Sygn. akt XXV C 1747/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 paZdziernika 2020 r.

Sad Okregowy w Warszawie XXV Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: Sedzia Sadu Okregowego Pawel Duda

Protokolant: sekretarz sadowy Patryk Kaniecki

po rozpoznaniu w dniu 28 pazdziernika 2020 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Z. K. i A. K. (1)

przeciwko (...) W.

o ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego

1. ustala wysoko$c¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoséci gruntowej polozonej w W. przy

ulicy (...), oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 3212 m{ 2), dla ktérej Sad Rejonowy
dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie VII Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...) — na kwote
208.710 zl (dwiescie osiem tysiecy siedemset dziesie¢ zlotych) poczawszy od dnia 1 stycznia 2013 r., z tym Ze
uzytkownicy wieczy$ci zobowiazani sa do wniesienia oplaty rocznej za rok 2013

w kwocie 109.932,28 7z} (sto dziewiec tysiecy dziewiecset trzydzie$ci dwa zlote dwadzieScia osiem groszy), za rok 2014
w kwocie 159.321,14 7z} (sto piecdziesiat dziewieé tysiecy trzysta dwadzieScia jeden zlotych czternascie groszy), a od
roku 2015

w kwocie 208.710 zt (dwieécie osiem tysiecy siedemset dziesieé zlotych);

2. oddala powo6dztwo w pozostalej czesci;

3. zasadza od (...) W. na rzecz Z. K. i A. K. (1) kwote 2.756,07 zl (dwa tysiace siedemset pietdziesiat sze$¢ zlotych
siedem groszy) tytulem zwrotu kosztéw postepowania;

4. nakazuje pobra¢ od Z. K. i A. K. (1) na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Warszawie kwoty po 926,97 zi
(dziewieéset dwadzieScia sze$¢ zlotych dziewieédziesiat siedem groszy) tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych;

5. nakazuje pobraé od (...) W. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Warszawie kwote 1.227,22 7l (tysiac
dwiescie dwadzieécia siedem zlotych dwadzieScia dwa grosze) tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

Sygn. akt XXV C 1747/19
UZASADNIENIE
wyroku z dnia 28 pazdziernika 2020 r.

Z. K. i A. K. (1), wnioskiem z dnia 19 stycznia 2013 r. (k. 20-24) skierowanym do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w W., ktory zastapil pozew w niniejszej sprawie, wniesli o:



1) ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytutu udzialu w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci gruntowej

polozonej w W. przy ul. (...), oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 3.212 m”
dokonana ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2012 r., jest nieuzasadniona, ewentualnie jest uzasadniona w innej
wysokosci,

2) o zaliczenie na podstawie art. 77 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (zwanej dalej u.g.n.) nakladéow w
wysoko$ci 30.750 zl poniesionych na rozbudowe komory wodomierzowej i wydzielenie przewodu wodociggowego do
budynku znajdujacego sie na przedmiotowej nieruchomosci dokonanej w grudniu 2012 r. na poczet réznicy miedzy
optata dotychczasowa a oplatg zaktualizowana, o ile aktualizacja zostanie uznana jako uzasadniona.

W uzasadnieniu wniosku wskazano, Ze pismem z dnia 26 listopada 2012 r. Zastepca Burmistrza Dzielnicy M. (...) W.
dokonal wypowiedzenia wysoko$ci dotychczasowej oplaty za uzytkowanie wieczyste w/w nieruchomosci gruntowe;j.
W ocenie powodéw wycena wartoSci nieruchomo$ci dokonana przez rzeczoznawce majatkowego na zlecenie (...) W.
jest nieprawidlowa, bowiem rzeczoznawca przy wycenie wartoSci nieruchomosci jaka baze przyjal nieruchomoéci
polozone w znacznej odlegloSci od nieruchomosci wycenianej oraz przyjat ceny transakcyjne z 2010 i 2011 r., nie
uwzglednil faktu, ze wyceniania nieruchomo$¢ jest zabudowana, pominatl fakt polozenia nieruchomosci w obszarze
ograniczonego uzytkowania, nieprawidlowo okreslil ksztalt nieruchomosci jako korzystny, dokonal poré6wnania cen
transakcyjnych przy sprzedazy prawa wlasnoéci, nie uwzglednil dotychczasowego sposobu uzytkowania wieczystego.
Co do wniosku z punktu 2 wskazano, ze nieruchomos$¢ byla zaopatrywana w wode za pomocg wspo6lnego dla trzech
dzialek przewodu wodociagowego, co powodowato sytuacje konfliktowe z uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci
sasiadujacej, na ktorej jest zlokalizowana komora wodociggowa, wobec czego zostaly dokonane czynno$ci powodujace
uniezaleznienie od nieruchomo$ci sasiadujacej w zakresie dostawy wody.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. orzeczeniem z dnia 19 sierpnia 2016 r. sygn. akt (...) na podstawie art.
79 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ustalito, ze od dnia 1 stycznia 2013 r. oplata roczna za uzytkowanie
wieczyste nieruchomo$ci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...), oznaczonej jako dziatka ewidencyjna nr (...) z obrebu

(2)

(...) o facznej powierzchni 3.212 m" ~ ‘wynosi 239.236,82 zl.

Sprzeciw od powyzszego orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
wW. zlozyli Z. K.i A. K. (1)

W zwigzku ze zlozonym sprzeciwem Samorzadowe Kolegium Odwolawcze
w W. przekazalo sprawe do Sadu Okregowego w Warszawie.

W odpowiedzi na pozew (...) W. wniosla o ustalenie, ze wysoko$¢ oplaty roczne za uzytkowanie wieczyste
przedmiotowej nieruchomo$ci wynosi:

od dnia 1 stycznia 2013 r. 109.932,28 zl, od dnia 1 stycznia 2014 r. 210.203,06 zl, od dnia

1 stycznia 2015 1. 310.473,85 zh

W uzasadnieniu pozwany wskazal, Ze w niniejszej sprawie nastapil wzrost wartoSci nieruchomo$ci uzasadniajacy
aktualizacje oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego na podstawie art. 77 u.g.n., a podstawa wyliczenia
nowej oplaty byla warto$¢ nieruchomosci wyliczona przez rzeczoznawce majatkowego. Pozwany zakwestionowal
zaistnienie przeslanek z art. 77 ust. 4 u.g.n. do zaliczenia na poczet r6znicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata
zaktualizowana nakladow powodéw w wysokoSci 30.750 zt na rozbudowe komory wodomierzowej i wydzielenie
przewodu wodociagowego do budynku znajdujacego sie na przedmiotowej nieruchomoéci, gdyz wskazany wyzej
przepis winien by¢ odczytywany lacznie z przepisem art. 143 ust. 2 u.g.n. i winne by¢ brane pod uwage jedynie naklady
zwiazane z budowa a nie przebudowa.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:



Wlaécicielem nieruchomo$ci gruntowej potozonej w W. przy ul. (...), oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...) z
obrebu (...) o powierzchni 3.212 m?, jest (...) W., a jej uzytkownikami wieczystymi s3 Z. K.
iA. K. (1) na zasadach wspo6lno$ci majatkowej matzenskiej (wglad do elektronicznej ksiegi wieczystej nr (...) na portalu

(...)

Pismem z dnia 26 listopada 2012 r. Zastepca Burmistrza dzielnicy M. (...) W., dzialajac z upowaznienia prezydenta
(...) W., wypowiedzial uzytkownikom wieczystym Z. K. i A. K. (1) ze skutkiem na dzien

31 grudnia 2012 r. wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w/w nieruchomosci
gruntowej, wobec zmiany wartoSci nieruchomogci, ustalajac od dnia 1 stycznia 2013 r. nowa wysoko$¢ oplaty rocznej
na kwote 310.473,85 zl, stanowigca 3% wartoSci gruntu. W piSmie wskazano przy tym, ze zgodnie z art. 77 us. 2a u.g.n.
oplate ustalong w wypowiedzeniu uzytkownik wieczysty wnosi: w 2013 r. w kwocie 109.932,28 zl, w 2014 r.w kwocie
210.203,06 zl, w 2015 r. i w kolejnych latach w kwocie 310.473,85 z}. Pismo to zostalo doreczone powodom 20 grudnia
2012 r. Wartoé¢ nieruchomos$ci na potrzeby aktualizacji okre§lona zostala na podstawie operatu szacunkowego
rzeczoznawcy majatkowego (wypowiedzenie wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego

z dnia 26 listopada 2012 r. — k. 17-17v., potwierdzenie odbioru wypowiedzenia — k. 18, operat szacunkowy
rzeczoznawcy majatkowego A. G. — k. 34-57).

Przed wypowiedzeniem dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej
nieruchomosci byla ustalona od 1 stycznia 2006 r. na kwote 54.966,14 zt (okoliczno$é ustalona na podstawie art.
230 k.p.c. — podana przez pozwanego w pi$mie procesowym pozwanego z dnia 9 pazdziernika 2017 r. — k. 194v., nie
kwestionowana przez powodow).

W dniu 19 stycznia 2013 r. Z. K. i A. K. (1) zlozyli do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. wniosek o
ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci gruntowe;j
dokonana pismem z dnia 26 listopada 2012 r. jest nieuzasadniona lub jest uzasadniona w innej wysoko$ci, a nadto
o zaliczenie nakladéw w wysokosci 30.750 zl, poniesionych na rozbudowe komory wodomierzowej i wydzielenie
przewodu wodociggowego do budynku znajdujacego sie na przedmiotowej nieruchomo$ci dokonanej w grudniu 2012
r., na poczet réznicy pomiedzy oplata dotychczasowa a oplatg zaktualizowana, o ile aktualizacja zostanie uzasadniona.
Orzeczeniem z dnia 19 sierpnia 2016 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze

w W. w sprawie o sygn. akt (...) na podstawie art. 79 ust. 5 u.g.n. ustalilo, Ze od dnia 1 stycznia 2013 r. oplata roczna za
uzytkowanie wieczyste gruntu nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...), oznaczonej jako dziatka ewidencyjnanr (...)

(2) wynosi 239.236,82 z1. Orzeczenie to zostato doreczone pelnomocnikowi

zobrebu (...) o lacznej powierzchni 3.212 m
uzytkownikow wieczystych 7 listopada 2016 r., a w dniu 21 listopada 2016 r. uzytkownicy wieczySci wniesli sprzeciw
od tego orzeczenia ( wniosek do SKO z 19.01.2013 r. — k. 20-24, koperta z pieczecia pocztowa —

k. 173, orzeczenie SKO z 19.08.2016 r. w sprawie (...) — k. 11-12, potwierdzenie odbioru — k. 9, sprzeciw od orzeczenia

SKO wraz z koperta z pieczecia pocztowa — k. 3-7).

Wartoéé¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci gruntowej polozonej przy ul. (...) w W., oznaczonej jako dziatka
ewidencyjna nr (...) z obrebu (...)

o powierzchni 3.212 m®, wynosila wedlug stanu i poziomu cen z 31 grudnia 2012 r. 6.957.000 zl. Nieruchomo$¢ ta
stanowi tereny przemyslowe. Wedlug stanu na dzien aktualizacji na przedmiotowym gruncie znajdowala sie zabudowa
o charakterze produkcyjnym z cze$cia biurowa (opinia bieglego sadowego rzeczoznawcy majatkowego M. D. wraz z
opiniami uzupehiajacymi — k. 216-247, k. 301-306 i k. 348-354,

k. 419-423 wypis i wyrys z rejestru gruntéw — k. 91-93).

Budynki polozone na dzialkach ewidencyjnych nr (...) przy ul. (...)

i 62a w W. zasilane byly ze wspdlnego przylacza wodociggowego. K. wodomierzowa zlokalizowana byla w drodze
wewnetrznej na dzialce nr (...). W 2012 1. Z. K. i A. K. (1) dokonali przebudowy istniejacej komory wodomierzowe;j

i wyprowadzili dodatkowy przewdd wodociagowy o dlugos$ci 39,5 m, laczac go z istniejacym przewodem zasilajacym
budynek przy ul. (...) za istniejacym przylaczem do budynku przy ul. (...), za$ odcinek istniejacego przewodu pomiedzy



przytaczeniem do budynku Bokserska 62a i nowym polaczeniem zlikwidowano — w celu rozdzielenia zasilania w wode
obydwu budynkéw. Za wykonane roboty powodowie zaplacili 30.750 z} (projekt rozbudowy komory wodomierzowe;j
i wydzielenia przewodu wodociagowego do hurtowni szkta i luster przy ul. (...) — k. 163-171 i k. 415, faktura VAT nr
(...)z21.12.2012T1. — k. 172).

Powyzsze naklady dokonane przez powodéw w 2012 r. nie stanowia nakladow

w rozumieniu art. 77 ust. 41 6 u.g.n. w zwigzku z art. 143 ust. 2 u.g.n., gdyz nie zostaly poniesione na budowe urzadzen
infrastruktury technicznej, lecz ich przebudowe (opinia uzupekhiajgca bieglego sadowego rzeczoznawcy majatkowego
M. D. — k. 419-423).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powotanych wyzej dowodow.

Sad uznal za wiarygodne obiektywne dowody z dokumentéw, albowiem nie budzily one watpliwosci co do ich
autentycznoci i nie byly kwestionowane przez zadna ze stron postepowania.

Sad uznal za w pelni wiarygodna opinie gléwna oraz opinie uzupekiajace bieglej sadowej rzeczoznawcy majatkowego
M. D., w ktorych biegla oszacowata warto$¢ przedmiotowej nieruchomos$ci gruntowej na potrzeby ustalenia oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, jak rowniez dokonala oceny nakladow powodéw na nieruchomo$c. Biegla
zardwno w opinii zasadniczej, jak tez w opiniach uzupehiajacych w sposob jasny

i logiczny wylozyla podstawy przyjetych ocen i twierdzen. W szczeg6lnosci biegla wyjasnila przyjeta metodologie
wyceny w kontekscie obowiazujacych w tym zakresie regulacji prawnych, zasady, jakimi kierowala sie przyjmujac
do poréwnania konkretne transakcje nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci wycenianej oraz przyczyny
zastosowania okreSlonych wspolczynnikoéw korygujacych przy szacowaniu wartosci nieruchomosci, odpowiadajac
na sformulowane przez strony postepowania zarzuty do opinii. Biegla rowniez wyjaénila szczegélowo przyczyny,
dla ktoérych naklady powodéw na przedmiotowa nieruchomo$é w postaci przebudowy komory wodomierzowej i
przylacza wodociggowego nie mogly by¢ zaliczone do nakladéw okreslonych w art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n., ktérych
warto$¢ podlega zaliczeniu na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowana, odnoszac sie do
regulacji prawnych i orzecznictwa sadowego dotyczacych tej kwestii. Twierdzenia i wnioski bieglej zostaly logicznie
i przekonujgco umotywowane, zatem opinie nalezalo uznac za rzetelng i wiarygodna, nie budzaca watpliwosci co do
wiedzy

i fachowo$ci jej autora.

Majac to na uwadze Sad na podstawie art. 235> § 1 pkt 2 i 5 k.p.c. pomingl wnioski stron o dopuszczenie dowodow
z opinii uzupehiajacej biegtej M. D. lub z opinii innego bieglego sadowego. Sad ma obowiazek dopuszczenia dalszej
opinii, gdy opinia, ktéra dysponuje zawiera istotne luki, bo nie odpowiada na postawione tezy dowodowe, jest niejasna
— nienalezycie uzasadniona lub nieweryfikowalna, to jest gdy przedstawiona przez eksperta analiza nie pozwala
organowi orzekajacemu skontrolowaé jego rozumowania co do trafnosci wnioskéw koncowych, albo gdy w sprawie
zostaly wydane sprzeczne opinie bieglych (tak SN w orz.: z dnia 19.08.2009 r., III CSK 7/09, LEX nr 533/130, z dnia
27.07.2010 I.,

IICSK119/10, LEX nr 603161, z dnia 01.09.2009 1., | PK 83/09, LEX nr 550988). Potrzeba dodatkowej opinii biegltego
nie moze by¢ jedynie wynikiem niezadowolenia strony

z niekorzystnego dla niej wydzwieku konkluzji opinii, lecz musi byé¢ nastepstwem umotywowanej krytyki
dotychczasowej opinii, poniewaz w przeciwnym razie sad bylby zobligowany do uwzgledniania kolejnych wnioskow
strony dopdty, dopdki nie zostalaby zlozona opinia w pelni ja zadowalajaca, co jest niedopuszczalne (tak Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 10.01.2002 r., I CKN 639/99, LEX nr 53135). W rozpatrywanym wypadku nie zachodzily wskazane
wyzej okolicznosci uzasadniajace dopuszczenie kolejnej opinii bieglego. Opinia bieglej M. D. nie zawierala luk
lub niejasnoéci, ktore by ja dyskwalifikowaly, a przedstawione w opinii wnioski stanowily logiczng konsekwencje
przeprowadzonych i szczegélowo uzasadnionych przez biegla badan i analiz, zgodnie



z metodologia wyceny wynikajaca z przepiséw prawa wskazanych przez biegla. Wobec tego opinia bieglej (zasadnicza
i uzupehiajace) byla przydatna do dokonania na jej podstawie ustalen faktycznych i nie bylo potrzeby prowadzenia
dowodu z dodatkowej opinii bieglego.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (,,u.g.n.”), w brzmieniu
obowiazujacym w okresie dokonywania aktualizacji przedmiotowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
(tekst jedn.: Dz.U. z 2010 r., nr 102, poz. 651 z pé6zn. zm.), wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci gruntowej, podlega aktualizacji nie czeéci niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie
zmianie, przy czym zaktualizowana oplate roczng ustala sie przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej,
od warto$ci nieruchomoéci okre$lonej na dzien aktualizacji oplaty. W my$l art. 77 ust. 2a, w przypadku gdy
zaktualizowana wysoko§¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$é dotychczasowej oplaty roczne;j,
uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokosci odpowiadajacej dwukrotnosci dotychczasowej oplaty roczne;j.
Pozostala kwote ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czeéci, ktore
powiekszaja oplate roczna w nastepnych dwdch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna
kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. Aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie na podstawie wartoéci nieruchomosci
gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego (art. 77 ust. 3 u.g.n.). Stosownie do art. 78 ust. 1 zd. 1 u.g.n.,
aktualizacji oplaty rocznej dokonuje wla$ciwy organ, wypowiadajac w formie pisemnej wysoko$§é dotychczasowej
oplaty w terminie do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego oraz przesylajac rownoczesnie oferte przyjecia nowej
wysoko$ci oplaty rocznej. W my$l art. 78 ust. 2 u.g.n. uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia
otrzymania wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce
potozenia nieruchomosci wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej
wysoko$ci (art. 78 ust. 2 u.g.n.).

Podstawe ustalania przez sad wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego stanowi natomiast art.
80 u.g.n. Zgodnie z tym przepisem, od orzeczenia samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwy organ lub
uzytkownik wieczysty moga wnie$§¢ sprzeciw w terminie 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia, za§ wniesienie
sprzeciwu jest rownoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego (ust. 1). W takim wypadku
wniosek uzytkownika wieczystego o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona lub jest uzasadniona w innej
wysokosci, zastepuje pozew (ust. 2). Wbrew literalnemu brzmieniu art. 78 ust. 2 u.g.n., nasuwajacemu skojarzenie z
powodztwem z art. 189 k.p.c., treScia roszczenia przewidzianego w art. 80 ust. 11 2 u.g.n. nie jest rozstrzygnieciem
o istnieniu lub nieistnieniu prawa organu do podwyzszonej oplaty rocznej, lecz uksztalttowaniem oplaty rocznej na
okres§lonym poziomie. Orzeczenie sadu ustalajgce te oplate ma charakter prawoksztattujacy (vide: orz. SN z dnia
26.10.2005 1., V CK 276/05, LEX nr 398449).

Ciezar dowodu, ze istniejg przestanki do aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego spoczywa na
wlaécicielu nieruchomo$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste. Do takiego wniosku prowadzi ogélna zasada z art. 6
k.c., zgodnie z ktora ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktdra z faktu tego wywodzi skutki prawne. Skoro
zatem podstawa aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest zmiana warto$ci nieruchomosci,
to wlasciciel podwyzszajacy wysoko$¢ oplaty, winien udowodnié, ze nastapil wzrost wartoSci nieruchomoéci. Z faktu
tego wywodzi on bowiem korzystny dla siebie skutek prawny, jakim jest uprawnienie do pobierania wyzszych oplat
rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego. Reguly tej nie zmienia sposéb uksztaltowania procesu cywilnego w
przedmiocie ustalenia wysoko$ci oplaty w art. 80 § 2 u.g.n., w ktérym uzytkownik wieczysty kwestionujacy istnienie
przestanek do aktualizacji (czyli negujacy wzrost wartoSci nieruchomosci w ogole lub powyzej okreslonego poziomu)
wystepuje po stronie powodowej, a wlasciciel nieruchomosci po stronie pozwanej. Nie zmienia to bowiem zasady,
ze ciezar dowodu spoczywa na tym, kto twierdzi, a nie na tym, kto zaprzecza. Nadto przepis art. 78 ust. 3 u.g.n.
wprost stwierdza, iz ciezar dowodu, ze istniejg przestanki do aktualizacji oplaty spoczywa na wlaéciwym organie. W
orzecznictwie Sadu Najwyzszego przyjeto, ze jest to przepis o charakterze materialnoprawnym, ktory okresla ciezar



rozkladu dowodu w calym procesie ,aktualizacyjnym”, obejmujacym faze postepowania administracyjnego i faze
sadowego postepowania rozpoznawczego (vide: orz. SN z dnia 23.09.2009 r., I CSK 45/09, LEX nr 530615).

Zgodnie z przywolanym juz wyzej art. 77 ust. 3 u.g.n. warto$¢ nieruchomosci dla potrzeb aktualizacji oplaty
rocznej powinna by¢ okre§lona przez rzeczoznawce majatkowego. (...) W. opieralo swoje twierdzenie o wzroécie
warto$ci przedmiotowej nieruchomoéci gruntowej polozonej przy ul. (...) w W. na podstawie wyceny rzeczoznawcy
majatkowego A. G. sporzadzonej na zlecenie pozwanego. Operat ten nie mdgl jednak stanowi¢ dowodu przydatnego
W niniejszej sprawie cywilnej do wykazania warto$ci nieruchomosci objetej sporem, albowiem — jako dokument
prywatny — stanowi¢ mogl on jedynie dowdd tego, ze osoba, ktéra go podpisala, zlozyta o§wiadczenie zawarte w
dokumencie (art. 245 k.p.c.). Z tych samych wzgledéw dowodu przydatnego

w niniejszej sprawie nie mogl stanowi¢ operat szacunkowy sporzadzony na zlecenie powodoéw przez rzeczoznawce
majatkowego A. K. (2). Skoro strony pozostawaty w sporze co do warto$ci nieruchomoéci, to miarodajna dla Sadu przy
ustalaniu warto$ci nieruchomo$ci mogta by¢ tylko opinia bieglego powolanego przez Sad na podstawie art. 278 k.p.c.,
ktora zlozyla rzeczoznawca majatkowy M. D.. Oszacowana przez tg biegla warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci
gruntowej wedlug stanu i cen na dzien aktualizacji (31 grudnia 2012 r.) wynosita 6.957.000 zL. W oparciu o tak ustalong
warto$¢ nieruchomosci, przy uwzglednieniu obowiazujacej stawki za uzytkowanie wieczyste

w wysoko$ci 3%, nalezalo okresli¢ wysoko$§¢ zaktualizowanej oplaty rocznej z tytulu przyslugujacego powodom
uzytkowania wieczystego tej nieruchomos$ci na kwote 208.710 zl poczawszy od dnia 1 stycznia 2013 r., wedlug
nastepujacego wyliczenia: 6.957.000 zt x 3% = 208.710 zl.

Aktualizacja wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci dokonana
przez pozwanego od dnia 1 stycznia 2013 r. byla zatem co do zasady usprawiedliwiona, jednakze w nizszej kwocie niz
okreslona

w wypowiedzeniu. Przy dokonywaniu tego wypowiedzenia zachowano przy tym tryb przewidziany w art. 78 ust. 1
u.g.n., bowiem wypowiedzenie zostalo doreczone uzytkownikowi wieczystemu na piSmie przed konicem 2012 r. a
pismo wypowiadajgce wysoko$¢ oplaty wypelnia wszystkie przestanki formalne wymienione we wskazanym przepisie.

W orzecznictwie sagdowym dominuje stanowisko, ze wyrok w sprawie aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego powinien okresla¢ wysoko$¢ tej oplaty

w kolejnych latach z uwzglednieniem cytowanego wczeéniej art. 77 ust. 2a u.g.n. (tak m.in. SN w orz. z 21.02.2013
r., IV CSK 430/12, Legalis nr 719246 i w orz. z 21.05.2014 r., IT CSK 451/13, Legalis nr 1048690, Sad Apelacyjny w
Warszawie w orz. z 17.09.2015 1., I ACa 342/14, Legalis nr 1398335 i w orz. z 23.02.2016 1., VI ACa 186/15, Legalis
nr 1473243).

W zwigzku z faktem, ze zaktualizowana oplata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci
przekracza dwukrotna wysoko$¢ oplaty dotychczasowej powyzszy przepis znajdzie zastosowanie w niniejszej
sprawie. Oznacza to, ze uzytkownik wieczysty w pierwszym roku wnosi oplate odpowiadajaca dwukrotnos$ci
dotychczasowej oplaty rocznej, w drugim roku od aktualizacji wnosi oplate w wysokoéci stanowiacej sume
dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty i potowy nadwyzki ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty, a w trzecim roku
od aktualizacji wnosi oplate w wysokoSci stanowigcej sume oplaty ustalonej w drugim roku i polowy nadwyzki ponad
dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty.

W trzecim roku od aktualizacji oplata osigga wysoko$¢ docelowa wynikajaca z aktualizacji (vide orz. SN z 28.02.2013
r., III CZP 110/12, OSNC 2013/10/114, z 05.12.2013 ., V CSK 5/13, Legalis nr 753866 i orz. SN z 20.05.2016 r., II
CSK 558/15, Legalis nr 1472881).

Przy uwzglednieniu powyzszych regul stwierdzi¢ nalezalo, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego, ktora
powinni placi¢ Z. K.i A. K. (1) w2013 r. (w pierwszym roku aktualizacji) wynosi 109.932,28 z} (co stanowi dwukrotno$é
dotychczasowej oplaty wynoszacej 54.966,14 zl), w roku 2014 (w drugim roku od aktualizacji) wynosi 159.321,14
z}, co odpowiada sumie dwukrotnos$ci dotychczasowej oplaty rocznej, tj. kwoty 109.932,28 zl, i polowie nadwyzki
ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty, tj. kwoty 49.388,86 zl, co obliczono w nastepujacy sposob: {[109.932,28



+ (208.710 minus 109.932,28) /2] =109.932,28 + 98.777,72 / 2 =109.932,28 + 49.388,86 = 159.321,14 z}l}, natomiast
od roku 2015 (od trzeciego roku od aktualizacji) osiaga docelowa kwote 208.710 zl.

Odnoszac sie do zadania powodow o zaliczenie na poczet zaktualizowanej oplaty rocznej nakladéw poczynionych na
przedmiotowa nieruchomo$¢, przywolac nalezy regulacje art. 77 ust. 4, w my$l ktérego w przypadku aktualizacji oplaty
na poczet roznicy miedzy oplata zaktualizowana a oplata dotychczasowaq zalicza sie warto$é niezaliczonych nakladow
poniesionych przez uzytkownika wieczystego na budowe poszczegélnych urzadzen infrastruktury technicznej, o
ktérych mowa w art. 143 ust. 2, wybudowanych z udzialem $rodkéw, o ktérych mowa w art. 143 ust. 1., oraz art. 77
ust. 6 u.g.n., ktory stanowi, ze zasade, o ktérej mowa w ust. 4, stosuje sie odpowiednio do nakladéw koniecznych
wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych przez uzytkownika wieczystego, o ile w ich
nastepstwie wzrosta warto$¢ nieruchomosci gruntowe;j.

Uzyte w art. 77 ust. 4 u.g.n. pojecie budowy urzadzen infrastruktury technicznej nalezny zgodnie z definicja z
art. 143 ust. 2 u.g.n. (umieszczonego w rozdziale normujacym udzial w kosztach budowy urzadzen infrastruktury
technicznej w formie optat adiacenckich), ktéry zalicza do nich budowe drogi, wybudowanie pod ziemia, na ziemi
albo nad ziemia przewodéw lub urzadzen wodociagowych, kanalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazowych
i telekomunikacyjnych. Na podstawie wskazanego przepisu rozliczeniu podlegaja te naklady na budowe urzadzen
infrastruktury technicznej, dokonane przez uzytkownika wieczystego, ktére znajduja sie na nieruchomosciach
sasiadujacych bezposrednio

z nieruchomoécia gruntowa oddang w uzytkowanie wieczyste. Natomiast tego typu inwestycje ulokowane na
nieruchomosci wieczystego uzytkownika nie stanowia nakladow,

o ktoérych stanowi ten przepis (tak SN w orz. z 26.02.2016 r., IV CSK 238/15, LEX nr 2023785 i Sad Apelacyjny
w Krakowie w orz. z 03.12.2015 r., I ACa 1164/15). Z kolei naklady konieczne, o jakich mowa w art. 77 ust. 6
u.g.n., to naklady na grunt potrzebne do normalnego korzystania z niego zgodnie z przeznaczeniem. Od tego rodzaju
nakladéw nalezy odrézni¢ naklady uzyteczne, dokonywane w celu ulepszenia rzeczy, ktorych poniesienie nie jest
konieczne do korzystania z nieruchomosci gruntowej. Naklady w postaci wewnetrznej infrastruktury technicznej,
drog wewnetrznych, parking6ow, placow manewrowych oraz ich odwodnienia, o§wietlenia terenu, chodnik6w i opasek
przy budynkach, czy podziemnych zbiornikéw (p-poz. i retencyjnych) nie maja charakteru nakladéw koniecznych w
rozumieniu art. 77 ust. 6 u.g.n. (vide orz. Sadu Apelacyjnego w Krakowie z 03.12.2015 r., I ACa 1164/15, Legalis nr
14280711 orz. Sadu Apelacyjnego w Lodzi z 12.08.2016 1., I ACa 154/16, LEX nr 2114033).

Oceniajac na gruncie wskazanych przepisow naklady powodéw na przedmiotowsg nieruchomo$¢ polegajace na
przebudowie komory wodomierzowej (studni wodomierzowej) dla potrzeb zamontowania dwoch odrebnych
zestawow wodomierzy oraz rozdzieleniu przylacza wodociagowego w celu zapewnienia odrebnego zasilania w wode
dwoch nieruchomosci przy ul. (...) w W. wskazac trzeba, ze naklady te nie stanowia nakladow na budowe infrastruktury
technicznej, w rozumieniu 77 ust. 4 u.g.n. w zw. z art. 143 ust. 2 u.g.n. Przedmiotowa nieruchomo$¢ oddana w
uzytkowanie wieczyste byla bowiem wczeéniej przytaczona do sieci wodociagowej, a wskazane naklady dokonane
przez powoddéw w 2012 r. polegaly jedynie na przebudowie istniejgcej sieci wodociagowej, a nie na jej budowie w celu
polepszenia cech techniczno-uzytkowych gruntu, w postaci zapewnienia zasilania nieruchomoéci w wode. Naklady
te nie stanowia rowniez nakladéw koniecznych w rozumieniu art. 77 ust. 6 u.g.n., poniewaz przebudowa urzadzen
wodociagowych nie byla konieczne do normalnego korzystania z gruntu zgodnie

z przeznaczeniem, lecz stuzyla ulatwieniu korzystania z nieruchomos$ci przez uzytkownikéw wieczystych poprzez
umozliwienie zawarcia dwoch odrebnych uméw na dostawe wody do dwoch nieruchomosci i po to by zuzycie wody
moglo by¢ rozliczane za pomoca odrebnych licznikow. Wobec tego zadanie powod6éw o zaliczenie na poczet réznicy
pomiedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowana wartoéci poniesionych na nieruchomo$¢ nakladéw nie
zashugiwalo na uwzglednienie.

Majac to wszystko na uwadze Sad w pkt. 1 sentencji wyroku ustalil wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego przedmiotowej nieruchomos$ci na kwote 208.710 zt poczawszy od dnia 1 stycznia 2013 r., z tym ze
uzytkownicy wieczy$ci zobowigzani sa do wniesienia oplaty rocznej za rok 2013 w kwocie 109.932,28 zl, w roku 2014



w kwocie 159.321,14 zl, a od roku 2015 w kwocie 208.710 zl, za§ w pkt. 2 sentencji wyroku oddalil powddztwo w
pozostalej czeSci, na podstawie powotanych wyzej przepisow.

Wobec czeSciowego tylko uwzglednienia zadania pozwu, Sad stosunkowo rozdzielil pomiedzy stronami koszty procesu
w my$l zasady z art. 100 zd. 1 k.p.c. Rdznica pomiedzy wysoko$cig oplaty okre§lona w wypowiedzeniu (310.473,85 z1)
a zagdang w pozwie przez powodow (54.966,14 zI) wynosila 255.508 zl. Sad ustalil wysoko$é oplaty rocznej na kwote
208.710 zl, zatem powodowie nie utrzymali sie ze swym zgdaniem (ulegli) co do kwoty 153.743,86 zl (208.710 z minus
54.966,14 z1). Powodowie przegrali zatem sprawe

w 60,17% (153.743,86 zt / 255.508 zl x 100), wygrali za§ w 39,83%, a w tym stosunku przegral sprawe pozwany.
Powodowie powinni zatem ponie$¢ koszty postepowania

w 60,17% a pozwany w 39,83%. Suma kosztéw poniesionych w niniejszej sprawie przez obydwie strony wyniosta
35.290,16 zl. Powodowie ponieéli koszty w kwocie lgcznej 23.990,16 zl, na co skladaja sie oplata od pozwu w
wysoko$ci 12.776 zl, wydatki na opinie bieglego sadowego w wysoko$ci 397,16 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa
procesowego

w wysokosci 17 z i wynagrodzenie pelnomocnika procesowego w wysoko$ci 10.800 zl, ustalonej stosownie do § 2 pkt
7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw prawnych
(tekst jedn.: Dz. U. z 2018 r., poz. 265). Pozwany poniost natomiast koszty w wysoko$ci 11.300 zl, na co skladaja sie
wydatki na opinie bieglego sadoego w wysokosci 500 zt i wynagrodzenie pelnomocnika procesowego

w wysokoSci 10.800 zl, ustalonej analogicznie jak w przypadku powodéw. Zwazywszy na wynik sprawy, udzial
powodow w kosztach procesu wynosi 21.234,09 z1 (35.290,16 zi

X 60,17 %). Skoro powodowie poniesli koszty w wysokoéci 23.990,16 zl, to pozwany powinien zwré6ci¢ powodom czesé
kosztoéw postepowania w wysokosci 2.756,07 z (23.990,16 zl minus 21.234,09 z1), o czym Sad orzekl w pkt. 3 sentencji
wyroku.

Nieuiszczone przez strony koszty sadowe z tytulu czeéci wydatkéw na opinie bieglego sadowego wylozone tymczasowo
przez Skarb Panstwa — Sad Okregowy

w W. wyniosly 3.081,16 zl. Przy uwzglednieniu wyniku sprawy Sad z tytulu nieuiszczonych kosztéw sadowych, na
podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (tekst jedn.: Dz.
U. z 2019 r., poz. 785), nakazal pobra¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Warszawie w pkt. 4 sentencji
wyroku od powodow kwoty po 926,27 zt (3.081,16 zt x 60,17 % / 2), za$ w pkt 5 sentencji wyroku od pozwanego kwote
1.227,22 7} (3.081,16 zl x 39,83 %).



