Sygn. akt IV Ca 1273/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 kwietnia 2016 r.

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie IV Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy SSO Elzbieta Gajewska

Sedziowie SO Paulina Wawrzynkiewicz (spr.)

SO Malgorzata Balcerak-Tkacz

Protokolant protokolant sadowy-stazysta Magdalena Wierzchowska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 13 kwietnia 2016 r. w W. sprawy

z powddztwa Fabryki (...) S.AwW.

przeciwko (...) W.

o ustalenie oplaty za wieczyste uzytkowanie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi - Pélnoc w Warszawie
z dnia 20 pazdziernika 2014 r., sygn. akt I C 408/11

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie II w ten sposéb, ze nadaje mu brzmienie:

sustala, ze oplata roczna za uzytkowanie wieczyste gruntu polozonego w W. przy ulicy (...), oznaczonego jako dziatka

ewidencyjna nr (...) z obrebu (...), o powierzchni 3216 m?®, wynosi 36 565,92 (trzydzieéci szeéé tysiecy pieéset
sze$cdziesiat pieé zlotych dziewieédziesigt dwa grosze) od dnia 1 stycznia 2009 roku, z tym ze, w roku 2009 uzytkownik
wieczysty obowiazany jest uiéci¢ oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego ww. nieruchomosci, w wysokoSci
30 240 (trzydziesci tysiecy dwieScie czterdziesci) zlotych, w roku 2010 i 2011 oplate roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego ww. nieruchomos$ci w wysoko$ci po 39 728,88 (trzydzieéci dziewiet tysiecy siedemset dwadzieScia osiem
zlotych, osiemdziesiat osiem groszy) w kazdym roku , a w roku 2012 i nastepnych w wysokosci 36 565,92 (trzydzieSci

sze$¢ tysiecy pieéset szeSédziesiat pie¢ zlotych dziewiecdziesiagt dwa grosze)”;

2. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie IV, w ten sposéb, ze kwote 2 400 (dwa tysiace czterysta) zastepuje kwota 4

629 (cztery tysigce szeStset dwadziescia dziewiec) zlotych;

3. w pozostalym zakresie apelacje oddala;

4. koszty procesu w instancji odwolawczej znosi wzajemnie miedzy stronami.
Malgorzata Balcerak-Tkacz Elzbieta Gajewska Paulina Wawrzynkiewicz

Sygn. akt IV Ca 1273/15



UZASADNIENIE

Sad Rejonowy dla Warszawy Pragi — Polnoc w Warszawie wyrokiem z dnia 20 pazdziernika 2014r., sygn. akt I C
408/11 w pkt. I ustalil, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu polozonego w W. przy ul.

(...) oznaczonego jako dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 3216 m'? dokonana przez (...) W. w
wypowiedzeniu z dnia 10 grudnia 2008 roku jest nieuzasadniona, w pkt. IT ustalil, ze oplata roczna za uzytkowanie
wieczyste gruntu polozonego w W. przy ul. (...) oznaczonego jako dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) o

powierzchni 3216m( 2) wynosi 36 565,92 zt od 1 stycznia 2009 roku, w pkt. III nakazal pobra¢ od miasta (...) W. na

rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi — Polnoc w Warszawie kwote 2310 zt tytulem kosztow
wynagrodzenia bieglego tymczasowo wylozonych przez Skarb Panstwa- Sad Rejonowy dla Warszawy Pragi — Pélnoc
w Warszawie, za§ w pkt. IV zasadzil od miasta (...) W. na rzecz Fabryki (...) S.A. w W. kwote 2400 z} tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego.

W apelacji powodd zaskarzyl wyrok w czeéci tj. w zakresie pkt. IT i pkt. IV, wnoszac o jego zmiane i uzupekienie lub
uchylenie ze wskazaniem dla Sadu Rejonowego o jego zmiane. Wnibst rowniez o zasadzenie od pozwanego na rzecz
powoda kosztow postepowania apelacyjnego.

Skarzacy sformulowal zarzut naruszenia prawa materialnego tj. art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomoéciami
poprzez ustalenie oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu poczawszy od 1 stycznia 2009r. oraz art. 77 ust. 4 i
6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez zaliczenie na poczet zaktualizowanej oplaty nakladéw koniecznych
wplywajacych na cechy techniczno — uzytkowe gruntu, a poniesionych przez uzytkownika wieczystego. Skarzacy
zarzucil rowniez, ze Sad Rejonowy nie wyjasnil wszystkich okoliczno$ci w sprawie, pomimo ze powod zglaszal wnioski
zgodnie z art. 206 k.p.c., jak rowniez, ze Sad Rejonowy nie wydal orzeczenia w przedmiocie wniosku powoda o
zaliczenie nakladow koniecznych.

Skarzacy zarzucil rowniez naruszenie przepiséw prawa procesowego tj. art. 98 k.p.c. poprzez niezasadzenie na rzecz
powoda pelnych kosztow procesu z pominieciem oplaty od pozwu w kwocie 2229 zl, a wylacznie kosztow zastepstwa
procesowego bez podania uzasadnienia.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zasluguje na uwzglednienie w czesci.

Sad Okregowy podziela ustalenia faktyczne dokonane przez Sad Rejonowy. Zdaniem Sadu Okregowego oplata za
uzytkowanie wieczyste, co do zasady zostala prawidlowo ustalona przez Sad I instancji na kwote 36565,92 zt. Jednakze
Sad Rejonowy ustalajac sposob zaplaty ww. oplaty niezasadnie nie zastosowal art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami wprowadzajacy mechanizm stopniowania wysokoSci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste.

7 uwagi na powyzsze zarzut apelacji dotyczacy naruszenia art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
okazal sie uzasadniony. Zgodnie z wyzej powolanym przepisem w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty
rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi
oplate rocznag w wysokosSci odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad
dwukrotno$c¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie rowne czeéci, ktore powiekszaja oplate roczng w
nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.

Przepis art. 77 ust 2 a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r o gospodarce nieruchomo$ciami zostal dodany ustawa z dnia
28 lipca 2011r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. nr 187, poz 1110) i wszedl w zycie 09
pazdziernika 2011roku.



Zgodnie z trescig art. 4 ustawy z dnia 28 lipca 2011 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektérych
innych ustaw, nowe zasady (w tym wskazane w art. 77 ust.2a) stosuje sie w sprawach aktualizacji wszczetych i
niezakonczonych przed dniem wejécia ustawy — a zatem przed 09 pazdziernika 2011 r.

W ocenie Sadu Okregowego jednoznaczny zapis przepisoOw intertemporalnych wskazuje, iz intencja ustawodawcy bylo
dopuszczenie mozliwosci skorzystania z dobrodziejstwa przepisu art. 77 ust 2 a) ww. ustawy w stosunku do wszystkich
spraw dotyczacych aktualizacji oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego wszczetych i niezakonczonych przed dniem 09
pazdziernika 2011r. Niniejsza sprawa niewatpliwie nalezy do takich kategorii. Tre$¢ powyzszego przepisu w sposob nie
budzacy watpliwoéci Sadu Okregowego rozszerza zatem obowiazywanie art. 77 ust 2 a) ugn w stosunku do wszystkich
spraw wszczetych przed dniem 09 pazdziernika 2011 r, niezaleznie od etapu na jakim sprawa pozostaje.

Zasada dzialania mechanizmu przejéciowego dotyczy wiec wszystkich postepowan aktualizacyjnych, ktore nie zostaly
zakonczone przed 9 pazdziernika 2011 r. Tym samym zakresem tego przepisu objete sa postepowania dotyczace
rowniez oplat za poprzednie lata, jezeli wciaz w tej dacie toczylo sie postepowanie przed samorzadowymi kolegiami
odwolawczymi oraz sadami powszechnymi. Z uwagi na powyzsze w ocenie Sadu Okregowego art. 77 ust. 2a ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami znajdzie zastosowanie w niniejszej sprawie.

Sad Okregowy zmieniajac zaskarzony wyrok w punkcie 1 zastosowal zatem mechanizm. stopniowania wysokoS$ci
oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste wskazany w art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Majac na
uwadze treS¢ powyzszego przepisu w pierwszym roku po wypowiedzeniu, od dnia 01 stycznia 2009 r., oplata wynosic¢
winna dwukrotno$¢ dotychczasowej stawki — 30240 zl (15120 zt x 2). Réznica pomiedzy nowa kwota — 36565,92 zt
(wlasciwie ustalong przez Sad Rejonowy), a dwukrotno$cig dotychczasowej oplaty (30240,50 zl) wynosi 6325,92 zl.
Polowa tej kwoty to 3162,96 zb. Z uwagi na powyzsze wysoko$¢ oplaty za uzytkowanie wieczystej w roku 2010 i 2011
wynosi¢ bedzie 39728,88 zt ( (...),92+ (...),96=(...),88).

Sad Okregowy nie podziela natomiast argumentacji skarzacego w zakresie nieuwzglednienia w wyroku nakladow
koniecznych na nieruchomos$é. Przepis art. 77 ust 6 ugn pozwala wprawdzie przy ustalaniu wysoko$ci oplaty za
uzytkowanie wieczyste brac¢ pod uwage warto$¢ nakladéw koniecznych wpltywajacych na cechy techniczno-uzytkowe
gruntu, poniesionych przez uzytkownika wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosla warto$¢ nieruchomosci
gruntowej, jednakze przepis ten nie bedzie mial zastosowania w realiach niniejszej sprawy. Przy okre$laniu
warto$ci nakladow poniesionych przez uzytkownika wieczystego, o ktérych mowa w art. 77 ust. 4 i 5 u.g.n,,
warto$¢ nakladoéw stanowi iloczyn wartoSci okreSlonych na podstawie § 35 ust. 3 pkt 1 r.s.w.n. i procentowego
udzialu uzytkownika wieczystego w kosztach budowy poszczegdlnych urzadzen infrastruktury publicznej. Oznacza to
koniecznos$é okreslenia wartoéci rynkowej naktadéw przez rzeczoznawce majatkowego.

Tymczasem pow6d reprezentowany w toku postepowania przez profesjonalnego pelnomocnika wniosek o dokonanie
rozliczenia nakladow zlozyt dopiero przed wydaniem wyroku, nie skladajac jednocze$nie wniosku o dopuszczenie
dowodu z opinii bieglego ds. wyceny nieruchomo$ci. Co wiecej po sporzadzeniu przez biegla sadowa opinii w
niniejszej sprawie, powod nie zakwestionowal jej, zgadzajac sie tym samym z ustalong przez biegla sadowa wartoscia
nieruchomos$ci a tym samym wysokoScig oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego. Skladajac wniosek o rozliczenie
nakladow w trybie art. 77 ust 6 ugn powod wskazal, iz warto$é nakladow wynika z zalaczonych do pisma procesowego
z dnia 27.08.2014 r faktur, uméw i kosztorysoéw. Jednakze w toku procesu pozwany zaprzeczyl, iz powdd dokonal
nakladéw koniecznych na nieruchomos$é na kwote taczna 167 889,08 zl, podniost réwniez, iz naklady w tej wysokosci
sgq nieudowodnione.

Postepowanie o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego pomimo swej specyfiki toczy sie w trybie
procesowym. Pociaga to za soba pewne konsekwencje jak chociazby konieczno$é udowodnienia faktow z ktorych
strona wywodzi skutki prawne. Proces cywilny jest procesem kontradyktoryjnym, a zatem to strona ma obowigzek
wykazania zasadno$ci zgloszonych zarzutéw. Wprawdzie w postepowaniu o ustaleniu oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego wysoko$¢ tejze oplaty ustala sad, jednakze zadanie zgloszenia nakladéw i udowodnienie, iz rzeczywiscie
zostaly one poniesione spoczywa na stronie. Sad z urzedu nie ma zadnych podstaw dla dokonywania ustalen w



powyzszym zakresie. Powod zgadzajac sie z przeprowadzona na potrzeby niniejszego postepowania opinia bieglej
sadowej dokonujacej wyceny nieruchomosci zgodzil sie tym samym z wysoko$cia oplaty za uzytkowanie wieczyste, nie
podnoszac przy tym zadnych roszezen z tytulu poniesionych nakladow. Juz z tych wzgledow zgloszone przez powoda
na pdzniejszym etapie zadanie ich rozliczenia nalezy uzna¢ za sp6Znione. Ponadto zglaszajac wniosek o rozliczenie
nakladéw na nieruchomo$¢ powdd reprezentowany przeciez przez profesjonalnego pelnomocnika nie zglosil wniosku
o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego ds. wyceny nieruchomosci. Brak bylo podstaw dla dopuszczania dowodu
z opinii bieglego przez Sad z urzedu. Warto$¢ nakladow (wobec ich zakwestionowania przez powoda) winna (jako
wymagajaca wiadomosci specjalnych) zostaé ustalona przez bieglego. Wskaza¢ nalezy, iz przedmiotem rozliczen
w postepowaniu o ustaleniu oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, jest warto$ciowe okreslenie
nakladéw. Wynika to wprost z tresci art. 77 ust. 4 u.g.n., w ktéorym mowa o zaliczeniu wartoéci nakladéw poniesionych
przez uzytkownika wieczystego, a nie kosztu dokonania tych naktadéw. Z przedtozonych przez powoda faktur, umowy
wynika tylko (zakwestionowany zreszta przez pozwanego) koszt wykonania nakladéw. Dla prawidlowego ustalenia
nakladow konieczne bytoby wykazanie o ile wzrosta warto$¢ nieruchomosci na skutek dokonania tychze nakladéow. Z
uwagi na powyzsze nalezy wskazac, iz roszczenie o rozliczenia nakladow podlegalo oddaleniu jako nieudowodnione.

Niezaleznie od powyzszego Sad Okregowy podziela obszerne wywody Sadu Rejonowego, iz w okoliczno$ciach
niniejszej sprawy brak jest podstaw dla uznania, iz naklady poniesione przez powoda na nieruchomo$¢ pozwanego
moga zosta¢ uznane za naklady konieczne. Nie powielajac wywodéw Sadu Rejonowego dodaé nalezy tylko, iz
zaliczeniu podlegaja tylko naklady konieczne, powodujace wzrost warto$ci nieruchomosci. Do naktadéw koniecznych
nalezy zaliczy¢ wydatki, ktore sa niezbedne do korzystania z gruntu zgodnie z celem, na jaki zostal oddany w
uzytkowanie wieczyste (np. niwelacje terenu, ktérego uksztaltowanie uniemozliwialo zrealizowanie celu okre$lonego
w umowie). Natomiast nakladami nie bedg wzniesienie ogrodzenia, budynki, wybrukowanie dziatki itd. Wartosé
nakladow okresla sie wedlug zasad rynkowych, a nie kosztowych. (tak Gerard Bieniek, komentarz do art. 77 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami, Komentarz LexisNexis 2012). Zdaniem Sadu Okregowego naklady na nieruchomosé
poniesione przez powoda w postaci budowy zaplecza parkingowo-technicznego dla centrum wystawienniczo-
ustugowo-serwisowego nie moga zostac uznane za naklady konieczne.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci Sad Okregowy na mocy art. 386 § 1 kpc zmienil zaskarzony wyrok w pkt. IT
w sposob opisany w pkt. 1 sentencji, za§ w pozostalym zakresie apelacje oddalil jako bezzasadna na podstawie art.
385 kpc..

Na uwzglednienie zasluguje rowniez zarzut naruszenia art. 98 k.p.c. Prawidlowo podnosi skarzacy, ze Sad Rejonowy
zasadzil na rzecz powoda wylacznie cze$é poniesionych przez powoda kosztow tj. koszty zastepstwa procesowego, nie
uwzgledniajac oplaty sadowej od pozwu w kwocie 2229 zL. W zwigzku z powyzszym Sad Okregowy zmienil zaskarzony
wyrok w pkt. IV w ten sposob, ze zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 4629 zl, na ktora skladaja sie oplata
od pozwu oraz koszty zastepstwa procesowego (pkt 2).

Na podstawie art. 100 k.p.c. Sad Okregowy zni6st wzajemnie koszty procesu w II instancji, biorgc pod uwage, ze
apelacja strony powodowej okazala sie uzasadniona jedynie w czesci.

Malgorzata Balcerak-Tkacz Elzbieta Gajewska Paulina Wawrzynkiewicz



