Sygn. akt ITI Ca 53/23

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 kwietnia 2023 r.

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia Sadu Okregowego Magdalena Balion — Hajduk
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 12 kwietnia 2023 r. w G.
sprawy z powodztwa Anguilla (...) spoiki z ograniczong odpowiedzialnoécia spotki komandytowej w Z.
przeciwko Skarbowi Pafistwa - Prezydentowi Miasta Z.

o ustalenie

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego w Zabrzu

z dnia 8 listopada 2022 r., sygn. akt I C 897/18

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanego na rzecz powéddki 2700 (dwa tysiqgce siedemset) zlotych tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu odwolawczym.

SSO Magdalena Balion - Hajduk
Sygn. akt ITI Ca 53/23

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 8 listopada 2022r. Sad Rejonowy w Zabrzu w sprawie z powddztwa (...) spdlki z ograniczong
odpowiedzialno$cia spotki komandytowej w Z. przeciwko Skarbowi Panstwa — Prezydentowi Miasta Z. ustalil, ze
aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej w Z., oznaczonej
jako dzialka nr (...)otacznej powierzchni 13.116 m2, dla ktérej Sad Rejonowy w Zabrzu prowadzi ksiege wieczysta nr
(...), dokonana wypowiedzeniem Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta Z. z dnia 16 lutego 2018r. jest uzasadniona:

- co do kwoty 3 934,80 zl od 1 stycznia 2019r.,
- co do kwoty 8 439,17 zt od 1 stycznia 2020r.,
-co do kwoty 12 943,53 zl od 1 stycznia 2021r.

Zaliczyt na poczet réznicy pomiedzy dotychczasowa oplata roczna, a oplatg zaktualizowana naklady poniesione przez
uzytkownika wieczystego na nieruchomo$c

W uzasadnieniu wniosku uzytkownik w wysoko$ci 121 000 zl, oddalil pow6dztwo w czeéci i orzekt o kosztach procesu.

Sad Rejonowy ustalil, ze uzytkownikiem wieczystym dzialki nr (...), polozonej w Z., a objetej ksiega wieczysta nr (...)
byla Huta (...) Spotka Akcyjna. Powodka nabyla od Huty (...) S.A. prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci
polozonej w Z., stanowiacej dziatke nr (...), w ten sposob, ze Huta (...) S.A. wniosta m.in. dzialke nr (...) tytutem wkladu



do spdlki (...) sp. z o0.0. sp. k., ktéra nastepnie po zmianie komplementariusza zmienila nazwe na Anguilla (...) sp.
z 0.0. sp. k.

Decyzja z dnia 31 stycznia 2006 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego

w Z. nakazal Hucie (...) S.A. w trybie natychmiastowym zabezpieczy¢ obiekt budowlany (byla hale produkcyjna).
Natomiast decyzja z dnia 21 marca 2006 r. Prezydent Miasta Z. zatwierdzil projekt budowlany rozbiérki ww. obiektu,
zlokalizowanego na dzialce (...). Warto$¢ nakladow w postaci kosztoéw poniesionych przez Hute (...) S.A.

w zwiazku z rozbiorka hali wynosi 121 000 zk.

Decyzja (...) Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw z dnia 7 lipca 2009 r. wpisano do rejestru zabytkéw
nieruchomych obiekt stanowiacy mur oporowy wraz z partiami wiez wsadowych w zespole zabudowan dawnej D. A.
w Z. w rejonie ul. (...). Wpis obejmuje mur oporowy wraz z najblizszym otoczeniem oraz

z terenem znajdujacym sie na dzialkach nr (...).

Dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego spornej nieruchomosci wynosita 3 934,80
zk.

Pismem z dnia 16 lutego 2018 r. Prezydent Miasta Z. wypowiedzial powddce wysokoé¢ oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego wyzej opisanej nieruchomoéci. Jednocze$nie przedstawil oferte przyjecia, obowiazujacej od
1 stycznia 2019 roku, nowej wysokoSci oplaty rocznej w kwocie 25.887,06 zl — przy czym wskazano, ze zgodnie z art.
77 ust. 2a u.g.n. wysoko$c¢ oplat w kolejnych 3 latach wynosi¢ bedzie: 7 869,60 zt w 2019 roku, 16 878,33 zl w 2020
roku, a w 2021 roku — 25 887,06 zl. Podstawe ustalenia nowej stawki stanowila warto$§¢ nieruchomo$ci okreslona w
operacie szacunkowym na kwote 862 902 zl, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej — 3%.

Pismem z dnia 3 kwietnia 2018 r. powodka zwrdcila sie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w K. z wnioskiem
o ustalenie, ze aktualizacja oplaty

z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzasadniona w innej, nizszej wysokosci; kwestionujac jednoczeénie sporzadzony
operat szacunkowy.

Sad Rejonowy uwzglednil powodztwo w czeéci na podstawie 77 ust. 1 u.g.n., art. 77 ust 2a u.g.n. oraz art. 73 ust. 4
u.g.n.iart. 77 ust. 6 u.g.n. Sporne w niniejszej sprawie byly: warto$¢ nieruchomosci, mozliwo$¢ przyznania bonifikaty
oraz wysoko$¢ i konieczno$é oraz rodzaj poczynionych nakladéw. Sad I instancji przyjal do ustalenia wysokosci
oplaty rocznej warto$¢ nieruchomoséci wskazana przez rzeczoznawce w postepowaniu administracyjnym. W niniejszej
sprawie bowiem biegly sadowy ustalil warto$¢ rynkowa na kwote wyzsza (887 000 zl) od ustalonej przez rzeczoznawce
na potrzeby postepowania administracyjnego (862 902 zl), jednak skarzacy domagal sie ustalenia, ze zasadna jest
oplata wnizszej wysoko$ci. W ocenie Sadu Rejonowego nie mozna bylo czynié ustalen w oparciu o wycene sporzadzong
na potrzeby niniejszej sprawy i orzec na niekorzy$c strony skarzace;j.

Sad Rejonowy uznal, ze wysoko$¢ oplaty powinna by¢ obnizona poprzez zastosowanie 50% bonifikaty zgodnie z
regulacja art. 73 ust. 4 u.g.n., gdyz nieruchomo$¢ gruntowa zostala wpisana do rejestru zabytkow. Do rejestru
zabytkéw zostal wpisany mur oporowy, a cze$¢ nieruchomosci zostala oznaczona jako podlegajaca ograniczeniom
zwiazanym z wpisaniem muru do rejestru zabytkow. Dzialka gruntu nie zostala geodezyjnie podzielona na kilka
nieruchomosci w zwigzku z wpisem muru do rejestru zabytkow, a zatem mur, jako cze$¢ sktadowa nieruchomoéci,
stanowi jedng nieruchomo$¢ wraz z dzialka i obie dzielg swoje losy. Mur oporowy sam nie moze stanowi¢ przedmiotu
obrotu i w tym sensie oddzialuje na cala nieruchomo$¢. Cata dzialtka gruntu wraz z murem jest oddana w uzytkowanie
wieczyste, sam mur nie moze stanowi¢ przedmiotu sprzedazy. Brak jest mozliwoéci ustalenia bonifikaty w stosunku
do czedci tej nieruchomosci, dlatego Sad I instancji zastosowal bonifikate dla calej dzialki objetej powb6dztwem.

Wartoé¢ rynkowa dzialki nr (...) wynosila 862 902 zl, to przy zastosowaniu 50% bonifikaty Sad Rejonowy w punkcie
1 wyroku ustalil, ze aktualizacja oplaty rocznej byla uzasadniona:

+ co do kwoty 3 934,80 zl od 1 stycznia 2019 r. (50% z oplaty ustalonej przez organ,



tj. 7 869,60 z}),

+ co do kwoty 8 439,17 z} od 1 stycznia 2020 r. (50% z oplaty ustalonej przez organ,
tj. 16 878,60 z}),

« co do kwoty 12 943,53 zl od 1 stycznia 2021 r. (50% z oplaty ustalonej przez organ,
tj. 25 887,06 z}).

Sad Rejonowy zaliczyl na poczet roznicy pomiedzy dotychczasowa oplata roczna, a oplatg zaktualizowana naklady
poniesione przez uzytkownika wieczystego na nieruchomo$§é w wysoko$ci 121 000 zl. Wartos§é nakladéw zostala
okre§lona na podstawie dokumentacji przedstawionej przez powodke. Byly to naklady konieczne, zwiekszajace
warto$¢ uzytkowa nieruchomos$ci. Rozbiérka hali znajdujacej sie na dzialce nr (...) niewatpliwie wplynela na
cechy techniczno-uzytkowe gruntu, a ponadto prace polegajace na rozbidrce hali byly zwiazane z konieczno$cia
wykonania decyzji administracyjnej. Uzytkownikowi wieczystemu nakazano zabezpieczenie obiektu budowlanego,
ktory ulegl katastrofie budowlanej, przed dostepem dla 0s6b postronnych oraz pracownikéw do czasu wykonania
robo6t doprowadzajacych przedmiotowy obiekt do stanu wlasciwego, a nastepnie wydano pozwolenie na rozbiérke
hali. Wydatki z tytulu rozbiorki stanowia w rozumieniu art. 77 ust. 6 u.g.n. naklad konieczny podlegajacy zaliczeniu
na poczet roznicy miedzy dotychczasowg oplatg roczng a oplatg zaktualizowana.

Pozwany Skarb Panistwa - Prezydent Miasta Z. w apelacji wnibst o uchylenie w wyroku i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sadowi I instancji albo o zmiane orzeczenia przez oddalenie powo6dztwa w caloéci oraz
orzeczenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potoznej w Z.
oznaczonej jako dziatka o nr. 393/35 dokonana wypowiedzeniem Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta Z. z 16 lutego
2018 roku jest uzasadniona co do kwoty 7 869,60 z} od 1 stycznia 2019 roku, co do kwoty 16 878,60 zt od 1 stycznia
2020 roku i co do kwoty 25 887,06 zt od 1 stycznia 2021 roku oraz o zasadzenie w kosztoéw zastepstwa procesowego
za obie instancje.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucil naruszenie art. 73 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami polegajace na
blednym zastosowaniu i na naruszenie art. 77 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami polegajace na jego
blednym zastosowaniu.

Skarzacy wskazal, iz z wpisu w rejestrze zabytkéw wynika w sposob jednoznaczny, ze do rejestru zabytkéw wpisana
zostala nie nieruchomo$é gruntowa, ale zlokalizowany na niej obiekt budowlany i przyjecie przez Sad Rejonowy,
ze wpisanie do rejestru zabytkéw muru oporowego powoduje, ze cala nieruchomos$é gruntowa zostala wpisana do
rejestru zabytkéw stanowi nieuzasadniona wykladnie rozszerzajaca. Mur oporowy zajmuje znikomg i calkowicie
marginalng cze$¢ nieruchomoéci, a cala dziatka wynosi 1,3 ha.

W ocenie skarzgcego naklady na nieruchomos$é polegaly na pracach zwigzanych z rozbiérka hali wynikajacych z
konieczno$ci wykonania decyzji administracyjnej. Wysoko$é tych nakladéw zostala ustalona w oparciu o cennik
robét rozbiérkowych i wyburzeniowych jako suma kosztéw rob6t pomniejszonych o ceny zlomu, a zatem mamy
do czynienia nie z wartoScia nakladéw a kosztem prac rozbidérkowych, co nie jest pojeciem tozsamym. Zgodnie z
rozporzadzeniem Rady Ministréw z 21wrzeénia trzecia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomoéci i sporzadzania
operatu szacunkowego warto$¢ nakladéw odpowiada réznicy warto$ci nieruchomosci uwzgledniajacej stan po
dokonaniu nakladéw i warto$ci nieruchomosci uwzgledniajgcej stan przed dokonaniem nakladéw. Ponadto zgodnie
z art. 77 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami na poczet réznicy miedzy optata zaktualizowana a oplata
dotychczasowa zalicza sie warto$¢ niezaliczonych nakladow poniesionych przez uzytkownika wieczystego na budowe
poszczegoblnych urzadzen w infrastruktury technicznej, o ktérych mowa w art. 143 ust. 2, wybudowanych z udzialem
srodkow, o ktorych mowa w art. 143 ust. 1, co wskazuje, ze zaliczeniu podlegaja naklady na budowe poszczegdlnych
urzadzen infrastruktury technicznej , a nie na rozbidrke.

Powddka wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenia swoja rzecz kosztoéw zastepstwa procesowego w postepowaniu
odwolawczym, podkre$lajac, ze w niniejszej sprawie nalezy uznaé, ze cala nieruchomo$¢ zostala wpisana do rejestru



zabytkow. Nieruchomo$c¢ jest objeta jedng ksiega wieczysta i z punktu widzenia geodezyjnego stanowi jedna dziatke
o nr. 393/35, a zatem mur jako cze$¢ skladowa nieruchomosci stanowi jedng nieruchomo$¢ wraz z dzialka i obie
dziela swoje losy. Podniosla rowniez, ze warto$¢ nakladéw zaliczonych na poczet réznicy miedzy dotychczasowa oplatg
roczna a oplata zaktualizowang zostaly ustalone na podstawie dokumentacji przedstawionej przez powddke, byly to
naklady konieczne zwiekszajace warto$¢ uzytkowa nieruchomosci. Rozbiorka hali znajdujacej sie na dzialce wplynela
na cechy techniczno - uzytkowe gruntu.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zaslugiwala na uwzglednienie, a podniesione w niej zarzuty nie sg trafne.

Sad odwolawczy w catoSci podziela zaréwno ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy jak tez podstawe
prawna rozstrzygniecia i unikajac zbednych powtorzen przyjmuje je za wlasne.

Pierwszy zarzut dotyczy naruszenia art. 73 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, ktéry stanowi, ze ustalone,
zgodnie z art. 72 ust. 2 i 3 pkt 5, oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego obniza sie o 50%, jezeli nieruchomosé
gruntowa zostala wpisana do rejestru zabytkow. WlasSciwy organ moze, za zgoda odpowiednio wojewody albo rady
lub sejmiku, podwyzszy¢ lub obnizy¢ te bonifikate.

Decyzja Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw z 7 lipca 2019r. wpisano do rejestru zabytkow mur wraz z
najblizszym otoczeniem, z terenem znajdujacym sie na dzialkach o nr. 394/35 1 393/35. We wpisie w zalgczniku nr 2
do decyzji okre§lono teren objety ochrong, ale jednocze$nie nie zostala wydzielona geodezyjnie czes$é dzialki nr (...),
ktora nadal stanowi jej integralna czes¢.

Nie ma podstaw prawnych, aby bonifikate 50 % oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste stosowa¢ tylko do czeéci
przedmiotowej nieruchomosci, na ktoérej posadowiono mur oporowy. Cze$¢ ta nie stanowi przedmiotu odrebnego
obrotu, nie jest odrebna wlasno$cia i nie zostala wydzielona geodezyjnie. Wszelkie ograniczenia w uzytkowaniu tej
nieruchomoéci, jak w tym przypadku wpis czeéci nieruchomosci do rejestru zabytkdw musza odnosié sie caloéci
nieruchomoéci.

Zgodnie z art. 46 § 1 k.c. nieruchomog$ciami sa czeSci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci
(grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub cze$ci takich budynkéw, jezeli na mocy przepisow
szczegblnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci. Art. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami takze
okresla nieruchomoé$é gruntowg jako grunt wraz z czeSciami skladowymi z wylaczeniem budynkéw i lokali, jezeli
stanowia odrebny przedmiot wlasno$ci. Przepis art. 73 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami nie uzaleznia
bonifikaty od tego - czy cala nieruchomo$¢ gruntowa, - czy tylko jej fragment, czy nawet czes¢ dzialki, jest objety
wpisem do rejestru zabytkow. W konsekwencji - w razie wpisu do rejestru nawet fragmentu nieruchomosci gruntowej,
spelnione zostaja przestanki z art. 73 ust. 4 ugn.n (tak réwniez Sad Apelacyjny w Rzeszowie w wyroku z dnia 20
kwietnia 2021 r., sygn. I ACa 50/19). Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 20 kwietnia 1995r., sygn. I CRN
37/95 ustawowe obnizenie ceny (oplaty) o polowe w odniesieniu do obiektéw (gruntdéw) wpisanych do rejestru
zabytkow ma glebokie uzasadnienie, gdyz dobra kultury jako bogactwo narodowe podlegaja powszechnej ochronie,
przy czym obowiazki wlasciciela i uzytkownika s3 szczegdlne; musza zatem oni, dbajac o zachowanie zabytku,
zabezpiecza¢ go przed zniszczeniem, uszkodzeniem i dewastacja, a ich prawo podmiotowe do rzeczy jest znacznie
uszczuplone. Przyznany w ustawie opust ma z jednej strony kompensowac ograniczenie praw nabywcy, z drugiej zas
zachecaé¢ do kupowania (obejmowania w uzytkowanie wieczyste) stanowiacych wlasnosé Skarbu Panstwa lub gmin
obiektow (gruntéw) wpisanych do rejestru zabytkow.

Drugi zarzut apelacji dotyczyt naruszenia art. 77 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami jego blednego
zastosowania. Takze z tym zarzutem nie mozna sie zgodzic.

Zgodnie z art. 77 ust. 1 ustawy wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;j,
z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$c¢ tej nieruchomoéci ulegnie



zmianie. Zaktualizowang oplate roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci
nieruchomos$ci okres§lonej na dzien aktualizacji oplaty.

Art. 44 ust 4 stanowi, ze w przypadku aktualizacji oplaty rocznej na poczet réznicy miedzy oplata zaktualizowana
a oplatg dotychczasowa zalicza sie warto$¢ niezaliczonych nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego
na budowe poszczeg6lnych urzadzen infrastruktury technicznej, o ktérych mowa w art. 143 ust. 2, wybudowanych z
udzialem $§rodkéw, o ktérych mowa w art. 143 ust. 1, za$ zgodnie z art. 77 ust. 6 zasade, o ktoérej 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 wzrosta warto$¢ nieruchomosci gruntowe;j.

Nakladami koniecznymi w rozumieniu art. 77 ust. 6 u.g.n. sa naklady na grunt poniesione przez uzytkownika
wieczystego w celu korzystania z niego zgodnie z jego przeznaczeniem. OkreSlona w art. 77 ust. 6 u.g.n. zasada
zaliczenia naktad6éw koniecznych na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplatg zaktualizowang ma jednak
zastosowanie jedynie do pewnej ich kategorii, a mianowicie wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu
nakladéw koniecznych uzytkownika wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrasta warto$¢ nieruchomosci gruntowej
(tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 29 stycznia 2016 r., sygn. IT CSK 69/15). Bez watpienia rozbiérka zawalonego
budynku znajdujacego sie na nieruchomosci objetej wieczystym uzytkowaniem wplywa na cechy techniczno-uzytkowe
gruntu , sprawiajac ze nieruchomos¢ jest zdatna do uzytku i zagospodarowania zgodnie z jej przeznaczeniem. Tego
rodzaju naklady sa nakladami koniecznymi, ktérych poniesienie powoduje wzrost warto$ci nieruchomosci gruntowe;j.

Zupelnie chybione jest stanowisko skarzgcego, ze rozliczeniu podlegaja jedynie naklady na budowe poszczegolnych
urzadzen infrastruktury technicznej, co wynika bezposrednio z art. 77 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
ktéry dotyczy rozliczenia nakladéw koniecznych uzytkownika wieczystego wplywajacych na cechy techniczno-
uzytkowe gruntu, o ile w ich nastepstwie wzrasta warto$¢ nieruchomosci gruntowej. W toku postepowania warto$é
tych nakladéw nie byta sporna.

Sad Okregowy uwaza, ze w niniejszej sprawie warto$¢ przeprowadzonych prac rozbiérkowych po odjeciu wartosci
uzyskanego zlomu odpowiada réznicy wartoSci nieruchomosci uwzgledniajacej stan po dokonaniu nakladéw i
wartoSci nieruchomos$ci uwzgledniajacej stan przed dokonaniem nakladéw albowiem ich poniesienie zwiekszylo
warto$¢ nieruchomoéci, za§ w przypadku sprzedazy nieruchomosci bez dokonania rozbidérki zawalonego budynku
cena musialaby uwzglednia¢ warto$¢ prac rozbiérkowych, ktore czynia ta nieruchomos¢ zdatna do uzytku.

Sad Okregowy na mocy art. 385 k.p.c. oddalil apelacje jako nieuzasadniona. O kosztach postepowania odwolawczego
orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik procesu, a zlozyto sie na nie
wynagrodzenia pelnomocnika powo6dki w kwocie 2700 zt.

SSO Magdalena Balion — Hajduk



