L.Sygn. akt XXV C 1740/15

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 15 listopada 2017 roku
Sad Okregowy w Warszawie, XXV Wydzial Cywilny
w skladzie: Przewodniczacy: SSR (del.) Michat Jakubowski
Protokolant: sekr. sad. Aleksandra Mamrot
po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 15 listopada 2017 roku w Warszawie
sprawy z powodztwa (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w W.
przeciwko (...) W.
o ustalenie oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
orzeka

1. Ustala, iz od dnia 1 stycznia 2014 roku wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej
— dzialki o numerze ewidencyjnym (...) o powierzchni 9.300 m{ 2), z obrebu (...), polozonej w W., przy ulicy (...) i ulicy
(...), w udziale w wysoko$ci 4950/10000, wynosi 121.364,10 zl (sto dwadzieScia jeden tysiecy trzysta szeSédziesigt
cztery zlote 10/100).

2. Zasadza od powoda (...) Spbldzielni Mieszkaniowej w W. na rzecz pozwanego (...) W. kwote 12.688,35 zl (dwanascie
tysiecy sze$cset osiemdziesiat osiem zlotych 35/100) tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

3. Nakazuje Skarbowi Pafistwa — kasie Sadu Okregowego w Warszawie zwrdci¢ pozwanemu (...) W. kwote 1000 z}
(tysiac zlotych) tytulem zwrotu niewykorzystanej zaliczki.

4. Nakazuje pobraé¢ od powoda (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w W. na rzecz Skarbu Panistwa — Sagdu Okregowego
w Warszawie kwote 550,52 z} (pieéset piecdziesigt zlotych 52/100) tytulem zwrotu kosztéw sadowych tymczasowo
wylozonych przez Skarb Panstwa.

Sygn. akt XXV C 1740/15

UZASADNIENIE

W zastepujacym pozew wniosku z 21 pazdziernika 2013 r. Zarzad (...) Spo6ldzielni Mieszkaniowej w W. wniost
o ustalenie, ze dokonane przez Prezydenta (...) W. pismem z 17 wrze$nia 2013 r. wypowiedzenie wysokos$ci
dotychczasowej stawki oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu przy ul. (...) w W., stanowigcego

dzialke ewidencyjna nr (...) w obrebie (...) o powierzchni (...) m2)j ustalenie nowej — zbyt wysokiej w stosunku do

obowigzujacej dotychczas stawki (ponad 750 %) jest nieuzasadnione.

W uzasadnieniu powod wskazal, ze dotychczas obowiazujaca stawka z tytulu uzytkowania wieczystego dotyczaca
przedmiotowej nieruchomosci polozonej na dzialce nr (...) z obrebu (...) znajdujacej sie przy ul. (...) w W. wynosi
16.351,37 zl.

W doreczonym wypowiedzeniu stawke oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego Prezydent (...) W. ustalil na kwote
124.800,89 zl, tj. wzrosta ona o ponad 750 %. Nowa stawka jest niczym nieuzasadniona, za$ sposéb korzystania



z nieruchomosci w postaci celow mieszkaniowych wskazuje, ze takie ustalenie stawki jest niezgodne z poczuciem
sprawiedliwo$ci i narusza zasade shusznoéci (wniosek, k. 74).

W odpowiedzi na pozew z 25 lutego 2016 r. pozwany wniost o oddalenie powddztwa i o ustalenie, ze oplata roczna z
tytulu uzytkowania wieczystego gruntu oznaczonego jako dzialka ew. nr (...) w obrebie (...) przy ul. (...) w W., ktérego
uzytkownikiem wieczystym jest (...) Spotdzielnia Mieszkaniowa, od 1 stycznia 2014 r. ksztaltuje sie w wysokosci
podanej w wypowiedzeniu z 17 wrzeénia 2013 r., tj. w wysoko$ci 124.800,89 zl.

W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew, pozwany podniost ze wypowiedzenie dotychczasowej wysoko$ci oplaty rocznej
nieruchomos$ci przy ul. (...) bylo zasadne, bowiem bylo oparte o aktualizacje wartoSci nieruchomosci. W ocenie
strony pozwanej, dostatecznie wykazala ona przed SKO, ze wzrost warto$ci miat miejsce a tym samym uzasadnione
bylo ustalenie nowej oplaty rocznej. Pozwany zauwazyl roéwniez, ze Opinia Komisji Arbitrazowej przy (...) Federacji
Stowarzyszen (...) dotyczaca oceny operatu szacunkowego rzeczoznawcy majgtkowego, wykonana na zlecenie powoda,
jest dokumentem prywatnym powoda i nie moze stanowi¢ dowodu w niniejszej sprawie (odpowiedz na pozew, k. 105
—106).

Sad Okregowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny.

Skarb Panstwa jest wlascicielem nieruchomosci gruntowej polozonej przy ul. (...) w W., na terenie dzielnicy W.,

stanowiacej dzialke ewidencyjng nr (...) w obrebie ewidencyjnym (...) o lacznej powierzchni 9.300 m'? dla ktorej
Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie prowadzi Ksiege Wieczysta (...). Dzialka zabudowana jest
(2

(2)

budynkami mieszkalnymi stanowigcymi odrebng nieruchomosé, z ktérych kazdy ma powierzchnie 4.680 m

budynkiem garazowym o powierzchni uzytkowej 190,30 m(?

( ksiega wieczysta (...) ).

oraz budynkiem garazowym o powierzchni 138,40 m

Na przedmiotowej nieruchomos$ci ustalone jest ograniczone prawo rzeczowe w postaci prawa uzytkowania
wieczystego gruntu, ustanowione na rzecz (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej w W. w wysokoSci 4950/10000 udziatu
(bezsporne).

Dotychczasowa oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci wynosila 16.451,37 zt
(bezsporne).

Pismem z 17 wrzeénia 2013 r. Prezydent (...) W. dokonal wypowiedzenia wysoko$ci dotychczasowej oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ul. (...), oferujac z dniem 1 stycznia 2014 r. nowa oplate roczng w
wysokosci 1% warto$ci gruntu, wynoszaca 124.800,89 zt (wypowiedzenie, k. 68).

Strona powodowa zlozyla do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. wniosek z 21 paZdziernika 2013
r. o ustalenie, ze dokonane przez Prezydenta (...) W. pismem z 17 wrze$nia 2013 r. wypowiedzenie wysokoS$ci
dotychczasowej stawki oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu przy ul. (...) w W. i ustalenie nowej,
zbyt wysokiej w stosunku do obowiazujacej dotychczas stawki (ponad 750%) bylo nieuzasadnione (wniosek, k. 74).

Orzeczeniem z 24 kwietnia 2015 r. w sprawie o sygn. (...) Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. uznalo
wypowiedzenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego za bezskuteczne i ustalilo, ze od dnia 1 stycznia 2014 r. (...)
Spoldzielnia Mieszkaniowa obowiazana jest wnosi¢ oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego za przedmiotowa
nieruchomo$¢ w wysoko$ci takiej jak w 2013 r. (orzeczenie SKO, k. 23).

Strona pozwana wniosla pismem z 27 maja 2015 r. sprzeciw od powyzszego orzeczenia z 24 kwietnia 2015 r., wnoszac
o oddalenie wniosku uzytkownika wieczystego (sprzeciw, k. 3 — 3v).



Warto$¢é przedmiotowej nieruchomosci gruntowej dla dzialki ewidencyjnej nr (...) w obrebie ewidencyjnym (...) o
lacznej powierzchni (...) m(? na dzien 31 grudnia 2013 r. wynosila 24.518.267,37 zl, w zaokragleniu 24.518.000 zl.
przy przyjeciu wartoéci 2.636 zl/ m(? ( opinia bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci, k. 297 — 334).

Stan faktyczny przedmiotowej sprawy zostal ustalony w oparciu o wskazane powyzej dokumenty, ktoérych
prawdziwo$¢ i wiarygodno$¢ nie byla kwestionowana przez zadna ze stron i co do prawdziwo$ci i wiarygodnoéci
ktoérych Sad nie mial zadnych watpliwoSci.

W przedmiotowej sprawie sporzadzone zostaly dwie opinie bieglych ds. wyceny nieruchomosci. Pierwsza opinia
sporzadzona przez mgr. inz. K. D., w ktorej wartoé¢ dzialki ewidencyjnej nr (...) przy ul. (...) w W. oszacowano na

18.962.700 zl, przy przyjeciu wartoéci 2.039 z1/m” (opinia bieglego z zakresu wyceny nieruchomoéci mgr. inz. K. D.,
k. 129 — 160, opinia uzupelniajaca bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci mgr. inz. K. D., k. 246 — 252). Ze wzgledu
na zastrzezenia zgloszone przez strone pozwana, dotyczace, miedzy innymi, przyjetych do poréwnania nieruchomosci
ktoére nie odpowiadaly wymaganiom z art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz kwestii wspolczynnika
zabudowy, Sad nie uwzglednil powyzszej opinii. Sad podzielil w tym zakresie zastrzezenia pozwanego, skutkiem czego
opinia powyzsza nie mogla stanowi¢ dowodu w niniejszej sprawie.

Sad swoje ustalenia oparl w konsekwencji na drugiej opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomoéci, tj. opinii
sporzadzonej przez mgr inz. M. M. (opinia bieglego z zakresu wyceny nieruchomoéci, k. 297 — 334). Opinia bieglego
jest dowodem, ktéry ma shuzyé ocenie okolicznoSci faktycznych pod katem posiadanych przez bieglego wiadomosci
specjalnych. W ocenie Sadu, wydana przez biegla opinia zostala sporzadzona w oparciu o wiedze fachowa, w sposb
rzeczowy, logiczny oraz przekonywujacy. Powolana biegla to kompetentna osoba, posiadajaca odpowiednie w tym
kierunku specjalistyczne wyksztalcenie i wieloletnie doS§wiadczenie zawodowe. Dlatego tez Sad uznatl te opinie za
wiarygodny dowdd w sprawie. Sad przyjal opinie za bezstronny i wiarygodny dowdd w sprawie. Z jej treSci wynika, ze
przedmiotem analizy sporzadzajacej opinie byly wszystkie czynniki, od ktorych zalezy prawidlowe ustalenie wartosci
nieruchomosci. Sposéb badan zaprezentowany przez biegla wskazuje na prawidlowy tok podejmowania przez na
kolejnych czynno$ci analitycznych. Sad nie podzielil natomiast zastrzezen strony powodowej do opinii bieglej i ocenil
je jedynie jako niczym nieuzasadniong polemike z prawidlowymi oszacowaniami dokonanymi przez osobe do tego
kompetentng. Strona powodowa mimo zgloszenia zastrzezen nie zlozyla wniosku o opinie uzupelniajaca bieglej, ktora
ewentualnie rozwialaby zastrzezenia strony do opinii.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.

W przedmiotowej sprawie strony toczyly spor o ustalenie, na ile zasadna jest aktualizacja i ustalona aktualizacja nowa
wysoko$¢é ponoszonej przez (...) Spoldzielnie Mieszkaniowa w W. oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego,
oferowanej pismem Prezydent (...) W. z 17 wrze$nia 2013 na kwote 124.800,89 z} od dnia 1 stycznia 2014 .

W pierwszej kolejnoéci podniesé nalezy, ze zasady zmiany wysokoSci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
okreslaja przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (dalej jako: u.g.n.). Zgodnie z
art. 80 ust. 2 u.g.n., zlozony przez powoda wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego jest nieuzasadniona, zastapil pozew. Stosownie natomiast do tresci art. 80 ust. 3 u.g.n, w zwigzku z
wniesieniem sprzeciwu orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego utracito moc.

W ocenie Sadu, w tym miejscu zasadne jest rowniez podkres$lenie, iz w my$l art. 80 ust. 2 u.g.n. sprawa przekazana
do Sadu przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze jest rozpoznawana w procesie jako powddztwo o ustalenie na
podstawie art. 189 k.p.c.

Dokonujac rozwazan w przedmiotowej sprawie, nalezy wskazaé, ze wladciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate
roczng z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na pi$émie wysoko$é
dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownocze$nie oferte przyjecia jej nowej
wysoko$ci zgodnie z art. 78 ust. 1 u.g.n. Przy czym wysoko$§¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego



nieruchomoéci gruntowej moze by¢ aktualizowana, nie czeSciej niz raz na trzy lata, jezeli warto$c tej nieruchomoéci
ulegnie zmianie (art. 77 ust. 1 u.g.n.).

Oplate ta ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny okreslonej zgodnie z warto$cig nieruchomosdci (art. 72 ust. 1w
zw. z art. 67 u.g.n.). Wysoko$¢ stawek procentowych oplat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona
od okre$lonego w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana. Zgodnie z art. 72 ust. 3 pkt. 4)
wysoko$¢ stawek procentowych oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okre§lonego w
umowie celu, na jaki nieruchomos$é gruntowa zostala oddana, i wynosi za nieruchomo$ci gruntowe oddane na cele
mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej i innych celow publicznych oraz dzialalno$é sportowa
- 1% ceny. Taka stawka obowigzywala takze w chwili wypowiedzenia dotychczasowej oplaty za uzytkowanie wieczyste
przedmiotowej nieruchomosci.

Swoim orzeczeniem Sad zastepuje odpowiednie o§wiadczenie woli uzytkownika wieczystego. W sprawie wszczetej na
podstawie wniosku, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 u.g.n., sad rozpoznaje kwestie aktualizacji oplaty rocznej na skutek
wypowiedzenia jej dotychczasowej wysoko$ci przez wlasciciela nieruchomosci i okresla wysoko$é naleznej oplaty
obowiazujaca od dnia 1 stycznia roku nastepujgcego po dokonaniu wypowiedzenia (por.: uchwala Sadu Najwyzszego
z 07 lutego 2014 r., sygn. akt III CZP 111/13, LEX nr 1433730). Jak wskazal Sad Apelacyjny w Warszawie, Sad
powszechny posiada kognicje do uksztaltowania wysokoSci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, przy czym
nie sprawuje funkcji kontrolnej ani nadzorczej nad Samorzadowym Kolegium Odwolawczym, lecz od poczatku, od
nowa samodzielnie rozstrzyga spor o zasadno$¢ dokonanej aktualizacji optaty rocznej (por.: wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z 29 maja 2014 r., sygn. akt I ACa 1044/10).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy zwazy¢ nalezalo, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci
gruntowej polozonej w W. przy ul. (...), dzialka ewidencyjna nr (...) w obrebie ewidencyjnym (...) o }acznej powierzchni
9.300 m2 dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie prowadzi Ksiege Wieczysta (...) na dzien 31

grudnia 2013 r. wynosila 24.518.267,37 zt (24.518.000 zl) przy przyjeciu wartosci 2.636 zl/ m(?. Wskazana wartosé
gruntu stanowi podstawe do dokonania rozliczen w niniejszej sprawie, przy czym udzial powoda w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu wynosi 4950/10000, w zwigzku z czym, przy stawce procentowej 1% wysoko$¢ oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci wynosi 121.364,10 zh

Dotychczasowa oplata roczna ponoszona przez wieczystego uzytkownika przedmiotowej nieruchomosci do 1 stycznia
2014 r. wynosila 16.451,37 zl, natomiast zaktualizowana oplata roczna ustalona przez Sad wynosi 121.364,10 zl i taka
tez wysoko$¢ ustalil Sad w sentencji wyroku.

Konsekwencja rozstrzygniecia zadania pozwu bylo rozstrzygniecie w przedmiocie kosztéw procesu. Sad rozstrzygnat
o kosztach procesu na podstawie art. 98 k.p.c. i art. 100 k.p.c. Zwazywszy na rozstrzygniecie w niniejszej sprawie i
stanowiska stron co do wysoko$ci oplaty, uznac¢ nalezalo, ze strong prawie w catoéci przegrywajaca spor jest strona
powodowa. Na zasadzona kwote 12.688,35 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu poniesionych przez pozwanego skladaly
sie: koszty wynagrodzenia pelnomocnika pozwanego w wysokoS$ci 3.600 zl, ustalone zgodnie z zgodnie z § 6 ust. 6
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z
urzedu oraz zsumowane koszty zaliczek na poczet opinii biegltych do wplacenia, ktérych w toku procesu zobowigzany
byl pozwany w lacznej kwocie 9088,35 zl., a ktore zostaly wydatkowane na poczet wynagrodzenia bieglych za
sporzadzenie opinii (zaliczka 2000 zlotych — k.124, zaliczka 1779,72 zl — k.227 - postanowienie k.210, zaliczka 2000
zlotych — k.282, zaliczka 3.308,63 zt — k.365 - postanowienie k.339)

Zaliczka w wysokos$ci 1000 zlotych (k.228) uiszczona przez strone pozwang nie zostala wykorzystana, wobec czego
podlegala zwrotowi, stad orzeczono, jak w punkcie 3 wyroku.

Koszty sadowe pokryte tymczasowo ze $rodkdow Skarbu Panstwa to kwota 550,52 zlote wydatkowana na poczet
wynagrodzenia bieglej za sporzadzenie opinii (k.348). W zwigzku z tym, Ze strona powodowa ulegla w niniejszym



procesie niemalze w calo$ci kosztami tymi obciazono wylacznie powddke, w oparciu o wyzej powolane przepisy (punkt
4 wyroku).

Majac na uwadze caloksztalt poczynionych powyzej rozwazan, Sad orzekl jak w sentencji wyroku.

ZARZADZENIE

(..



