Sygn. akt V Ca 768/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 grudnia 2017 r.

Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Magdalena Majewska (spr.)

Sedziowie: SO Bogustawa Jarmolowicz-Eochanska

SR del. Wiestawa Smich

Protokolant: st. sekr. sad. Malgorzata Zurad-Ro$

po rozpoznaniu w dniu 8 grudnia 2017 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. G. (1)

przeciwko (...) W.

o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa w Warszawie
z dnia 14 grudnia 2016 r., sygn. akt I C 928/16

1. oddala apelacje;

2. odstepuje od obciazania powoda kosztami postepowania w instancji odwolawczej.
Sygn. akt V Ca 768/17

UZASADNIENIE

Pismem z dnia 26 listopada 2012 r. (...) W. dokonalo wypowiedzenia oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
nieruchomoéci opisanej w ksiedze wieczystej KW (...), stanowiacej dziatke numer (...), polozona w obrebie (...) o

powierzchni 10118 m” A. G. (1).

W dniu 7 stycznia 2013 1. A. G. (2) zlozyl do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. wniosek o ustalenie, ze
dokonana aktualizacja oplaty rocznej jest nie uzasadniona wzglednie jest uzasadniona w innej wysoko$ci.

Orzeczeniem z dnia 25 sierpnia 2015 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze uznato wniosek A. G. (1) za zasadny
albowiem operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego A. G. (3) na podstawie, ktorego



dokonano okre$lenia nowej wysokoéci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomoéci z uwagi
na bledy nie mégl stanowi¢ dowodu, wskazujacego na zasadno$¢ wypowiedzenia oplaty.

W dniu 8 pazdziernika 2015 roku sprzeciw od orzeczenia SKO zlozyl Prezydent (...) W..

Pismem z dnia 11 maja 2016 r. pozwany wniost o oddalenie powddztwa oraz o obcigzanie powodéw kosztami
postepowania.

Wyrokiem z dnia 14 grudnia 2016 r. Sqd Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie
ustalil wysokosé oplaty rocznej z tytulu udzialu wynoszqcego 0,004140 w prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...), 0o numerze ewidencyjnym (...) w obrebie
(...) o powierzchni 10118 m (2 , dla ktorej Sqd Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie
prowadzi ksiege wieczystq nr (...) zwiqgzanego z wlasnosciq lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku
przy ul. (...) zdniem 1 stycznia 2013 roku na kwote 932,44 zt; oddalil powodztwo w pozostalej czesci;
orzekl o kosztach postepowania.

Rozstrzygniecie powyzsze zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia i rozwazania poczynione przez Sad Rejonowy:

Nieruchomoé¢ gruntowa zabudowana budynkami mieszkalnymi stanowiaca dzialke o numerze (...) obecnie (...) i (...)
w obrebie (...), dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa VII Wydzial Ksiagg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta numer (...) jest wlasnoScia (...) W.. A. G. (1) jet wlascicielem lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego
w W. przy ul. (...), z ktora to wlasnoscia lokalu zwigzany udzial wynoszacy 0,004140 w uzytkowaniu wieczystym
wyzej wskazanej nieruchomosci gruntowej. Zgodnie z uchwalg Nr (...) Rady (...) W. z dnia 10 paZdziernika 2006 r. z
p6Zniejszymi zmianami nieruchomo$é polozona jest na terenie oznaczonym symbolem - (...) jest to obszar o przewadze
zabudowy wielorodzinnej, w strefie srodmiescia funkcjonalnego. Na dzialce sa ograniczenia lokalizowania budynkow
o wysoko$ci przekraczajgcej 20 m, a intensywno$é¢ zabudowy okreslono na 2,0, minimalna powierzchnia biologiczna
czynna wynosi 40-60%.

W dniu 26 listopada 2012 r. Zarzad Dzielnicy M. (...) W. dokonal wypowiedzenia oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego. W wypowiedzeniu wskazano kwote nowej oplaty tj. 1007,32 zl, stosownie do treéci art. 77 ust. 2a ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t. j. Dz. U. z 2015 r., poz. 1774 ze zm.). Wypowiedzenie
oparto na operacie szacunkowym sporzadzonym przez rzeczoznawce A. G. (4).

Wartoéé rynkowa nieruchomosci opisanej w ksiedze wieczystej KW nr (...) na dzien 31 grudnia 2012 r. wynosila
22.522.668,00 zl. Warto$¢ jednego metra kwadratowego dzialki wyniosta 2226 z}.

Sad Rejonowy wyjasnil, iz postepowanie wszczete zostalo na skutek sprzeciwu Prezydenta (...) W. od orzeczenia
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego, rozpoznajacego wniosek powoda o ustalenie, ze wypowiedzenie oplaty za
uzytkowanie wieczyste, dokonane w listopadzie 2012 r. jest uzasadnione. Wobec wniesienia sprzeciwu przez strony,
orzeczenie kolegium utracilo moc, sprzeciw spowodowaly przekazanie sprawy Sadowi a wniosek zastapil pozew.

Pozwany, tj. (...) W. wnioslto o oddalenie powddztwa. W uzasadnieniu wniesionego pisma wskazal, ze wypowiedzenie
dotychczasowej oplaty dokonane zostalo zgodnie z obowigzujacymi w tej kwestii przepisami ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami. Zgodnie z ich treécia powodem wzrostu kwoty rocznych oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci byta aktualizacja ich wysoko$ci wynikajaca ze zmiany warto$ci nieruchomogéci. Wycena
przeprowadzona zostala w oparciu o wskazane w obowigzujacych przepisach, podejécie oraz metody i techniki
szacowania nieruchomosci, przy uwzglednieniu celu wyceny, rodzaju i polozenia nieruchomosci, jej przeznaczenia
w planie miejscowym, stopnia wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej oraz dostepnych danych
dotyczacych cen i cech nieruchomosci podobnych.

Sad Rejonowy podkredlil, iz nie budzila watpliwosSci stron ani Sadu prawidlowos$é samego wypowiedzenia pod
wzgledem formalnym. Wypowiedzenie zawieralo wszystkie elementy okre$lone w art. 78 ust. 1 u.g.n., bylo zatem



wazne i moglo wywolaé skutek w postaci aktualizacji oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 22 listopada 2013 r., II CSK 90/13).

W celu ustalenia warto$ci nieruchomo$ci na potrzeby rozstrzygniecia sporu o zasadno$c i wysoko$é wypowiedzenia
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego Sad Rejonowy dopuécil dowdd z opinii bieglego sadowego J. S.. Biegly
sporzadzil operat szacunkowy prawidlowy pod wzgledem formalnym, zawierajacy wszystkie niezbedne elementy
do uznania tego dokumentu za opinie o warto$ci nieruchomoS$ci w rozumieniu art. 156 ust. 1 u.g.n. Biegly w
operacie zawarl odpowiedz na postawione przez Sad pytanie, bazujac na wszelkich dostepnych zgodnie z treScig
art. 155 ust. 1 u.g.n. Zrédlach wiedzy o wartoéci nieruchomosci. Operat zawieral wszystkie niezbedne elementy
pozwalajace przesledzi¢ sposob i metode szacowania warto$ci nieruchomosci, byt jasny, logiczny i zawieral klarowne
ijednoznaczne wnioski. Te jego cechy — jak wskazal dalej Sad Rejonowy - predysponowaly ten dokument do uznania
za miarodajne zrodlo ustalen w sprawie, stosownie do kryteriow oceny dowodu z opinii bieglego przyjetych na tle art.
233 k.p.c. w orzecznictwie i doktrynie.

Biegly sporzadzil rowniez opinie uzupelniajaca, w ktérej ustosunkowat sie do zarzutéw strony pozwanej, ktéra Sad
Rejonowy réwniez podzielil w caloéci z tych samych powodéw co opinie gléwng. W tym stanie rzeczy opinie te
stanowily podstawe wyceny wartoSci nieruchomosci na potrzeby weryfikacji wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci.

W konsekwencji warto$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci od 1 stycznia 2013 r., zdaniem Sadu
Rejonowego wynosi¢ winna 932,44 zl (10118m2 x 0,004140 x 1 x 2226z} x 0,01). Skoro powd6d Zadal ustalenia, ze
wypowiedzenie oplaty ponad kwote 502,50 zt jest nieuzasadnione, to powbdztwo w zakresie r6znicy pomiedzy kwota
932,44 zt a kwota 502,50 zl podlegalo oddaleniu jako bezzasadne.

O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 100 k.p.c.

Z rozstrzygnieciem powyzszym nie zgodzila sie strona powodowa i zaskarzyla je w czesci, tj. w punkcie I, w zakresie
w jakim Sad I instancji okre§lit udziat powoda w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci wspolnej w zw. z
przystugujacym powodowi prawem wlasnoéci do lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...) w W. ponad 0,002621 oraz w
zakresie w jakim Sad I instancji okreslit wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu przystugujacego powodowi udzialu w prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci wspolnej w zw. z przystugujacym powodowi prawem wiasnosci do lokalu nr
(...) wbudynku przy ul. (...) w W. zdniem 1 stycznia 2013 r. ponad kwote 590,32 zl oraz w punktach IT, HI i IV w caloci.

Strona powodowa zarzucita Sagdowi Rejonowemu, iz przedmiotowe rozstrzygniecie wydane zostalo:

1. z naruszeniem art. 232 zd. 2 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez zaniechanie przez Sad dopuszczenia z urzedu
dowodu z odpisu ksiegi wieczystej lokalu nr (...) w budynku nr (...) przy ul. (...) w W. ((...));

2. przy niewlaSciwym ustaleniu stanu faktycznego, co polegalo na nietrafnym stwierdzeniu, iz z przystlugujacym
powodowi prawem wiasnoSci do lokalu nr (...) w budynku nr (...) przy ul. (...) w W. zwiazany jest udzial w prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci wspoélnej stanowiacej dziatke o nr ew. (...), obr. (...) w W. o wielkoéci
0,004140, mimo iz z tymze lokalem zwigzany jest udzial w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci wspolnej
wynoszacy 0,002621 ( (...)).

Powolujac sie na powyzsze zarzuty strona powodowa wniosla o zmiane orzeczenia w zaskarzonej czeéci i ustalenie
wysokoSci oplaty rocznej z tytulu udzialu wynoszacego 0,002621 w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci
polozonej w W. przy ul. (...), o numerze ewidencyjnym (...), obr. (...) o powierzchni 10118 metréw kwadratowych,
dla ktérej Rejonowy dla W.-M. w W. prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...) zwigzanego z wlasno$cig lokalu
mieszkalnego numer (...) w budynku nr (...) przy ul. (...) w W., z dniem 1 stycznia 2013 r., na kwote 590,32 zl oraz o
zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw postepowania. Nadto strona powodowa wniosta o dopuszczenie
dowodu z dokumentu - odpisu zupelnego ksiegi wieczystej (...), na okoliczno$é przystugujacego powodowi prawa



wlasno$ci do lokalu nr (...) wbudynku nr (...) przy ul. (...) w W. i wysoko$ci zwigzanego z tym prawem udzialu w prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci wspoélnej stanowiacej dziatke o nr ew. (...), obr. (...) w W..

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zastluguje na uwzglednienie. Podniesione w niej zarzuty nie mogly stanowié¢ podstawy do zmiany badz
uchylenia zaskarzonego orzeczenia.

Powdd wnoszac apelacje dazyt do wykazania, iz Sad Rejonowy rozpoznajac przedmiotowa sprawe i okreslajac nalezng
wysoko$¢é oplaty za uzytkowanie wieczyste blednie ustalil przyslugujacy powodowi udzial w prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomosci. Zdaniem skarzacego w tym celu Sad Rejonowy z urzedu powinien dopusci¢ dowod z
odpisu ksiegi wieczystej prowadzonej dla lokalu nr (...) polozonego w budynku mieszkalnym (...) przy ul. (...) w W..

Powyzsze twierdzenia, nie moga jednak stanowi¢ podstawy do zmiany zaskarzonego wyroku. Sad Rejonowy poczynit
w niniejszej sprawie wyczerpujace ustalenia faktyczne, ktére nastepnie poddal prawidlowej i wnikliwej ocenie
oraz subsumpcji prawnej. Wbrew zarzutom apelacji, Sad Rejonowy ustalil w spos6b prawidlowy wysoko§¢ udzialu
przystugujacego powodowi w prawie wieczystego uzytkowania gruntu, a zatem takze wysoko$¢ wynikajgcej z tego
tytulu oplaty roczne;j.

Zauwazy¢ nalezy, iz powyzej wskazana okoliczno$é nie byla przedmiotem rozbudowanych ustalenn Saqdu Rejonowego,
bowiem na etapie postepowania przed Sadem Rejonowy wysoko$¢ przyshugujacego powodowi udzialu w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu nie byla przez strony kwestionowana. Jednak w tym zakresie ustalenia Sadu
Rejonowego sa prawidlowe. Wskazac trzeba, iz ze znajdujacego sie w aktach sprawy wypisu z rejestru gruntow
przedmiotowej nieruchomos$ci wynika, iz na dzien 14 stycznia 2013 roku A. G. (1) przyslugiwalo prawo wlasnosci
lokalu numer (...) oraz udzialu wynoszacego w 1/149 w garazu wielostanowiskowym.

Powyzsze prowadzi do wniosku, iz ustalony przez Sad Rejonowy udzial — 0,00141 stanowi sume przystugujacego
powodowi udzialu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu zwigzanego z lokalem ( (...)) oraz udzialu w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu zwigzanego z udzialem w lokalu garazowym ((...)).

Jakkolwiek strona powodowa nie zarzucala w apelacji naruszenia art. 321 k.p.c. Sad Okregowy pragnie zaznaczy¢, iz
Sad Rejonowy orzekajgc o wysokoéci oplaty za uzytkowanie wieczyste zwigzanej z przystugujacym powodowi prawem
wlasno$ci lokalu, jaki i udzialu w lokalu garazowym nie orzekl ponad zadanie pozwu. Zgodnie z art. 78 ust. 213 w zw.
z art. 80 ust. 2 ustawy z o gospodarce nieruchomo$ciami wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej jest nieuzasadniona sklada sie przeciwko wlasciwemu organowi i
zastepuje on pozew. Dokument ten okresla zatem zakres postepowania. Wyjasni¢ trzeba, iz dokumenty zgormadzone
na etapie postepowania administracyjnego jednoznacznie wskazuja, iz pismem z dnia 26 listopada 2012 roku (...)
W. wypowiedzialo wysoko$¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste z tytulu udzialu w uzytkowaniu wieczystym gruntu
zwiazanego z zaréwno lokalem jak i miejscem postojowym. Ten sam zakres obejmowal wniosek powoda o ustalenie,
ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej jest nieuzasadniona.
Konsekwentnie przyjac trzeba, iz domaganie sie przez powoda ustalenia wysoko$ci oplaty za uzytkowanie wieczyste
jedynie w oparciu o zwigzany z lokalem mieszkalnym udzial w prawie uzytkowanie wieczystego jest nieuzasadnione.
Powyzsze z kolei oznacza, iz przedlozony na etapie postepowania apelacyjnego dowod w postaci odpisu zupelego z
ksiegi wieczystej prowadzonej dla lokalu nr (...) jest nieprzydatny dla rozstrzygniecia sprawy niniejszej. Stanowi on
bowiem o wysoko$ci udzialu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu zwigzanego z prawem wlasnoéci lokalu, nie
stanowi z kolei o wysoko$ci udzialu zwigzanego z lokalem garazowym, ktory takze stanowil przedmiot postepowania.

Nadmieni¢ jedynie trzeba, iz wskazanie przez Sad Rejonowy w tresci sentencji wyroku z dnia 14 grudnia 2016 roku, iz
oplata roczna zwigzana jest jedynie z wlasno$cia lokalu, stanowi prawdopodobnie omylke pisarska i powinna podlegac
stosownemu sprostowaniu.



Majac na wzgledzie powyzsze obie apelacje nalezalo oddali¢, jako bezzasadna, o czym orzeczono na podstawie art.
385 k.p.c.

Rozstrzygniecie w przedmiocie kosztow postepowania uzasadnia tre$¢ art. 102 k.p.c.. Sad Okregowy przypuszcza,
iz zawarta w rozstrzygnieciu Sadu Rejonowego omylka mogla skutkowaé bezzasadnym wniesieniem apelacji i

okoliczno$¢ te uzna¢ trzeba za szczegolna, uzasadniajaca odstapienie od obciazania strony przegrywajacej kosztami
postepowania.



