Sygn. akt IV C 481/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 marca 2017 .

Sad Okregowy w Warszawie IV Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSR (del.) Robert Masznicz

Protokolant: sekretarz sagdowy Kamila Osica

po rozpoznaniu w dniu 28 lutego 2017 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia pod firma
(...) spolka z ograniczonqg odpowiedzialnosciq z siedziba w W.
przeciwko pozwanemu, ktérym jest

Skarb Panstwa — Prezydent (...) W.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

1) ustala, ze od dnia 1 stycznia 2010 r. wysokosé oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego

nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...), z obrebu (...)o lacznej powierzchni 19.507 m®, na ktéra skladaja sie
dzialki ewidencyjne:

-(...) (obecnie stanowigca dzialke ewidencyjna nr (...) dla ktoérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie
XIIT Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...) oraz dzialke ewidencyjna nr (...), dla ktoérej Sad
Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa XIII Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...)),

- 89/2 (dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie XIIT Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta nr (...)),

wynost 177.903,84 zl (sto siedemdziesiat siedem tysiecy dziewiecset trzy zlote 84/100) z zastrzezeniem punktu
2 wyroku;

2) ustala, ze okreslona w punkcie 1 wyroku oplata, jest platna za odpowiednie lata w nastepujacych
kwotach:

a) zarok 2010 w kwocie ograniczonej do 73.736,46 zl (siedemdziesiat trzy tysiace siedemset trzydziesci szes$¢ zlotych
46/100),

b) za rok 2011 w kwocie ograniczonej do 125.820,15 z} (sto dwadzieécia pieé tysiecy osiemset dwadzieécia zlotych
15/100),

c¢) zarok 2012 w kwocie pelnej, tj. 177.903,84 zl (sto siedemdziesiat siedem tysiecy dziewieéset trzy zlote 84/100),

d) zarok 2013 i lata nastepne w kwocie pelnej, z zastrzezeniem platnosci odpowiednio do wielkoS$ci przystugujacego
powodowi udzialu w nieruchomosci;



3) zasqdza od powoda na rzecz Skarbu Panstwa tytulem zwrotu kosztéow procesu nastepujqce
kwoty:

a) kwote 3.600,00 zl (trzy tysiace szeSéset ztotych 00/100) na rzecz Skarbu Pafistwa — Prokuratorii Generalnej
Rzeczpospolitej Polskiej tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego;

b) kwote 2.056,21 zl (dwa tysigce piecdziesiat sze$¢ zlotych 21/100) na rzecz Skarbu Panstwa — Prezydenta miasta
(...)JW. tytulem zwrotu kosztéw sadowych.

4) obciqgza powoda kosztami sadowymi w kwocie 4.305,07 zl (cztery tysigce trzysta pieé zlotych 07/100),
stanowigcymi niepokryte zaliczkami wydatki Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Warszawie i nakazuje powodowi
uiszczenie tej kwoty na rzecz Skarbu Panistwa — na rachunek Sadu Okregowego w Warszawie;

5) nakazuje zwrocenie powodowi kwoty 14.760,00 zl (czternasScie tysiecy siedemset szeSédziesiat zlotych
00/100) ze Skarbu Panstwa z rachunku Sadu Okregowego w Warszawie tytulem zwrocenia nastepujacych zaliczek:

a) kwoty 5.000,00 z} (piec tysiecy zlotych) z zaliczki uiszczonej pod pozycja 500004356907 (k. 380 verte);

a) kwote 9.760,00 zt (dziewie¢ tysiecy siedemset sze$cdziesigt zlotych) z zaliczki uiszczonej pod pozycja
500006439547 (k. 519).

Sygn. akt IV C 481/14

UZASADNIENIE WYROKU

Pismem z 14 grudnia 2009 r. Prezydent (...) W. (k. 117) oSwiadczyt sp6lce z ograniczong odpowiedzialnosScia pod firma
(...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoS$cia z siedziba w W. (powdd) w imieniu Skarbu Panstwa — Prezydenta (...)
W. (pozwany) o wypowiedzeniu ze skutkiem na dzieh 31 grudnia 2009 r. (wypowiedzenie) oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych, stanowiacych potozong w W. przy ulicy (...) dziatke ewidencyjna
gruntu o numerach (...)(obecnie dzialki ewidencyjne nr (...)) oraz (...)z obrebu (...) o powierzchni calkowitej 19.507

m(?, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiegi wieczyste o numerach (...)
(nieruchomosci).

W wypowiedzeniu oplata roczna od dnia 1 stycznia 2010 r. zostala okreSlona na sume 194.289,72 zl (sto
dziewiecdziesiat cztery tysiace dwiescie osiemdziesiat dziewie¢ zlotych 72/100). W uzasadnieniu wypowiedzenia
podano, ze podstawe faktyczna do ustalenia oplaty rocznej w nowej wysokos$ci stanowi warto$¢ gruntu oszacowana na
sume 7.476.324 z} przez rzeczoznawce uprawnionego do szacowania nieruchomosci, powolanego przez pozwanego.
Pow6d wniost do wlaéciwego Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. (organ odwolawczy) o ustalenie,
ze wypowiedzenie jest nieuzasadnione. W dniu 7 pazdziernika 2013 r. organ odwolawczy oddalil wniosek. Odpis
orzeczenia doreczono powodowi w dniu 24 pazdziernika 2013 r. (k. 105)

W dniu 7 listopada 2013 r. (data nadania w urzedzie pocztowym — k.167 akt) powdd wniost sprzeciw od orzeczenia
organu odwolawczego, ktory przekazal sprawe do rozpoznania tutejszemu Sadowi.

W sprzeciwie od orzeczenia organu odwolawczego powdd wnidst o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniona w caloéci. Na wypadek nieuwzglednienia takiego zagdania, pow6d wnidst,
aby Sad ustalil, ze aktualizacja oplaty rocznej z uzytkowania wieczystego nieruchomosci wskazana w wypowiedzeniu
jestuzasadniona w innej wysoko$ci, tj. w wysoko$ci oplaty dotychczasowej obnizonej z uwzglednieniem trwalej zmiany
sposobu uzytkowania czeéci nieruchomosci oraz poczynionych przez powodke nakladow.

(sprzeciw od orzeczenia organu odwolawczego — k. 31in.)



Pozwany, w ktérego imieniu zastepstwo procesowe wykonywala Prokuratoria Generalna Rzeczpospolitej Polskiej (do
dnia 31 grudnia 2016 r. Prokuratoria Generalna Skarbu Panstwa) wnidst o oddalenie powddztwa przez ustalenie,
ze wysoko$¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci poczawszy od dnia 1 stycznia 2010 r. nalezna jest w
wysokoSci okreslonej w wypowiedzeniu oraz wniost o zasadzenie na rzecz pozwanego zwrotu kosztoéw procesu oraz
kosztow zastepstwa procesowego na rzecz Prokuratorii Generalnej Rzeczpospolitej Polskie;j.

(odpowiedz na pozew k. 1821in.)
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny.

Powod w grudniu 2009 r. byl uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci. Z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci do dnia 31 grudnia 2009 r. uiszczal oplate w wysoko$ci 36.868,23 zl rocznie, obliczona jako 3% warto$ci
nieruchomoéci.

W wypowiedzeniu oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci od dnia 1 stycznia 2010 r. zostala
okre$lona na sume 194.289,72 zl (sto dziewieédziesiat cztery tysiace dwieScie osiemdziesiat dziewiec zlotych 72/100).

W okresie po dniu 1 stycznia 2010 r. powod nadal byl uprawniony do uzytkowania wieczystego nieruchomosci.
(bezsporne)

Wartoé¢ nieruchomoéci wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2010 r. wynosila 5.930.128 zl.

(dowod: opinia bieglej K. D. z dnia 15 stycznia 2016 r. — k. 434 in.)

Warto$¢ nieruchomoscei Sad ustalil na podstawie opinii sporzadzonej dnia 15 stycznia 2016 r. przez biegla K. D. (2),
po ustaleniu przebiegu wlasciwego postepowania administracyjnego na podstawie dokumentéw, otrzymanych od
organu odwolawczego, jak tez po uwzglednieniu w trybie art. 229 k.p.c. bezspornego faktu przystugiwania pozwanemu
wlasno$ci nieruchomosci oraz przystugujacego powodowi prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci.

Sad odmoéwil wiarygodno$ei i mocy dowodowej opinii sporzadzonej dnia 20 marca 2015 r. przez biegla M. I. (k.
2371 n.), podzielajgc podniesione przez pelnomocnikoéw stron zarzuty, ze opinia ta zostala sporzadzona niezgodnie
z odpowiednimi przepisami oraz ze zawierala bledy merytoryczne, ktére uniemozliwialy uznanie zawartych w niej
wnioskow za miarodajne dla ustalenia warto$ci nieruchomosci..

Sad odmoéwil mocy wiarygodnoéci i mocy dowodowej rowniez weze$niejszej opinii sporzadzonej przez biegla K. D. (2)
(opinia z dnia 20 sierpnia 2015 r. — k. 305 i n. oraz uzupelnienie opinii — k. 391), poniewaz Sad uznal za zasadne zarzuty
stron, ze opinia ta wymagala poprawy przez sporzadzenie kolejnej opinii z uwzglednieniem okoliczno$ci pominietych
przez biegla. Dopiero ostatnia z opinii tej bieglej uwzgledniala wszelkie uwarunkowania rynkowe oraz zawierala
niezbedne poréwnanie cen nieruchomosci podobnych. Ta ostatnia opinia jest zatem dowodem, na ktérym zgodnie z
art. 233 § 1 k.p.c. Sad mog} oprzec ustalenia faktyczne, gdyz zostala sporzadzona z uwzglednieniem uwarunkowan,
uzasadniajacych miarodajnoé¢ podanych w niej wnioskow.

Sad oddalil wnioski powoda o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego do spraw szacowania nieruchomo$ci, jak
rowniez co do poddania odpowiedniego operatu oraz opinii sporzadzonych w toku niniejszego postepowania ocenie
odpowiedniej organizacji zawodowej (k. 561 i n.). OkolicznoSci, ktorych przedmiotem mialy by¢ wnioskowane przez
powoda dowody zostaly dostateczne wyjasnione w toku postepowania, w ktérym zebrano lacznie 4 pisemne opinie, nie
liczac operatu sporzadzonego przed wypowiedzeniem. W takim stanie dalsze prowadzenie postepowania dowodowego
w tym zakresie prowadziloby do przewlekania postepowania, czemu Sad przeciwdzialal zgodnie z art. 6 § 1 k.p.c.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.



Zasadne jest ustalenie, ze dokonana w grudniu 2009 r. aktualizacja wysoko$ci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomogci byla usprawiedliwiona do wyokoéci 177.903,84 zl.

Zapadle w sprawie rozstrzygniecie Sadu Okregowego opiera sie na przepisach ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomos$ciami (ustawa).

Zgodnie z art. 78 ust. 2 ustawy, uzytkownik wieczysty jest uprawniony do wnioskowania o ustalenie, ze aktualizacja
oplaty rocznej jest nieuzasadniona.

Zgodnie z art. 80 ust. 2 ustawy, w razie przekazania sprawy do rozpoznania wlasciwemu sadowi, wniosek uzytkownika
wieczystego stanowi pozew w postepowaniu cywilnym. W wyniku rozpoznania takiej sprawy, wlasciwy sad ustala
wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.

Sad Okregowy podziela w tym przedmiocie poglad Sadu Najwyzszego, ktory tak doslownie wyjasnil znaczenie
przywolanych przepiséw: ,j0znacza to, ze uznajac, iz wysoko$¢ oplaty rocznej zaoferowanej w wypowiedzeniu nie
jest uzasadniona (...) sad ustala oplate w dotychczasowej wysokosci; jesli uzna, ze zaoferowana wysoko$¢ oplaty jest
uzasadniona, to powodztwo oddala (...); jesli za$ uzna, iz podwyzszenie oplaty jest uzasadnione w mniejszej wysokosci
niz zaoferowanej w wypowiedzeniu, to te wysoko$¢ samodzielnie ustala” (uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z
dnia 18 wrzeénia 2003 r., I CK 66/02).

Zgodnie z art. 1 pkt 2 lit b ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami oraz niektérych innych ustaw z
dnia 28 lipca 2011 1. (Dz. U. z 2011 1. nr 187 poz. 1110), wprowadzono art. 77 ust. 2a ustawy. Przepis ten stanowi, ze ,w
przypadku gdy zaktualizowana wysoko§¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko§¢ dotychczasowej
oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczng w wysokoéci odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej
oplaty rocznej. Pozostalg kwote ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie rowne
czesci, ktore powiekszajg oplate roczng w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest
rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.”.

Zgodnie z art. 4 przywolanej ustawy nowelizacyjnej w sprawach wszczetych i niezakoniczonych przed dniem wejscia w
zycie niniejszej ustawy, dotyczacych aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, stosuje sie przepisy ustawy
w brzmieniu nadanym ustawa nowelizacyjna.

Art. 77 ust. 2a ustawy wywolywat watpliwosci w praktyce orzeczniczej. Z tej przyczyny w uchwale Sadu Najwyzszego z
dnia 28 lutego 2013 r. wskazano, ze ,,w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej
dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, uzytkownik wieczysty w drugim roku od aktualizacji wnosi oplate w
wysokoSci stanowigcej sume dwukrotno$ci dotychczasowej oplaty i potowy nadwyzki ponad dwukrotno$c tej oplaty,
a w trzecim roku od aktualizacji wnosi oplate w wysoko$ci stanowiacej sume oplaty ustalonej w drugim roku i polowy
nadwyzki ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty — art. 77 ust. 2a zd. drugie i trzecie ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomoéciami” (uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 28 lutego 2013 r., III CZP 110/12).

Po ustaleniu warto$ci nieruchomosci, Sad Okregowy ustalil oplate z tytutu uzytkowania wieczystego na podstawie art.
72 ust. 3 pkt 5 ustawy jako 3 % tej wartoéci, co stanowi kwote 177.903,84 zl.

Ustalona przez Sad Okregowy wysoko$é oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci od dnia 1
stycznia 2010 r. przekracza dwukrotno$¢ oplaty dotychczasowej, tj. obowigzujacej do dnia 31 grudnia 2009 r. W takim
stanie, zgodnie z art. 77 ust. 2a ustawy, Sad Okregowy dokonal niezbednych obliczen do ustalenia wysokosci oplaty z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci za poszczegoélne lata.

Na podstawie przywolanego przepisu, oplata z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci za pierwszy rok
nastepujacy po wypowiedzeniu, tj. 2010 r., zostala ustalona w wysokosSci dwukrotno$ci oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomo$ci obowigzujacej do dnia 31 grudnia 2009 r. (36.868,23 zl), tj. na kwote 73.736,46 zl.



Na podstawie tego samego przepisu, oplata z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci za rok kolejny, tj. 2011r.,
zostala ustalona w sposéb nastepujacy: od ustalonej przez Sad oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego w wysokoéci
3% warto$ci nieruchomosci (177.903,84 zl) odjeto wysokos$é oplaty ustalonej za rok 2010 r. (73.736,46 zl) i powstala
réznice (104.167,38 zl) podzielono na dwa, co dalo odpowiedni iloraz (52.083,69 zl), do ktérego dodano optate
ustalong na rok 2010 r. (ij. 73.736,46 z1), co sumuje sie do wielkoéci 125.820,15 zl.

Oplate z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci za lata kolejne, tj. 2012 r. itd., oblicza sie jako sume ustalonej
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci za 2011 r. (125.820,15 z}) oraz obja$nionego ilorazu (52.083,69
z}), co daje wielkoé¢ 177.903,84 zl, ktéra stanowi 3% warto$ci ustalonej nieruchomosci i odpowiada pelnej wysokosci
oplaty rocznej zaktualizowanej w wyniku przeprowadzonego procesu.

Powod wskazywal, ze ustalona przez Sad Okregowy oplata z tytulu uzytkowania wieczystego powinna w kolejnych
latach uwzgledniac¢ fakt, ze posiadany przez powoda od 2013 r. udzial w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci ulegt
zmniejszeniu w stosunku do stanu rzeczy obowiazujacego przy dokonywaniu przez pozwanego wypowiedzenia.

Stuszna i niekwestionowana przez pozwanego jest ocena powoda, ze zmniejszenie udzialu w uzytkowaniu wieczystym
juz po dokonaniu wypowiedzenia prowadzi do odpowiedniego zmniejszenia oplaty. Nie ma to jednak wplywu na
rozstrzygniecie sprawy, przekazanej przez organ odwolawczy w celu rozstrzygniecia, czy odpowiednie wypowiedzenie
oplaty w 2009 r. bylo uzasadnione, a jezeli tak — do jakiej wysoko$ci. Zgodnie z ustawa Sad Okregowy mial rozstrzygnac
jedynie zasade oraz wskaza¢ wysoko$é¢ oplaty w poszczegoélnych latach odpowiednio do korekty wymaganej przez
art. 77 ust. 2a ustawy. Ewentualne pézniejsze zmiany w ulamkowej wielkosci uzytkowania wieczystego sg obojetne
dla rozstrzygniecia, gdyz nabywca odpowiedniego udziatlu, jako nastepca powoda, bedzie zwigzany ustalong oplata
odpowiednia do wielko$ci nabytego udziatu, a powod oczywiScie bedzie w tym zakresie zwolniony z czeéci oplaty.

Na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. Sad Okregowy rozstrzygnal o kosztach postepowania przez orzeczenie, ze powodd
powinien ponie$¢ wszelkie koszty postepowania zgodnie z art. 100 k.p.c., gdyz pozwany ulegl tylko co do nieznacznej
czeSci swego zgdania przy wartosci przedmiotu sporu okreSlonej na kwote 157.421,49 zt i przy rozstrzygnieciu, ze
aktualizacja oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci byla uzasadniona co do podwyzszenia jej o kwote
141.035,61 zk.

Podlegajace zwroceniu przez powoda koszty procesu w rozumieniu art. 98 k.p.c. i przepiséw zwigzkowych stanowig
sume kwot 3.600 zl i 2.056,21 zL.

Kwota 3.600 zl stanowi koszt zastepstwa procesowego zgodnie z art. 32 ust. 3 ustawy o Prokuratorii Generalnej
Rzeczypospolitej Polskiej w zw. z art. 99 k.p.c. oraz przepisami wykonawczymi obowigzujacymi w chwili wszczecia
postepowania i podlega zasadzeniu od powoda rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej
Polskiej, ktora wykonywala w imieniu pozwanego obowigzkowe zastepstwo procesowe przez odpowiedniego radce.

Kwota 2.056,21 zl, stanowi poniesione przez pozwanego koszty sadowe (dowody uiszczenia odpowiednich zaliczek —
k. 222 oraz k. 432) na poczet odpowiednich czynnosci dowodowych, zgodnie z postanowieniami Sadu Okregowego z
dnia 18 wrzeénia 2015 r. (k. 363) oraz dnia 19 listopada 2015 r. (k. 415).

Na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych Sad Okregowy obciazyt przegranego
powoda obowigzkiem poniesienia kosztow sadowych, stanowiacych niepokryte zaliczkami wydatki na wynagrodzenie
bieglej K. D. (2), zgodnie z postanowieniem Sadu Okregowego z dnia 10 wrzeénia 2015 r. (k. 359 i n.).

Przed oddaleniem przez Sad Okregowy wniosku powoda o wystgpienie do odpowiedniej organizacji na podstawie art.
157 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, pow6d wplacil na rachunek Sadu Okregowego zaliczke w sumie 14.760
z} (kwota 5.000 zt — k. 484 i kwota 9.760 zl — k. 519) na poczet takiej czynnoSci dowodowej. Jako ze wnioskowana
czynno$¢ nie zostala przeprowadzona wskutek oddalenia odpowiednego wniosku, Sad Okregowy zwrocit powodowi
pobrang w tym celu zaliczke.



Z tych przyczyn i na podstawie przywolanych przepiséw Sad Okregowy orzekl, jak w sentencji.
ZARZADZENIE

(.

1) ()

2) (...)

(.



