Sygn. akt I C 36/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 lipca 2019 roku

Sad Okregowy Warszawa Praga w Warszawie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Eliza Nowicka Skowronska

Protokolant: Mariola Lipska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 27 czerwca 2019 roku

sprawy z powodztwa (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W.

przeciwko Skarbowi Pafistwa — Prezydentowi (...) W.

o ustalenie oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania nieruchomosci

1. ustala, ze dokonana przez pozwanego aktualizacja od dnia 1 stycznia 2013 roku oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatke o numerze ewidencyjnym (...) w obrebie (...) i (...) w obrebie

(...), o tacznej powierzchni 142.596 m‘?

polozonej w W. przy ul. (...) i (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy
M., IX Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) jest uzasadniona do kwoty 2.631.420 (dwa

miliony sze$éset trzydziesci jeden tysiecy czterysta dwadzieScia) zlotych;

2. ustala, ze (...) Sp. z o.0. z siedzibg w W. ponosi koszty procesu w 80 % (osiemdziesieciu procentach), za§ pozwany
Skarb Panstwa — Prezydent (...) W. w 20 % (dwudziestu procentach), natomiast szczegdlowe wyliczenie tych kosztow
pozostawia referendarzowi sgdowemu.

SSO Eliza Nowicka Skowronska

Sygn. akt I C 36/15

UZASADNIENIE

Powod (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia w W. we wniosku zastepujacym pozew, skierowanym
do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. wnosil o ustalenie, iz podwyzszenie oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego dzialek ewidencyjnych: nr (...) z obrebu (...) oraz (...) z obrebu (...) o lacznej powierzchni

142.596 m‘?

, polozonych w W. przy ul. (...) i (...) jest nieuzasadnione (wniosek k. 69-80).
Pozwane (...) W. wnosilo o oddalenie powddztwa (odpowiedZ na pozew k. 176-179).
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

(...) Spdtka z ograniczona odpowiedzialnoScia w W. jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci potozonej w W.
przy ul. (...) i (...), stanowiacej dzialki ewidencyjne nr (...) z obrebu (...) oraz (...) z obrebu (...) o lacznej powierzchni

142.596 m(? (wydruk ksiegi wieczystej nr (...) k. 90-108).

(...) W. wypowiedzeniem z dnia 3 grudnia 2012 roku, doreczonym powodowi w dniu 10 grudnia 2012 roku,
wypowiedzialo powodowi dotychczasowa wysoko$é oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego dzialtki i ustalito nowa od



dnia 1 stycznia 2013 roku w wysoko$ci 3.349.590 zl, wskazujac, iz warto$¢ nieruchomos$é wzrosta i wynosi 111.653.000
zl, za$§ nowa oplata stanowi 3% warto$ci gruntu (wypowiedzenie z zpo k. 19-20v).

Nowa warto$¢ nieruchomosci ustalono na podstawie operatu szacunkowego, sporzadzonego przez rzeczoznawce
majatkowego A. G. w dniu 12 pazdziernika 2012 roku (operat szacunkowy k. 21-65).

Whioskiem z dnia 14 stycznia 2013 roku, skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W., (...)
Sp. z 0.0. wnioslo o ustalenie, iz podwyzszenie oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dzialki jest nieuzasadnione,
ewentualnie, ze aktualizacja jest uzasadniona w innej wysokoéci. We wniosku spétka wskazywala, ze nie zaistnialy
ustawowe przestanki aktualizacji oplaty, podnosila réowniez, ze poniosta naklady na nieruchomo$¢ w kwocie
13.928.384 zl netto, ktérg to kwote nalezy zaliczy¢ na poczet ewentualnej zaktualizowanej oplaty. Spodtka
kwestionowala réwniez sporzadzony na zlecenie Miasta operat szacunkowy ze wzgledu na jego tresé¢, ktora
narusza wymagania przewidziane prawem, jest niesp6jna i wskazuje na przygotowanie operatu w sposéb pobiezny.
Przedstawila opinie Komisji Arbitrazowej (...) Federacji Stowarzyszen (...), ktoéra uznala wykorzystany do ustalenia
nowej wartoSci nieruchomosci operat szacunkowy za bledny i w konsekwencji nieprzydatny do celéw, do ktorych
zostal sporzadzony. W toku postepowania przed SKO Miasto domagalo sie oddalenia wniosku (wniosek k. 69-80,
pismo k. 16, opinia k. 42-65).

Orzeczeniem z dnia 3 lipca 2014 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. w sprawie (...) uznalo wniosek
za zasadny i ustalilo, ze uzytkownik wieczysty nieruchomosci jest obowigzany wnosié od dnia 1 stycznia 2013 roku
oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu w wysokos$ci dotychczasowej, tj. jak za rok 2012. Kolegium
uznalo wowczas, ze Miasto nie wykazalo spelnienia warunku aktualizacji oplaty, bowiem operat, na ktérym oparto
nowa wycene nieruchomosci, byt wadliwy (orzeczenie k. 11-12v, protokét k. 12-13).

(...) W. w sprzeciwie od tego orzeczenia domagalo sie ustalenia wysokoSci obowigzujacej od dnia 1 stycznia 2013 roku
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, wobec skutecznego wypowiedzenia wysokoéci dotychczasowej oplaty
(sprzeciw k. 5-5v).

Powod ponidst koszty m.in. wykonania instalacji cieplowniczej, modernizacji instalacji wodociagowej i kanalizacyjnej,
o$wietlenia i ogrodzenia nieruchomosci, wykonania drog na nieruchomosci. Stanowia one naklady na poszczegblne
elementy infrastruktury technicznej, dokonane przez powoda jako wlasciciela budynkéw. Ponadto pow6d dokonal
nakladéow na rekultywacje gruntu. Nie jest mozliwe stwierdzenie, czy naklady te byly efektywne ani ustalenie
ich zakresu (faktury, protokoly odbioréw robét k. 204-795, 1045-1063, operat szacunkowy bieglego rzeczoznawcy
majatkowego J. K. k. 1290-1283, ustna opinia uzupeliajgca k. 1326-1328).

Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci wedlug stanu i cen na dzien 1 stycznia 2013 roku wynosi 87.714.000 z} (operat
szacunkowy bieglego rzeczoznawcy majatkowego J. K. k. 1290-1283, ustna opinia uzupelniajgca k. 1326-1328).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy na kartach oraz
pisemnej opinii bieglego sadowego J. K. wraz z ustng opinig uzupelniajaca. Oceniajac material dowodowy, nalezy
stwierdzi¢, iz w niniejszej sprawie material ten ograniczyl sie do dokumentéw oraz opinii bieglego sadowego.
Dokumenty przedstawione przez strony nie byly kwestionowane. Najistotniejszym dowodem w sprawie byla opinia
bieglego sadowego.

Sad nie uwzglednil opinii wykonanej przez bieglego rzeczoznawce majatkowego J. S. (operat szacunkowy k. 928-1004,
ustna opinia uzupelniajaca k. 1098-1099). Komisja Arbitrazowa (...) Federacji Stowarzyszen (...) po dokonaniu oceny
prawidlowosci tej opinii na wniosek powoda stwierdzila, ze opinia nie powinna by¢ wykorzystywana do celu, do
ktoérego zostala sporzadzona, gdyz zawiera bledy i braki stanowigce odstepstwa od przepisow prawa, wplywajace na
ustalong w opinii warto$§¢ nieruchomosci (opinia Komisji Arbitrazowej k. 1150-1185).



Sad pominat opinie wykonana przez bieglego rzeczoznawce majatkowego A. P. (operat szacunkowy k. 807-853, ustna
opinia uzupehiajaca k. 917-920). Do opinii sformulowano szereg zarzutow, ktorych biegly nie potrafil dostatecznie
wyjaéni¢ podczas rozprawy.

Z tych wzgledow zachodzila konieczno$¢ dopuszczenia dowodu z kolejnej opinii bieglego do spraw wyceny
nieruchomoéci.

Ustalajac powyzszy stan faktyczny Sad wzial pod uwage opinie bieglego J. K.. W ocenie Sadu opinia bieglego jest
rzetelna, miarodajna, zostala sporzadzona zgodnie z zasadami obowiazujacymi przy wycenie nieruchomogci i nie
zostala skutecznie zakwestionowana przez powoda. W ocenie Sadu zlozone w niniejszej sprawie opinie bieglego J. K.
nie budzg zastrzezen. Operat przyjal stan nieruchomosci na dzien 1 stycznia 2013 r., tj. dzien, od ktérego pozwany
ustalil oplate za uzytkowanie wieczyste w nowej wysokoSci, zakres wyceny objal okreslenie warto$ci rynkowej gruntu
jako przedmiotu prawa wlasnosci, nie obejmujac czesci sktadowych gruntu.

Co sie tyczy wyboru przez bieglego metody zastosowanej przy sporzadzaniu opinii, nalezy wskazaé, ze art. 154
ust. 1 u.g.n. stanowi, iz wyboru wlasciwego podejScia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczego6lnoéci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie
w planie miejscowym, stan nieruchomosSci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych. W omawianych opiniach biegly J. K. zastosowal podej$cie poréwnawcze, polegajace na przyjeciu metody
poréwnywania parami. Zaklada ona okreélanie wartoSci rynkowej wycenianej nieruchomosci poprzez poréwnywanie
tej nieruchomosci kolejno z nieruchomos$ciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych
znane s ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Dobrana metoda i sposéb jej
wykorzystania sa zgodne z wytycznymi zawartymi w punkcie 3 § 4 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. 2004.207.2109). Na terminie
rozprawy biegly wyczerpujaco wyjasnil watpliwoSci powoda, ktére w zasadzie stanowily nieuzasadniona polemike
z ustaleniami dokonanymi przez bieglego na podstawie zaoferowanych mu przez strone powodowa dokumentéow
odno$nie zasadnoS$ci nakladow na rekultywacje gruntu.

Reasumujgc, opinia bieglego J. K. zostala sporzadzona w sposéb obiektywny, fachowy, kierujgc sie wskazaniami
literatury specjalistycznej, bazujac na wlaéciwych podstawach prawnych i zrédlach informacji oraz zawiera spojne i
zrozumiale wnioski, w zwiazku z czym Sad podzielil je i przyjat za podstawe ustalenia stanu faktycznego w sprawie.

Sad pominat zlozone przez powoda operaty szacunkowe, wykonane na jego zlecenie. Majg one charakter opinii
prywatnej i jako takie nie moga Sadowi postuzy¢ do ustalenia stanu faktycznego.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Spor w niniejszej sprawie sprowadzal sie do ustalenia, jaka jest warto$¢ rynkowa prawa wlasno$ci ww. nieruchomo$ci,
co bezposrednio przeklada sie na ustalenie wysoko$ci naleznej oplaty z tytulu jej uzytkowania wieczystego. Sporna
miedzy stronami byla zwlaszcza okoliczno$é, czy powdd dokonal nakladéw na nieruchomosé, ktore zaliczalyby sie na
poczet zaktualizowanej oplaty.

W myél art. 72 w zw. z art. 67 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych ustala sie wedtug stawki procentowej od ceny nieruchomosci
gruntowej okreSlonej na podstawie jej warto$ci. Wysoko$¢ stawek procentowych oplat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego jest uzalezniona od okre§lonego w umowie celu, na jaki nieruchomos$¢ gruntowa zostala oddana i wynosi
3% ceny nieruchomosci gruntowe;j.

Z uwagi na fakt, ze strony juz w toku postepowania przed SKO nie byly zgodne co do wartosci nieruchomoéci, Sad
dopuscit dowod z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego i na tej podstawie ustalil, ze warto$¢ nieruchomosci na
dzien 1 stycznia 2013 roku wynosi 87.714.000 zl. Majac na uwadze, ze powod bedacy uzytkownikiem wieczystym, jest
obowigzany do ponoszenia oplaty rocznej w wysokos$ci 3 % warto$ci nieruchomo$ci, ze od dnia 1 stycznia 2013 roku



winien wnosi¢ oplate w kwocie 2.631.420 zl. Na podstawie art. 189 k.p.c. Sad ustalil taka wlasnie wysoko§é oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.

Na wysoko$¢ tej oplaty nie wplywaja w zaden sposdéb naklady, na dokonanie ktorych zaré6wno w postepowaniu przed
SKO, jak i w toku procesu, wskazywal powdd.

Przepisy prawa okreSlajace zasady zaliczania nakladéw dokonanych przez uzytkownika wieczystego zawarte sa w
szczegoblnosci w art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. 2017 poz. 1509), art. 77 ust. 4-6 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2010
Nr 102 poz. 651 ze zm. w brzmieniu obowigzujacym w dniu 1.01.2013 r.) Zgodnie z tymi przepisami, przy aktualizacji
oplaty, o ktérej mowa w ust. 1, na poczet réznicy miedzy oplatg dotychczasowa a oplata zaktualizowang zalicza sie
warto$¢ nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegdlnych urzadzen
infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji (art. 77 ust. 4 u.g.n.). Zaliczenie warto$ci nakladow
poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegélnych urzadzen infrastruktury
technicznej nastepuje réwniez w przypadku, gdy nie zostaly one uwzglednione w poprzednio dokonywanych
aktualizacjach (art. 77 ust. 5 u.g.n.). Zasady te stosuje sie odpowiednio do nakladéw koniecznych wplywajacych na
cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych przez uzytkownika wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosla
warto$¢ nieruchomosci gruntowej (art. 77 ust. 6 u.g.n.).

W ocenie Sadu naklady, na dokonanie ktérych powolywal sie powo6d, nie zawieraja sie w ww. kategorii. Nie moga
wiec wplynaé na wysoko$é ustalonej warto$ci nieruchomosci ani na wysoko$é oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego. Nalezy bowiem zauwazy¢, Ze ze znajdujacych sie w aktach sprawy dokumentéw dotyczacych nakladéw na
nieruchomos$é wlatach 2004 — 2012 nie wynika w jakich miejscach dokonano nakladow i jaki byl zakres rzeczowy tych.
nakladow. Ogoélnikowe stwierdzenia np. ,infrastruktura zasilajaca”, ,infrastruktura kanalizacyjna”, itp. lub ,naklady
infrastrukturalne” nie upowazniaja do formulowania nawet wstepnych wnioskéw gdzie i jakie naklady poniesiono.
Dokladniej opisano naklady poniesione w 2005 roku i w 2006 roku na drogi dojazdowe do budynku nr (...). naklady
poniesione w 2009 roku na plac i droge dojazdowa do budynku (...) oraz naklady poniesione w 2011 roku na
wlaczenie do ul. (...) oraz inne prace drogowe. Nie stanowia one jednakze nakladow, ktore zgodnie z ugruntowanym
orzecznictwem sgdowym i praktyka wyceny sg nakladami na budowe urzadzen infrastruktury technicznej, o ktérych
mowa w art. 77 ust.4 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

Jak bowiem wynika z ugruntowanego orzecznictwa sadow, uzyte w tym przepisie pojecie budowy urzadzen
infrastruktury technicznej nalezy interpretowaé zgodnie z definicja zawarta w art. 143 ust. 2 u.g.n., ktory
zalicza do nich budowe drogi, wybudowanie pod ziemia, na ziemi albo nad ziemia przewodéw lub urzadzen
wodociggowych kanalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych. Dla ustalenia
zakresu przedmiotowego tych nakladow, ktére podlegaja rozliczeniu w relacji wlasciciel — uzytkownik wieczysty,
a przede wszystkim ich zlokalizowania w stosunku do gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste, istotne jest, ze
chodzi o infrastrukture publiczna, co wynika z brzmienia art. 143 ust. 1 u.g.n., ktéry nakazuje stosowaé postanowienia
o oplacie adiacenckiej w wypadku, gdy wspomniane urzadzenia zostaly wybudowane z udzialem $rodkéw Skarbu
Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, $rodkéw pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze zrodel
zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi. Inwestycje w uzbrojenie wlasnej nieruchomos$ci nie mieszcza sie w
pojeciu nakladéow na budowe infrastruktury. Drogi wewnetrzne, sieci kanalizacyjne, przylacza itp. ulokowane na
nieruchomoéci wieczystego uzytkownika nie sg stanowia wiec nakladow wskazanych w art. 77 ust. 4 u.g.n., natomiast
w wypadku, gdyby spelialy kryteria art. 77 ust. 5 u.g.n. moga by¢ uwzgledniane na podstawie tego przepisu. Art.
143 ust. 2 u.g.n. ma na uwadze naklady poniesione na budowe urzadzen infrastruktury, a nie na ich remonty czy
wymiane (por. wyr. SN z dnia 31 stycznia 2013 roku, sygn. akt IV CSK 223/12). Z kolei budowa zjazdu zrealizowana
zostala przez uzytkownika wieczystego, a nie zarzadce drogi tj. nie przy budowie lub rozbudowie drogi i dlatego nie jest
nakladem na budowe drogi (art. 29 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych). Nawet gdyby uznaé naklady
na przebudowe istniejacego zjazdu za naklady konieczne, to nie spowodowaly one wzrostu wartosci nieruchomosci
gruntowej.



Jesli za$ chodzi o naklady konieczne, o ktérych mowa w art. 77 ust. 6 u.g.n., to wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 235 k.c.
budynki i inne urzadzenia wzniesione na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste stanowig wlasno$¢ uzytkownika
wieczystego. W zwigzku z powyzszym naklady wykazane w dokumentach zlozonych przy pi$émie pelnomocnika
powoda z dnia 15 czerwca 2015 roku sa nakladami wlasciciela budynkéw i innych urzadzen, a nie sa nakladami
uzytkownika wieczystego na grunt wskazanymi w art. 77 ust. 6 u.g.n. podnoszacymi warto$¢ nieruchomosci gruntowe;j.

Nie mozna réwniez uwzgledni¢ nakladow na rekultywacje gruntéw, na ktoére wskazywal powod. Z dokumentow
zlozonych do akt sprawy oraz udostepnionych bieglemu rzeczoznawcy majatkowemu nie wynika bowiem, gdzie tj.
na jakiej nieruchomosci i w ktorej jej czeSci prowadzono prace rekultywacyjne oraz jaki byl zakres tych prac. Nawet
gdyby przyjac, ze naklady na rekultywacje gruntu byly konieczne, mialy wplyw na cechy techniczno- uzytkowe gruntu
oraz spowodowaly wzrost wartoSci przedmiotowej nieruchomos$ci gruntowej, to na podstawie zalaczonych do akt
dowoddw (protokoly odbioru, faktury oraz harmonogram rzeczowo-finansowy inwestycji) nie mozna zweryfikowac
rodzaju oraz zasadnosci i efektywno$ci poniesionych nakladow, co powoduje brak mozliwoSci okreslenia wartos$ci tych
nakladéw zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa. Nie przedstawiono zadnego dowodu, ze dokonane naklady
przyniosly zakladany skutek tzn., ze spowodowaly przywrécenie Srodowiska gruntowo-wodnego do wlasciwego stanu,
a tylko naklady efektywne maja wplyw na wzrost warto$ci nieruchomosci gruntowej. Nalezy zatem uznac, ze powod
okoliczno$ci tej nie wykazal i nie sprostal w tym zakresie ciagzacemu na nim ciezarowi dowodu z art. 6 k.c.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., stosunkowo rozdzielajac koszty procesu miedzy strony. Powod
wygral proces w 20%, co ustalono poréwnujac wysoko$¢ jego zadania z ostatecznym rozstrzygnieciem, a zatem
przegral proces w 80% i w takiej wysoko$ci powinien partycypowac w kosztach procesu. Pozostale koszty, stanowiace
20% wszystkich kosztéw w sprawie, winien ponie$¢ pozwany. Na podstawie art. 108 k.p.c. szczegdlowe rozliczenie
tych kosztoéw polecono referendarzowi sgdowemu.

Majac na wzgledzie powyzsze, na podstawie powolanych przepiséw, Sadn orzekl jak w sentencji.



