Sygn. akt I C 673/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 listopada 2018 r.

Sad Okregowy w Gdansku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR del. Michal Jank

Protokolant: st. sekr. sad. Katarzyna Nowakowska

po rozpoznaniu w dniu 8 listopada 2018 r. w Gdansku na rozprawie
sprawy z powodztwa (...) sp.z 0.0. wG.

przeciwko Gminie Miasta G.

o ustalenie oplaty za uzytkowanie wieczyste

1. ustala, iz wysoko$¢ oplaty rocznej obciazajacej powoda (...) sp. z 0.0. w G. z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki
gruntunr (...) (obecnie (...)) o powierzchni 14.299 m2 oraz dzialki nr (...) (obecnie (...)) o powierzchni 281 m2 polozonej
w G. przy ul. (...) objetej ksiega wieczysta Kw nr (...) prowadzona przez Sad Rejonowy w Gdyni wynosi poczawszy od
dnia 1 stycznia 2016 r. 88.590 zt (osiemdziesiat osiem tysiecy piec¢set dziewiecdziesiat zlotych);

2. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie;

3. zasadza od pozwanej Gminy Miasta G. na rzecz powoda (...) sp. z 0.0. w G. kwote 3.082,31 z} (trzy tysiace
osiemdziesigt dwa zlote 31/100) tytulem zwrotu kosztéw postepowania;

1. nakazuje $ciggnaé od powoda (...) sp. z 0.0. w G. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Gdansku kwote
1.343 zl (jeden tysiac trzysta czterdziesci trzy zlote) z zaliczki wplaconej 7 listopada 2017 r. i zaksiegowanej pod pozycja
(...), tytulem zwrotu wydatkéw poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa;

1. nakazuje $ciggnaé od pozwanej Gminy Miasta G. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Gdansku kwote
1.709,29 7z} (jeden tysigc siedemset dziewiec zlotych 29/100) z zaliczki wplaconej 17 listopada 2017 r. i zaksiegowanej
pod pozycja (...), tytulem zwrotu wydatkow poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa.

UZASADNIENIE

Powdd (...) spolka z o.0. w G. domagal sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
nieruchomoéci gruntowej potozonej przy ul. (...) w G. skladajacej sie z dzialek nr (...) objetej ksiega wieczysta Sadu
Rejonowego w Gdyni KW nr (...) jest nieuzasadniona, ewentualnie, ze jest uzasadniona w nizszej wysokos$ci. Powod
wniosl takze o zasadzenie zwrotu kosztéw postepowania.

W uzasadnieniu pozwu (odwotania od wypowiedzenia wysoko$ci oplaty rocznej) wskazal, iz sporzadzony operat
szacunkowy zostal wykonany na zlecenie pozwanego. Powdd wniost o zaliczenie na poczet réznicy miedzy oplata
dotychczasowa a oplata zaktualizowana warto$ci poniesionych przez powoda nakladéow w lacznej wysoko$ci
1.226.522,50 zl brutto obejmujacych miedzy innymi budowe instalacji sanitarnych zewnetrznych, tj. kanalizacji
deszczowej, kanalizacji technologicznej, zewnetrznej kanalizacji sanitarnej, zewnetrznej instalacji wodociagowej,



zewnetrznej instalacji elektrycznej, budowe drogi. Wskazal, iz byly to naklady konieczne oraz naklady na budowe
urzadzen infrastruktury techniczne;j.

Pozwana Gmina Miasta G. wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie zwrotu kosztow postepowania.

W uzasadnieniu wskazala, iz warto$¢ nieruchomos$ci zostala ustalona prawidlowo. Zakwestionowala mozliwo§é
uwzglednienia w niniejszej sprawie nakladéw poczynionych przez powoda, wskazala, iz nie jest dopuszczalne
rozliczenie nakladow na budowe urzadzen infrastruktury technicznej, jezeli ich dokonano na nieruchomosci oddanej
w uzytkowanie wieczyste, a nie na nieruchomosciach sasiednich.

S ad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Powod (...) spoika z 0.0. w G. od 2011 roku jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej polozonej w
G. przy ul. (...) obejmujacej dzialki nr (...) o powierzchni 14299 m2 oraz nr (...) o powierzchni 281 m2 objete ksiega
wieczysta KW (...).

/okolicznos$ci bezsporne/

Z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej dzialki powo6d ponosil oplate roczng w kwocie 50.000 zt przy
zastosowaniu stawki 3%.

/okoliczno$é niesporna/

Pismem z dnia 28 maja 2015 roku pozwana, dzialajac na mocy art. 77 i art. 78 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nieruchomos$ciami, wypowiedziala powodowi oplate roczng za uzytkowanie wieczyste nieruchomos$ci w
dotychczasowej wysokosci 50.000 zl.

Jednocze$nie powodowi przedtozono oferte nowej wysokos$ci oplaty rocznej z tegoz tytulu w kwocie 136.950 zl. Kwota
oplaty rocznej miala by¢ platna od 1 stycznia 2016 r. w nastepujacy sposob:

- w roku 2016 w wysokoSci 100.000 zl,

- wroku 2017 r. w wysokoSci 118.475 zl,

- w roku 2018 r. w wysokosci 136.950 zt

/okoliczno$¢é niesporna, nadto wypowiedzenie wysoko$ci oplaty rocznej — k. 27 akt UM G./

Powdd wystapit do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. z wnioskiem o ustalenie, ze podwyzszenie oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki jest nieuzasadnione.

Orzeczeniem z 8 czerwca 2017 r. Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w G. oddalitlo wniosek.
/okolicznoS$ci bezsporne, a nadto orzeczenie SKO w G. z dnia 8.06.2017 r. k. 30-31 akt UM G./

Warto$¢ rynkowa dzialek gruntu nr (...) oraz nr (...) polozonych w G. przy ulicy (...) objetych ksiega wieczysta Kw (...)
wedlug stanu i cen na dzien 28.05.2015 r. wynosi 2.953.000 z} ( dwa miliony dziewiecset pieédziesiat trzy zlote).

Dzialki znajduja sie na terenie pomiedzy ul. (...) i ul. (...) w G. w sasiedztwie nieruchomo$ci o podobnym charakterze.
Teren zlokalizowany jest w strefie portowo-przemyslowo-ustugowe;j.

/dowdd: opinia biegtego — k. 117-146/

Powdd czynil naklady na nieruchomo$¢ oddana w uzytkowanie wieczyste zwigzane z budowanym zakladem
przetworstwa rybnego. Wyburzono sze$¢ starych parterowych budynkéw oraz piwnice przy wjezdzie, poniewaz w



planie byta budowa nowych obiektéw. Prawie na calej powierzchni dzialek zostaly polozone nowe sieci podziemne, tj.
sie¢ wodociagowa, kanalizacja sanitarna, technologiczna, sie¢ gazowa, sie¢ odprowadzajaca wode deszczowa. Przed
zakladem produkcyjnym wymieniono grunt na bardziej trwaly. Na czeSci dzialki wykonano nowa nawierzchnie z
kostki brukowej, poniewaz cze$¢ dzialki byla nieutwardzona. Celem prac bylo wzmocnienie terenu, aby mogty po
nim poruszaé sie samochody ciezarowe. Powod dokonal posadowienia 20 nowych stupéw oéwietleniowych. Wzdtuz
granicy dzialki polozono instalacje doprowadzajace prad. Dla potrzeb zasilania nowego zakladu zbudowano nowa
stacje abonencka, ktora zasila caly teren. Postawiono nowe ogrodzenie naprzeciwko wjazdu.

/dowdd: zeznania $wiadka J. B. k. 98, opinia biegltego — k. 117-146/

Poniesione przez powoda naklady inwestycyjne wplynely na wzrost wartoéci rynkowej calej nieruchomoéci
zabudowanej, a nie samego gruntu jako przedmiotu prawa wlasno$ci. Naklady mialy zwigzek z prowadzona przez
powoda dzialalno$cia gospodarcza.

/dowdd: opinia bieglego — k. 117-146/
S ad zwazyl, co nastepuje:

Stan faktyczny w sprawie Sad ustalil na podstawie zlozonych do akt sprawy dokumentow, ktérych prawdziwos$ci zadna
ze stron nie kwestionowala. Sad uznal dokumenty za wiarygodne uznajgc, iz sporzadzone zostaly w odpowiedniej
formie przez wlasciwe podmioty i organy.

Poniesione przez powoda naklady Sad ustalil w oparciu o zeznania $§wiadka J. B., ktory jako pracownik powoda miala
wiedze o dokonanych inwestycjach. Zeznaniom §wiadka nalezy daé wiare jako logicznym, konsekwentnym i zgodnym
z dowodami z dokumentow.

Powod kwestionowat ustalong przez pozwanego warto$é przedmiotowej dzialki. Z uwagi na powyzsze Sad dopuscit
dowdd z opinii bieglego do spraw szacowania nieruchomosci na okoliczno$¢ ustalenia jej wartosci przyjmujac zgodnie
z art. 77 ugn, iz istotna jest data aktualizacji oplaty tj. maj 2015 .

Zdaniem Sadu opinia bieglej jest przekonujgca, oparta na wlaSciwych przeslankach po wszechstronnej analizie
materiatu dowodowego. Biegla sporzadzajac opinie oparla sie na wilasciwych przepisach regulujacych sposéb
obliczenia wartoSci nieruchomosci dla celéw ustalenia oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu zawartych
zarbwno w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami jak i rozporzadzeniu Rady Ministrow z 21 wrze$nia 2004 r. w
sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Sad uznal, iz biegla przyjela prawidlowa metode szacowania (podejécie porownawcze, metoda korygowania ceny
Sredniej) dobierajac do poréwnania nieruchomosci, ktére uzna¢ nalezalo za podobne. Biegla przyjela taka liczbe
dzialek do poréwnania, ktéra jest wymagana przez obowiazujace przepisy. Zasadniczym kryterium przesadzajacym o
podobienstwie porownywanych dzialek bylo ich przeznaczenie. Przyjete do poréwnania dzialki r6znia sie wprawdzie
pod pewnymi wzgledami od dzialki wycenianej, jednakze réznice te biegla prawidlowo korygowala stosujac
odpowiednie korekty. Biegla na rozprawie w dniu 8 listopada 2018 r. wydala ustng opinie uzupekliajgca odnoszac sie
do zarzutoéw odno$nie jej opinii.

Sad oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z uzupelniajacej opinii bieglego w zakresie okre$lenia nakladow
dotyczacych rozbidérki bunkra oraz budowy zjazdéw, poniewaz naklady te nie podlegaly uwzglednieniu przy ustaleniu
wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;j.

Zgodnie z art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami w brzmieniu znajdujacym
zastosowanie w niniejszej sprawie wysokoS$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci
gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeéciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$é tej



nieruchomoéci ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki
procentowej, od wartosci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty.

Jezeli warto$¢ nieruchomos$ci gruntowej na dzien aktualizacji oplaty rocznej bylaby nizsza niz ustalona w drodze
przetargu cena tej nieruchomo$ci w dniu oddania jej w uzytkowanie wieczyste, aktualizacji nie dokonuje sie. W
przypadku nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe przepis stosuje sie w okresie
5 lat, liczac od dnia zawarcia umowy o oddanie nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste (ust.2). W przypadku gdy
zaktualizowana wysoko§¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$é dotychczasowej oplaty roczne;j,
uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokos$ci odpowiadajacej dwukrotnosci dotychczasowej oplaty roczne;j.
Pozostala kwote ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czeéci, ktore
powiekszaja oplate roczna w nastepnych dwdch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna
kwocie wynikajacej z tej aktualizacji (ust.2a). Aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek
uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej przez
rzeczoznawce majgtkowego (ust.3).

Sad w oparciu o opinie bieglej z zakresu szacowania nieruchomoéci ustalil, iz warto$¢ nieruchomoséci gruntowe;j
oddanej w uzytkowanie wieczyste wynosila 2.953.000 zl, z ktorej to kwoty 3% to 88.590 zl.

Sporna w niniejszej sprawie byla kwestia zaliczenia wartoSci nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego
na poczet oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.

Zgodnie z art. 77 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w brzmieniu majacym zastosowanie w niniejszej
sprawie przy aktualizacji oplaty, o ktérej mowa w ust. 1, na poczet ré6znicy miedzy oplata dotychczasowa a oplatg
zaktualizowana zalicza sie warto$é nakladow poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe
poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji.

Zaliczenie warto$ci nakladow poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe poszcezegolnych
urzadzen infrastruktury technicznej nastepuje rowniez w przypadku, gdy nie zostaly one uwzglednione w poprzednio
dokonywanych aktualizacjach (ust.5).

Zasady, o ktérych mowa w ust. 4 i 5, stosuje sie odpowiednio do nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy
techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych przez uzytkownika wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosta wartosé
nieruchomos$ci gruntowe;j (ust. 6).

Strona powodowa podnosila, iz poniosta naklady na budowe instalacji sanitarnych zewnetrznych - kanalizacji
deszczowej, technologicznej, zewnetrznej kanalizacji sanitarnej, zewnetrznej instalacji wodociagowej oraz na
wykonanie instalacji elektrycznej zewnetrznej. Poniesione naklady mialy zwigzek z dzialalnoScia gospodarcza powoda
prowadzong na przedmiotowej nieruchomoSci.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wskazano, ze znaczenie pojecia ,urzadzenia infrastruktury technicznej” nalezy
odczytywac z uwzglednieniem art. 143 ust. 2 u.g.n. (uzasadnienie wyroku SN z dnia 31 stycznia 2013 r., II CSK 223/12;
wyrok SN z dnia 21 maja 2014 r., IT CSK 451/13)

Zgodnie z art. 143 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przez budowe urzadzen infrastruktury technicznej
rozumie sie budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemig, na ziemi albo nad ziemig przewodoéw lub urzadzen
wodociagowych, kanalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych.

Infrastruktura techniczna rozumiana jest, jako infrastruktura publiczna. Wskazuje na to tre$¢ art. 143 ust. 1
u.g.n., ktéry nakazuje postanowienia o oplacie adiacenckiej stosowaé w wypadku, kiedy urzadzenia infrastruktury
technicznej zostaly wybudowane z udziatlem Srodkéw Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, Srodkéw
pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze zrédet zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi. Obowiazek
uiszczenia oplaty adiacenckiej przez wlascicieli i niektorych uzytkownikéw wieczystych nieruchomoscei laczy sie z



uzyskang przez nich korzyScia z powstania infrastruktury, polegajaca na zwiekszeniu sie wartoéci ich nieruchomosci
(art. 146 ust. 1 u.g.n.), przy korzysé polega - jak wynika z postanowien art. 148a u.g.n. - na stworzeniu warunkéw do
podlaczenia nieruchomosci do urzadzen infrastruktury technicznej albo warunkéw do korzystania z wybudowane;j
drogi, przy uwzglednieniu odlegloSci urzadzen infrastruktury technicznej od nieruchomosei, dostepnosci urzadzenia
do podlaczenia do nieruchomosci oraz dostepnoéci korzystania z drogi. Rowniez przepis § 40 ust. 2 rozporzadzenia
Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego przy okres§laniu warto$ci
nieruchomoéci po wybudowaniu urzadzen infrastruktury technicznej nakazywal uwzgledniaé¢ odleglosé od tych
urzadzen oraz warunki podlaczenia nieruchomosci do nich.

W komentarzu do art. 77 ustawy o gospodarce nieruchomosciami pod red. Gerarda Bientka, Mirostawa Gdesz (Lex)
wskazano, iz w pojeciu urzadzen wodociagowych i kanalizacyjnych nie mieszcza sie przylacza, a wylacznie udzial
uzytkownika wieczystego w budowaniu kanaléw gléwnych kanalizacyjnych itd. Budowa drogi oznacza wykonywanie
polaczenia drogowego miedzy okre$§lonymi miejscami lub miejscowos$ciami, a takze jego odbudowe i rozbudowe. W
pojeciu tym nie mieéci sie natomiast przebudowa drogi, a wiec te prace, ktére nie powoduja zmiany granic pasa
drogowego.

Nie jest dopuszczalne rozliczanie w trybie art. 77 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami nakladow na budowe
urzadzen infrastruktury technicznej, jezeli dokonano ich na nieruchomos$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste. Jest
natomiast dozwolone, jezeli uzytkownik wieczysty poniost je na nieruchomogciach sgsiednich, inwestujac w publiczng
infrastrukture techniczng, zwiekszajaca warto$é nieruchomosci bedacej przedmiotem wieczystego uzytkowania. Nie
ma przy tym znaczenia, czy wlasno$¢ nieruchomosci, na ktorych te inwestycje mialy miejsce, przystuguje temu
samemu podmiotowi, ktéry domaga sie aktualizacji oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania gruntu (por.
wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 25 stycznia 2016 r. sprawie V ACa 328/15, LEX nr 2002798; wyroku SN
z dnia 31 stycznia 2013 r., II CSK 223/12).

Warto$¢é nakladow na infrastrukture techniczng polega zaliczeniu na poczet wzrostu oplat za uzytkowanie wieczyste i
za trwaly zarzad, a w wypadku podstaw do obciazenia oplatg adiacencka, umniejsza te oplate. Natomiast inwestycje w
uzbrojenie wlasnej nieruchomo$ci nie mieszcza sie w pojeciu nakladéw na budowe infrastruktury. Drogi wewnetrzne,
sieci kanalizacyjne, przylacza itp. ulokowane na nieruchomosci wieczystego uzytkownika nie stanowia wiec nakladéw
wskazanych w art. 77 ust. 4 u.g.n., natomiast w wypadku, gdyby spelnialy kryteria art. 77 ust. 5 u.g.n. mogg by¢
uwzgledniane na podstawie tego przepisu (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 3 grudnia 2015 r. w
sprawie I ACa 1164/15, LEX nr 2052640).

Zatem wykonane przez powoda instalacje nie mieszczg sie w pojeciu budowy urzadzen infrastruktury technicznej i nie
mogly by¢ zaliczone na poczet roznicy w oplatach rocznych dotychczasows i zaktualizowana. Zostaly one wykonane w
zwiazku z przystosowaniem nieruchomosci do potrzeb jego dzialalnoéci gospodarczej powoda. Nalezy takze zaznaczy¢,
iz biegla wycenila warto$¢ nieruchomosci bez uwzglednienia poczynionych przez powoda nakladéw, wobec czego
obliczona oplata roczna takze nie uwzglednia warto$ci poczynionych przez powoda nakladéw. Roéwniez pozwana
ustalajac warto$¢ nieruchomogci nie brala pod uwage nakladéw poczynionych na te nieruchomosé.

Powdd nie wykonat takze naktadu, ktéry mozna byloby okresli¢ jako budowa drogi. Prace polegajace na utwardzeniu
terenu, wykonanie utwardzonego placu na nieruchomosci z pewnoscia nie byly budowa drogi, lecz pracami majacymi
na celu przystosowanie terenu do potrzeb dzialalnosci powoda. Za budowe drogi nie mozna takze uznaé¢ wykonania
zjazdu. Nalezy wskaza¢, iz pojecie "zjazdu" na gruncie przepisow ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych
(tj. Dz.U. z 2016 r. poz. 1440 ze zm.) ma inne znaczenie i funkcje, niz to samo pojecie w Prawie budowlanym.
Zgodnie bowiem z art. 4 pkt 2 ustawy o drogach publicznych przez droge nalezy rozumie¢ budowle wraz z drogowymi
obiektami inzynierskimi, urzadzeniami oraz instalacjami, stanowiaca caloé¢ techniczno-uzytkowa, przeznaczona
do prowadzenia ruchu drogowego, zlokalizowana w pasie drogowym. "Zjazd" to polaczenie drogi publicznej z
nieruchomos$cig polozona przy drodze, stanowigce bezposrednie miejsce dostepu do drogi publicznej w rozumieniu
przepisow o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 4 pkt 8 ustawy o drogach publicznych). W Swietle



tych przepiséw zjazd nie miesci sie w definicji drogi. (por. wyrok NSA z dnia 13.01.2017 r. w sprawie IT OSK 1109/15,
LEX nr 2239469).

Wobec powyzszego, zjazd do nieruchomosci oddanej powodowi w uzytkowanie wieczyste nie mogl by¢ potraktowany
jako naklad na budowe urzadzen infrastruktury technicznej podlegajacy zaliczeniu na poczet r6znicy miedzy oplata
dotychczasowa a oplatg zaktualizowana.

Sporna kwestia byla takze okoliczno$¢, czy na gruncie art. 77 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami mozna
uwzgledni¢ wykonane przez powoda prace rozbiérkowe.

Wydatki poniesione przez uzytkownika wieczystego na rozbiérke budynkow i budowli, niezbedna do korzystania
z gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste zgodnie z jego przeznaczeniem, s3 w rozumieniu art 77 ust. 6
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603)
nakladami koniecznymi, ktére podlegaja zaliczeniu na poczet réznicy miedzy dotychczasowa a zaktualizowana oplata
z tytuhlu uzytkowania wieczystego, jezeli wplywajg na cechy techniczno-uzytkowe gruntu i spowodowaly wzrost jego
warto$ci. W uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2014 r. w sprawie III CSK 42/13, LEX nr
1463870 wskazano, iz rozebranie znajdujacych sie na gruncie budynkéw i budowli, ktére wymagalo poniesienia
nakladéw przedstawionych do zaliczania na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplatg zaktualizowana,
bylo niezbedne do wykorzystania oddanej w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem.
Nieruchomo$¢ znajduje sie bowiem - jak wynika z ustalen faktycznych - na terenach przeznaczonych do zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej. Tymczasem wykorzystanie jej w tym celu nie bylo mozliwe bez rozebrania budynkéw
i budowli przemyslowych, nienadajacych sie do adaptacji na budynki mieszkaniowo-uzytkowe. Powyzszy wyrok
dotyczyl jednak sytuacji, w ktorej przeznaczenie gruntu uleglo zmianie. Inna jest natomiast sytuacja, w ktorej
uzytkownik gruntu przeprowadza prace rozbiérkowe na gruncie przeznaczonym pod cele ustugowe lub przemyslowe,
po to aby prowadzi¢ tam wlasng dzialalno$¢ przy czym przeznaczenie gruntu nie ulega zmianie.

Istotne jest zatem przeznaczenie nieruchomosci, o nakladzie koniecznym mozna méwic tylko wtedy, jesli jest inne
przeznaczenie nieruchomogci, a inny charakter maja budynki. Uwzglednieniu podlegaja budynki, ktore koliduja z
nowym przeznaczeniem gruntu.

Poniesione przez powoda naklady na rozbioérke budynkéw byly potrzebne w celu realizacji jego inwestycji, tj. budowy
nowego zakladu. Budynki znajdujgce sie na nieruchomoéci powoda nie uniemozliwialy jednak korzystania z gruntu
zgodnie z jego przeznaczeniem, tj. na cele produkcyjno-ustugowe. Rozebrane budynki mialy ten sam charakter
co przeznaczenie nieruchomosci, a mianowicie przemyslowo-ustugowe. Zatem naklady na rozbidrke istniejacych
budynkéw i podpiwniczenia nie byly nakladami koniecznymi w rozumieniu art. 77 ust.6 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami. Nalezy takze zaznaczy¢, iz z opinii bieglej wynika, ze poniesione przez powoda naklady wplynely
na warto$¢ rynkowa calej nieruchomog$ci zabudowanej, a nie samego gruntu.

Wskazac tez nalezy, ze warunkiem zaliczenia nakladu w postaci prac rozbiérkowych w trybie art. 77 ust. 6 ugn jest
ustalenie, ze byl to naklad konieczny. Naklady konieczne zas$ to te, ktorych celem jest utrzymanie nieruchomosci w
stanie zdatnym do normalnego korzystania z niej zgodnie z przeznaczeniem. Material dowodowy nie dawat podstaw
do ustalenia, ze prace rozbiorkowe budynkéw zlokalizowanych pod powierzchnig gruntu stanowily nakltady konieczne,
nie wynikalo to z zadnego dowodu przedlozonego i zawnioskowanego przez powoda. Nie wynikato to rowniez z zeznan
przestuchanego w spawie Swiadka.

Jednocze$nie nakladu w postaci prac rozbiérkowych nie mozna zaliczyé na podstawie art. 77 ust. 4 ugn z uwagi na fakt,
ze przepis ten méwi o nakladach w postaci budowy okre$lonych urzadzen a nie rozbiérki. Nadto przepis ten posluguje
sie pojeciem urzadzen infrastruktury technicznej, ktore zdefiniowane sg w art. 143ust. 2 ugn. Przepis art. 143 ust. 2
ugn precyzujac to pojecie nie wymienia prac rozbiérkowych jako urzadzen infrastruktury technicznej

Biorac pod uwage powyzsze Sad orzekl jak w pkt 1-2 wyroku.



O kosztach postepowania Sad orzekl na mocy art. 100 k.p.c., 108 § 1 k.p.c. zgodnie z zasadg stosunkowego rozdzielenia
kosztoéw postepowania.

Ustalajac kwestie, w jakiej powdd wygral sprawe, Sad mial na uwadze, iz pozwany chcial podwyzszy¢ oplate roczna do
kwoty 136.950 zl, tj. o kwote 86.950 zl, zas powdd wnosil o ustalenie, iz obowigzuje oplata w dotychczasowej wysokoSci
(50.000 z}). Sad ustalil, iz oplata roczna zostala podwyzszona do kwoty 88.590 zl, czyli 0 38.590 z}. 38.590 zl stanowi
44% z kwoty 86.950 zl. Zatem Gmina Miasta G. wygrala sprawe w 44%, a powdd w 56%.

Na koszty postepowania poniesione przez strone powodowa skladala sie kwota 5400 zt (koszty zastepstwa
procesowego - § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za
czynno$ci radcow prawnych), oplata od pozwu 4347 zt oraz 1343 zI tytulem wynagrodzenia bieglego, lgcznie 11.090 zl.

Pozwana poniosta koszty w wysokoS$ci 5400 zl — koszty zastepstwa procesowego, 1709,29 z} koszty bieglego, lacznie
7.109,29 zk. 56% z kwoty 11.090 zl wynosi 6.210,40 zl, a 44% z kwoty 7109,29 z} - 3.128,09 zL. R6znica kwot 6.210,40
z}i 3128,09 zl daje kwote 3.082,31 zl, ktéra pozwana winna zwrdci¢ powodowi tytutem zwrotu kosztoéw postepowania.

W pkt 4 i 5 wyroku Sad rozstrzygnat o kosztach poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa na mocy art. 83 ust.
2 i 113 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych. Na koszty poniesione tymczasowo przez Skarb Panstwa
skladaja sie koszty opinii bieglego — 3082,31 zl, stad koszt ten, stosownie do wyniku postepowania, winien ponies$¢
zardwno powdd (44 %, tj. 1343 zb) jak i pozwana (56%, tj. 1709,29 z}).



