieczystym. Dlatego tez w powolaniu na orzeczenie SN II CSK
223/12 naklady wskazane przez strone powodowa, a wyszczego6lnione na str. 38 i 42 opinii podstawowej bieglej E.
H. (1) przy przyjeciu kryterium ich polozenia na nieruchomo$ci wlasnej, nie mogg by¢ traktowane jako naklady na
budowe urzadzen infrastruktury technicznej w rozumieniu art. 77 ust. 4 u.g.n. (za wyjatkiem pozycji 1,6,11 i 14 ktore
moga by¢ rozliczone w trybie art. 77 ust. 6 u.g.n.).

Sad podal, ze drugi rodzaj nakladéw, o ktéorych mowa w art. 77 ust. 6 u.g.n. to nakltady konieczne wplywajace na
cechy techniczno - uzytkowe gruntu, poniesione przez uzytkownika wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosla
warto$¢ nieruchomosci gruntowej. W wyroku z dnia 30 stycznia 2014 r., III CSK 42/13 Sad Najwyzszy wyjasnil, ze
przez naklady konieczne, o jakich mowa w tym przepisie, rozumie sie naklady na grunt potrzebne do normalnego
korzystania z niego zgodnie z przeznaczeniem. Od tego rodzaju nakladéw nalezy oddzieli¢ naktady uzyteczne, ktére sa
dokonywane w celu ulepszenia rzeczy, a ich poniesienie nie jest konieczne do korzystania z nieruchomosci gruntowe;j.



Z kolei do nakladéw zbytkowych zalicza sie te, ktore sluza nadaniu cech odpowiadajacych upodobaniom posiadacza
imaja na celu zaspokojenie jego potrzeb estetycznych.

Jak wynika z ustalen faktycznych, strona powodowa dokonatla na nieruchomo$ci stanowiacej przedmiot uzytkowania
wieczystego nastepujacych nakladéw: wybudowanie na terenie sp6lki w 2001r. rurociaggu gazu, rozbudowanie w
2003r. linii kablowej energetycznej podziemnej i napowietrznej, wybudowanie réwniez w 2003r. bocznicy kolejowej
i odbudowanie w 2006r. drogi i bocznicy kolejowej o wartoéci rynkowej 882 027z}, Naklady te z racji ich charakteru i
lokalizacji podpadaja pod przepis art. 77 ust. 6 u.g.n., czyli sa to naklady konieczne wplywajace na cechy techniczno-
uzytkowe gruntu w nastepstwie ktérych wzrosta warto$é nieruchomosci gruntowe;j.

W oparciu o wskazane wyzej przepisy, Sad zaliczyl zatem na poczet réznicy pomiedzy oplata roczng dotychczasowa, a
oplata roczna zaktualizowana warto$¢ nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno — uzytkowe gruntu
w nastepstwie ktorych wzrosta warto§é nieruchomosci gruntowej poniesionych przez powoda w kwocie 882.027 zt,
o czym orzekl w pkt 2 wyroku.

W pozostatym zakresie Sad oddalil pow6dztwo jako niezasadne (pkt 3).

W pkt 4 wyroku Sad ustalil, ze strony ponoszg koszty procesu po polowie, kierujac sie przepisem art. 100 k.p.c.,
przy przyjeciu ze wygraly i przegraly w rownym stopniu, pozostawiajac ich szczegdtowe wyliczenie referendarzowi
sagdowemu na zasadzie art. 108 §1 zd.2 k.p.c.

0Od powyzszego wyroku apelacje wniosly obie strony.

Pozwany Skarb Panstwa — Starosta (...) zaskarzyl wyrok w zakresie pkt 2 i 4, zarzucajac naruszenie prawa
materialnego art. 77 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami poprzez jego niewlasciwe, nieuzasadnione
zastosowanie polegajace na zaliczeniu na poczet réznicy miedzy oplata zaktualizowana a dotychczasowa nakladéw
powoda w postaci budowy/rozbudowy/odbudowy urzadzen wg opinii bieglej E. H. (1) na str. 38 i 42, poz. 1, 6, 11, 14
ze wzgledu na to, Ze:

- zostaly blednie zakwalifikowane jako naklady konieczne, w sytuacji gdy nie byly konieczne do utrzymania gruntu
w stanie niepogorszonym i nie zostaly poniesione w celu normalnego korzystania z gruntu, a w celu ulepszenia i
usprawnienia dzialalnoSci gospodarczej powoda, a to wyklucza mozliwo$¢ ich zaliczenia;

- zostaly poczynione na nieruchomosci w uzytkowaniu wieczystym powoda, a taka lokalizacja budowy/rozbudowy/
odbudowy urzadzen wyklucza mozliwosc zaliczenia;

- wznoszenie nowych obiektéw przez uzytkownika wieczystego nie daje podstaw do zaliczenia nakladow;

- naklady te nie maja wplywu na ,cechy techniczno-uzytkowe gruntu”, a tylko na ,cechy rynkowe” nieruchomoéci, co
wyklucza mozliwo$é ich zaliczenia;

Apelujacy Skarb Panstwa zarzucit takze naruszenie prawa procesowego:

- art. 327" 81 k.p.c. poprzez niewyjasnienie w uzasadnieniu wyroku kwestii zasadniczych dla przestanek zaliczenia
nakladéw na podstawie art. 77 ust. 6 u.g.n: jakie sa cechy techniczno-uzytkowe gruntu; jaka jest r6znica miedzy
tymi cechami a cechami rynkowymi nieruchomosci; przyczyn zaliczenia nakltadéw koniecznych; dlaczego nie maja
one charakteru nakladow uzytkowych i dlaczego nie sa to naklady na dzialalno$¢ powoda; w jaki sposob te nakltady
wplywaja w stanie faktycznym na cechy gruntu; a zwlaszcza: dlaczego Sad zaliczyl naklady ,z racji ich charakteru
i lokalizacji” i co to sformulowanie oznacza oraz czym rézni sie charakter zaliczonych nakladéw od pozostalych i
dlaczego lokalizacja nakladéw umozliwiala ich zaliczenie na podstawie art. 77 ust.6 u.g.n. skoro zdaniem Sadu nie
umozliwiala na podstawie ust. 4 tego przepisu;

- art.233 81 k.p.c. poprzez dowolna, a nie swobodna ocene dowodu z opinii bieglej E. H. (1), uznajac ze:



a/ naklady wymienione na str. 38 i 42 poz. 1,6,11,14 opinii podlegaja zaliczeniu ,z racji ich charakteru i lokalizacji” bez
blizszych wyjasnien co te pojecia oznaczaja, w sytuacji gdy wlaénie z powodu ich charakteru tj. nie byly konieczne do
zachowania gruntu w nalezytym stanie i potrzebne do korzystania z niego oraz lokalizacji tj. na gruncie w uzytkowaniu
wieczystym powoda i wzbogacaja wewnetrzna infrastrukture powoda, nalezalo doj$¢ do przeciwnego wniosku,

b/ opinia wykazuje, ze zaliczone naklady mialy wplyw na cechy techniczno- uzytkowe gruntu tozsame z cechami
rynkowymi nieruchomogci (tab. str. 40), w sytuacji gdy nalezalo wywnioskowac, iz sa to cechy odmienne, a wplyw
nakladow na cechy rynkowe nie wykazuje wplywu na cechy gruntu;

- art. 100 k.p.c. poprzez nieuzasadnione i niezgodne z pkt. 1 wyroku orzeczenie, Ze strony ponosza koszty procesu po
polowie, w sytuacji gdy powod ulegl w 88,11% przedmiotu sporu (ustalenia wysokoSci oplaty rocznej) i nalezalo je
zasadzi¢ od powoda na rzecz pozwanego wedlug zasady stosunkowego ich rozdzialu;

Zarzucil blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na wadliwym, sprzecznym z opinig bieglej E. H. (1) ustaleniu, ze
naklady w postaci budowy/rozbudowy/odbudowy urzadzen wg opinii bieglej na str.38 i 42, poz.1,6,11,14 ,,nie stanowig
cech przedsiebiorstwa”, w sytuacji gdy zgodnie z trescia opinii oraz wyjasnieniami bieglej na rozprawie nalezato ustali¢
przeciwnie, iz wszystkie stuza przedsiebiorstwu powoda.

Strona pozwana wniosla o zmiane wyroku poprzez: uchylenie pkt 2 oraz uchylenie pkt.4 wyroku, a w to miejsce
zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw procesu z kosztami zastepstwa procesowego wg norm
przepisanych za postepowanie w I instancji z uwzglednieniem sze$ciokrotno$ci stawki minimalnej wynagrodzenia
pelnomocnika pozwanego okre$lonej w § 2 pkt w zw. z §15 ust.3 pkt, 3 i 4 rozp. w sprawie oplat za czynnosci radcow
prawnych, na zasadzie stosunkowego rozdzialu kosztéw procesu i proporcjonalnie do wygranej pozwanego. Domagala
sie rowniez zasadzenia od powoda na rzecz pozwanego kosztow procesu z kosztami zastepstwa procesowego wg. norm
przepisanych za postepowanie w II instancji.

Powodka wniosla o oddalenie tej apelacji i zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego.
Strona powodowa wniosla apelacje od wyroku, zaskarzajac go w czeéci tj.:

- w pkt 1 w czeéci w jakiej Sad ustalil zasadnoé¢ aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci polozonej w K. oraz w C. powyzej kwoty 91.693.05 z}

- w pkt 2 w czedci w jakiej Sad nie zaliczyt na poczet réznicy pomiedzy oplata roczna dotychczasowa a oplata roczna
zaktualizowana warto$ci nakladow okre§lonych w art. 77 ust. 4 u.g.n oraz ustalil, ze zaliczeniu na poczet roéznicy
pomiedzy oplata roczna dotychczasowa a oplata roczna zaktualizowang podlega warto$¢ nakladow okreslonych w art.
77 ust. 6 u.g.n. jedynie kwota 882.027.00 zl.

Strona powodowa zarzucila wyrokowi:
I. naruszenia przepis6w prawa materialnego tj.:

1. art. 77 ust. 4 u.g.n. w brzmieniu obowigzujacym od 22 wrze$nia 2004 r. skutkujace blednym i niewlasciwym
przyjeciem, ze poniesione przez powoda w latach 2000-2006 na bedacych w jego uzytkowaniu wieczystym
nieruchomoéci naklady w postaci:

- wybudowania w 2001 roku rurociagu gazu, o lacznej wartosci 147.576.00 zlotych bez podatku od towaru i ustug.

» wybudowania w 2001 roku placu, o lacznej wartosci 379.921 zlotych bez podatku od towaru i ustug, odbudowania
i rozbudowania torow, placu oraz drég dojazdowych w 2001 roku, o lacznej wartosci 388.000.00 zlotych bez
podatku od towaru i uslug, rozbudowania toréw w 2002 roku, o wartoéci 29.000.00 zlotych bez podatku od
towaru i ustug, rozbudowania drég dojazdowych do magazynu i stacji paliw na przelomie 2002-2003 roku, o



lacznej warto$ci 162.072.00 zlotych bez podatku od towaru i uslug, rozbudowania linii kablowej energetycznej
podziemnej i napowietrznej w 2003 roku, o tacznej wartosci 77.000.00 zlotych bez podatku od towaru i ushug,

« odbudowania rurociggéw prowadzacych do budynkow dyrekeji, portierni oraz magazynoéw w 2003 roku, o lacznej
warto$ci 38.1 15.04 zlotych bez podatku od towaru i ushug,

« wybudowania instalacji parowej oraz wodociggowej w okolicach tzw. zeszytowni oraz magazynu technicznego w
2003 roku, o lacznej warto$ci 108.902,88 zlotych bez podatku od towaru i ushug,

« wybudowania placu celulozy w 2003 roku, o wartosci 243.000.00 zlotych bez podatku od towaru i ushlug,
wybudowania parkingu przyzakladowego wraz z chodnikami, droga dojazdowa, oraz kanalizacja deszczowa w
2003 roku, o lacznej warto$ci 661.283.86 zlotych bez podatku od towaru i ustug.

« wybudowania bocznicy kolejowej w 2003 roku, o lgcznej wartoéci 655.000.00 zlotych bez podatku od towaru i
ushug.

 rozbudowania drogi przy biurowcu oraz wybudowanie chodnikéw w 2003 roku, o lacznej wartosci 42.062.00
zlotych bez podatku od towaru i ustug.

+ wybudowania asfaltowego placu manewrowego oraz rozbudowanie drogi dojazdowej w 2003 roku, o warto$ci
56.350,00 zlotych bez podatku od towaru i ustug, oraz

« odbudowania drogi i bocznicy kolejowej w 2006 roku, o lacznej warto$ci tych nakltadéw 200.202.94 zlotych bez
podatku od towaru i ustug.

nic stanowia nakladéw na budowe poszczegbdlnych urzadzen infrastruktury technicznej, o ktérych mowa w tym
przepisie, i w konsekwencji niezaliczeniu ich warto$ci na poczet r6znicy pomiedzy oplata dotychczasowa a oplata
zaktualizowana, oraz

2. art. 77 ust. 6 u.gn. w brzmieniu obowigzujagcym do dnia 22 sierpnia 2017 roku, skutkujace blednym i
niewlasciwym przyjeciem, Ze poniesione przez powoda w latach 2000-2006 na bedacych w jego uzytkowaniu
wieczystym nieruchomosci naklady w postaci:

« wybudowania w 2001 roku placu, o lgcznej wartosSci 379.921.00 zlotych bez podatku od towaru i ustug,

« odbudowania i rozbudowania toréw, placu oraz drég dojazdowych w 2001 roku, o lacznej wartoSci 388.000.00
zlotych bez podatku od towaru i ustug,

« rozbudowania tor6w w 2002 roku, o warto$ci 29.000.00 zlotych bez podatku od towaru i ushug,

« rozbudowania drég dojazdowych do magazynu i stacji paliw na przelomie 2002-2003 roku, o lacznej wartoéci
162.072.00 zlotych bez podatku od towaru i ushug,

 odbudowania rurociagéw prowadzacych do budynkow dyrekeji, portierni oraz magazynéw w 2003 roku, o lacznej
wartoSci 38.1 15.04 zlotych bez podatku od towaru i ustug,

« wybudowania instalacji parowej oraz wodociggowej w okolicach tzw. zeszytowni oraz magazynu technicznego w
2003 roku, o lacznej warto$ci 108.902.88 zlotych bez podatku od towaru i ushug,

« wybudowania placu celulozy w 2003 roku, o warto$ci 243.000.00 zlotych bez podatku od towaru i ushug,

« wybudowania parkingu przyzakladowego wraz z chodnikami, droga dojazdowsg, oraz kanalizacja deszczowa w
2003 roku, o lacznej warto$ci 661.283.86 zlotych bez podatku od towaru i uslug,



 rozbudowania drogi przy biurowcu oraz wybudowanie chodnikow w 2003 roku, o lacznej wartosci 42.062.00
zlotych bez podatku od towaru i ushug,

» wybudowania asfaltowego placu manewrowego oraz rozbudowanie drogi dojazdowej w 2003 roku, o wartoSci
56.350.00 zlotych bez podatku od towaru i ustug,

nie stanowia nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, w nastepstwie ktérych
wzrosla warto$§¢ nieruchomosci gruntowej, o ktérych mowa w tym przepisie, i w konsekwencji niezaliczeniu ich
wartoSci na poczet r6znicy pomiedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowana.

w wyniku ktorych naruszen Sad ustalil, iz na poczet réznicy pomiedzy oplatg roczna dotychczasows a oplatg rocznag
zaktualizowana podlega jedynie warto$¢ nakladow w kwocie 882.027.00 zlotych zamiast w kwocie 3.188.486 zlotych;

II. naruszenia przepis6w prawa procesowego tj.:

1. art. 227 k.p.c. poprzez nierozpoznanie wszystkich istotnych okolicznosci sprawy, w szczegélnosci wskazanych w
pkt L. pkt. IT.2. pkt I1.3. i pkt ITI petitum niniejszej apelacji;

2. art. 233 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia przez Sad zebranego w sprawie materialu dowodowego
oraz przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow, polegajacy w szczeg6lnoéci na fragmentarycznym, dowolnym
i wybidrezym oparciu sie przez Sad na dowodach zgromadzonych w tym postepowaniu, w szczegdlnosci w zakresie
blednego i niewlasciwego ustalenia i przyjecia, iz:

« whbrew treéci tych dowodéw, w tym opinii bieglej sadowej E. oraz bieglego sadowego M. N. (1), iz poniesione
przez powoda w latach 2000- 2006 na bedacych w jego uzytkowaniu wieczystym nieruchomosciach naklady, o
ktérych mowa w pkt 1.1. petitum niniejszej apelacji, nie stanowig nakladéw na budowe poszczegblnych urzadzen
infrastruktury technicznej, o ktérych mowa w tym przepisie, i w konsekwencji niezaliczeniu ich warto$ci na poczet
r6znicy pomiedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowang, oraz

+ na podstawie opinii bieglej sadowej E. H. (1), iz poniesione przez powoda w latach 2000-2006 na bedacych w
jego uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci naklady, o ktérych mowa w pkt 1.2. petitum niniejszej apelacji,
nie stanowia nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno uzytkowe gruntu, w nastepstwie ktorych
wzrosla warto$¢ nieruchomosci gruntowej, o ktérych mowa w tym przepisie, i w konsekwencji niezaliczeniu ich
wartoS$ci na poczet r6znicy pomiedzy oplata dotychczasowa a oplatg zaktualizowana.

w wyniku ktorych naruszen Sad ustalil, iz na poczet r6znicy podlega zaliczeniu jedynie warto$¢ nakladow w kwocie
882.027.00 zlotych zamiast w kwocie 3.1 88.486.00 zlotych.

3. art. 233 k.p.c. w zw. z art. 236 k.p.c. i art. 278 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia przez Sad
zebranego w sprawie materialu dowodowego oraz przekroczenie granic swobodnej oceny dowodoéw, polegajacy w
szczegoblnosci na fragmentarycznym, dowolnym i wybiorczym oparciu sie przez Sad na dowodach zgromadzonych
w tym postepowaniu, w szczegélnoSci w zakresie blednego i niewlasciwego ustalenia i przyjecia, iz wartosé
nieruchomoéci bedacych w uzytkowaniu wieczystym powoda wynosi 4.169.940.00 zlotych w oparciu o opinie bieglej
sadowej E. H. (1) z dnia 19 lutego 2019 roku przedmiotem ktoérej to opinii nie bylo ustalenie tej warto$ci, zamiast
iz warto$¢ tych nieruchomosci wynosi 3.056.435.00 zlotych w oparciu o opinie bieglej sadowej M. C. (1) z dnia 30
maja 2012 roku przedmiotem ktorej bylo ustalenie tej wartoSci, w wyniku ktorych naruszen Sad ustalil zasadnoéc
aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego tych nieruchomosci na kwote 125.098.20 zlotych zamiast
na kwote 91.693.05 zlotych;

III. sprzeczno$¢ poczynionych przez Sad istotnych ustalen faktycznych z tre$cig zebranego w sprawie materialu
dowodowego, w szczegoblnosci poprzez przyjecie, iz:



1. wbrew tre$ci tych dowodo6w, w tym opinii bieglej sadowej E. H. (1) oraz bieglego sadowego M. N. (1), iz poniesione
przez powoda w latach 2000-2006 na bedacych w jego uzytkowaniu wieczystym nieruchomos$ciach naklady, o
ktérych mowa w pkt 1.1. petitum niniejszej apelacji, nie stanowia nakladow na budowe poszczegélnych urzadzen
infrastruktury technicznej, o ktérych mowa w tym przepisie, i w konsekwencji niezaliczeniu ich wartoéci na poczet
roznicy pomiedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowang.

2. na podstawie opinii bieglej sadowej E. H. (1), iz poniesione przez powoda w latach 2000-2006 na bedacych w
jego uzytkowaniu wieczystym nieruchomos$ciach naklady, o ktérych mowa w pkt 1.2. petitum niniejszej apelacji, nie
stanowig nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, w nastepstwie ktorych wzrosta
warto$¢ nieruchomosci gruntowej, o ktérych mowa w tym przepisie, i w konsekwencji niezaliczeniu ich wartoSci na
poczet réznicy pomiedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowana, oraz

3. warto$¢ nieruchomosci bedacych w uzytkowaniu wieczystym powoda wynosi 4.169.940.00 zlotych w oparciu o
opinie bieglej sadowej E. H. (1) z dnia 19 lutego 2019 roku przedmiotem ktorej to opinii nie bylo ustalenie tej wartosci,
zamiast iz warto$¢ tych nieruchomos$ci wynosi 3.056.435.00 zlotych w oparciu o opinie bieglej sadowej M. C. (1) z
dnia 30 maja 2012 roku przedmiotem ktorej bylo ustalenie tej wartoSci.

Strona powodowa wniosla o zmiane wyroku w zaskarzonej cze$ci i orzeczenie co do istoty sprawy, poprzez ustalenie, iz:
aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w K. oraz w C. jest uzasadniona
do kwoty 91.693.05 zl, z uwzglednieniem zasad wynikajacych z art. 77 ust. 2a u.g.n. oraz, ze zaliczeniu na poczet
roznicy miedzy oplata dotychczasows a oplata zaktualizowang podlega kwota 3.188.486.00 zlotych z tytulu wartosci
poniesionych przez powoda po dniu dokonania ostatniej aktualizacji, czyli poczawszy od dnia I stycznia 2000
roku: (i) nakltadéw na budowe poszczeg6lnych urzadzen infrastruktury technicznej, o ktérych mowa w art. 77 ust.
4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w brzmieniu obowigzujacym od dnia 22 wrze$nia 2004 roku, oraz (ii)
nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu w nastepstwie ktérych wzrosta wartosé
nieruchomoéci gruntowej, o ktérych mowa w art. 77 ust. 6 tej ustawy w brzmieniu obowiazujacym do dnia 22 sierpnia
2017 roku.

Strona pozwana wnioslta o oddalenie apelacji powddki i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacje obu stron jako niezasadne podlegaly oddaleniu.

W pierwszej kolejnosSci nalezalo wskazaé, ze nieuprawniony byl zarzut strony pozwanej naruszenia przez Sad I

instancji art. 327 § 1k.p.c. k.p.c. Uzasadnienie wyroku Sadu Okregowego zawieralo rozwazania dotyczace okoliczno$ci
istotnych dla rozstrzygniecia sprawy i wyja$nialo z jakich przyczyn Sad dokonat zaliczenia nakladéw strony powodowej
na nieruchomo$¢ wymienionych w opinii bieglej E. H. str. 38 i 42 poz. 1, 6, 11, 14 na podstawie art. 77 ust. 6 u.g.n. Co
prawda rozwazania te byly doé¢ lakoniczne, jednakze uzasadnienie zaskarzonego wyroku zawiera wszystkie niezbedne
elementy i jego tre$¢ pozwala na odtworzenie toku rozumowania, ktére doprowadzito Sad I instancji do wydania
rozstrzygniecia. Tak sporzadzone uzasadnienie pozwala na kontrole instancyjna wyroku.

Sad Apelacyjny nie podzielil zarzutow stron dotyczacych naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. i poczynienia dowolnej, a nie
swobodnej oceny dowodoéw z opinii bieglych, w szczego6lnoéci opinii bieglej E. H. i poczynienia przez Sad I instancji
nastepczo blednych ustalen stanu faktycznego. Sad Apelacyjny w pelni podziela ustalony przez Sad Okregowy stan
faktyczny i przyjmuje dokonane ustalenia za wlasne. Ustalenia te stanowily konsekwencje dokonania przez Sad I
instancji poprawnej oceny materialu dowodowego, bez naruszenia reguly wynikajacej z art. 233 § 1 k.p.c.

Nalezy rowniez podniesé, ze dla rozstrzygniecia sprawy i oceny zasadnosci zadania pozwu konieczne bylto skorzystanie
przez Sad z wiadomosSci specjalnych. Sad Apelacyjny w niniejszym skladzie podziela poglad wyrazony w wyroku tut.
Sadu z dnia 18 stycznia 2022 r., sygn. akt I AGa 171/20 (LEX nr 3330110), iz wlaSciwa role bieglego w postepowaniu
sadowym, wyznaczaja granice zakresu jego wiadomosci specjalnych. Opinia bieglego umozliwia sadowi analize i ocene



ustalonych okolicznoSci sprawy przez pryzmat niezbednej wiedzy. Ma zatem na celu ulatwienie sadowi nalezytej oceny
zebranego w sprawie materialu wtedy, gdy potrzebne sa do tego wiadomo$ci specjalne. Zadaniem bieglego nie jest
przy tym ustalenie stanu faktycznego sprawy, lecz naswietlenie i umozliwienie wyjaénienia przez sad okolicznoSci z
punktu widzenia posiadanych przez bieglego wiadomo$ci specjalnych przy uwzglednieniu zebranego i udostepnionego
mu materialu sprawy. Opinia ta podlega ocenie - przy zastosowaniu art. 233 § 1 - na podstawie kryteriéw zgodnosci
z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy bieglego, a takze sposobu motywowania oraz stopnia
stanowczos$ci wyrazonych w niej wnioskow. Dowdd z opinii bieglego jest prawidlowo przeprowadzony wowczas,
gdy opinia zawiera uzasadnienie ostatecznych wnioskéw, sformulowane w sposob przystepny i zrozumiaty dla oséb
nieposiadajacych wiadomoSci specjalnych.

Opinia bieglej E. H. byla stanowcza, zawierala prawidlowo umotywowane wnioski. Sad Okregowy dokonujac oceny
dowodu z opinii bieglej E. H. prawidlowo podniosl, ze biegla w opiniach uzupeiajacych z dnia 29.05.2019 r. postuzyta
sie pojeciami odmiennymi od terminologii przyjetej w art. 77 ust. 41 6 u.g.n. Bieglta wskazywala na ,,naklady konieczne
na budowe urzadzen infrastruktury technicznej”, gdzie rzeczywiScie ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami nie
postuguje sie takim pojeciem. Jednakze w kolejnej opinii uzupelniajacej z 26.09.2019 r. biegla wyjasnila ze chodzito
o naklady wplywajace na cechy techniczno - uzytkowe gruntu w nastepstwie ktérych wzroslta warto$¢ nieruchomosci
gruntowej w rozumieniu art. 77 ust. 6 u.g.n.

Odnoszac sie do zarzutu strony powodowej nieprawidlowego oparcia sie Sadu na opinii bieglej E. H. w zakresie
ustalenia warto$ci nieruchomosci, gdzie w ocenie powddki Sad winien przyja¢ warto$é¢ ustalong w opinii bieglej M.
C., to nalezalo uznaé go za niezasadny. Sad Okregowy wskazal, ze oparl sie na opinii bieglej E. H., bowiem zostala
ona opracowana zgodnie z wlasciwymi przepisami, przy wyborze wlaéciwej metodologii opiniowania, za$ opinie
bieglych M. M., M. C. i M. N. takich wymogo6w pelnos$ci oraz prawidlowo$ci prowadzonej metodologii wycen nie
posiadaly. Z tych przyczyn Sad ustalil warto$¢ rynkowa prawa wlasnoéci nieruchomoéci na kwote 4 169 940 zl
Ponadto strona powodowa nie ponosila zarzutéw do opinii bieglej E. H. w zakresie w jakim szacowana byla warto$¢
rynkowa nieruchomoéci, a jedynie w zakresie wartoéci nakladow. Skoro biegla E. H. w opinii gldwnej obliczala wartoéc
rynkowa prawa wlasnoS$ci nieruchomogci na kwote wyzsza niz biegta M. C., to oczywistym dla Sadu jest ze skoro strona
powodowa nie zgadzalaby sie z wyliczeniem warto$ci nieruchomosci to zglaszalaby w tym zakresie konkretne zarzuty,
bowiem mialo to dla ustalenia aktualizowanej oplaty kluczowe znaczenie. Sad na rozprawie w dniu 18 czerwca 2020
r. uzupehil réwniez postanowienie dowodowe z dnia 31 sierpnia 2018 r. w ten sposo6b, ze dowdd z opinii bieglej E. H.
zostal dopuszczony rowniez na okoliczno$é¢ ustalenia aktualnej warto$ci rynkowej wlasnos$ci nieruchomosci bedacej w
uzytkowaniu wieczystym strony powodowej. Zatem obecne w apelacji zarzuty powodki dotyczace tej wyceny nalezalo
uznac za spoznione.

Sad Apelacyjny nie podzielil zarzutéw obu stron naruszenia przepiséw art. 77 ust. 4 i 6 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami.

Zgodnie z art. 77 ust. 4 u.g.n. (w brzmieniu sprzed nowelizacji z 20.07.2017 r.) przy aktualizacji oplaty, o ktorej
mowa w ust. 1, na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplatg zaktualizowana zalicza sie warto$¢ nakladow
poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegélnych urzadzen infrastruktury
technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji.

Z kolei ust. 6 stanowi iz zasady, o ktérych mowa w ust. 4 (...), stosuje sie odpowiednio do nakladéw koniecznych
wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych przez uzytkownika wieczystego, o ile w ich
nastepstwie wzroslta warto$¢ nieruchomosci gruntowe;.

Zgodnie z pogladami doktryny i orzecznictwa uzyte w art. 77 ust. 4 u.g.n. pojecie budowy urzadzen infrastruktury
technicznej nalezy interpretowaé zgodnie z definicja zawartg w art. 143 ust. 2 u.g.n. (umieszczonego w rozdziale
normujacym udzial w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej w formie oplat adiacenckich), ktory
zalicza do nich budowe drogi, wybudowanie pod ziemia, na ziemi albo nad ziemia przewodéw lub urzadzen



wodociagowych, kanalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych (por. tez wyrok SN
7 26.02.2016 1., IV CSK 238/15, LEX nr 2023785).

O stusznosci takiej interpretacji pojecia budowy urzadzen infrastruktury technicznej $wiadczy okoliczno$é iz
znowelizowany przepis art. 77 ust. 4 u.g.n. w brzemieniu nadanym ustawa z dnia 20.07.2017 r. o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2017 r., poz. 1509) wprost odwoluje sie
do art. 143 ust. 2 u.g.n., ktéry wlasnie budowe w/w tj. budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemig, na ziemi albo
nad ziemig przewoddéw lub urzadzen wodociggowych, kanalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i
telekomunikacyjnych, zalicza do urzadzen infrastruktury techniczne;j.

Sad I instancji prawidlowo powolal sie na orzecznictwo Sadu Najwyzszego (m.in. wyrok SN z dnia 31 stycznia
2013 1., sygn. akt IT CSK 223/12) zgodnie z ktorym rozliczeniu na zasadzie art. 77 ust. 4 u.g.n. podlegaja zatem te
naklady na budowe urzadzen infrastruktury technicznej, dokonane przez uzytkownika wieczystego, ktére znajduja
sie na nieruchomosciach sasiadujacych bezposrednio z nieruchomoscia gruntowa oddana w uzytkowanie wieczyste.
Natomiast tego typu inwestycje ulokowane na nieruchomosci wieczystego uzytkownika nie stanowig nakladéw, o
ktoérych stanowi ten przepis.

Strona powodowa niezasadnie argumentowala, iz nalezy dokonaé zaliczenia warto$ci nakladow na budowe urzadzen
infrastruktury technicznej, abstrahujac od umiejscowienia tych urzadzen. Sad odwolawczy w niniejszym skladzie
nie podziela orzecznictwa zawierajacego taka wykladnie badanego przepisu art. 77 ust. 4 u.g.n. Inwestycje w
budowe urzadzen infrastruktury technicznej, je$li maja podlegac rozliczeniu na zasadzie art. 77 ust. 4 u.g.n. to
nie moga znajdowa¢ sie na nieruchomosci uzytkownika wieczystego. Tymczasem w niniejszej sprawie wszystkie
naklady jakie strona powodowa poczynila na nieruchomo$é polozona w K. i C. od 1 stycznia 2000 r. do
grudnia 2006 r. wyszczeg6lnione w tabeli na s. 38 opinii glownej bieglej E. H. znajdowaly sie na nieruchomosci
uzytkownika wieczystego, a nie na nieruchomosciach sasiadujacych bezposrednio z nieruchomo$cia gruntowa oddana
w uzytkowanie wieczyste. Strona powodowa jako uzytkownik wieczysty jest wlascicielem infrastruktury technicznej,
ktéra doprowadza cieplo, prad, wode z sieci miejskich czy odprowadza Scieki, jak rowniez drég wewnetrznych
itp. urzadzen i rozliczenie tych nakladéw bedzie mozliwe w przypadku wygaéniecia uzytkowania wieczystego
zgodnie z art. 33 ust. 2 u.g.n. Uwzglednienie tych nakladéw roéwniez przy aktualizacji oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego prowadziloby do niczym nieuzasadnionego podwojnego wynagrodzenia, a co za tym idzie
bezpodstawnego wzbogacenia uzytkownika wieczystego. (tak stusznie Sad Apelacyjny w Lodzi w wyroku z dnia 16
listopada 2020 r. sygn. akt I ACa 1121/19 LEX nr 3108154).

Sad Okregowy stusznie nie dokonal zatem zaliczenia nakladéw wskazanych w tabeli na s. 38 opinii gloéwnej bieglej
E. H. (z wyjatkiem tych ktore ulegaly zaliczeniu na zasadzie art. 77 ust. 6 u.g.n. poz. 1, 6, 11, 14) jako naktadow na
budowe urzadzen infrastruktury technicznej w rozumieniu art. 77 ust. 4 u.g.n. Zasadnie Sad stwierdzit nadto, ze biegla
w spos6b nieprawidlowy dokonata ustalenia warto$ci wszystkich poniesionych nakladow poprzez zliczenie kosztow
poniesionych przez powddke na podstawie przedlozonych faktur, nie za$ ustalenie jaka byla ich rzeczywista warto$c.

Nalezalo kolejno odnie$é¢ sie do zarzutow, iz Sad nieprawidtowo zaliczyl na poczet réznicy w oplacie rocznej
zaktualizowanej i dotychczasowej poniesione przez powddke naklady konieczne, wplywajace na cechy techniczno-
uzytkowe gruntu, w nastepstwie poczynienia ktérych wzrosla warto$é nieruchomosci gruntowej wskazane z tabeli
bieglej E. H. poz. 1, 6, 11, 14 — na zasadzie art. 77 ust. 6 u.g.n.

Strona powodowa podnosila, ze wszystkie naklady z tabeli poniesione przez niag w latach 2000-2006 powinny
by¢ zaliczone do tej kategorii i podlegac zaliczeniu, jednak zdaniem Sadu Apelacyjnego powddka przyjmuje zbyt
szerokie pojecie nakladéw koniecznych, jako wszelkich nakladéw poniesionych na budowe urzadzen infrastruktury
techniczne;j.

Z kolei pozwana zarzucala, ze nawet te cztery pozycje, ktorych warto§é wyniosta 882 027 zl nie stanowily nakladéw
koniecznych w rozumieniu powotanego art. 77 ust. 6 u.g.n., a co najwyzej naklady uzyteczne. W ocenie Sadu
odwolawczego strona pozwana z kolei dokonuje wykladni pojecia nakladéw koniecznych w znaczeniu nadanym w art.



77 ust. 6 w sposob zbyt waski, odnoszacy sie wylacznie do wlasciwo$ci samego gruntu, do utrzymania go w nalezytym,
niepogorszonym stanie, pomijajac niestusznie kwestie zwigzane z przeznaczeniem nieruchomosci i celem oddania jej
w uzytkowanie wieczyste.

W $wietle wyroku SN z 26.09.2014 r., IV CSK 736/13, LEX nr 1545104, przez naklady konieczne w rozumieniu art. 77
ust. 6 u.g.n. rozumie sie naklady na grunt, potrzebne do normalnego korzystania z niego zgodnie z przeznaczeniem.
Nakladami uzytecznymi s za$ naklady dokonane w celu ulepszenia rzeczy. Naklady zbytkowe stuza natomiast nadaniu
cech odpowiadajacych upodobaniom posiadacza, zaspokojeniu jego potrzeb estetycznych. Zatem niektére rodzaje
nakladéw moga miescié sie w kazdej z wymienionej wyzej kategorii nakladéw. Naklady konieczne, o jakich mowa
w art. 77 ust. 6 u.g.n., moga dotyczy¢ takze istniejacych czeéci skladowych gruntu, jezeli wplywaja one na jego
cechy techniczno-uzytkowe. Nie beda one natomiast obejmowaly nowych obiektow wznoszonych przez uzytkownika
wieczystego, jesli nie s3 one niezbedne do normalnego korzystania z gruntu zgodnie z przeznaczeniem.

Sad Apelacyjny w Lodzi uznal natomiast, ze naklady w postaci wewnetrznej infrastruktury technicznej, drog
wewnetrznych, parkingéw, placow manewrowych oraz ich odwodnienia, o$wietlenia terenu, chodnikéw i opasek
przy budynkach czy podziemnych zbiornikoéw (przeciwpozarowych i retencyjnych) nie sg nakladami koniecznymi
w rozumieniu art. 77 ust. 6 u.g.n. oraz ze naklady konieczne, o jakich mowa w tym przepisie, to naklady na grunt
potrzebne do normalnego korzystania z niego zgodnie z przeznaczeniem. Od tego rodzaju nakladéw nalezy odr6znié
naklady uzyteczne dokonywane w celu ulepszenia rzeczy, ktérych poniesienie nie jest konieczne do korzystania z
nieruchomoéci gruntowej (por. wyrok SA w Lodzi z 12.08.2016 r., I ACa 154/16, LEX nr 2114033). (por. komentarz do
art. 77 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, Ewa Bonczak — Kucharczyk Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami.
Komentarz aktualizowany, opubl. LEX el. 2022).

Sad I instancji w oparciu o opinie bieglej E. H. przyjal, ze strona powodowa jako uzytkownik wieczysty dokonata
nastepujacych nakladow koniecznych, wplywajacych na cechy techniczno — uzytkowe gruntu w nastepstwie ktérych
wzrosla warto§é nieruchomosci gruntowej: w 2001 r. wybudowanie rurociggu gazu; w 2003 r. rozbudowanie linii
kablowej energetycznej podziemnej i napowietrznej oraz wybudowanie bocznicy kolejowej; w 2006 r. odbudowanie
drogiibocznicy kolejowej - wszystkie te naklady byly dokonywane na nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste
stronie powodowe;j. Jak podkreslil Sad naktady te z racji ich charakteru i lokalizacji podpadaja pod art. 77 ust. 6 u.g.n.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego w/w naklady stanowily naktady potrzebne do normalnego korzystania z nieruchomosci
oddanej w uzytkowania wieczyste zgodnie z przeznaczeniem. Biegla E. H. w opinii uzupehiajgcej z dnia 29.05.2019
r. wskazala, ze naklady z poz. 1, 6, 11 i 14 majg charakter dozbrajajacy nieruchomo$¢ oraz poprawiajacy warunki
dostepnosci komunikacyjnej do dzialki. Sa one zatem niezbedne do korzystania z dzialki zgodnie z jej przeznaczeniem/
celem oddania w uzytkowanie wieczyste. Naklady te wbrew twierdzeniom strony pozwanej nie wplywaja wylacznie
na cechy rynkowe, lecz podnosza walory techniczno — uzytkowe gruntu. Na rozprawie w dniu 18 czerwca 2020 r.
biegla podala, ze naklady w postaci budowy rurociagu gazu i bocznicy kolejowej stanowig ulepszenie gruntu. Nalezalo
zatem przyjaé, ze sa to naklady konieczne w rozumieniu art. 77 ust. 6, ktore zostaly wydatkowane w celu utrzymania
gruntu w stanie zdatnym do normalnego korzystania z niego przez uzytkownika wieczystego zgodnie z okre$lonym w
umowie sposobem korzystania i przeznaczeniem. W decyzji z 1992 r. o nabyciu z mocy prawa uzytkowania wieczystego
dzialek polozonych w K. i C. nie sprecyzowano celu oddania dzialek w uzytkowanie wieczyste, zatem istotny byl sposéb
korzystania z nieruchomosci. Jak wynikalo z opinii bieglej E. H. sposob korzystania z przedmiotowych dzialek na
przestrzeni XIX-XXI w. byt niezmienny i zwigzany z produkcja wyrobow papierniczych. Ponadto kompleks dzialek
mial charakter terendéw przemystowo — ustugowych. Wybudowanie rurociggu gazu, linii kablowej energetycznej i
bocznicy kolejowej mialo znaczenie dla korzystania z nieruchomosci w ten sposob, ze wplywalo na uzytkowanie
gruntu na cele prowadzenia dzialalno$ci; dozbrajalo nieruchomos$é i poprawialo jej dostepnos$é komunikacyjna
poprzez budowe bocznicy kolejowej, gdzie mozliwosé korzystania z takiego transportu ma kluczowe znaczenie dla
przedsiebiorstwa powodki.



Nalezalo zatem zgodzié sie z oceng Sadu Okregowego, ze wskazane naklady poz. 1, 6, 111 14 tab. Str. 38 opinii stanowily
naklady konieczne wplywajace na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesione przez uzytkownika wieczystego, w
nastepstwie ktérych wzrosla warto$é nieruchomosci gruntowej w rozumieniu art. 77 ust. 6 u.g.n.

Sad Apelacyjny nie podzielit zarzutu strony pozwanej blednego zastosowania art. 100 k.p.c. i ustalenia, ze strony
ponosza koszty procesu po polowie. Sad Okregowy slusznie podniosl, ze obie strony nalezy uznaé za wygrywajace
i przegrywajace postepowanie w rownym stopniu. Sad ustalil bowiem, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci byla uzasadniona, jednak w kwocie 125 098,20 zl, a zatem nizszej niz
okreslonej przez Staroste (...) w piSmie z 11.12.2016 1. (141 976,17 z}). Ponadto zaliczeniu na poczet r6znicy pomiedzy
dotychczasowa oplata roczna, a zaktualizowang podlegata kwota 882 027 zl tytulem nakladéw poniesionych przez
uzytkownika wieczystego. Takie rozstrzygniecie stanowilo o zasadno$ci zastosowania art. 100 k.p.c. i rozdzielenia
kosztow procesu po potowie, z pozostawieniem szczegdtowego ich wyliczenia referendarzowi sgdowemu.

Majac na uwadze powyzsze wyrok Sadu I instancji byl prawidlowy, a apelacje obu stron strony podlegaly oddaleniu,
o czym Sad Apelacyjny orzekl w pkt 1 sentencji na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad rozstrzygnal w pkt 2 na zasadzie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.
zZnoszac je wzajemnie miedzy stronami.

SSA Pawel Rygiel



