Sygn. akt I C 553/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 pazdziernika 2019 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny:
Przewodniczacy: Sedzia Stawomir Splitt
Protokolant: Jolanta Migot

PO rozpoznaniu na rozprawie

w dniu 25 pazdziernika 2019 roku

sprawy z powbdztwa

(...) spolki z ograniczong odpowiedzialnoSciag w G.
przeciwko Gminie M. G.

o ustalenie

I. ustala, ze obciazajaca uzytkownika wieczystego (...) spolke z ograniczona odpowiedzialno$cia w G. oplata roczna
z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w G. przy ulicy (...), oznaczonej w ewidencji gruntéw jako
obreb 10 C., dzialki ewidencyjne nr (...) objetej ksiega wieczysta (...), na rzecz Gminy M. G. wynosi od roku 2017 kwote
13.725,00 zlotych (trzynaScie tysiecy siedemset dwadzieécia pieé zlotych);

II. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

III. zasadza od powoda (...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w G. na rzecz pozwanego Gminy M. G. kwote
1.326,00 zlotych (jeden tysiac trzysta dwadzie$cia sze$¢ zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu;

IV. nakazuje $ciagnac¢ od powoda (...) sp6lki z ograniczona odpowiedzialnoécig w G. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu
Rejonowego w Gdyni kwote 746,90 zlotych (siedemset czterdziesci szesé zlotych dziewieédziesiat groszy) tytulem
wydatkéw pokrytych tymcezasowo ze $rodkéw Skarbu Panstwa;

V. nakazuje $ciagnac od pozwanego Gminy M. G. na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Rejonowego w Gdyni kwote 42,65
zlotych (czterdzie$ci dwa zlote szeécdziesigt piec¢ groszy) tytulem wydatkoéw pokrytych tymczasowo ze Srodkow
Skarbu Panhstwa.
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UZASADNIENIE

Powod - (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia w G. w sprzeciwie od wydanego przez SKO w G. orzeczenia z
dnia 12 marca 2018 roku wnidst o przekazanie sprawy do sadu powszechnego oraz ustalenie, iz aktualizacja oplaty za
uzytkowanie wieczyste dokonana wypowiedzeniem z dnia 16 grudnia 2016 roku jest nieuzasadniona.

W uzasadnieniu wskazal, iz podana przez pozwanego warto$¢ nieruchomoéci w kwocie 464.894,00 zlotych jest
znaczaco zawyzona z uwagi na charakter przedmiotowej nieruchomosci.

Ponadto powo6d powolal sie na to, iz w trakcie uzytkowania wieczystego powod dokonal szeregu nakladéw na
infrastrukture techniczng takich jak:



- poszerzyt i utwardzil wjazd do nieruchomoéci,

- zmodernizowal i przebudowal sie¢ kanalizacyjna,
- wybudowal sie¢ gazowa,

- zmodernizowal sie¢ wodociggowa,

- dokonal przylaczenia sieci energetycznej w ziemi.

W ocenie powoda wszystkie te naklady winny zostaé¢ uwzglednione, a ich warto$c¢ zaliczona na poczet réznicy miedzy
dotychczasowa oplata, a oplata zaktualizowana

(vide: sprzeciw, k. 19-21)

Pozwany Gmina M. G. wnidst o oddalenie powodztwa podnoszac, iz w jej ocenie rzeczoznawca prawidlowo okreslita
warto$¢ przedmiotowej nieruchomoéci.

Ponadto pozwana wskazala, iz przez naklady na budowe urzadzen infrastruktury technicznej dokonane przez
uzytkownika wieczystego i podlegajace zaliczeniu na poczet oplaty zaktualizowanej nalezy uznaé¢ naklady znajdujace
sie na nieruchomosci sasiadujacej bezposérednio z nieruchomoscia gruntowa oddana w uzytkowanie wieczyste, nie
inwestycje ulokowane na nieruchomosci uzytkownika wieczystego.

Wskazane przez powoddke wydatki zostaly poniesione na rzecz sieci wewnetrznych, a te nie sa urzadzeniami
infrastruktury techniczne;j.

Wskazane wydatki nie stanowia réwniez nakladéw koniecznych , albowiem nie sa to naklady, ktore wplywaja na cechy
techniczno- uzytkowe gruntu.

(vide: odpowiedzZ na pozew, k. 41- 43)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwany Gmina M. G. jest wlascicielem nieruchomoéci polozonej w G., przy ulicy (...) oznaczonej jako dzialki
ewidencyjne o numerze (...) obreb 10 C. objetej ksiega wieczysta (...).

Natomiast powdd (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoScia w G. jest uzytkownikiem wieczystym powyzszej
nieruchomoéci.

(okolicznosé bezsporna)

Pismem z dnia 16 grudnia 2016 roku pozwany wypowiedzial powodowi dotychczasowa wysoko$é oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w G., przy ulicy (...) oznaczonej jako dzialki ewidencyjne
o numerze (...) obreb 10 C. objetej ksiega wieczysta (...) i zaproponowal ustalenie nowej wysokoSci oplaty rocznej w
kwocie 13.946,82 zlotych w miejsce dotychczasowej oplaty 9.840,78 zlotych. Podstawa dokonania aktualizacji oplaty
rocznej z tytulu uzytkowani wieczystego nieruchomos$ci byla dokonana przez rzeczoznawce majatkowego wycena
wartoS$ci nieruchomogci na kwote 464.894,00 zlotych

(okoliczno$¢ bezsporna ustalona w oparciu o wypowiedzenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego z dnia
16 grudnia 2016 roku — k. 14)

We wniosku skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w  (...) spolka z ograniczong
odpowiedzialno$cig w G. domagala sie ustalenia, iz aktualizacja oplaty rocznej z tytutu wspoluzytkowania wieczystego
powyzszej nieruchomo$ci jest nieuzasadniona.



(okolicznosé bezsporna ustalona w oparciu o: wniosek z dnia 12 stycznia 2017 roku, stanowiacy pozew, k. 4-6)

Orzeczeniem z dnia 12 marca 2018 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w G. w sprawie SKO Gd/2409/17
oddalilo powyzszy wniosek.

(okolicznosé bezsporna ustalona w oparciu o: orzeczenie z dnia 12 marca 2018— akt SKO Gd/396/17)

Warto$¢ rynkowa wyzej wskazanej nieruchomosci na dzien wypowiedzenia dotychczasowej oplaty 457.500,00
zlotych.

Zgloszone przez uzytkownika wieczystego naklady nie stanowia nakladow na budowe infrastruktury technicznej, ani
tez nakladéw koniecznych.

Prace zwigzane z poszerzeniem i utwardzeniem wjazdu nie wchodza w zakres budowy a przebudowy i modernizacji.
Ponadto nie dotycza one drogi publicznej, ani tez drogi dojazdowej, lecz wjazdu na nieruchomos¢ od drogi publiczne;.
Z tego wzgledu nie stanowig one nakladu na infrastrukture techniczna. Z uwagi na to, iz zwiekszaja one uzytecznosci
nieruchomoéci gruntowej zabudowanej, a nie maja znaczenia dla gruntu niezabudowanego nie stanowia réwniez
naklad6w koniecznych.

Modernizacja i przebudowa sieci kanalizacyjnej i wodociggowej rowniez nie mieéci sie pojeciu budowy infrastruktury
technicznej. Zrealizowana przez uzytkownika wieczystego modernizacja sieci wewnetrznej moze mie¢ wplyw na
warto$¢ nieruchomosci gruntowej zabudowanej , ale pozostaje bez wplywu na warto$¢ gruntu.

Naklady na budowe przylacza gazowego i elektrycznego nie maja charakteru nakladéw koniecznych, wplywaja bowiem
na mozliwo$¢ i tatwo$é korzystania z obiektow budowlanych, a nie cechy techniczno — uzytkowe gruntu. W przypadku
braku gruntu nie maja znaczenia dla samego gruntu i korzystania z niego. Nie sa rowniez nakladem na budowe
infrastrukture techniczna stanowia bowiem element wewnetrznej sieci uzbrojenia, shuzacy konkretnej inwestycji.
W tym zakresie biegly wskazal, iz przed przylaczeniem nieruchomosci do sieci gazowej i realizacji budowy sieci
wewnetrznej publiczna sie¢ gazowa przebiegala w drodze, zatem byla mozliwosé przylaczenia do sieci. Nieruchomos$é
byla rowniez wyposazona w urzadzenia stuzace doprowadzaniu i odprowadzeniu energii.

(dowdd: pisemna opinia bieglej sadowej A. B. — k. 105-133)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil po wszechstronnym rozwazeniu caloksztaltu zebranego w sprawie materialu
dowodowego w postaci dowod6w z dokumentéw, dowodu z zeznan Swiadka Z. Z. oraz dowodu z opinii bieglej sadowej
z zakresu wyceny nieruchomogci.

Oceniajac material dowodowy Sad uznal, iz dowody z dokumentéw urzedowych i prywatnych przedlozonych przez
strony sa wiarygodne, albowiem zadna ze stron nie kwestionowata autentycznoéci tych dokumentow, prawdziwos$ci
twierdzen w nich zawartych, ani tez zadna ze stron nie zaprzeczyla, iz osoby podpisane pod tymi pismami nie zltozyly
o$wiadczen w nich zawartych.

Zawiarygodne Sad uznal rowniez zeznania §wiadka, aczkolwiek opisanych przez §wiadka nakladéw Sad nie uwzglednit
jako podstawy odliczenia od ustalonej oplaty za uzytkowanie wieczyste.

Brak bylo réwniez podstaw do kwestionowania wiarygodnoéci i mocy dowodowej dowodu z opinii bieglej sadowej A.
B.. W ocenie Sadu opinia bieglej jest w calo$ci wiarygodna i stanowi podstawe do ustalenia wartosSci udzialu w prawie
wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci. Przede wszystkim opinia zostala sporzadzona przez osobe posiadajaca
odpowiednia wiedze fachowa z zakresu szacowania nieruchomosci. Biegla poprawnie zanalizowata stan faktyczny,
prawidlowo zgromadzila materialy potrzebne do wydania opinii i sporzadzita ja uwzgledniajac wszystkie aspekty



sprawy. Uznajac zatem, iz zlozona opinia jest jasna, logiczna i wewnetrznie niesprzeczna, stad uczynil ja podstawowym
materialem dowodowym, na ktérym opart rozstrzygniecie w sprawie.

Pow6d w niniejszej sprawie domagal sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu wspdluzytkowania
wieczystego, ktora zostala dokonana wypowiedzeniem z dnia 16 grudnia 2016 roku jest nieuzasadniona.

Podstawe prawng powodztwa stanowily zatem przepisy art. 78 ust. 2 w zw. z art. 80 ust. 2 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity z dnia 3 listopada 2015, Dz.U.2015.1774) w my$l
ktoérych uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, ztozy¢ do samorzadowego
kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci, zwanego dalej "kolegium",
wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokos$ci. Natomiast
W razie wniesienia sprzeciwu orzeczenie traci moc, a kolegium przekazuje wlasciwemu sagdowi akta sprawy wraz ze
sprzeciwem. Wniosek, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2, zastepuje pozew.

Sad mial takze na wzgledzie tre$¢ przepisu art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomo$ciami, obowigzujacego w chwili dokonywania wypowiedzenia, z ktorego wynika, ze wysoko$¢ oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej moze byé aktualizowana, nie czesciej niz raz na
trzy lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomos$ci ulegnie zmianie, za$ co do zasady zaktualizowang oplate roczng ustala sie,
przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji
oplaty, oraz art. 77 ust. 3 ktory stanowi, ze aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu lub na wniosek, na
podstawie wartoSci nieruchomosci gruntowej okre$lonej przez rzeczoznawce majatkowego.

Ponadto powod domagal sie zaliczenia na poczet réznicy miedzy dotychczasowa oplata, a oplatg zaktualizowang
dokonanych nakladéw na infrastruktura techniczna takich jak poszerzenia i utwardzenia wjazdu do nieruchomosci,
modernizacji i przebudowy sieci kanalizacyjnej, wybudowania sieci gazowej, modernizacji sieci wodociaggowej,
dokonania przylaczenia sieci energetycznej w ziemi.

Podstawe prawng zaliczenia stanowi art. 77 ust. 4 i 6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Zgodnie z art. 77 ust. 4 w przypadku aktualizacji oplaty rocznej na poczet réznicy miedzy oplata zaktualizowana a
optata dotychczasowg zalicza sie warto$¢ niezaliczonych nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego na
budowe poszczegblnych urzadzen infrastruktury technicznej, o ktérych mowa w art. 143 ust. 2, wybudowanych z
udzialem Srodkéw, o ktérych mowa w art. 143 ust. 1.

Z kolei zgodnie z art. 143 ust. 2 wskazanej powyzej ustawy przez budowe urzadzen infrastruktury technicznej rozumie
sie budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemia, na ziemi albo nad ziemia przewodéw lub urzadzen wodociagowych,
kanalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych.

Z kolei zgodnie z art. 77 ust. 6 zasade, o ktorej mowa w art. 77 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$¢ nieruchomoéci gruntowe;j.

Na podstawie art. 77 ust. 4 GospNierU rozliczeniu podlegaja zatem te naklady na budowe urzadzen infrastruktury
technicznej, dokonane przez uzytkownika wieczystego, ktore znajduja sie na nieruchomosciach sasiadujacych
bezposrednio z nieruchomogcia gruntowa oddang w uzytkowanie wieczyste.

W orzecznictwie sadow powszechnych powyzszy poglad nie jest kwestionowany. W wyroku z dnia 25 stycznia 2016r.,
V ACa 328/15, L. Sad Apelacyjny w Gdansku wskazal, ze nie jest dopuszczalne rozliczanie w trybie art. 77 ust. 4 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami nakltadéw na budowe urzadzen infrastruktury technicznej, jezeli dokonano ich na
nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste.

Natomiast Sad Apelacyjny w Krakowie w wyroku z dnia 3 grudnia 2015r., I ACa 1164/15, L. stwierdzil, Ze inwestycje w
uzbrojenie wlasnej nieruchomo$ci nie mieszcza sie w pojeciu nakladéw na budowe infrastruktury. Drogi wewnetrzne,



sieci kanalizacyjne, przytgcza itp. ulokowane na nieruchomosci wieczystego uzytkownika nie stanowia wiec nakladow
wskazanych w art. 77 ust. 4 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz.U. z 2015 r. poz.
1774), natomiast w wypadku, gdyby spelnialy kryteria art. 77 ust. 5 ustawy mogg by¢ uwzgledniane na podstawie tego
przepisu.

Nakladami koniecznymi w rozumieniu art. 77 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami
(tj. Dz.U.z2015T. poz. 1774 ze zm.) s naktady poczynione przez wieczystego uzytkownika na nieruchomos$¢ gruntowa
bedacg przedmiotem uzytkowania wieczystego w celu korzystania z niej zgodnie z przeznaczeniem (por. wyrok SN z
dnia 11 maja 2016r., I CSK 343/15, L.).

Przez uzyte w art. 77 ust. 6 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (t.j. Dz.U. z 2015 r. poz.
1774) pojecie nakladow koniecznych nalezy rozumieé poniesione przez uzytkownika wieczystego naklady na grunt
potrzebne do normalnego korzystania z niego zgodnie z przeznaczeniem (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie
z dnia 3 grudnia 2015r., I ACa 1164/15, L.).

W niniejszej sprawie bezspornym bylo, ze wskutek zmiany warto$ci przedmiotowych dzialek Prezydent Miasta G. z
urzedu dokonal aktualizacji oplaty rocznej, co rowniez wynika z treSci wypowiedzenia z dnia 26 kwietnia 2017 roku.

Aktualizacja zostala dokonana w oparciu o operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego, ktéry
zostal w caloSci zakwestionowany przez strone powodowa. Wobec powyzszego Sad dopuscil na wniosek stron dowod
z opinii bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci na okoliczno$¢ ustalenia rzeczywistej wartoéci rynkowej
spornej nieruchomosci gruntowej na dzieih wypowiedzenia. W przedlozonej opinii biegla sadowa A. B. wskazala, iz
warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci stanowi kwote 457.500,00 zlotych, to jest warto$é wyzsza, anizeli przyjeta jako
podstawe wyliczenia oplaty przy jej wypowiedzeniu.

Przedmiotowa opinia nie byla kwestionowana przez strony, a Sad uznat j3 za nie budzaca watpliwosci.

Bezsporne bylo réwniez, iz ww. dzialka zostala oddana powodowi w uzytkowanie wieczyste na cele przemystowe. Z
tych tez wzgledow zgodnie z treScig przepisOw art. 72 ust. 11 ust. 3 pkt. 5 ww. ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego ww. gruntu wynosi¢ powinna 3 % wartoS$ci gruntu.

Tym samym Sad uznal za uzasadniong aktualizacje do kwoty 13.725,00 zlotych. Majac na wzgledzie to, iz warto§é
ustalonej optaty nie przekroczyla dwukrotnoéci oplaty dotychczasowej nie istniala podstawa do zastosowania
mechanizmu rozkladania oplaty zaktualizowanej przewidzianego w art. 77 ust. 2 ustawy.

Sad nie uznal za uzasadnione zadania strony zaliczenia na poczet réznicy miedzy oplata zaktualizowana a oplata
dotychczasowa poczynionych przez powoda naktadow.

W tym konteks$cie nalezy zauwazy¢, iz w ocenie Sgdu infrastruktura techniczna, o ktérej mowa 77 ust. 4 ustawy o
gospodarce nieruchomosSciami stanowi infrastrukture publiczna, a zatem naklad nie poczyniony na nieruchomoéci
objetej w uzytkowanie wieczyste.

Z kolei podlegajace zaliczeniu naklady konieczne maja na celu zwiekszenie uzytecznoS$ci nieruchomosci gruntowej
nie za$ maja odnosi¢ sie do nieruchomos$ci zabudowanej okre§lonym powstalym na nieruchomosci obiektem
budowlanym.

Majac na wzgledzie powyzsze nalezy uznac, iz wskazane przez powoda naklady nie spelniaja warunkéw zaliczenie,
z uwagi na to, iz zostaly one poczynione na nieruchomos$ci uzytkowanej, a jednocze$nie sa nakierowane na
zwiekszenie uzytecznosci obiektu budowlanego wzniesionego na nieruchomosci, nie majac wplywu na wzrost wartosci
nieruchomoéci niezabudowanej, na co zwrocil uwage biegly w wydanej opinii, ktora Sad uznaje za zasadna.



Majac na uwadze powyzsze okolicznoSci, Sad na podstawie wyzej wymienionych przepisdéw, w szczeg6lnoSci art. 77
ust. 11 2a ww. ustawy w zw. z art. 72 ust. 11 ust. 3 pkt. 5 ww. ustawy i w zw. z art. 189 k.p.c. orzekl jak w pkt. I sentencji
wyroku, w punkcie IT oddalajac pow6dztwo w pozostalym zakresie.

O kosztach procesu Sad orzekl w punkcie II. wyroku na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z § 2 pkt 3 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych.

Pozwany wygral proces w 94,6%, za$ powdd w 5,4%.

Koszty poniesione przez powoda to: oplata skarbowa 17 zlotych, oplata sgdowa — 206 zlotych, koszty zastepstwa —
900 zlotych, zaliczka na bieglego — 600 zlotych , to jest razem 1.723,00 zlotych.

Koszty poniesione przez pozwanego to: koszty zastepstwa — 900 zlotych, zaliczka na bieglego — 600 zlotych , to jest
razem 1.500,00 zlotych.

Roéznica miedzy kosztami naleznymi stronie powodowej (93,00 zlote), a stronie pozwanej (1.419,00 zlotych) to
1.326,00 zlotych i to kwote na rzecz strony pozwanej Sad zasadzil w punkcie III wyroku.

Ponadto w punkcie IV i V. wyroku na mocy art. 98 k.p.c. w zw. z art. 5 ust. 1 pkt 3, art. 8 ust. 1i art. 83 i 113 ust. 1 pkt
1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U.2014.1025 z pdézn. zm.) rozstrzygnieto o nieoptaconych
kosztach sadowych w kwocie 789,55 zlotych (niepokryta zaliczka cze$¢ wynagrodzenia bieglego) obciazajac nimi
strone w zaleznoSci od stopnia wygranej i przegranej procesowej, strone powodowa w kwocie 746,90 ztotych (94,6%),
za$ strone pozwang w kwocie 42,65 zlotych (5, 4 %)



