Sygn. akt I ACa 376/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 wrzeénia 2013 .

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Jarostaw Marek Kaminski (spr.)
Sedziowie : SA Malgorzata Dolegowska
SA Elzbieta Borowska
Protokolant : Sylwia Radek - Euksza

po rozpoznaniu w dniu 13 wrze$nia 2013 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spolki z o.0. w B.

przeciwko Skarbowi Panstwa -(...)

o ustalenie

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Bialymstoku

z dnia 18 marca 2013 r. sygn. akt I C 2081/10

I. nadaje prawidlowe brzmienie zaskarzonemu wyrokowi w punkcie I ppkt 1 w ten sposob, ze ustala
wysokosé oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, potozonej
w B. przy ul. (...), oznaczonej numerem geodezyjnym (...) o powierzchni 3,8125 ha, za rok 2010
— w kwocie 136.083, 38 (sto trzydziesci szesé tysiecy osiemdziesiqt trzy 38/100) zl, zaliczajqgc na
poczet tej oplaty naklady ustalone orzeczeniem Samorzqdowego Kolegium Odwolawczego w B. z
dnia 24 marca 20035 r. nr (...) w niewykorzystanej kwocie 71.115, 85 (siedemdziesiqt jeden tysiecy
sto pietnascie 85/100) zl oraz naklady w kwocie 26.913 (dwadzies$cia szesé tysiecy dziewieéset
trzynascie) zi;

II. oddala apelacje;

III. zasqdza od pozwanego na rzecz powdéddki 2.700 zl tytulem zwrotu kosztow procesu w instancji
odwolawczej.

UZASADNIENIE



Powodka (...) Sp. z 0.0. w B. wniosla pozew, domagajac sie w nim zaliczenia, na poczet r6znicy miedzy dotychczasowa
roczng oplata za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci potozonej w B. przy ul. (...) II, oznaczonej nr geodezyjnym(...)

(2) 3 oplatg zaktualizowana, warto$ci nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego

o powierzchni 38.125 m
w wysokosci 405.170,29 z} oraz uwzglednienia kwoty 71.115,85 zI na podstawie orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego z dnia 24 marca 2005 o sygn. (...); lacznie 476.286,14 zl i ustalenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego w dotychczasowej wysoko$ci tj. 30.137,81 zt za lata 2010 — 2013, za rok 2014 w wysokos$ci 83.579,52 zt,

natomiast za rok 2015 i lata nastepne w kwocie 136.083,38 zl.

Powodka podkredlila, ze od czasu ostatniej aktualizacji oplaty rocznej dokonata nakladéw na nieruchomo$é, a w
szczegblnosci poniosta wydatki na budowe dojazdu i polozenie asfaltu na drogach wewnetrznych, ktory to wydatek bez
watpienia nalezy zaliczy¢ do nakladow rozumianych przez przepisy ustawy jako ,budowa drogi”. Utwardzenia placéw
skladowych mozna za$ zaliczy¢ do nakladéw na budowe poszczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej.

Domagala sie takze uwzglednienia, przy ustalaniu wysoko$ci zaktualizowanej oplaty rocznej, kwoty 71.115,85 zL Kwota
ta stanowi warto$¢ cze$ci nakladow uwzglednionych do rozliczenia oplaty rocznej w postepowaniu toczacym sie przed
SKO w 2005T.

Pozwany Skarb Panstwa wniést o oddalenie powo6dztwa i ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomogci za rok 2010 i lata nastepne w wysokosci 136.083,38 zt.

Zakwestionowal mozliwoé¢ zaliczenia, na poczet tej oplaty, kwoty 405.170,29 zl, wskazujac ze wynika ona jedynie z
faktur, ktoére sa dokumentami prywatnymi i dokumentuja jedynie fakt ich wystawienia. Nie s3 natomiast dowodem
na to, ze kwoty w nich wymienione zostaly faktycznie poniesione przez powodke, wskazane prace zostaly faktycznie
wykonane i ostatecznie jaka jest ich warto$¢.

Odnoszac sie do zadan zwiazanych z zaliczeniem naklad6w, ktore byly juz przedmiotem rozpoznania w postepowaniu
przed SKO, zakoniczonym wydaniem orzeczenia w dniu 24 marca 2005 r., pozwany wskazal, ze przepisy ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami nie pozwalajg na rozliczenie nakladéw, ktére zostaly uwzglednione w poprzednio
dokonywanych aktualizacjach. Taka wlaénie kwotg jest kwota 71.115,85 zl. Nie ma zatem formalnej mozliwosci
powtornego brania pod uwage tych samych nakladow i powinny zostaé one rozliczone miedzy stronami niezaleznie
od niniejszego postepowania.

Sad Okregowy w Bialymstoku wyrokiem z dnia 18 marca 2013 r. ustalil wysokos$¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomoséci gruntowej, polozonej w B. przy ulicy (...), oznaczonej numerem geodezyjnym (...), 0
powierzchni 3,8125 ha: za rok 2010 — w kwocie 38.054,53 zlotych; za rok 2011 i lata nastepne — w kwocie 136.083,38
zlotych; oddalil pow6dztwo w pozostalym zakresie oraz orzekt o kosztach procesu.

Sad ustalil, ze powod (...) Sp. z 0.0. w B. jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej polozonej w B.
przy ul. (...), skladajacej sie z dzialki o nr geodezyjnym (...), o powierzchni 38.125 m(?,

Poprzednio obowiazujaca oplata za uzytkowanie wieczyste wskazanego gruntu, zostala ustalona orzeczeniem
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w B. z dnia 24 marca 2005 r. i na rok 2005 i lata nastepne wynosita
76.139,44 zk. Na poczet r6znicy miedzy oplata wezedniej obowiazujaca, a oplata zaktualizowang SKO zaliczylo wartos¢
nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego w wysokoéci 301.124 zt (k. 38 — 40).

Pismem z dnia 21 grudnia 2009 r. (...) wypowiedzial powddce dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego, przyjmujac ze w zwiazku z aktualizacja wartoSci nieruchomo$ci, dokonang przez
rzeczoznawce majatkowego w sporzadzonym operacie szacunkowym, wzrosta warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci.
W konsekwencji oplate roczna na rok 2010 i lata nastepne ustalono w kwocie 136.083,38 zl.



Powodka zaskarzyla decyzje zmieniajaca, wnoszac odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w B..
Zakwestionowala zasadno$¢ aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, z uwagi na nieuwzglednienie
istotnych dla sprawy okoliczno$ci prawnych i faktycznych.

Dodatkowo wskazala na konieczno$¢ zaliczenia, na poczet r6znicy miedzy oplata dotychczasowa a zaktualizowana,
warto$ci nakladéw na nieruchomos$é poczynionych w latach 2005 — 2009. Podniosla, ze organ, ustalajac wysoko$é
oplaty pomingl tre$¢ orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w B. z dnia 24 marca 2005 r. nr
(...), zgodnie z ktérym zaliczono na poczet réznicy pomiedzy oplata dotychczasowa a zaktualizowang, warto$é
nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego i dokonano stosownego rozliczenia. Do 2009 r. pozostala
niewykorzystana kwota 71.115,85 zl, zaliczona na poczet oplat rocznych.

Po rozpoznaniu odwolania, Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w B. w dniu 28 pazdziernika 2010 r. wydalo
orzeczenie, w ktorym ustalilo oplate roczna za uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomosci za rok 2010 — w
kwocie 64.967,53 zl; za rok 2011 i lata nastepne w kwocie po 136.083,38 zl.

Odnoszac sie do zgloszonych nakladow, Samorzadowe Kolegium Odwolawcze stwierdzilo, ze z ich charakteru wynika,
iz maja one $cisly zwiazek z prowadzona dzialalnoscia gospodarcza powodki, a ich celem byta poprawa funkcjonowania
firmy.. Kolegium uwzglednilo natomiast okoliczno$¢ zaliczenia warto$ci nakladéw, na mocy orzeczenia Kolegium z
dnia 24 marca 2005 r. nr (...)i odliczylo niewykorzystang kwote od oplaty naleznej za rok 2010.

W przedmiotowej sprawie warto§¢ nieruchomos$ci ustalona przez wlasciciela, w oparciu o sporzadzony przez
rzeczoznawce majatkowego operat szacunkowy, nie byla ostatecznie kwestionowana przez zadna ze stron. Tym
samym, co do zasady nie kwestionowano wysoko$ci oplaty roczne;.

Spor w niniejszej sprawie sprowadzal sie do mozliwoSci zaliczenia na poczet oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego,
warto$ci nakladéw jakie poczynita powodka oraz wysokosci tych naktadéow. Chodzi tu zaréwno o naklady, ktore
byly przedmiotem rozpoznania w poprzednim postepowaniu przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym, jak i
nakladow, ktore zostaly dokonane po dniu ostatniej aktualizacji i nie byly przedmiotem rozpoznania.

Podkreslit przy tym, iz przepis art. 78 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami zgodnie, z ktérym ciezar dowodu,
ze istnieja przestanki do aktualizacji oplaty spoczywa na wlasciwym organie, ma zastosowanie w postepowaniu
administracyjnym przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym. Po wniesieniu sprzeciwu od orzeczenia kolegium
sprawa nabiera charakteru cywilnego w zwiazku z czym zastosowanie ma art. 6 k.c. wskazujacy, iz ciezar udowodnienia
faktu spoczywa na tym, kto wywodzi z tego faktu skutki prawne. Zatem to na powodce spoczal ciezar wykazania, ze
poniosta naklady, ktére mialy wplyw na zwiekszenie warto$ci nieruchomosci, a takze jaka jest ich warto$c.

Stosownie do tresci art. 77 ust. 4 i 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, przy aktualizacji oplaty, o ktorej mowa
w ust. 1 powolanego przepisu, na poczet roznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowang, zalicza sie
warto$¢ nakladow poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegdlnych urzadzen
infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji. Zaliczenie warto$ci nakladéw poniesionych
przez uzytkownika wieczystego nastepuje réwniez w przypadku, gdy nie zostaly one uwzglednione w poprzednio
dokonywanych aktualizacjach. Stosownie za$ do treéci ust. 6 powolanego przepisu, zasady o ktérych mowa
powyzej, stosuje sie odpowiednio do nakladow koniecznych wplywajacych na cechy techniczno — uzytkowe gruntu,
poniesionych przez uzytkownika wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosla warto$é nieruchomosci gruntowe;j.

W celu ustalenia zakresu nakladow, majacych wplyw na warto$¢ nieruchomosci, Sad dopuscil dowdd z opinii bieglych
rzeczoznawcOw majatkowych.

Biegly W. J., ustalajac warto$¢ poniesionych przez powoda nakladéw na przedmiotowa nieruchomo$¢, ograniczyl sie
jedynie do ustalenia ich wartosci rynkowej, a takze podzialu na naklady konieczne i uzyteczne, bez ustalenia w jakim
zakresie ich wykonanie mialo wplyw na zwiekszenie warto$ci gruntu (ktéra to warto$¢ stanowi podstawe aktualizacji



oplaty rocznej). Sad, kwestionujac poprawno$é wyliczen dokonanych przez bieglego, dopuécit dowdd z opinii innego
bieglego rzeczoznawcy.

Biegly M. S., po zapoznaniu sie z dokumentacja techniczng wykonanych robét oraz po dwukrotnym przeprowadzeniu
wizji lokalnej wycenianej nieruchomosci, stwierdzil poczynienie na tej nieruchomosci nakladéw. Przy okreslaniu
warto$ci odtworzeniowej tych nakladéw zastosowal podejécie kosztowe, metode kosztéow odtworzenia, technike
element6ow scalonych. Warto$¢ nakladéw — ustalona w ten sposo6b — wyniosla 803.981 zl.

Biegly dokonal podzialu nakladéw na naklady konieczne i uzyteczne. Wskazal jednakze, ze co do zasady, naklady
poniesione przez powodke, bez wzgledu na ich klasyfikacje, nie spowodowaly wzrostu wartosci rynkowej gruntu,
bowiem zostaly dokonane na terenie nieruchomosci na potrzeby sprawniejszego funkcjonowania przedsiebiorstwa.

Zdaniem bieglego, nakladem koniecznym w przypadku wyceny dla aktualizacji prawa uzytkowania wieczystego (jako
przypadek szczegbdlny w wycenie, wplywajacy na cechy techniczno — uzytkowe gruntu) niewatpliwie sa pozycje:

a) przepompownia Sciekdw wraz z wykonaniem odcinka kanalizacji tlocznej do studni;
b) stacja redukcyjna gazu wraz z rurociagiem gazowym.
Warto$¢ tych nakladow biegly oszacowal na kwote 26.913 zt.

Biegly wyjasnil przy tym, ze cel wyceny determinuje sposéb jej wykonania. Z tego tez wzgledu, wybudowanie
drogi na gruncie wycenianym nie przysparza wartosci dla nieruchomosci wycenianej dla potrzeb ustalenia oplaty
od uzytkowania wieczystego. Biegly wyjasnil, iz — w przypadku aktualizacji oplaty — wzrost wartoSci moze
wystapi¢ w przypadku, np. doprowadzenia medidéw, wybudowania drogi do nieruchomosci. Budowa drogi wewnatrz
nieruchomos$ci nie ma zatem wplywu na podniesienie waloréw gruntu. Naklad ten przysparza wartoéci dla
nieruchomoéci budynkowej posadowionej na nieruchomo$ci. Nie ma on za$ znaczenia dla nieruchomogci jako takie;j.
Dla celow aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste wycenie podlega warto$¢ nieruchomosci niezabudowanej,
stanowiacej prawo wlasnoSci.

Z tego tez wzgledu, jedynie naklady, ktére usprawniajg infrastrukture techniczna (np. przepompownia Sciekéw), moga
spowodowac wzrost warto$ci nieruchomosci gruntowej i moga zostaé zaliczone na poczet aktualizacji oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego.

Zdaniem Sadu Okregowego, biegly w sposéb wlasciwy dokonal ustalenia wartoSci poniesionych przez powddke
nakladbw, a takze ustalenia, ktére z nich mogly zosta¢ uwzglednione przy ustalaniu wysoko$ci oplaty rocznej. W ocenie
Sadu, biegly w sposob logiczny, kategoryczny i racjonalny odniost sie do wszelkich zarzutéw zgloszonych przez obie
strony. Zlozone przez niego na rozprawie wyjasnienia wykazaly, ze zarzuty stron w istocie stanowily jedynie polemike
z poprawnymi ustaleniami i wynikaly jedynie z niepodzielania wnioskoéw koncowych opinii.

Z tego tez w wzgledu, Sad uwzglednil jedynie warto$é 26 913 zl, jako kwote poniesionych nakladéw. W pozostalym
zakresie, nie kwestionujac faktu wykonania prac, Sad zgodzit sie ze stanowiskiem bieglego, ze naklady te nie mialy
bezposredniego przelozenia na warto$¢é prawa wlasnoéci gruntu. Tym samym niemozliwe jest uwzglednienie ich
wartoSci przy ustalaniu oplaty rocznej od uzytkowania wieczystego, ktoérej wysoko$¢ jest ustalana w odniesieniu do
wartoSci prawa wlasno$ci nieruchomosci gruntowej, a nie wartoSci funkcjonujacego na niej przedsiebiorstwa.

Przechodzac za$ do analizy zadania zaliczenia na poczet oplaty za rok 2010 kwoty 71.115,85 zl, jako wartoSci nakladow
uwzglednionych przy poprzedniej aktualizacji, Sad nie miat watpliwosci, co do zasadnosci tego roszczenia. Fakt
uwzglednienia tej kwoty przy poprzedniej aktualizacji byt bezsporny, a ponadto wynikal z dokumentéw sprawy SKO
w B. o nr (...). Skoro juz na etapie postepowania administracyjnego, nalezno$¢ wynikajaca z poprzedniej aktualizacji
zostala uwzgledniona przy ustalaniu wysoko$ci oplaty rocznej, Sad nie dopatrzyt sie przestanek uzasadniajacych
zastosowanie w tej kwestii innej metody.



Sad nie podzielil stanowiska pozwanego, ktory twierdzil, ze przepisy prawa nie pozwalaja na ponowne uwzglednienie
nakladoéw, ktore juz zostaly uwzglednione przy poprzedniej aktualizacji, za$ nierozliczone do konica miedzy stronami
warto$ci nakladéw powinny zostaé rozliczone pomiedzy wlaScicielem, a uzytkownikiem wieczystym w drodze innego
postepowania.

Majac na uwadze, ze warto$¢ nieruchomosci ustalona przez rzeczoznawce majatkowego, co do zasady nie byla
kwestionowana w toku postepowania, za$§ nieruchomo$¢ podlega stawce 3%, aktualizacja oplaty rocznej wynosi
136.083, 38 z1.

Ustalajac oplate za rok 2010, Sad uwzglednil kwote nakladéw uwzglednionych przy poprzedniej aktualizacji —
71.115,85 z} oraz warto$¢ nakladéw poniesionych w latach 2005 — 2009, ustalong przez bieglego na kwote 26.913 zl.
Tym samym oplate za rok 2010 ustalil w wysokosci 38.054,53 zl.

Powyzszy wyrok pozwany zaskarzyl apelacja w czesci — co do pkt 1.1, to jest w zakresie 90.194,85 zl, zarzucajac mu
naruszenie:

1)art. 77 ust. 2a, 4 i 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, poprzez ich niewlaéciwe
zastosowanie,

2) art. 199 § 1 pkt. 2 k.p.c.

W oparciu o te zarzuty, wniést o zmiane wyroku poprzez zmiane tresci rozstrzygniecia zawartego w pkt. I w ten sposéb,
Ze oplata za rok 2010 i lata nastepne wynosi 136.083,38 zl, natomiast naklady na nieruchomos¢ zostaly zaliczone w
wysoko$ci 7.834 zt.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest uzasadniona.

Na wstepie nalezy zauwazyC, ze z przepisOw powolanej ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nie wynika
jednoznacznie, w jaki sposob rozstrzygniecie wlasciwego organu w postepowaniu aktualizacyjnym (wladciciela,
SKO, sadu powszechnego) ma odzwierciedlaé¢ zaliczenie nakladéw, poniesionych przez uzytkownika wieczystego
nieruchomo$ci na budowe urzadzen infrastruktury technicznej, na poczet réznicy pomiedzy dotychczasowa a
zaktualizowana oplata za uzytkowanie wieczyste, o ktorym mowa w art. 77 ust. 4 u.g.n.

O tym, ze rozstrzygniecie ustalajace wysokoS¢ owej oplaty /orzeczenie SKO, wyrok sadu powszechnego/ powinno
dawa¢ temu wyraz, przesadza — zdaniem Sadu Apelacyjnego — okolicznos¢, ze zaliczenie nakladéw odbywa sie
wylgcznie w ramach procedury aktualizacyjnej, tj. przy aktualizacji oplaty. Powyzszy poglad jest konsekwentnie
przyjmowany tak w orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego (zob. postanowienia NSA: z 06.09.2011 1., I
OSK (...), LEX nr 965905; z 27.09.2011 r., I OSK (...), LEX nr 1112001), jak i w orzecznictwie Sadu Najwyzszego
(zob. wyroki SN: z 21.04.2010 1., V CSK 356/09, LEX nr 584211; z 31.01.2013 r., II CSK 223/12, LEX nr 1314383; z
08.02.2013 r., IV CSK 306/12, LEX nr 1318437; z 21.02.2013 r., IV CSK 430/12, LEX nr 1318444). W konsekwencji
jest wykluczone odrebne, dokonywane poza procedura aktualizacji oplat, jednostronne o§wiadczenie uzytkownika
wieczystego o potrgcaniu (w trybie art. 498 k.c.) warto$ci nakladow poniesionych przez uzytkownika wieczystego
na infrastrukture techniczng (tak V CSK 356/09), jak rowniez nie jest dopuszczalne ustalenie prawa uzytkownika
wieczystego do zaliczenia nakladéw, jakie ponidst na nieruchomo$é, w odrebnym postepowaniu, wszczetym na
podstawie art. 189 k.p.c (tak IV CSK 306/12).

Zaliczenie nakladéw, o ktéorym mowa, moze znalezé odzwierciedlenie w rozstrzygnieciu wlaéciwego organu na dwa
sposoby, co znalazto swoje odbicie w dwoch orzeczeniach Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w B., dotyczacych
ustalenia nowej oplaty za uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomoéci przy ul. (...) w B..



W orzeczeniu z dnia 24 marca 2005 r. nr (...)Kolegium, w punkcie 1 ustalilo wysoko$§é nowej oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego za 2005 1. i lata nastepne na kwote 76.139,44 zl, natomiast warto$¢ nakladéw, podlegajacych
zaliczeniu na poczet roéznicy miedzy oplatg dotychczasowa a oplatg zaktualizowang, wskazalo odrebnie w punkcie 2
orzeczenia.

Natomiast w orzeczeniu z dnia 28 pazdziernika 2010 r. Kolegium ustalilo oplate roczng za uzytkowanie wieczyste
przedmiotowej nieruchomosci za rok 2010 — w kwocie 64.967,53 z}i za rok 2011 i lata nastepne w kwocie 136.083,38
z}. Z uzasadnienia tego orzeczenia wynika, iz w istocie rzeczy wysoko$¢ oplaty rocznej ustalono w wysokoéci 136.083
z} za wszystkie wymienione lata, w tym réwniez za rok 2010, jednak odliczono od tej oplaty nie wykorzystang jeszcze
cze$é naktadow, zaliczonych na mocy orzeczenia z dnia 24 marca 2005 r. (71.115,85 z1).

Oczywiécie oba wskazywane wyzej sposoby technicznego zaliczenia — w sentencji orzeczenia — poniesionych nakladow
na poczet oplaty rocznej, prowadza do tego samego rezultatu z punktu widzenia uzytkownika wieczystego, a
mianowicie uiszczenia na poczet oplaty sumy nizszej niz ustalona oplata, bo pomniejszonej o zaliczone naklady.

Tym niemniej nalezy mie¢ na uwadze, ze powodztwo rozpoznawane przez sad na podstawie art. 80 u.g.n. ma
charakter powodztwa o uksztaltowanie prawa, poniewaz Sad ustala stawke oplaty w sposéb wigzacy dla stron stosunku
umownego. Samo zas$ zaliczenie wartoSci nakladoéw jest czynnoS$cig wtérng w stosunku do sporu o wlasciwa wysokoéé
zaktualizowanej oplaty roczne;j.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, przytoczone wzgledy przemawiaja za tym, iz bardziej czytelna i jednoznaczna jest
praktyka formulowania orzeczen w przedmiocie ustalenia wysoko$ci oplaty rocznej w taki sposob, aby wskazywaly
bezsprzecznie wysoko$§¢ nowej oplaty za kazdy okres uzytkowania wieczystego i jednocze$nie odrebnie ustalaly
wysoko$¢ nakladow, podlegajacych zaliczeniu na jej poczet.

Z tych tez wzgleddw, Sad Apelacyjny nadal prawidlowe brzmienie punktowi I ppkt 1 zaskarzonego wyroku, okreslajac
jego tres¢, jak w postanowieniu zawartym w punkcie I niniejszego wyroku. Nalezy podkresli¢, ze to postanowienie
nie prowadzi do zmiany zaskarzonego wyroku, ani pod wzgledem ilociowym, ani jakoSciowym, co oznacza, ze w
sprawie nie ulegl zmianie ani przedmiot, ani zakres rozstrzygniecia, w zwiazku z czym stanowilo ono w istocie rzeczy
sprostowanie niedoktadnosci, do czego sad drugiej instancji jest uprawniony na podstawie art. 350 § 3 k.p.c.

Przechodzac do oceny zarzutow apelacji, nalezy przede wszystkim zauwazyé¢, iz pozwany upatrywal naruszenia art.
199 § 1 pkt. 2 k.p.c. w tym, ze Sad Okregowy orzekt o zaliczeniu nakladéw w kwocie 71.115,85 zl, ktére zostaly juz
zaliczone na poczet oplaty rocznej na mocy orzeczenia SKO z 24 marca 2005 r. Prezentowal przy tym poglad, ze
kwota ta, w chwili obecnej, moze by¢ tylko i wylacznie przedmiotem wzajemnego potracenia pomiedzy wtascicielem
a uzytkownikiem wieczystym, jednak poza zakresem orzekania sagdu powszechnego.

W tym tez upatrywal naruszenia art. 199 § 1 pkt. 2 k.p.c. uznajac, ze Sad Okregowy orzekal w sprawie, ktora zostala
juz prawomocnie osadzona (res iudicata).

W tym kontekscie trzeba wskazaé, ze art. 366 k.p.c. wiaze powage rzeczy osadzonej tylko z prawomocnym wyrokiem
sadowym lub innym orzeczeniem sadu, do ktoérego stosuje sie odpowiednio przepisy o wyrokach (art. 353 § 2, art. 361
k.p.c.). Brakjest zatem uzasadnienia, aby powage rzeczy osadzonej, w rozumieniu art. 366 k.p.c., wigzac z orzeczeniem
SKO, wydanym w postepowaniu aktualizacyjnym.

Nie oznacza to jednak, ze sad powszechny nie jest zwigzany tym prawomocnym orzeczeniem, dopo6ki nie zostanie ono
wyeliminowane z obrotu prawnego. Na gruncie niniejszej sprawy owo zwigzanie przejawia sie w tym, ze Sad nie moze
kwestionowa¢, ani podwazac stanu prawnego wykreowanego przez wydanie tego orzeczenia, co oznacza, ze w obecnym
postepowaniu aktualizacyjnym nie mégt nawet badaé prawidlowosci ustalenia nakladéw, podlegajacych zaliczeniu na
poczet oplaty rocznej na podstawie wymienionego orzeczenia. Obowiazkiem Sadu bylo zaliczenie nie wykorzystanej



czesci nakladow, bez przeprowadzenia w tym zakresie postepowania dowodowego, a to z uwagi na wiazaca moc tego
orzeczenia.

Nalezy przy tym jeszcze raz podkresli¢, ze w §wietle utrwalonego orzecznictwa, uzytkownik wieczysty moze poszukiwaé
ochrony prawnej jego prawa do zaliczenia naktadéw, jakie poniost na nieruchomos¢, tylko przy okazji aktualizacji
optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego.

Sad Apelacyjny podziela i uznaje za wlasne ustalenia i ocene Sadu Okregowego, co do zasadnoSci zaliczenia na poczet
oplaty nakladéw, poniesionych przez powoda na przepompownie Sciekéw wraz z wykonaniem odcinka kanalizacji i
stacje redukcyjna gazu wraz z rurociggiem gazowym, o wartoSci 26.913 zl. Powyzsze naklady zostaly ocenione przez
bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci, jako majace wplyw na wzrost wartosci nieruchomosci.

Pozwany w apelacji nie kwestionowal nakladéw poniesionych na przepompownie $ciekdbw wraz z odcinkiem
kanalizacji o wartoéci 7.834 zl, oponowal natomiast zaliczeniu nakladéw poniesionych na stacje redukcyjna gazu wraz
z rurociggiem gazowym na tej podstawie, ze stacja redukcyjna zamontowana jest w hali produkeyjnej powoda, co ma
wynikac ze zdjec¢ fotograficznych, zalaczonych przez powoda.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, kwestia miejsca zamontowania jednego z elementéw urzadzenia infrastruktury
technicznej sama przez sie nie przesadza o tym, czy ma ona lub nie ma wplywu na cechy techniczno — uzytkowe gruntu.
Opinia bieglego, dysponujacego wiadomosciami specjalnymi, posiada w tym przedmiocie szczegblne znaczenie i w
ocenie Sadu Apelacyjnego nie zostala skutecznie podwazona. Z opinii wynika, ze omawiana infrastruktura gazowa
wplywa na wzrost warto$ci nieruchomosci, co uzasadnia zaliczenie poniesionych na nig nakladéw.

Z przytoczonych wzgleddw, podniesione w apelacji zarzuty naruszenia przepisow ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami okazaly sie bezzasadne.

Dlatego tez Sad Apelacyjny, na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl, jak w sentencji.



