Sygn. XXV C 357/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 listopada 2017 r.

Sad Okregowy w Warszawie XXV Wydzial Cywilny w sktadzie:

Przewodniczacy: SSO Anna Blazejczyk

Protokolant: protokolant Klaudia Kazimierczak

po rozpoznaniu 28 listopada 2017 r. w Warszawie
sprawy z powodztwa

Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W.

przeciwko

(.)ow.

o ustalenie

1. Ustala oplate roczng za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...) i ul. (...) stanowiacej
dzialke o numerze ewidencyjnym (...) z obrebu (...), obciazajaca Spoldzielnie Mieszkaniowa (...) w W., od 1 stycznia
2014 r. na kwote po 222 859,22 zl (dwieScie dwadziescia dwa tysigce osiemset pietdziesiat dziewie¢ zlotych i
dwadzieScia dwa grosze) rocznie; przy czym oplata od 1 stycznia 2014 r. wynosi 130 966,90 zl (sto trzydziesci tysiecy
dziewiecset szeStdziesiat sze$¢ zlotych dziewiectdziesiat groszy) od 1 stycznia 2015 r. 176 913.06 zl (sto siedemdziesiat
sze$¢ tysiecy dziewiecset trzynascie zlotych i sze$¢ groszy) i od 1 stycznia 2016 r. i przez lata nastepne kwote ustalong
na wstepie;

2. Zasadza od Spo6ldzielni Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz (...) W. kwote 16 662,77 zl tytulem zwrotu kosztow procesu,
w tym kwote 7 200 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego;

3. Nakazuje Skarbowi Panstwa- Kasa Sadu Okregowego w Warszawie wyplacenie na rzecz (...) W. kwoty 537,23 zl
tytulem zwrotu niewykorzystanych zaliczek

Sygn. akt XXV C 357/15

UZASADNIENIE

W zastepujacym pozew wniosku z 5 wrze$nia 2013 r. (data wptywu do SKO

w W.) Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. wniosla

o ustalenie, ze dokonane przez Prezydenta (..) W., pismem z 22 lipca 2013 r., wypowiedzenie wysoko$ci
dotychczasowej stawki oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu przy ul. (...), ul. (...) w W., stanowigcego
dzialke ewidencyjng nr (...), w obrebie ewidencyjnym (...), bylo niezasadne, a jezeli nawet uzasadnione to w innej
wysokoSci niz zaprezentowana w wypowiedzeniu ( wniosek, k. 107).



W odpowiedzi na pozew pozwany (...) W. wniost o oddalenie powodztwa (odpowiedZ na pozew, k. 135-136).
Sad Okregowy ustalil nastepujqgcey stan faktyczny:

(...) W. jest wlacicielem nieruchomosci gruntowej zabudowanej, potozonej przy ul. (...), ul. (...) w W., na terenie
dzielnicy W., stanowigcej dzialke ewidencyjna nr (...), w obrebie ewidencyjnym (...),

o lacznej powierzchni 20.049 m?, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa

w W. prowadzi Ksiege Wieczysta (...). Dzialka zabudowana jest czterema 11-kondygnacyjnymi budynkami
mieszkalnymi wielorodzinnymi oraz infrastrukturg towarzyszaca budownictwu wielorodzinnemu w postaci
utwardzonego dojScia i dojazdéw do budynkéw, parkingéw, podziemnych sieci techniczny i zieleni osiedlowej,
stanowigcymi odrebny od gruntu przedmiot wlasnoéci (ksiega wieczysta (...)).

Na przedmiotowej nieruchomosci ustalone jest uzytkowanie wieczyste gruntu, ustanowione na rzecz Spoéldzielni
Mieszkaniowej (...)w W. w wysokoSci (...) udziatu oraz w pozostalym udziale na rzecz osbb fizycznych ( ksiega
wieczysta (...) ).

Dotychczasowa oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomoéci dla Spoéldzielni
Mieszkaniowej (...) w W. wynosila 65.483,45 zl, od 2000 r. (wypowiedzenie, k. 73, odpowiedz na wniosek, k.139).

Pismem z 22 lipca 2013 r. Prezydent (...) W. dokonal wypowiedzenia Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. wysokosci
dotychczasowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomogci przy ul. (...), ul. (...) w W., oferujac z 1
stycznia 2014 r. nowa oplate roczng w wysokosci 1% wartoSci gruntu, wynoszaca 278.433,32 zt (wypowiedzenie, k. 73).

Uzytkownik wieczysty ztozyl, 5 wrzeSnia 2013 r. , do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. wniosek o
ustalenie, ze podwyzszenie przez Prezydenta (...) W., pismem z 22 lipca 2013 r., wysokoSci dotychczasowej stawki
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu przy ul. (...), ul. (...) w W. bylo nieuzasadnione, albo
uzasadnione w mniejszej wysokoSci (wniosek, k. 107 - 110).

Orzeczeniem z 11 wrze$nia 2014 r., w sprawie o sygn. (...), Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W., przyjmujac
zaktualizowana warto$¢ gruntu polozonego w W. przy ul. (...),

tj. dzialki (...) z obrebu (...), na kwote 53.364.926 zl, ustalilo oplate roczna z tytulu uzytkowania gruntu, obowiazujaca
od 1 stycznia 2014 r. , obcigzajacag Spoéldzielnie Mieszkaniows (...) w W. na 278.432,81 zt (o rzeczenie SKO, k. 50-52).

Uzytkownik wieczysty wniosl, pismem z 19 listopada 2014 r., sprzeciw od powyzszego orzeczenia SKO w W., wnoszac
o ustalenie ze wypowiedzenie wysoko$ci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego w niniejszej sprawie jest
bezskuteczne wobec obrazy przepisu art. 77 ust. 3 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami oraz o
ustalenie, ze warto$¢ dzialki nr (...) z obrebu (...) przy ul. (...) w W. nie jest wyzsza niz 48.819.315 z} (sprzeciw, k. 3 — 5).

Sad ustalil warto$¢ nieruchomosci gruntowej stanowigcej dzialke ewidencyjna nr (...) w obrebie ewidencyjnym (...)

o lacznej powierzchni 20.049 m™ na 31 grudnia 2013 r., na 42.713.593,00 z}, przy przyjeciu wartosci 2.130,46 zi/m”
(opinia bieglego z zakresu wyceny nieruchomo$ci, k. 326 — 368).

Stan faktyczny przedmiotowej sprawy zostal ustalony w oparciu o wskazane powyzej dokumenty, ktérych
prawdziwo$¢ nie byla kwestionowana przez zadna ze stron i co do prawdziwosci ktérych 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 warto§¢ dzialki ewidencyjnej nr (...) przy ul. (...), ul. (...)

w W. oszacowano na 41.060.352 z}, przy przyjeciu wartosci 2.048 zi/m> (opinia bieglego z zakresu wyceny
nieruchomosci mgr. inz. K. D., k. 185 — 229, opinia uzupekniajaca bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci mgr. inz.
K. D., k. 303 — 306). Ze wzgledu na zastrzezenia zgloszone przez strone pozwana, dotyczace miedzy innymi przyjetych
do poréwnania transakcji nieruchomog$ciami



0 przeznaczeniu mieszanym, a wiec réznym od przeznaczenia nieruchomos$ci wycenianej, 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 nieruchomo$ci, tj. opinii
sporzadzonej przez mgr M. G. (1) (opinia biegtego

z zakresu wyceny nieruchomosci, k. 326 — 368, opinia uzupelniajaca bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci,
k. 401 — 406, ustna opinia uzupelniajgca bieglego sadowego, protokoél rozprawy z 28 listopada 2017 r., k. 424).
W ocenie Sadu wydana przez biegla opinia gléwna zostala sporzadzona w oparciu o wiedze fachowa, w sposéb
rzeczowy, logiczny oraz przekonywujacy. Powolana biegla to kompetentna osoba, posiadajgca odpowiednie w tym
kierunku specjalistyczne wyksztalcenie i wieloletnie do$wiadczenie zawodowe. Z jej treSci wynika, ze przedmiotem
analizy sporzadzajacej opinie byly wszystkie czynniki, od ktérych zalezy prawidlowe ustalenie wartosSci nieruchomosci.
Sposdb badan zaprezentowany przez biegla wskazuje na prawidlowy tok podejmowania przez nig kolejnych czynnosci
analitycznych. Sad nie podzielil natomiast zastrzezen strony pozwanej do opinii bieglej i ocenil je jedynie jako niczym
nieuzasadniong polemike wynikajaca z niezadowolenia strony z treéci opinii.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

W sprawie wszczetej na podstawie wniosku, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
sad rozpoznaje kwestie aktualizacji oplaty rocznej na skutek wypowiedzenia jej dotychczasowej wysoko$ci przez
wlaéciciela nieruchomosSci i okresla wysoko$¢ naleznej oplaty obowigzujaca odi1 stycznia roku nastepujacego po
dokonaniu wypowiedzenia (por.: uchwala Sagdu Najwyzszego z 07 lutego 2014 r., sygn. akt III CZP 111/13, LEX
nr 1433730). Sad powszechny posiada kognicje do uksztaltowania wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego, przy czym nie sprawuje funkeji kontrolnej ani nadzorczej nad Samorzadowym Kolegium Odwolawczym,
lecz od poczatku, od nowa samodzielnie rozstrzyga spor o zasadno$§¢ dokonanej aktualizacji oplaty rocznej (por.:
wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 29 maja 2014 r., sygn. akt I ACa 1044/10). Poniewaz niniejsza sprawa
dotyczy ustalenia wysokoS$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, w trybie art. 189 k.p.c., sad nie moze oddali¢
wniosku (o co wnosila strona pozwana). Sad ma obowiazek wskazaé stronom w jakiej wysokosci jest nalezna oplata
za uzytkowanie wieczyste w od daty okreslonej w wypowiedzeniu wysokosci oplaty dotychczasowe;.

Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej polozonej przy ul. (...),

ul. (...) w W., stanowiacej dziatke ewidencyjna nr (...), w obrebie ewidencyjnym (...), o lacznej powierzchni 20.049 m*
dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W. prowadzi Ksiege Wieczysta (...) na 31 grudnia 2013 r. wynosita
42.713.593,00 zl, (opinia bieglej M. G.). Wskazana warto$¢ gruntu stanowi podstawe do dokonania rozliczen w
niniejszej sprawie, przy czym udzial powoda w prawie uzytkowania wieczystego gruntu wynosi (...), w zwigzku z czym,
przy stawce procentowej 1% wysoko$c¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci
wynosi 222.859,22 zl.

Zgodnie z art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,

w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$é
dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysoko$ci odpowiadajgcej dwukrotno$ci
dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzke) rozklada sie
na dwie réwne czesci, ktore powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku
od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. Wprawdzie ustawodawca w art. 78 ust. 2 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami odwoluje sie do pojecia ,,ustalenie oplaty za uzytkowanie wieczyste”, ale powoddztwo
rozpoznawane przez sad na podstawie tego przepisu ma wszelkie cechy powodztwa o uksztaltowanie tresci stosunku

prawnego, gdyz sad przy rozstrzyganiu o nim nie ogranicza sie do oceny skutecznosci czy bezskuteczno$é i
wypowiedzenia oplaty, lecz jej wysoko$¢ ksztaltuje mocg wlasnych uprawnien i w sposéb wiazacy dla stron tego
stosunku umownego. W konsekwencji takich cech ochrony prawnej udzielanej powodowi, takze i powddztwo
wnoszone przez niego na podstawie tego przepisu nie moze by¢ uznane za zmierzajace do ustalenia stosunku



prawnego, lecz do jego uksztaltowania. Tym samym sad z urzedu, pomimo braku stosownego wniosku, miat obowiazek
uksztaltowac stosunek prawny laczacy strony zgodnie z art.77 ust2a ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

Dotychczasowa oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego wskazanej nieruchomosci gruntowej, wynosita kwote
65.483,45 zl, natomiast zgodnie z ustaleniami poczynionymi przez Sad nowa oplata roczna za uzytkowanie wieczyste
powinna wynie$¢ kwote 222.859,22 zt. Do wypowiedzenia dotychczasowej wysoko$ci oplaty rocznej doszlo w 2013 r.
W tym stanie rzeczy poczynajac od 1 stycznia 2014 r. w kolejnych latach uzytkownik wieczysty powinien wnie$¢ oplaty
w nastepujacej wysokoSci: oplata roczna za 2014 rok wynosi kwote 130.966,90 zl (65.483,45 zl x 2), oplata roczna za
2015 rok wynosi kwote 176.913,06 zl, natomiast oplata roczna za 2016 rok i lata nastepne wynosi 222.859,22 zl.

Z uwagi na powyzsze sad orzekl jak w pkt. 1.

Konsekwencja rozstrzygniecia zadania pozwu bylo rozstrzygniecie w przedmiocie kosztéw procesu. Sad rozstrzygnal o
kosztach procesu na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. Zwazywszy na rozstrzygniecie w niniejszej sprawie, uznaé nalezalo
ze strong w caloSci przegrana jest strona powodowa. Na zasadzong w punkcie 2. sentencji wyroku kwote 16.662,77 z}
tytulem zwrotu kosztow procesu poniesionych przez pozwanego, skladaly sie: koszty wynagrodzenia pelnomocnika w
wysokoSci 7.200 zl, ustalone zgodnie z zgodnie z § 6 ust. 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia
2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu oraz zsumowane koszty zaliczek na poczet opinii biegltych
do wplacenia ktorych w toku procesu zobowigzany byl pozwany w lacznej kwocie 9462,77 z}. Pozostala kwote z zaliczek,
ktore nie zostaly wykorzystane , Sad nakazal wyplaci¢ w punkcie 3. sentencji wyroku na podstawie art. 80 ust1 ustawy
o kosztach sadowych w sprawach cywilnych. .



