Sygn. akt IV C 475/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 lipca 2015 .

Sad Okregowy w Warszawie, Wydzial IV Cywilny

w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSO Agnieszka Derejczyk

Protokolant: protokolant sagdowy Mateusz Stopczynski

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 15 lipca 2015 roku w Warszawie
sprawy z powodztwa (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w W.

przeciwko Prezydentowi (...) W.

o ustalenie

I. Powodztwo oddala.

II. Kosztami postepowania obcigza powoda pozostawiajac rozstrzygniecie w tym zakresie referendarzowi sadowemu.

Sygn. akt IV C 475/14

UZASADNIENIE

Powod (...) Sp. z o.0. z siedzibg w W. w dniu 27 grudnia 2012 roku zlozyl do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w W. wniosek o ustalenie, Ze dokonana aktualizacja oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania
jest nieuzasadniona (wniosek - pozew k. 70-75).

W przedmiotowej sprawie Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. wydalo w dniu 30 sierpnia 2013 roku orzeczenie
(sygn. KOX/9354/Po/12), w ktérym uznalo, ze podwyzszenie dotychczasowej (110 000.00 z1) oplaty rocznej z tytulu
wieczystego uzytkowania przedmiotowego gruntu jest nieuzasadnione ze wzgledu na wady operatu szacunkowego
stanowigcego podstawe ustalenia nowej wysokosci oplaty, potwierdzone opinig Komisji Arbitrazowej przy (...) (dowod
k. 8-9).

Pozwany Prezydent (...) W. w dniu 18 listopada 2013 roku ( data prezentaty) zlozyl sprzeciw od powyzszego orzeczenia
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. z dnia 30 sierpnia 2013 roku (sygn. KOX/9354/Po/12) w ktérym
ustalono, ze podwyzszenie oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania nieruchomosci gruntowej stanowiacej
wlasno$é Skarbu Panistwa, polozonej w W. przy ul. (...), oznaczonej jako dzialki ew. nr (...) z obrebu 2-01-01 0 pow.

2887 m'?), jest nieskuteczne i ustalono, ze strony wiaze oplata sprzed wypowiedzenia. Jednocze$nie Prezydent (...)
W. wniost o ustalenie obowiazujacej od dnia 1.01.2013r. wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomosci gruntowej, wobec skuteczno$ci dokonanego na dzien 31.12.2012r. wypowiedzenia
dotychczasowej oplaty rocznej pismem z dnia 16.11.2012r., znak ZM. (...). (...). (...).2012. (...) oraz wnibsl o
przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego (rzeczoznawcy majatkowego) w zakresie wyceny nieruchomosci gruntowej,



dla potrzeb ustalenia na dzien 1.01.2013 r. wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego ww.
nieruchomos$ci gruntowej (sprzeciw — odpowiedz na pozew k. 5-5v).

W odpowiedzi na sprzeciw powod (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. podtrzymal w calosci zadanie wyrazone we wniosku
(tj. zadanie ustalenia, iz aktualizacja oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania jest nieuzasadniona wobec braku
zaistnienia ustawowych przeslanek aktualizacji), a w przypadku stwierdzenia bezzasadnoéci aktualizacji, wniost o
ustalenie, ze aktualizacja jest uzasadniona w nizszej wysoko$ci (odpowiedz na sprzeciw k. 113-114).

W odpowiedzi na pozew pozwany Prezydent (...) W. wnidsl o oddalenie powodztwa w calo$ci. Ponadto podtrzymal
wszystkie wnioski, zarzuty i twierdzenia zawarte w sprzeciwie z dnia 12 listopada 2013 roku od orzeczenia
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. z dnia 30 sierpnia 2013 roku, sygn. akt KOX/9354/Po/12, w ktérym
ustalono, ze podwyzszenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej stanowigcej

wlasno$¢ Skarbu Panstwa polozonej przy ul. (...), oznaczonej jako dzialki ew. nr (...) z obrebu 2-01-01 0 pow. 2887m'?,

jest nieskuteczne i ustalono, ze strony wigze oplata sprzed wypowiedzenia (odpowiedZ na pozew k. 141-143).
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pismem z dnia 16 listopada 2012 roku Prezydent (...) W. wypowiedzial ze skutkiem na dzien 31.12.2012 r. (...)
Sp. z o.0. z siedzibg w W. dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej stanowiacej wlasno$¢ Skarbu Panstwa oznaczonej jako dz. ew. nr (...) w obrebie 2-01-01 o powierzchni

2887 m{ 2), polozonej w W. przy ul. (...) — wobec zmiany warto$ci gruntu. Jednocze$nie ustalil z dniem 1.01.2013 r.

nowg wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci na kwote 410271.57
z}, 1j. 13675719 z1 (warto$é gruntu) x3 % = 410271.57 zt. Ponadto wskazano, ze oplate roczna nalezy wnosi¢ do dnia
31 marca kazdego roku, bez odrebnego wezwania, na konto Zarzadu Mienia Skarbu Panstwa w W. przy pl. (...) na
wskazany w ww. piSmie rachunek bankowy. W uzasadnieniu wskazano, ze aktualizacji oplaty rocznej dokonano na
podstawie warto$ci nieruchomogci gruntowej okre$lonej w 2012 roku przez rzeczoznawce majatkowego w operacie
szacunkowym, na kwote 13675719 z (dowdd k. 18-43) oraz ze z ww. operatem szacunkowym mozna sie zapoznaé w
Zarzadzie Mienia Skarbu Panstwa w W. przy Pl. (...) w W. w godz. wskazanych w opisanym pi$§mie. Nowg wysoko$é
oplaty rocznej okre$lono z zachowaniem dotychczasowej 3 % stawki oplaty i uwzglednieniem udzialu w prawie
uzytkowania wieczystego ujawnionego w ksiedze wieczystej (dowod k. 16-16v, k. 39-39 v).

W dniu 11 lipca 2013 roku (...) Sp. z o.0. z siedziba w W. zlozyla pismo, w ktérym przedlozyla Opinie Komisji
Arbitrazowej przy (...) Federacji Stowarzyszen (...) dotyczaca Operatu Szacunkowego wyceny wartosci rynkowej
nieruchomoéci gruntowej stanowigcej wlasnosé Skarbu Panstwa oznaczonej jako dz. ew. nr 28/4, 28/5 w obrebie

2-01-01 0 powierzchni 2887 m®, polozonej dzielnicy O. w W. przy ul. (...), ktory to operat byl podstawg aktualizacji
w niniejszej sprawie. Przedlozona opinia stwierdza, iz przedmiotowy operat zostal wydany z naruszeniem prawa,
a stwierdzone bledy mialy istotny wplyw na wynik procesu szacowania i uniemozliwia uznanie przydatno$ci
opiniowanego operatu dla celu, dla jakiego zostal sporzadzony. Tym samym (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. podniosla,
iz opinia wydaje negatywna ocene o przedmiotowym operacie stanowigcym podstawe aktualizacji (dowod k. 45-47,
48-68).

W dniu 27 grudnia 2012 roku do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. wplynal wniosek (...) Sp. z
0.0. z siedzibg w W. o ustalenie, ze aktualizacja oplaty z tytulu ww. uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniona.
Zakwestionowano poprawno$c sporzadzenia operatu szacunkowego (k. 18-43), ktory wobec swojej wadliwo$ci nie
mogl by¢ podstawa ustalenia rzekomego wzrostu warto$ci nieruchomosci.

Zarzucono:
L. naruszenie art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r., Nr
102, Poz. 651 z p6zn. zm. - dalej: ,UGN") poprzez dokonanie Aktualizacji mimo braku zaistnienia jej ustawowych
przestanek;



IL. operat szacunkowy stanowigcy podstawe Aktualizacji zostal sporzadzony w szczegdélnoéci z naruszeniem:

a) art. 153 ust. 1 UGN w zw. z art. 4 pkt 16 UGN w zw. z § 4 ust. 1 Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r., Nr 207, Poz. 2109 - dalej: ,Rozporzadzenie") poprzez
nieustalenie relewantnych cech Nieruchomo$ci oraz nieruchomosci bedacych przedmiotem transakcji uzytych do
poréwnania i uzycie do poréwnania nieruchomosci, ktore nie sa podobne do Nieruchomosci wycenianej i ktérych
cechy nie sg znane;

b) § 4 ust. 4 Rozporzadzenia poprzez bledne zastosowanie metody korygowanej ceny $redniej na skutek poré6wnania
Nieruchomo&ci z nieruchomos$ciami niebedgcymi nieruchomos$ciami do niej podobnymi, ktérych cechy nie sa znane,
jak réwniez nie sa znane warunki zawarcia odpowiednich transakcji, a takze bledne okreslenie rynku wlasciwego
dla polozenia Nieruchomos$ci i dowolny dobdr transakcji poréwnawczych oraz wadliwe i dowolne okreslenie
wspolczynnikéw korygujacych mimo nieustalenia relewantnych cech Nieruchomo$ci oraz nieruchomosci uzytych do
poréwnania (dowod k. 70-75).

W dniu 19 lipca 2013 roku Prezydent (...) W. wniost o oddalenie ww. wniosku i o ustalenie od 1.01.2013 roku wysoko$ci
oplaty rocznej w kwocie wynikajacej z wypowiedzenia znak (...). (...). (...).2012. (...) z dnia 16.11.2012 roku (dowod
k. 14).

W dniu 23 lipca 2013 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. przeprowadzito rozprawe administracyjna,
podczas ktoérej nie doszlo do zawarcia ugody (dowdd k. 10-11). Nastepnie w dniu 30 sierpnia 2013 roku Samorzadowe
Kolegium Odwotawcze w W. uznalo powyzszy wniosek za uzasadniony, co skutkowato przyjeciem, iz od dnia 1 stycznia
2013 roku oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu obowiazuje w wysokoS$ci ustalonej na rok 2012
(dowdd k. 8-9).

W konsekwencji powyzszego w dniu 18 listopada 2013 roku (data prezentaty) Prezydent (...) W. zlozyl sprzeciw od
orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. z dnia 30 sierpnia 2013 roku (sygn. KOX/9354/Po/12)
(dowdd k. 5-5v).

W odpowiedzi na sprzeciw z dnia 14 lipca 2014 roku (data prezentaty) (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w W. podtrzymala
w caloSci zadanie wyrazone we wniosku tj. Zadanie ustalenia, iz aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego jest nieuzasadniona, wobec braku zaistnienia ustawowych przestanek aktualizacji, a z ostroznoSci
procesowej, w przypadku nie stwierdzenia bezzasadnoS$ci aktualizacji, wniosla o ustalenie ze aktualizacja jest
uzasadniona w nizszej wysokoéci (dowdd k. 113-114).

Z uwagi na fakt, iz w niniejszym postepowaniu niezbedne byly wiadomosci specjalne, w dniu 8 wrze$nia 2014 roku
Sad postanowil dopus$ci¢ w sprawie dowod z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomo$ci na okoliczno$é ustalenia
warto$ci nieruchomosci stanowigcej wlasno$§é Skarbu Panstwa oznaczonej jako dziatka ewidencyjna nr (...), w obrebie

2-01-01 0 pow. 2887 m” polozonej w W. przy ul. (...), dla ktérej SR dla Warszawy Mokotowa VI Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...), na dzien aktualizacji oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego oraz dla
celéw aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste (dowod k. 154-155).

W dniu 1 grudnia 2014 roku zgodnie z ww. postanowieniem Sadu, Biegly Sadowy

drinz. E. W. sporzadzil opinie dotyczaca warto$ci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego nieruchomogci gruntowej,
w celu ustalenia wysokoSci oplaty za uzytkowanie wieczyste. W sporzadzonej przez siebie opinii Biegly wskazal, iz
warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu okreslona na dzien 1 stycznia 2013 roku wynosi 13 173 000 zt (dowdd
k. 177-188 oraz k. 220-224, k. 266).

Powyzszy stan faktyczny, Sad Okregowy ustalil na podstawie caloksztaltu zebranego materialu dowodowego, pism
procesowych, dowodow z dokumentoéw zlozonych do akt sprawy w toku procesu, jak rowniez na podstawie operatu
szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego J. K. na dzien 9.11.2012 r., opinii dotyczacej warto$ci



rynkowej prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej oraz opinii uzupekniajacej sporzadzonej przez
bieglego sadowego rzeczoznawce majatkowego dr inz. E. W. na dziefi 1.01.2013 .

Przedmiotowe dokumenty Sad uznal za wiarygodne, gdyz nie byly kwestionowane przez strony, a Sad nie znalaz}
podstaw by podwazy¢ ich wiarygodno$c¢ z urzedu. Tre$¢ dokumentéw oraz pism procesowych stron wzajemnie sie
uzupelniala oraz dala Sadowi mozliwo$¢ ustalenia w sposob nie budzacy watpliwosSci stanu faktycznego w niniejszej
Sprawie.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Wartoé¢ prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej wlasnoé¢ Skarbu Panstwa oznaczonej jako
dzialka ewidencyjna nr (...), w obrebie

2-01-01 0 pow. 2887 m” polozonej w W. przy ul. (...), dla ktérej SR dla Warszawy M. VI Wydzial Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta nr (...) na dzien 1.01.2013 roku wynosi:

WjG = 1,1116 X 4105 z}/1m? = 4563 z1/1m>

Wartoéé prawa uzytkowania wieczystego dzialki gruntu o powierzchni 2887 m?, okre$lona na dzien 1.01.2013 roku
Wwynosi:

WPUW = 2887 m*x 4563 zt/1m” = 13 173 381 z1

Po zaokragleniu ww. warto$ci do pelnych tysiecy zlotych, przyjmuje sie warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego
przedmiotowego gruntu okre$lona na dzien 1 stycznia 2013 roku wynosi 13 173 000 zt (stownie: trzynasécie milionow,
sto siedemdziesiat trzy tysigce zlotych).

Zgodnie z art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. nr 97, poz. 115),
wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej moze by¢ aktualizowana, nie
czeSciej niz raz w roku, jezeli warto$é tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate roczng ustala sie, przy
zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartoéci nieruchomosci okreélonej na dzien aktualizacji oplaty.
Ustep 3 tego artykulu stanowi za$, ze aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu lub na wniosek, na podstawie
wartoS$ci nieruchomosci gruntowej, okre$lonej przez rzeczoznawce majatkowego.

Art. 78 ust. 1 powolanej wyzej ustawy stanowi, iz wladciwy organ zamierzajacy zaktualizowac oplate roczng z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomoéci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej
optaty do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownocze$nie oferte przyjecia jej nowej wysoko$ci.

W wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposob obliczenia nowej wysokoSci oplaty.

Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o wysokos$ci oszacowania nieruchomosci oraz

o miejscu, w ktorym mozna zapoznaé sie z operatem szacunkowym.

Po dokonaniu analizy materialu dowodowego zgromadzonego w niniejszym postepowaniu wskazaé nalezy, iz
przestanki wynikajace z art. 77 ust. 1 oraz 78 ust. 1 powolanej powyzej ustawy zostaly spelnione przez pozwanego.
Wskazaé nalezy, iz obecna stawka oplaty obowiazuje od 1 stycznia 2013 roku, natomiast dotychczasowa oplata roczna
zostala wypowiedziana w pi$mie z dnia 16 listopada 2012 roku ze skutkiem na dzien 31.12.2012 1.

Art. 71 cytowanej ustawy stanowi obowigzek uzytkownika wieczystego gruntu do uiszczania oplat rocznych z tego
tytulu. Ustep 4 art. 71 stanowi, ze oplaty roczne wnosi sie przez caly okres uzytkowania wieczystego, w terminie do dnia
31 marca kazdego roku, z gory za dany rok. Natomiast art. 77 ust. 3 wyzej wymienionej ustawy, uprawnia uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej do zlozenia wniosku o zmiane wysokosci oplaty

z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie.



Orzeczona wysoko$¢ prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosSci stanowiacej wilasno$¢ Skarbu Panstwa
oznaczonej jako dziatka ewidencyjna nr (...), w obrebie

2-01-01 o pow. 2887 m® polozonej w W. przy ul. (...), dla ktérej SR dla Warszawy M. VI Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...) okreS§lona na dzien 1.01.2013 roku wynosi 13 173 000 zt (slownie:
trzynaScie milionow, sto siedemdziesiat trzy tysiace zlotych). Powyzsza kwota znalazla pokrycie w opinii oraz opinii
uzupehiajgcej sporzadzonej przez bieglego sadowego rzeczoznawce majatkowego dr inz. E. W. na dzien 1.01.2013 1.

Biegly wskazal na podstawie analizy, iz przedmiotowa nieruchomoé¢ jako dzialka gruntowa, zabudowana jest
budynkiem mieszkalnym majacym charakter uzytkowy w postaci biur i specjalistycznych przychodni lekarskich.
Opisany teren uzbrojony jest w wszelkie media techniczne i komunalne. Odnoszac sie do wyceny wartoSci prawa
uzytkowania wieczystego biegly wskazal, iz warto$¢ ta zostala okres§lona na dzien 1 stycznia 2013 roku i okreslono
ja w podejéciu poréwnawczym, metodg korygowania ceny $redniej. Korzystajac z zasobéow Biura Geodezji i (...),
jako wiarygodnego zrbdla informacji, przestudiowano kilkadziesigt danych o zawartych transakcjach w obrocie
nieruchomoéciami gruntowymi na terenie (...) dzielnic S., W. i O., tj. w ktérej polozona jest przedmiotowa
nieruchomo$c¢. Przegladane transakcje dotyczyly przedzialu czasowego lat 2011 i 2012, generalnie dotyczyly obrotu
prawem uzytkowania wieczystego gruntow, zauwazy¢ jednak nalezy, ze, wolnorynkowe ceny transakcyjne osiggane w
obrocie zar6wno prawem wlasnosci jak tez prawem uzytkowania wieczystego, warto$ciowo nie odbiegajg od siebie.
Ze zbiorow przestudiowanych transakeji, dokonano wyboru 16 transakcji w obrocie nieruchomog$ciami gruntowymi
uznanymi jako poréwnawcze do gruntu wycenianego. Jako glowne i zasadnicze kryterium doboru stanowilo to, czy
poréwnawczy grunt posiadal statut gruntu inwestycyjnego. Z wybranych 16 transakcji, jako poréwnawcze, to 9 szt.
z dzielnicy O., 4 szt. z dzielnicy W. oraz 3 szt. z dzielnicy S.. W opinii biegly podat charakterystyke owych transakcji
zgodnie z tredcia zapisow w dokumentacji zrédlowej, tj. w zasobach Biura Geodezjii (...) tj. k. 183-187. Oszacowana
warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu okre§lona na dzien 1 stycznia 2013 roku wynosi 13
173 000 z} (stownie: trzynascie milionéw, sto siedemdziesiat trzy tysiace zlotych).

Majac na uwadze podniesione okoliczno$ci, tre$é cytowanych przepiséw oraz opinie bieglego sadowego rzeczoznawcy
majatkowego dr inz. E. W. Sad orzekl jak w sentencji wyroku.

O kosztach Sadowych Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. i obciazyl nimi powoda
pozostawiajgc szczegdtowe rozstrzygniecie w tym zakresie Referendarzowi Sadowemu.



