Sygn. akt V Ca 1530/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 wrze$nia 2012 r.

Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny-Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Oskar Rudzinski
Sedziowie: SO Ewa Cylc (spr.)
SR del. Tomasz Paldyna
Protokolant: st. sekr. sad. Anita Pilatowicz

po rozpoznaniu w dniu 3 wrze$nia 2012 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa A. R.

przeciwko (...)w W.

o ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy w Warszawie

z dnia 4 kwietnia 2012 r., sygn. akt I C 1319/11

oddala apelacje.

Sygn. akt V Ca 1530/12

UZASADNIENIE

Pismem z dnia 31 lipca 2008 r. skierowanym do (...)w W.A. R.wniosla o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego udzialu w nieruchomosci gruntowej potozonej w W.przy ul. (...)stanowiacej dziatke
ewidencyjna nr (...)w obrebie (...), jest nieuzasadniona w wysoko$ci zaproponowanej przez (...). Wskazala, ze
pismem z dnia 26 czerwca 2008 roku zostala jej wypowiedziana dotychczasowa wysoko$é oplaty rocznej, gdzie
jednoczeénie zaproponowano nowg wysoko$¢ oplaty na poziomie 1702,27 zl. A. R.wskazala rowniez, ze przedstawiona
nowa wysoko$¢ zostala okreslona zbyt wysoko. W opinii rzeczoznawcy, stanowiacej podstawe wyliczenia nowej
oplaty, nie uwzgledniono ograniczonego prawa rzeczowego obcigzajacego nieruchomos¢, ucigzliwosci i okoliczno$ci
wplywajacych na zmniejszenie warto$ci nieruchomosSci oraz niewlaéciwie dobrano nieruchomosci do préby
stanowigcej podstawe wyceny.



W odpowiedzi na pismo (...)podniosta, ze dokonana aktualizacja wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntu jest uzasadniona, w zwigzku ze zmiang wartos$ci nieruchomosci gruntowej potozonej w W.przy ul.

(...), stanowigcej dziatke ewidencyjna nr (...), w obrebie (...), o powierzchni (...) m * na co wskazuje zalaczony operat
szacunkowy sporzadzony dla tej nieruchomoéci z dnia 3 czerwca 2008 r. Wskazano, ze operat ten zostal sporzadzony
przez rzeczoznawce majatkowego — A. Z., zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004
r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. Wskazano réwniez, ze dotychczasowa
wysoko$¢ oplaty rocznej wynosita 308,39 zl. (...)wniosla o ustalenie tej oplaty od dnia 1 stycznia 2009 r. w wysokoS$ci
1702,27 z}.

Orzeczeniem z dnia 23 sierpnia 2011r. (...)ustalilo, ze strony obowigzuje od dnia 1 stycznia 2009 roku wysoko$é oplaty
rocznej w kwocie 1 480,37 zt.

Sprzeciw od wskazanego orzeczenia (...)w dniu 4 pazdziernika 2011 r. wniosla A. R.. Po ostatecznym sprecyzowaniu
swojego stanowiska w piSmie z dnia 29 grudnia 2011 roku, A. R.wniosla o ustalenie oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej w W.przy ul. (...)stanowiacej dzialkg ewidencyjng nr (...)w obrebie

(...)o powierzchni (...) m * w wysokos$ci 616,78 zl.

W odpowiedzi na pozew (...)wniosla o oddalenie powo6dztwa. Podnoszac, ze subiektywne przekonanie strony, ze
okre$lona w operacie szacunkowym sporzadzonym na zlecenie (...)warto$¢ nieruchomosci gruntowej jest zawyzona,
nie $wiadczy o wadliwo$ci operatu szacunkowego.

Wyrokiem z dnia 4 kwietnia 2012 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie ustalil,
ze wysokosé¢ oplaty rocznej z tytutu ulamkowej czesci uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej polozonej w W.przy ulicy (...), oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...)z obrebu
(...), w udziale wynoszagcym (...) czesci zwiqzanej z wlasnosciq lokalu numer (...)znajdujgcego sie
w budynku polozonym na tej nieruchomosci gruntowej wynosi 616,78 zl — poczqwszy od dnia 1
stycznia 2009 roku oraz orzekl o kosztach postepowania.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania
prawne:

Wilascicielem nieruchomosci gruntowej polozonej przy ulicy (...), oznaczonej jako dzialka gruntu nr ewidencyjny
(...)z obrebu (...), o powierzchni 0,(...)hektara, jest Skarb Panstwa, a zarzad ta nieruchomo$cia sprawuje w
mieniu i na rzecz Skarbu Panstwa (...). Wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...)usytulowanego w budynku
wielorodzinnym znajdujacym sie na tej nieruchomosci oraz uzytkownikiem wieczystym w udziale wynoszacym
0,(...)czesci przedmiotowej nieruchomo$ci gruntowe;j jest A. R..

Pismem z dnia 26 czerwca 2008 roku (...)w W.wypowiedziala A. R.dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci gruntowej w wysokosci (...) czeSci, oferujac od dnia
1 stycznia 2009 roku nowa wysoko$é oplaty rocznej w wysoko$ci 1 702,27 zk. Nowa wysoko$§¢ oplaty rocznej

ustalona zostala wedlug stawki 1 % wartoéci nieruchomosci przy przyjeciu wartoéci 1 m ® gruntu w wysokosci
3 614 zl, na podstawie operatu szacunkowego rzeczoznawczy majatkowego A. Z.z dnia 3 czerwca 2008 roku.
Przed wypowiedzeniem obowiazujaca A. R.wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu jej udzialu w uzytkowaniu wieczystym
przedmiotowej nieruchomog$ci wynosila 308,39 zl.

W dniu 31 lipca 2008 roku A. R.zlozyla do (...)w W.wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytutu jej
udzialu w uzytkowaniu wieczystym przedmiotowej nieruchomosci jest uzasadniona w innej, mniejszej wysokoSci.
Orzeczeniem z dnia 23 sierpnia 2011 roku (...)w W.ustalilo, ze strony obowigzuje od dnia 1 stycznia 2009 roku
wysoko$¢ oplaty rocznej w kwocie 1 4 80,37 zl. Orzeczenie (...)zostalo doreczone A. R.w dniu 21 wrzeénia 2011 roku,
a w dniu 4 pazdziernika 2011 roku wniosla ona sprzeciw od tego orzeczenia.



Na zlecenie (...)rzeczoznawca majatkowy A. Z.w dniu 3 czerwca 2008 r. sporzadzit operat szacunkowy, w ktérym
stwierdzil on m.in., iz warto$¢ gruntu nieruchomosci polozonej w W.przy ul. (...), oznaczonej jako dzialka gruntu nr

ewidencyjny (...)z obrebu (...), o powierzchni (...)m *, wynosi 7 737 574 zl, ustalajac wartoé¢ 1 m ® na kwote 3 614
zlotych.

Na zlecenie A. R.rzeczoznawca majatkowy R. M.w dniu 31 lipca 2008 r. sporzadzila operat szacunkowy, w ktérym
stwierdzila m.in iz warto$¢ gruntu nieruchomosci polozonej w W.przy ul. (...), oznaczonej jako dziatka gruntu nr

ewidencyjny (...)z obrebu (...), o powierzchni (...) m #, wynosi 5 720 316 z}, ustalajac wartoéé 1 m * na kwote 2 672
zlotych.

Sad Rejonowy wskazal, Ze w niniejszej sprawie prawa — Skarbu Panstwa — wlasciciela nieruchomo$ci reprezentuje
(...)— zarzadca nieruchomosci. Agencja obejmujac we wladanie przekazane jej skladniki mienia Skarbu Panstwa
wstepuje w prawa i obowiazki z nim zwigzane w stosunku do Skarbu Panstwa i os6b trzecich, stosownie do art. 15
ust. 1 ustawy z dnia 22 czerwca 1995 roku o zakwaterowaniu Sil Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U, z 2010 1.,
nr 206, poz. 1367). Ma zatem miejsce tzw. podstawienie powiernicze polegajace na tym, ze (...)wstepuje w procesie
w imieniu wlasnym, ale na rzecz Skarbu Panstwa.

Opierajac sie na art. 6 k.c. dotyczacym ciezaru dowodu, wykazanie, iz istniejg przestanki do aktualizacji oplaty roczne;j
z tytulu uzytkowania wieczystego spoczywa na wlascicielu nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste.

Sad Rejonowy podniésl, ze przedlozone do akt sprawy dwa operaty szacunkowe sa dokumentami prywatnymi
i stanowig dowod tego, ze osoby, ktére je podpisaly zlozyly oS§wiadczenia w nich zawarte. Operaty te stanowig
wyjasnienia stanowisk stron: powodowej( jesli chodzi o operat A. Z.) i pozwanej (jeSli chodzi o operat R. M.).
Nie byly to dowody z opinii bieglego w rozumieniu przepiséw k.p.c. Niewatpliwie wycena wartoSci nieruchomosci
wymaga wiadomo$ci specjalnych, przy czym w takim wypadku art. 278 k.p.c. stanowi, ze to Sad dopuszcza dowod z
opinii bieglego. Rzeczoznawcy, ktorzy sporzadzili operaty szacunkowe, wykonali je na zlecenie stron, nie za$§ wskutek
dopuszczenia dowodu przez Sad, stad brak jest podstaw do uznania tych operatéw za opinie biegltych w rozumieniu
przepiséw k.p.c. Operaty te jako dokumenty prywatne stanowily dowod tego, ze osoba, ktéra je podpisala, zlozyta
o$wiadczenie zawarte w dokumencie, zatem nie mogly one stanowi¢ dowodu przydatnego w niniejszej sprawie do
wykazania warto$ci nieruchomosci objetej sporem.

Skoro powddka zakwestionowala warto$¢ nieruchomosci ustalona w operacie sporzadzonym przez A. Z., (...)powinna
fakt ten wykaza¢ w procesie w inny sposob. Konieczne bylo zatem przeprowadzenie opinii z bieglego sadowego.
Pozwana — (...)nie wnioskowala o przeprowadzenie takiego dowodu. W rezultacie w ocenie Sadu Rejonowego,
pozwana nie wykazala, ze mial miejsce wzrost wartoSci przedmiotowej nieruchomosci, uzasadniajacy aktualizacje
oplaty do kwoty 1 702,27 zlotych poczawszy od 2009 roku. W takiej sytuacji sad I instancji przyjal jedynie istnienie
podstaw do aktualizacji optaty do kwoty uznanej przez powodke w wysokoséci 616,78 zl.

Dlatego tez, Sad Rejonowy, wskazujac na tre$c przepisow art. 77 ust. 1 w zw. z art. 80 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomoéciami (t.j. Dz. U. z 2004 r., nr 263, pdz. 2603 ze zm. - dalej ugn) ustalil oplate roczna
od wieczystego uzytkowania w kwocie wskazanej powyzej poczynajac od 1 stycznia 2009 roku.

Od wyroku Sadu I instancji apelacje ztozyl pozwany. Zaskarzyt orzeczenie w caloéci . Zarzucil wyrokowi
naruszenie prawa materialnego, to jest art. 33 k.c., 232 k.c. i art 234 k.c. przez ich niezastosowanie oraz art. 15
ust. 1 ustawy z dnia 22 czerwca 1995 roku o zakwaterowaniu Sil Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej przez jego
bledna wykladnie, a tym samym bledne zastosowanie skutkujgce przyznaniem legitymacji biernej (...)na zasadzie
podstawienia powierniczego w miejsce Skarbu Panstwa reprezentowanego przez odpowiednie statio fisci, a tym
samym uwzglednienie powddztwa.

Skarzacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa oraz zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda
kosztow procesu z wedlug norm prawem przepisanych.



Sad Okregowy zwazyl co nastepuje :
Apelacja pozbawiona jest uzasadnionych podstaw prawnych.

Whbrew wywodom skarzacego Sad Rejonowy nie dopuscil sie zadnego z zarzucanych mu uchybien, a kwestionowane
rozstrzygniecie nalezy uzna¢ za w pelni odpowiadajace prawu i oparte na wlaéciwych podstawach zaréwno w sferze
faktycznej jak i prawne;j.

Przedmiotowa apelacja de facto sprowadzala sie do oceny czy (...)posiadala bierng legitymacje procesowa do
wystepowania w niniejszym procesie. Wprawdzie skarzacy zarzucit rowniez naruszenie art. 33 k.c. dotyczacego osob
prawnych oraz art. 232 k.c. i art. 234 k.c. regulujacych uzytkowanie wieczyste, jednak zarzuty te majg charakter
poboczny i odnosza sie poérednio do kwestii legitymacji procesowej, ktéra odgrywa tutaj kluczowa role. Najistotniejsze
jednak znaczenie ma zarzut dotyczacy niezastosowania art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 22 czerwca 1995 roku o
zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskie;j.

Zdaniem Sadu Okregowego majac na uwadze przepis art. 15 wskazanej wyzej ustawy, Sad Rejonowy prawidlowo
przyjal, ze (...)— zarzadca nieruchomoéci, wstepuje w prawa i obowigzki Skarbu Panstwa w stosunku do oséb trzecich,
w odniesieniu do przekazanych jej sktadnikow. W niniejszej sprawie pozwana - (...)w W.jest zarzadca nieruchomosci
potozonej przy ul. (...)w W.. Posiada kompetencje do dokonywania czynno$ci odnoécie tej nieruchomoéci, zatem
(...)posiada réwniez legitymacje procesowa do dochodzenia nalezno$ci zwigzanych z powierzonym jej zasobem
mieszkaniowym Do jej uprawnien nalezy aktualizacja oplat za uzytkowanie wieczystego, dlatego tez w konsekwencji
moze by¢ strong postepowania sadowego dotyczacego tej materii.

W wyroku z dnia 13 stycznia 2010 r. Sad Najwyzszy (syg. II CSK 323/09, LEX 602680) wskazal, ze (...)jest odrebnym
od Skarbu Panstwa podmiotem prawa, ktéremu ustawa przyznata osobowos$¢ prawng (art. 33 k.c.) i juz chociazby z
tego wzgledu nie mozna jej przypisaé statusu stationes fisci w rozumieniu art. 67 § 2 k.p.c., ze wyposazona zostala w
samodzielno$¢ gospodarcza (art. 19 ustawy z 1995 r. o zakwaterowaniu Sil Zbrojnych), Ze realizuje zadania wlasne,
do ktérych nalezy przede wszystkim gospodarowanie powierzonym jej mieniem Skarbu Panstwa, ze wykonuje prawo
wlasno$ci i inne prawa rzeczowe na rzecz Skarbu Panstwa wystepujac na zewnatrz z mocy art. 15 ust. 1 ustawy
jako dysponent okreslonego prawa, uznac¢ nalezy, ze (...)posiada legitymacje procesowa do dochodzenia nalezno$ci
zwigzanych z powierzonym jej zasobem mieszkaniowym.

Rozstrzygajac pozytywnie kwestie legitymacji procesowej strony pozwanej zarzuty naruszenia art. 33 k.c. méwigcego
o osobach prawnych, ktéra niewatpliwie pozostaje (...)oraz art. 232 k.c. i art. 234 k.c., dotyczacych uzytkowania
wieczystego nalezy oceni¢ jako nietrafione. W przedmiotowej sprawie nie zachodzila konieczno$¢ ich powolania,
poniewaz nie stanowily one podstawy rozstrzygniecia w niniejszej sprawie.

Z tych wszystkich wskazanych wyzej wzgledow, na podstawie art. 385 k.p.c. oddalono apelacje jako bezzasadna.



