Sygn. akt XXV C 446/23

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 stycznia 2024 roku

Sad Okregowy w Warszawie XXV Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy sedzia Tomasz Gal

Protokolant: stazysta Adam Darnikowski

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 8 stycznia 2024 roku w Warszawie
sprawy z powodztwa (...) sp.z 0.0. wW.

przeciwko Skarbowi Pafistwa — Prezydentowi Miasta (...)W.

o ustalenie

1) ustala, ze wysoko$¢ oplaty rocznej z tytut uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy
ul. (...) o powierzchni 5.399 m 2 stanowiacej dzialtke ewidencyjna nr (...) z obrebu (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla
Warszawy Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) wynosi od dnia 1 stycznia 2022 r. kwote
367.020 7l (trzysta sze$cdziesiat siedem tysiecy dwadzieécia zlotych),

2) ustala, ze strona powodowa wygrala niniejszy proces w 5,65 %, a strona pozwana wygrala go w 94,35 %,
pozostawiajac wyliczenie kosztéw procesu referendarzowi sagdowemu.

Sygn. akt XXV C 446/23

UZASADNIENIE

W dniu 4 listopada 2021 1. (...) Spétka z o. 0. w W. wystapila do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. z
wnioskiem o ustalenie, ze aktualizacja oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowiacej

wlasno$é Skarbu Panstwa, oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...)o powierzchni 5.399 m?, polozonej
przy ul. (...) w W. — dokonana pismem z dnia 23 wrze$nia 2021 r. jest nieuzasadniona, ewentualnie jest uzasadniona
w innej wysokoéci (k. 88 - 93).

Skarb Panstwa - Prezydent Miasta (...) W. wnibsl o oddalenie powyzszego wniosku i ustalenie od 01 stycznia
2022 r. wysokoéci oplaty rocznej w kwocie wynikajacej z wypowiedzenia z dnia 23 wrze$nia 2021 r. (k. 73).

Orzeczeniem z 21 czerwca 2022 r. w sprawie o sygn. akt(...) Samorzgqdowe Kolegium Odwolawcze w W.
oddalilo wniosek (...) Spotki z 0. 0. wW. (k. 71 - 72).

W dniu 22 lipca 2022 r. (...) Spotka z o. o. w W. wniosla od powyzszego orzeczenia sprzeciw, wskazujac, iz
orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego nie jest prawidtowe i wnoszgc o ustalenie, ze aktualizacja oplaty
z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowiacej wlasno$¢ Skarbu Panstwa, oznaczonej jako

dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 5.399 m®, potozonej przy ul. (...) w W. — dokonana pismem z
dnia 23 wrze$nia 2021 1. jest nieuzasadniona, ewentualnie jest uzasadniona w innej wysokoséci (k. 4 - 64).



W odpowiedzi na pozew z dnia 17.04.2023 r. pozwany Skarb Panstwa - Prezydent Miasta (...)W. wniost o
oddalenie powodztwa w caloéci oraz zasgdzenie od powodki na swoja rzecz kosztéw postepowania, w tym kosztow
zastepstwa procesowego na rzecz Prokuratorii Generalnej Skarbu Panistwa.

Strona pozwana podniosla, iz warto$§¢ przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zostala ustalona przez uprawnionego
rzeczoznawce majatkowego na kwote (...) zlotych. Na tej podstawie, zgodnie z umowa laczaca strony, dokonujac
wypowiedzenia obliczono oplate za uzytkowanie wieczyste spornej nieruchomosci gruntowej w kwocie 377.714 zl,
zachowujac przy tym wlasciwy tryb postepowania wynikajacy z ustawy o gospodarce nieruchomoéciami (k. 199 i nast.).

Strony podtrzymatly stanowiska na rozprawie w dniu 8 stycznia 2024 roku.
Na podstawie przedstawionego materialu dowodowego Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

Dla nieruchomogci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...), stanowigcej dzialke ewidencyjng o nr (...) z obrebu (...) o

powierzchni 5.399 m(?, Sad Rejonowy dla Warszawy—Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta o numerze

(...

Wlascicielem tej nieruchomosci jest Skarb Panstwa, za$ uzytkownikiem wieczystym (...) spétka z 0. 0. w W., bedaca
réwnoczes$nie wlascicielem budynkéw posadowionych na spornej nieruchomos$ci gruntowej (bezsporne; wydruk
ksiegi wieczystej nieruchomosci - 42 - 43; decyzja — k. 45 - 47, umowa sprzedazy — k. 48 — 52, wypis z rejestru gruntow
- k. 44).

Pismem z 23 wrze$nia 2021 r. Skarb Pafistwa - Prezydent Miasta (...) W. w W. wypowiedzial wysoko$¢ dotychczasowej
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w/w nieruchomosci, stanowiacej (...) warto$ci gruntu wskazujac, iz
nowa oplata bedzie wynosi¢ poczawszy od dnia 01 stycznia 2022 r. kwote 377.714,04 zlotych. Pismo to zawieralo
wskazanie podstawy do ustalenia nowej wysoko$ci oplaty, wskazanie stawki procentowej, sumy oszacowania wartoSci
nieruchomosci na kwote (...)zl (bezsporne; pismo zawierajace wypowiedzenie — k. 59).

W dniu 4 listopada 2021 r. (...) Sp6lka z 0. 0. w W. wystgpila do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. z
wnioskiem o ustalenie, ze aktualizacja oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomogci gruntowej stanowiacej

wlasnoéé Skarbu Panistwa, oznaczonej jako dziatka ewidencyjnanr (...) z obrebu (...)o powierzchni 5.399 m®, polozonej
przy ul. (...) w W. — dokonana pismem z dnia 23 wrze$nia 2021 r. jest nieuzasadniona, ewentualnie jest uzasadniona
w innej wysokosci (k. 88 - 93).

Orzeczeniem z 21 czerwca 2022 r. w sprawie o sygn. akt (...)Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. oddalilo
wniosek (...) Spotkiz 0. 0. wW. (k. 71 - 72).

W dniu 22 lipca 2022 1. (...) Spotka z 0. 0. w W. wniosla od powyzszego orzeczenia sprzeciw, wskazujac, iz orzeczenie
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego nie jest prawidlowe i wnoszac o ustalenie, ze aktualizacja oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowiacej wlasnosé Skarbu Panstwa, oznaczonej jako dziatka

ewidencyjna nr (...) z obrebu (...)o powierzchni 5.399 m?®, polozonej przy ul. (...) w W. — dokonana pismem z dnia 23
wrzeénia 2021 r. jest nieuzasadniona, ewentualnie jest uzasadniona w innej wysokoéci (k. 4 - 64).

Wartoé¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomoéci wedlug stanu na date dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego wynosila kwote (...) zl (opinia bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci M. B.-
k. 328).

Sad dokonal nastepujqgcej oceny dowodow:

Podstawe ustalen faktycznych w rozpoznawanej sprawie stanowily powyzej wskazane dokumenty dotyczace
procedury aktualizacji oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego zgromadzone w aktach sprawy. Dokumentacja



ta nie byla kwestionowana przez zadna ze stron, Sad rowniez nie znalazl podstaw do kwestionowania jej zgodnosci z
rzeczywistym stanem rzeczy, dlatego uznat ja za wiarygodne zrédto dowodowe.

Majac na uwadze przedmiot sporu istotnym dowodem w niniejszej sprawie jest dowdd z opinii bieglego sadowego za
zakresu wyceny nieruchomosci. Ustalajac stan faktyczny Sad oparl sie na opinii bieglego sadowego M. B. (k. 327 —
344, wyja$nienia na rozprawie — k.362 v.).

Sad przyjal te opinie za bezstronny i wiarygodny dowdd w sprawie. Z jej treSci wynika, iz przedmiotem
analizy sporzadzajacej opinie byly wszystkie czynniki, od ktérych zalezy ustalenie prawidlowej wartosci spornej
nieruchomosci Sposéb badan zaprezentowany przez bieglego sadowego wskazuje na prawidlowy tok podejmowania
przez niego kolejnych czynnoéci analitycznych. Przedmiotowa opinia jest szczegdlowa, logiczna, przekonywujgca i
wyczerpujaca uzasadnione. W tym stanie rzeczy Sad nie znalazl podstaw do jej podwazania i przyjal ja w pelni za
podstawe do ustalenia stanu faktycznego w zakresie wskazanych powyzej okoliczno$ci faktycznych. Dodatkowo nalezy
podniesc, iz w/w biegly wyczerpujaco i przekonujaco odnidst sie do zarzutéw strony powodowej w ramach ustnych
wyjasnien zlozonych na rozprawie.

Zdaniem Sadu taka ocena opinii w/w bieglego czynila bezprzedmiotowym dalsze prowadzenie postepowania
dowodowego w celu ustalenia wartoéci przedmiotowej nieruchomosci. W konsekwencji Sad pominglt wniosek strony
powodowej o dopuszczenie dowodu z opinii innego (trzeciego) bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomoéci
(k. 363). Majac na uwadze wnioski plynace z opinii, ktérej Sad dal wiare, nalezy uznaé, iz dopuszczenie kolejnych
dowodow z opinii biegltych byloby niezasadne i prowadzace jedynie do nieuzasadnionego przedtuzenia czasu trwania
niniejszego postepowania. Nalezy podkresli¢, iz sam fakt niezadowolenia strony powodowej ze sporzadzonej juz opinii
nie stanowi o potrzebie powolania nowego bieglego (tak tez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 5.08.1999 r., I PKN
20/999, OSNAPiUS 2000/22/807). Przyjecie odmiennego pogladu oznaczaloby, iz nalezy przeprowadzi¢ dowody
z wszystkich mozliwych bieglych az do momentu kiedy przestana by¢ kwestionowane przez strone. Zdaniem Sadu
takiego sposobu rozumowania nie mozna zaakceptowac.

Sad pominal jako podstawe ustalen faktycznych operaty szacunkowe przedstawione przez powodke (k. 21 i nast.)
i przez pozwanego (k. 78 i nast.). W odniesieniu do tych operatow nalezy podnie$é¢, iz posiadaja one niski
walor dowodowy, albowiem stanowia jedynie dokumenty prywatne w rozumieniu kodeksu postepowania cywilnego
przedstawione przez strony procesu pozostajace w sporze. W konsekwencji dokumenty te nie mogly stanowié
wiarygodnego zrodla dowodowego, w istocie nalezy je uznaé za twierdzenia stron co do wartoSci przedmiotowej
nieruchomoéci.

Sad pominatl takze jako podstawe ustalen faktycznych opinie bieglego sadowego M. D. (k. 263 i nast.), uznajac ten
dowdd za niewiarygodny, albowiem opinia biegltego sadowego M. B. jest opinig bardziej szczegdlowq oraz przedstawia
wybor nieruchomosci poréwnawczych, ktore cechami sg bardziej podobne do nieruchomosci podlegajacej wycenie.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastuguje na uwzglednienie w czesci.

W niniejszej sprawie powddka wystapila o ustalenie, iz wypowiedzenie wysokoSci oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomo$ci jest nieuzasadnione tudziez, ze jest uzasadnione w innej nizszej wysokosci.

W pierwszym rzedzie nalezy podnie$é, iz w zwigzku z wniesieniem sprzeciwu stosownie do treéci art. 80 ust. 3 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego utracilo moc, a zgodnie z art.
80 ust. 2 tej ustawy zlozony wniosek zastapit pozew.

Stosownie do treSci art. 80 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami sprawa przekazana do Sadu przez
Samorzadowe Kolegium Odwolawcze jest rozpoznawana w procesie jako powodztwo o ustalenie na podstawie art. 189



kpc. Odmienne stanowiska stron przedstawione juz w postepowaniu przesadowym wskazuja w sposob jednoznaczny,
iz powddka posiada interes prawny w wystapieniu do Sadu z niniejszym powo6dztwem.

Wobec faktu, iz podstawa do ustalenia wysokos$ci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego jest warto$¢ samej
nieruchomosci gruntowej Sad dopuscit dowdd z opinii bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci. Powyzsze
ustalenia wymagaja bowiem wiedzy specjalistycznej, ktorej Sad nie posiada.

Wyniki przeprowadzonego postepowania dowodowego zostaly zawarte juz w uprzedniej czeéci niniejszego
uzasadnienia i prowadza one do nastepujacych wnioskow:

Ot6z powddztwo o ustalenie, iz dokonane wypowiedzenie jest nieuzasadnione lub ze jest uzasadnione w innej
nizszej wysoko$ci podlega uwzglednieniu czeSciowo. Stanowisko powyzsze stanowi nastepstwo poczynionych powyzej
ustalen, iz zastosowana przez pozwanego w przedmiotowym wypowiedzeniu stawka (...) z} za 1 m 2 byla stawka wyzsza
niz stawka rynkowa.

Z ustalen poczynionych w niniejszej sprawie wynika, iz rynkowa stawka za 1 m 2 dla spornej nieruchomosci wynosi
(...) zl (opinia bieglego sadowego M. B. — k. 343). W konsekwencji stosujac te stawke wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego tej nieruchomogci powinna wynosi¢ kwote 367.020 z1 (...)

Zestawienie przedstawionych powyzej wartoéci prowadzi do jednoznacznego wniosku, iz powddka ma cze$ciowo racje
zadajac ustalenia, iz podwyzka byla nieuzasadniona. Z poczynionych przez Sad ustalen wynika, iz pozwany dokonujac
wypowiedzenia wysokoSci oplat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego zastosowal podwyzke wyzsza niz powinien
byl to uczyni¢ majac na uwadze rynkowa warto$¢, ktora stanowi podstawe do obliczenia wysokoSci oplaty roczne;j.

W tym stanie rzeczy Sad znalazl podstawy do uwzglednienia powddztwa o ustalenie, iz wypowiedzenie wysokoS$ci
oplaty rocznej bylo nieuzasadnione ponad kwote oplaty rocznej w wysokosci 367.020 zlotych. Konsekwencja tego
stanu rzeczy jest ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej co do nieruchomosci na tym poziomie.

Konsekwencja rozstrzygniecia w przedmiocie zadan pozwu bylo rozstrzygniecie w przedmiocie kosztoéw procesu. Sad
rozstrzygnat o kosztach procesu, w tym o kosztach zastepstwa procesowego na podstawie art. 98 § 1i 3 kpc, art.100 kpc.
Sad zastosowal zasade odpowiedzialnos$ci za wynik procesu, albowiem strona powodowa wygrala go jedynie w czesci.

Pozwany wygral spor w zakresie 94,35 %, a powddka wygrala go w zakresie 5,65 %.

Nalezy zaznaczy¢, iz podwyzka oplaty rocznej okazala sie uzasadniona o kwote 178.860 zl ((367.020 zl - ustalona przez
Sad wysoko$¢ zaktualizowanej oplaty rocznej — 188.160 zl - wysokos$é oplaty rocznej przed przedmiotows podwyzka)
= 178.860 z1), a pozwany podjat probe podwyzszenia tej oplaty o kwote 189.554,04 z ((377.714,04 zt - wysoko$c
oplaty rocznej wynikajaca z przedmiotowej aktualizacji — 188.160 zl - wysoko$¢é oplaty rocznej przed przedmiotowa
podwyzka) = 189.554,04 z1). Zestawienie kwoty, o ktéra pozwany chciatl podwyzszy¢ oplate roczna (189.554,04 z1) z
kwota, o ktéra pozwany dokonal tej podwyzki w uzasadniony sposob (178.860 zl) prowadzi do wniosku, iz pozwany
dokonal uzasadnionej podwyzki oplaty rocznej w zakresie 94,35 %.

Na podstawie art. 108 kpc Sad pozostawil wyliczenie kosztoéw procesu referendarzowi sadowemu.

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



