Sygn. akt I C 69/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 listopada 2021 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Lucja Oleksy-Miszczyk
Protokolant: Wioleta Motyczka

po rozpoznaniu w dniu 7 pazdziernika 2021 roku w Gliwicach

sprawy z powbdztwa (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w G.
przeciwko Skarbowi Pafistwa — Prezydentowi Miasta G.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

1. ustala od dnia 1 stycznia 2010 roku oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosdci gruntowej
potozonej w G. przy ulicy (...) stanowigcej wlasno§¢ Skarbu Panstwa, a bedacego w uzytkowaniu wieczystym (...)
Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedziba w G. obejmujacej dziatki o numerach (...) obreb N. o lgcznej
powierzchni 325 134 m?, dla ktérej Sad Rejonowy w Gliwicach prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...) na kwote
888.876 (osiemset osiemdziesiat osiem tysiecy osiemset siedemdziesiat sze$¢) zlotych;

2. w pozostalej czeéci powddztwo oddala;

3. zasadza od powoda na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa kwote 19.800
(dziewietnasScie tysiecy osiemset) zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu;

4. nakazuje pobraé¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Okregowego
w Gliwicach kwote 64.129,13 (szeS¢dziesiat cztery tysiace sto dwadzieScia dziewie¢ 13/100) zlotych tytulem
nieuiszczonych kosztow sadowych.

SSO Lucja Oleksy-Miszczyk

Sygnatura akt I C 69/16

UZASADNIENIE

Powodka (...) Sp. z o.0. w G. wniosla o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania

wieczystego dzialek o numerach ewidencyjnych (...) obreb N. o lacznej powierzchni 325 134 m®, stanowigcych
nieruchomo$¢ bedaca wlasnoscia Skarbu Panstwa, a pozostajaca w uzytkowaniu wieczystym powodki, dla ktorej
Sad Rejonowy w Gliwicach prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), jest nieuzasadniona, a z ostroznosci
procesowej ze jest uzasadniona w nizszej wysokos$ci oraz o zasadzenie kosztow procesu. W ocenie powodki orzeczenie
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego ustalajace oplate zostalo wydane w oparciu o opinie rzeczoznawcy



dotknieta wadami metodologicznymi odnoszacymi sie do jej sporzadzenia poprzez przyjecie jako materiatu
poréwnawczego niewlasciwych nieruchomos$ci i wadliwe okre$lenie cech wycenianej nieruchomos$ci (pozew w
aktach administracyjnych, tre$¢ k.32) . Wniosla réwniez o zaliczenie w trybie art.77 ust.4-6 ugn na poczet réznicy
miedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowang nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego na
nieruchomos¢ o lacznej wartoéci co najmniej 28.203.818,86 zl.

W odpowiedzi na pozew Skarb Pafistwa reprezentowany przez Prokuratorie Generalng RP wnio6st o oddalenie
powbdztwa. Sprzeciwil sie zaliczeniu nakladéw dokonanych przez powodke na poczet réznicy miedzy oplata
dotychczasowa, a zaktualizowana (k. 46) .

Wyrokiem z dnia 16 pazdziernika 2014r. Sad Okregowy w Gliwicach ustalil oplate roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntu od dnia 1 stycznia 2010 na kwote 895 650 zl, a w pozostalej cze$ci powddztwo oddalil.

Na skutek apelacji powddki wyrokiem z dnia 29 stycznia 2016r. Sad Apelacyjny w Katowicach uchylil powyzszy
wyrok w cze$ci ustalajacej oplate i oddalajgcej powoddztwo i w tym zakresie przekazal sprawe Sadowi Okregowemu
do ponownego rozpoznania. Sad Apelacyjny nie podzielil przyjetej przez pozwanego i Sad I instancji wykladni
art. 77 ust. 4-6 ugn, zgodnie z ktdra zaliczenie warto$ci nakladow poniesionych przez uzytkownika wieczystego na
budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej oraz nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy
techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych przez uzytkownika wieczystego, mozliwe jest tylko wowczas, gdy zostaly
dokonane po dniu ostatniej aktualizacji. Uznal, ze w zakresie warto$Sci nakladéw na poszczegoélne urzadzenia
infrastruktury technicznej, jakie pow6dka miala ponie$é po oddaniu nieruchomosci w wieczyste uzytkowanie badz
warto$ci nakladow koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, ktére pow6dka miala poniesé, o
ile wich nastepstwie wzrosta warto$¢é nieruchomosci gruntowej, rozpoznanie sprawy wymaga przeprowadzenia calego
postepowania w tym przedmiocie i wskazal na zasadno§¢ zastosowania mechanizmu z art. 77 ust. 2a ugn.

Sad ustalil co nastepuje:

Grunty objete sporna oplata stanowig wlasno§¢ Skarbu Panstwa i pozostaja w uzytkowaniu wieczystym powddki.
Wykonujac zadania z zakresu administracji rzagdowej, Prezydent Miasta G. o§wiadczeniem zawartym w pi$mie z 7
grudnia 2009 r. wypowiedzial powddce dotychczasowa oplate z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu (58.036,42
z} rocznie), ustalajac, ze poczawszy od 1 stycznia 2010 r. oplata roczna z tego tytulu wynosi 1.063.054,92 z} i stanowi

iloczyn powierzchni gruntu (325.134 m®), okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego wartosci 1m” gruntu oraz
stawki procentowej w rozmiarze 3 %. Byla to pierwsza aktualizacja oplaty od chwili objecia przez powddke gruntu w
uzytkowanie wieczyste.

W dniu 7 stycznia 2010 r. powddka ztozyta wniosek do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w K., domagajac
sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu jest nieuzasadniona. SKO
orzeczeniem z 13 kwietnia 2011 r. oddalilo wniosek. W dniu 6 maja 2011 r. powoddka zlozyla sprzeciw od orzeczenia SKO
z 13 kwietnia 2011 r., ktéry — na podstawie art. 80 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami
(tekst jednolity w Dz. U. z 2015 r. poz. 1774 ze zm.; dalej: ugn) — w dniu 17 czerwca 2011 r. zostal przekazany Sadowi
Okregowemu w Gliwicach.

Oddany w wieczyste uzytkowanie grunt, o ktéry chodzi w sprawie, jest zabudowany obiektami produkcyjno-
biurowymi, ma dojazd ulicg (...) w G. i pelne uzbrojenie. Stan taki istnial juz w chwili oddania gruntu w uzytkowanie
wieczyste. Po objeciu gruntéw w uzytkowanie wieczyste powddka poczynila na nieruchomos$ci szereg nakladow,
przy czym byly to naklady zaré6wno na nieruchomo$¢ gruntowa, jak i na budynki i obiekty na tej nieruchomosci
posadowione. Powodka poczynila takze naklady na uzbrojenie nieruchomosci, w tym na sie¢ energetyczng i gazowa
poza granicami nieruchomosci.

Do wykonanych nakladéw nalezy zaliczyé: rozbidrke starej stacji przesypowej (...), budynku stacji, stacji przemialowej
oraz estakad zelbetowych przedsiebiorstwa, rozbiérke kominéw stalowych i pieca szybowego, rozbidrke czesci
starego budynku oznaczonego w opinii jako obiekty nr 12 i 30, a nastepnie budowe sieci drogowej wykonanej w



2008r., rozbiorke budynku starej kotlowni, a nastepnie budowe sieci drogowej w roku 2004, budowe obiektow
dla potrzeb produkcji welny szklanej i mineralnej tj. budynku wielofunkcyjnego piecowni, budynku uzdatniania
wody, budynku skraplaczy i wentylatoré6w, magazynu stluczki szklanej, komina filtréw elektrycznych oczyszczania
spalin, magazynu surowcéw do produkcji welny mineralnej, budynku lapacza pylow, budynku surowcéw do produkeji
welny mineralnej, budynku redukeji ci$nienia gazu, zbiornika p.poz. budynku administracyjnego, zbiornika do
magazynowania cieklego tlenu wraz z siecig, stacji produkcji tlenu i kotlowni gazowej, budowe hali magazynowej
dziennej produkcji welny mineralnej, stacji redukcyjno — pomiarowej, budowe estakady rurociagéw, modernizacje
rozjazdéw i podkladéw torowych bocznicy kolejowej, budowe nowej przepompowni $ciekdéw, budowe ukladu
drogowego wykonang w 1999, budowe drogi dojazdowej w rejonie budynku stacji redukeyjno pomiarowej w roku
1998, budowe zewnetrznej sieci przeciwpozarowej na terenie nieruchomosci, budowe sieci zewnetrznej wody pitnej na
terenie nieruchomosci, renowacje parkingu przed biurowcem, budowe ukladu drég, parkingéw i placéw skltadowych
wykonang w latach 2000-2005, budowe separatoréw olejowych na istniejacej kanalizacji deszczowej, modernizacje
rurociagu ttocznego kanalizacji sanitarnej, budowe parkingu dla samochodéw ciezarowych wraz z dojazdami, budowe
placu skladowego (poludniowego) wraz z dojazdami, budowe drogi dojazdowej (wewnatrzzakladowej) w 2010r.,
budowe sieci o§wietlenia drég i parkingéw , budowe i modernizacje kanalizacji deszczowej , uporzgdkowanie zieleni,
makroniwelacje i rekultywacje terenu, budowe chodnikéw oraz nawierzchni brukowych i betonowych (inwestycje
szczegblowo opisane w opinii bieglego z zakresu budownictwa z marca 2019r.; opinia w teczce w zalaczeniu k. 47-50,
51-53, k. 54-55, k. 65-67, 86-90, k.93-97, k. 124-127, k. 70 — 72, k. 73, k. 74-75, k. 111-116, k. 118-121, k. 128-130,
131-135, k. 136-141, k. 144-150, k. 152-157, k. 165-179, k. 181-184, k. 193 -196, k 198-202, k. 204-217, k. 220-223, k.
235-238 k. 250).

Wszystkie w/w inwestycje byly uzasadnione pod wzgledem gospodarczym i byly konieczne do prowadzenia przez
powodke zamierzonej dzialalnoSci gospodarczej. Jednocze$nie — majac na wzgledzie przeznaczenie gruntu — znaczna
ich cze$¢ byla uzasadniona i konieczna dla wykorzystania gruntu zgodnie z przeznaczeniem. Dotyczy to budowy
ukladu drogowego w 1999, budowy drogi dojazdowej w rejonie budynku stacji redukcyjno pomiarowej w roku
1998, budowy zewnetrznej sieci przeciwpozarowej na terenie nieruchomo$ci, budowy sieci zewnetrznej wody
pitnej na terenie nieruchomosci, renowacji parkingu przed biurowcem, budowy ukladu drég, parkingéw i placow
skladowych w latach 2000-2005, budowy separatoréw olejowych na istniejacej kanalizacji deszczowej, modernizacji
rurociggu ttocznego kanalizacji sanitarnej, budowy parkingu dla samochod6w ciezarowych wraz z dojazdami, budowy
placu skladowego (poludniowego) wraz z dojazdami, budowy drogi dojazdowej (wewnatrzzaktadowej) w 2010r.,
budowy sieci o$§wietlenia drég i parkingéw , budowy i modernizacji kanalizacji deszczowej, budowy chodnikéw oraz
nawierzchni brukowych i betonowych (k. 64, 76-78, k. 79-83, k.86-90, k.93-97, k. 118-121, k. 136-141, k. 144-150, k.
152-157, k. 165-179, k. 181-184, k. 193 -196, k 198-202, k. 204-217, k. 220-223, k. 235-238 opinii bieglego z zakresu
budownictwa z 25 marca 2019r — w zal.). Wszystkie te inwestycje dotycza jednak obiektow posadowionych na gruncie
i stanowigcych odrebny przedmiot wlasnoéci. Nie sg one zatem nakladami na nieruchomo$¢ gruntowa.

Podobnie pozostale opisane wyzej inwestycje tj. rozbiorka starej stacji przesypowej SP — 7 , budynku stacji, stacji
przemialowej oraz estakad zelbetowych przedsiebiorstwa, rozbiérka komin6w stalowych i pieca szybowego, rozbiorka
czedci starego budynku oznaczonego w opinii jako obiekty nr 12 i 30, a nastepnie budowa sieci drogowej wykonanej
w 2008r., rozbiérka budynku starej kottowni, a nastepnie budowa sieci drogowej w roku 2004 (k. 47-50 , 51-53, k.
54-55, k. 65-67, k. 124-1271 k. 250 opinii bieglego z zakresu budownictwa z 25 marca 2019r — w zal.),budowa obiektow
dla potrzeb produkcji welny szklanej i mineralnej tj. budynku wielofunkcyjnego piecowni, budynku uzdatniania
wody, budynku skraplaczy i wentylatorow, magazyny sttuczki szklanej komina filtrow elektrycznych oczyszczania
spalin, magazynu surowcéw do produkcji welny mineralnej, budynku lapacza pylow, budynku surowcoéw do produkeji
welny mineralnej, budynku redukeji ci$nienia gazu, zbiornika p.poz. budynku administracyjnego, zbiornika do
magazynowania cieklego tlenu wraz z siecig, stacji produkeji tlenu i kotlowni gazowej, budowa hali magazynowej
dziennej produkcji welny mineralnej, stacji redukcyjno — pomiarowej , budowa estakady rurociagéw, modernizacja
rozjazdéw i podkladéw torowych bocznicy kolejowej, budowa nowej przepompowni $ciekow (k. 70 — 72, k. 73, k.
74-75, k. 111-116, k.128-130, k. 131-135 i k. 250 opinii bieglego z zakresu budownictwa z 25 marca 2019r — w zal.)
stanowia naklady na obiekty bedace odrebnym od gruntu przedmiotem wlasno$ci. Jednocze$nie nie stanowia one



nakladéw koniecznych dla wykorzystania nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem, a sa zwigzane wylgcznie z
realizacja uprawnien wlascicielskich i stanowig naklady inwestycyjne shuzace ulepszeniu i unowoczeénieniu majatku
przedsiebiorstwa i zapewnieniu jego potrzeb.

Jedynym nakladem dokonanym na terenie nieruchomosci, stanowigcym naklad na nieruchomo$¢ gruntows bylo
uporzadkowanie zieleni, makroniwelacja i rekultywacja terenu.

Powodka w czasie trwanie uzytkowania wieczystego poczynila rowniez inwestycje poza terenem nieruchomoéci , ktore
obejmowaly doprowadzenie rurociagu zewnetrznego , doprowadzenie kabla zasilania zewnetrznego 20 kv S. oraz
doprowadzenie kabla zasilania zewnetrznego 20 kv (...) oraz (...) (k. 100-103, k. 105-109, k. 186-189 opinii bieglego
z zakresu budownictwa z 25 marca 2019r — w zal.). Przed dokonaniem tych inwestycji byly doprowadzone zar6wno
zasilanie energetyczne jak i rurociag gazowy, niemniej z przyczyn technicznych okazaly sie one niewystarczajace dla
potrzeb prowadzonej przez powddke dziatalno$ci gospodarcze;j.

Opisywane przez bieglego z zakresu budownictwa budowa parkingu dla samochodéw ciezarowych wykonana w roku
2011 i rozbudowa parkingu dla samochodéw ciezarowych dokonana w roku 2012 (opinia bieglego k. 225 nast, 230
i nast.) mialy miejsce juz po dacie spornej aktualizacji oplaty, a co za tym idzie sg bez znaczenia dla rozstrzygniecia
niniejszej sprawy.

Wartoé¢ nieruchomosci na dzien aktualizacji oplaty wynosila (opinia bieglego M. M. k.1834) 29.626.210 zl, a zatem
zaktualizowana oplata wyliczona jako 3 % tej wartoéci to 888.786 zl.

Opisany stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o opinie bieglego M. M. k.1834, opinie bieglego H. S. k. 731, w cze$ci
biegltego K. K. k. 861 oraz w czeéci opinie bieglego z zakresu budownictwa K. D. (karty szczegblowo przytoczone
powyzej). Sad mial na wzgledzie, iz opinia bieglego K. D. dotknieta jest szeregiem uchybien, polegajgcych przede
wszystkim na niewlaéciwej wykladni pojecia nakladéw koniecznych na nieruchomo$¢ gruntowa, co doprowadzilo
do tego, iz biegly potraktowal jako naklady konieczne wszystkie naklady celowe z punktu wiedzenia wykorzystania
nieruchomos$ci zgodnie z przeznaczeniem tj. na cele dzialalno$ci gospodarczej, niezaleznie od tego czy byly to naklady
na nieruchomos¢ gruntowa i niezaleznie od tego czy byly one faktycznie nakladami koniecznymi czy tez uzytecznymi.
Warto$¢ opinii bieglego polegala jednak na szczegbélowym skatalogowaniu i opisie poszczeg6lnych nakladow, co
pozwolilo Sadowi dokonaé oceny ich charakteru i rodzaju z punktu widzenia tre$ci ustawy. Slusznie réwniez
wskazuje strona pozwana, ze biegly wycenil koszt nakladéw, a nie ich warto$¢, niemniej kwestia ta wobec ustalenia,
ze zadne z poczynionych nakladow nie podlegaja zaliczeniu na poczet r6znicy pomiedzy oplata dotychczasows a
aktualizowang, nie miala istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. PodkreSlenia wymaga, ze stanowisko,
iz zadne z poczynionych nakladéw nie podlegaja zaliczeniu na réznice w oplacie zostalo zaprezentowane juz w
opinii biegltego H. S. (k. 731), ktéry odpowiedzial wprost na pytanie zawarte w tezie dowodowej sformulowanej na
okoliczno$¢, ktore z nakladéow poczynionych przez powoda na nieruchomos$ci sg nakladami na budowe urzadzen
infrastruktury technicznej i jaka jest ich warto$¢ oraz ktore z nakladéw poczynionych przez powoda sa nakladami
koniecznymi, wplywajacymi na cechy techniczno — uzytkowe gruntu. Podobne stanowisko zajal rowniez biegly M. M.,
ktoéry réwniez nie dokonal Zadnego zaliczenia, zaznaczajac jedynie, iz gdyby sad stangl na stanowisku odmiennym
winien wskazac, ktore konkretnie naklady takiemu zaliczeniu maja podlegaé. Ocena charakteru i rodzaju poniesionych
przez powddke nakladow oraz mozliwosci ich zaliczenia na poczet réznicy w oplacie byla zatem spojna, a Sad w pelni
ja podziela. Nie zmienia tego opinia bieglego K. K., ktory wyliczyl warto§é nakladéw wskazanych w tezie dowodowej,
ale nie odniosl sie do II tezy postanowienia z dnia 18 grudnia 2013r. dotyczacej wplywu nakladéw na warto$c i cechy
techniczno — uzytkowe gruntu (post. k. 824). Rdwniez biegla A. J. nie dokonata zaliczenia poniesionych przez powodke
nakladéw na poczet roznicy oplacie, choé uzasadnienie, ktére w tym zakresie przywolala nie wydaje sie prawidlowe.

Sad zwazyl co nastepuje:

Do aktualizacji wysokoéci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntéw stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa
zastosowanie maja zasady okres$lone w art.77-81 ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami w brzmieniu w jakim
obowigzywaly w dacie aktualizacji. Zasada jest, ze wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego podlega



aktualizacji nie czeéciej niz raz na trzy lata, jezeli warto$¢ nieruchomogci ulegnie zmianie. Zaktualizowang oplate ustala
sie przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji
oplaty ( art. 77 ust 1 ustawy). Odmowa przyjecia wskazanej w wypowiedzeniu nowej oplaty laczy sie ze zlozeniem
wniosku do samorzadowego kolegium odwolawczego o ustalenie wysokoSci nowej oplaty. Sprzeciw od orzeczenia
kolegium uruchamia postepowanie sagdowe (art. 80 ustawy) .

Przepis art. 77 ust. 4 -6 ugn w dacie aktualizacji spornej oplaty brzmial:

ust.4. Przy aktualizacji oplaty, o ktérej mowa w ust. 1, na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata
zaktualizowana zalicza sie warto$¢ nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomo$ci na budowe
poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji.

ust.5. Zaliczenie warto$ci nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe
poszczegblnych urzadzen infrastruktury technicznej nastepuje réwniez w przypadku, gdy nie zostaly one
uwzglednione w poprzednio dokonywanych aktualizacjach.

ust. 6. Zasady, o ktorych mowa w art. 77 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 wzrosla
warto$¢ nieruchomosci gruntowe;.

Rozpoznajac zlozong w niniejszej sprawie apelacje powddki Sad Apelacyjny nie podzielil wykladni art. 77 ust. 4-6
ugn, zgodnie z kt6ra zaliczenie wartoéci nakladéw jakich mowa w ust. 51 6 art. 77 mozliwe jest tylko wowcezas, gdy
zostaly dokonane po dniu ostatniej aktualizacji ( tj. po dniu pierwszej lub kolejnej aktualizacji). Dokonujac wykladni
Sad Apelacyjny oderwal sie od literalnego brzmienia ustawy i kierowat sie przestankami celowo$ciowymi. Uzyskana
w ten sposoOb interpretacja przepisu pozostaje zreszta w zgodzie z kierunkami zmian ustawy jakie nastgpily po dacie
aktualizacji, co potwierdza zasadno$¢ takiej wykladni. W tej sytuacji Sad zgodnie z zaleceniami Sadu Apelacyjnego
przy ponownym rozpoznaniu sprawy dokonal badania zasadno$ci zaliczenia wartoSci dokonanych przez powodke
nakladéw na poczet réznicy miedzy oplatg dotychczasows a oplata zaktualizowana. Przeprowadzone postepowanie
dowodowe nie wykazalo jednak aby zglaszane w tym zakresie przez powodke zarzuty byly uzasadnione.

Dokonane ustalenia pozwalaja skategoryzowaé¢ powolywane przez powodke inwestycje na trzy kategorie. Pierwsza
z nich to naklady na budynki i inne obiekty budowlane posadowione na nieruchomosci. Naleza do nich zar6wno
inwestycje dokonywane wylacznie na potrzeby przedsiebiorstwa powddki, jak i takie, ktéore mozna uznaé za
konieczne dla wykorzystania nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem (tj. na potrzeby dzialalno$ci gospodarczej,
niezaleznie od konkretnego profilu tej dzialalnosci, przy jednoczesnym uwzglednieniu cech nieruchomosci, w tym jej
usytuowania, rozmiardw itd.). Zostaly one szczegdlowo przywolane w czeSci ustalajacej i ponowne ich wymienianie
nie jest konieczne. Zadne z tych nakladéw nie moga by¢ jednak uznane za mieszczace sie w zakresie regulacji art.
77 ust. 4 - 6 ung. Nie sa to rowniez naklady na budowe urzadzen infrastruktury technicznej (art. 77 ust. 4) Nie
jest dopuszczalne rozliczanie w trybie art. 77 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nakladéw na budowe
urzadzen infrastruktury technicznej, jezeli dokonano ich na nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste. Jest
natomiast dozwolone, jezeli uzytkownik wieczysty poniost je na nieruchomosciach sgsiednich, inwestujac w publiczng
infrastrukture techniczng, zwiekszajacq warto$¢ nieruchomosci bedgcej przedmiotem wieczystego uzytkowania (por.
wyrok Sadu apelacyjnego w Gdansku z dnia 25 stycznia 2016r., sygn. V ACa 328/15). Jednoczeénie nie sa to naklady
konieczne wplywajace na cechy techniczno — uzytkowe gruntu i na warto$é nieruchomosci gruntowej (art. 77 ust. 6)
— inwestycje te stanowig naklady na odrebny od pozostajacej w uzytkowaniu wieczystym nieruchomog$ci gruntowe;j
przedmiot wlasnosci (art. 235 § 1 k.c.). Naklady te po pierwsze nie sa konieczne dla nieruchomos$ci gruntowej,
po drugie nie maja wplywu na cechy techniczno — uzytkowe gruntu (nieruchomosci gruntowej jako odrebnego
przedmiotu wlasnoéci), a tym samym nie maja wplywu na jej warto$¢, przy ocenie ktoérej nie brano pod uwage wartosci
budynkéw i obiektéw budowlanych stanowiacych wlasnosé uzytkownika wieczystego.

Druga grupa powolywanych przez powddke inwestycji to naklady na nieruchomos$é gruntowa tj. uporzadkowanie
zieleni, makroniwelacja i rekultywacja terenu. Zwazywszy jednak na fakt, ze w chwili objecia gruntu w uzytkowanie



wieczyste byly juz posadowione na nieruchomosci budynki, drogi i parkingi wystawione przez podmioty prowadzace
tam uprzednio dzialalno§¢ gospodarcza, a nieruchomo$¢ byla uzbrojona, nie mozna w ocenie Sadu przyjaé aby
dzialania takie jak uporzadkowanie zieleni oraz niwelacja i rekultywacja terenu mieécily sie w zakresie regulacji art. 77
ust. 6 ugn. Niewatpliwie sa to naklady wplywajace na cechy techniczno — uzytkowe gruntu i zapewne maja wplyw na
warto$¢ nieruchomoéci gruntowej, jednakze nie mozna ich uzna¢ za naklady konieczne, co jest jedna z kumulatywnych
przestanek zastosowania art. 77 ust. 6 ugn. Sa to naklady uzyteczne (ulepszajace), podnoszace co prawda walory
techniczno uzytkowe gruntu i jego warto$¢, ale nie konieczne do utrzymania tej nieruchomosci w stanie zgodnym z
jej przeznaczeniem (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dna 26 wrze$nia 2014r. sygn. IV CSK 736/13 i zawarte w jego
uzasadnieniu wywody na temat nakladéw koniecznych, uzytecznych i zbytkowych w rozumieniu art. 77 ung).

Trzecia grupa nakladéw na ktore powoluje sie powddka sa naklady dokonane poza granicami nieruchomosci, a
wiec inwestycje zwiazane z budowa rurociagu gazowego i doprowadzeniem kabli energetycznych opisanych w czeSci
ustalajacej. Znaczenie pojecia urzadzen infrastruktury technicznej, o ktérym mowa w art. 77 ust. 4 u.g.n. rowniez w
dacie aktualizacji oplaty bylto tozsame z definicja zawartg w art. 143 ust. 2 u.g.n. (wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z
dnia 13 marca 2013r., sygn. I ACa 1052/13). Zgodnie z ta regulacja przez budowe urzadzen infrastruktury technicznej
rozumie sie budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemig, na ziemi albo nad ziemia przewodéw lub urzadzen
wodociggowych, kanalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych. Przeprowadzone
postepowanie dowodowe nie wykazalo jednak, aby inwestycja obejmujaca doprowadzenie rurociagu zewnetrznego,
doprowadzenie kabla zasilania zewnetrznego 20 kv S. oraz doprowadzenie kabla zasilania zewnetrznego 20 kv (...)
oraz (...) byla finansowana ze Srodkéw o jakich mowa w art. 143 ust 1 ustawy. Niezaleznie od tego infrastruktura
w postaci doprowadzenia rurociggu gazowego i energii elektrycznej istniala juz wczedniej, tj. przed objeciem
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste przez powddke. Okazala sie ona jednak niewystarczajaca dla prowadzonej
przez powbdke dzialalno$ci gospodarczej, stad wykonanie nakladéw zmierzajacych do zabezpieczenia potrzeb
powodki. Nie sg to zatem naklady o jakich mowa w art. 77 ust. 4 ustawy.

Reasumujgc Sad nie znalazl podstaw do dokonania zaliczenia wartoSci nakladow na poczet réznicy w oplacie
adiacenckiej i przy zastosowaniu art. 80 ung ustalil wysoko§¢ oplaty rocznej na 888.786 zl.

O kosztach postepowania orzeczono w oparciu o przepis art. 100 k.p.c. i uznajac, ze pozwany utrzymat sie ze swoim
stanowiskiem niemal w caloSci, kosztami obcigzono strone powodowa. Koszty zasgdzone na rzecz Skarbu Panstwa —
Prokuratorii Generalnej RP obejmuja zastepstwo procesowe przed Sadem I i II instancji oraz koszty postepowania
zazaleniowego (po 7.200 zl za kazda instancje i 5.400 zl w postepowaniu zazaleniowym zgodnie z rozporzadzeniem
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r.).

Na koszty jakie nakazano pobra¢ w trybie art. 113 u.k.s.c. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Gliwicach
zlozyly sie poniesione w toku procesu wydatki w kwocie 75.414,58 zI pomniejszone o uiszczona przez powodke zaliczke
w kwocie 8.000 zt oraz o koszty objete prawomocnym postanowieniem Sadu Okregowego w Gliwicach z dnia 12
stycznia 2015r. (k. 1026) tj 0 kwote 3.285,45 zt — lgcznie 64.129,13 zl.

SSO Lucja Oleksy-Miszczyk



