Sygn. akt XXV C 1527/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 stycznia 2017 1.

Sad Okregowy w Warszawie XXV Wydziatl Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Dorota Kalata

Protokolant: stazysta Amanda Mioduszewska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 11 stycznia 2017 r. w Warszawie
sprawy z powbdztwa R. F. (1)

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi miasta (...)

o ustalenie

1. ustala, iz od dnia 1 stycznia 2011 roku stawka procentowa oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci zabudowanej, polozonej w W. przy ul. (...), oznaczonej w ewidencji gruntu jako dzialka ewidencyjna

nr (...) z obrebu 6-04-04 o powierzchni 1144 m?, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta KW (...), wynosi 3%
warto$ci gruntu;

2. ustala, iz od dnia 1 stycznia 2011 roku, oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci zabudowanej,
opisanej w pkt. 1 wyroku, wynosi 132.029 zl (sto trzydzieSci dwa tysigce dwadzieécia dziewie¢ zlotych);

3. oddala powddztwo w pozostalym zakresie;

4. zasadza od R. F. (1) na rzecz Skarbu Panistwa - Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej kwote 3.600 z}
(trzy tysigce szeSéset ztotych)) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego;

5. zasadza od R. F. (1) na rzecz Skarbu Panstwa — Prezydenta miasta stolecznego W. kwote 3.361,26 zt (trzy tysiace
trzysta sze$édziesiat jeden zlotych dwadziescia szeSé groszy) tytulem zwrotu kosztéw procesu;

6. zwraca ze Skarbu Panstwa — kasy Sadu Okregowego w Warszawie na rzecz Skarbu Panstwa - Prezydenta
miasta stolecznego W. kwote 638,74 zt (sze$cset trzydzieSci osiem zlotych siedemdziesiat cztery grosze) tytulem
niewykorzystanej zaliczki na koszty opinii bieglego, wplaconej przez pozwanego dnia 29 kwietnia 2016 .

XXV C1527/15

UZASADNIENIE

R. F. (1) zlozyla do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. wniosek o ustalenie, ze wypowiedzenie stawki
procentowej w wysokoéci 1% oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, stanowiacej wlasnosé
Skarbu Panstwa, oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu 6-04-04 poloznej w W. przy ul. (...), o

powierzchni 1144 m” oraz wypowiedzenie dotychczasowej wysokos$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
ww. nieruchomosci jest nieuzasadniona w calo$ci. Podniosta, iz organ w wypowiedzeniu ustalil nowa stawke oplaty
w wysoko$ci 3% oraz ustalil wysokoéé oplaty uzytkowania wieczystego nieruchomosci na kwote 150.424,56 zt w
jednym piSmie. Niedopuszczalnym zdaniem powddki jest aby zmiana obu tych kwalifikatoréw nastapila w jednym



wypowiedzeniu, co powoduje iz przedmiotowe wypowiedzenie jest bezskuteczne. Argumentowala, iz organ nie
wykazal takze zmiany przeznaczenia nieruchomosci ( wniosek k. 47-49).

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. orzeczeniem z dnia 31 marca 2014 roku (...) ustalilo oplate roczng
z tytulu wieczystego uzytkowania przedmiotowego gruntu od dnia 1 stycznia 2011 r. w wysoko$ci 44.375,76 zl
Ustalajac jednoczeénie, iz nie jest mozliwa zmiana stawki procentowej z jednoczesnym dokonaniem aktualizacji oplaty
(orzeczenie SKO k. 8-9).

Skarb Panstwa - Prezydent miasta stolecznego W. wni6st od powyzszego orzeczenia sprzeciw podnoszac prawng
mozliwo$¢ jednoczesnej aktualizacji i zmiany stawki procentowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu.
Kwestionowal takze sposob ustalenia wysoko$ci oplaty rocznej przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W., jako
Srednig arytmetyczng wyciggnieta z dwoch operatow szacunkowych przedstawionych przez powoddke i pozwanego
( sprzeciw k. 3 -gverte).

Pismem procesowym z dnia 26 lutego 2016 r. (data nadania k. 179) pozwany Skarb Panstwa — Prezydent Miasta
Stolecznego W. wnidst o oddalenie powodztwa w caloSci oraz zasgdzenie kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.
Podtrzymal stanowisko o mozliwo$ci jednoczesnej aktualizacji i zmiany stawki procentowej oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste. Podtrzymal argumentacje, iz dzialka przedmiotowa zabudowana jest budynkiem biurowym z
garazem podziemnym, co uzasadnia zastosowanie stawki 3% (pismo k. 147 -155).

Powodka kwestionowala wyceny nieruchomoéci, zalaczone przez strone pozwana, zalaczyla wycene sporzadzona przez
rzeczoznawce J. D. ( pismo k. 183, operat k. 187 -211).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Skarb Panstwa jest wlascicielem nieruchomosci polozonej w W. stanowigcej dziatke ewidencyjna nr (...) z obrebu

6-04-04 poloznej w W. przy ul. (...) o powierzchni 1144 m?, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy —Mokotowa w
Warszawie, prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...), a powddka R. F. (1) jest uzytkownikiem wieczystym przedmiotowej
nieruchomoéci (bezsporne).

Decyzja Wojewody (...) z 24 wrzeSnia 1991 r. ustalono z dniem 1 stycznia 1991 r. przeznaczenie przedmiotowe;j
nieruchomoé$ci na budownictwo mieszkaniowe i ustalono 1% stawke oplaty za uzytkowanie wieczyste ( kopia decyzji
k. 158-160).

Poprzednik prawny powddki wybudowal budynek biurowy z garazem podziemnym. Decyzja z dnia 25 stycznia 2000 .
poprzednik prawny powo6dki uzyskal pozwolenie na uzytkowanie budynku biurowego z garazem podziemnym (decyzja
k. 255).

Powodka nabyla prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ul. (...) a, na podstawie umowy z dnia 15 lipca
2010 r. Prowadzi na terenie przedmiotowej nieruchomosci dzialalnoé¢ ustugowa, w postaci wynajmu powierzchni
biurowych (odpis umowy k. 161-175).

Powodka poinformowala pozwanego wiasciciela nieruchomosci o nabyciu ww. prawa i uzytkowaniu nieruchomoséci
w ramach prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej pod firma (...) nieruchomos$ciami R. F. (2)” ( pismo z 22 lipca 2010
r. wraz zasdwiadczenia o prowadzeniu dzialalno$ci gospodarczej k. 176-179).

Wypowiedzeniem z dnia 14 grudnia 2010 r. pozwany Skarb Panstwa — Prezydent miasta stolecznego W. wypowiedzial
wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu i wysoko§é stawki
procentowej z jednoczesnym wskazaniem od dnia 1 stycznia 2011 r. nowej stawki procentowej oplaty rocznej w
wysokosci 3% oraz nowej wysokoSci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci
w wysokoSci 150.424,56 z} oraz (wypowiedzenie wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego k. 14).



Do tego czasu wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania przedmiotowego gruntu wyniosta 12.059,71
z1, a stawka procentowa wynosil 1% (bezsporne, o§wiadczenie powoda k. 99)

Warto$¢ przedmiotowej nieruchomogci gruntowej stanowigcej dziatke ewidencyjna nr (...) z obrebu 6-04-04 potoznej

przy ul. (...) w W. o powierzchni 1144 m?, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy- Mokotowa prowadzi KW nr (...),
na dzien 14 grudnia 2010 r. wynosila 4.400.968 zl.

Wedlug Studium (...) W. z 12 wrze$nia 2006 r. przedmiotowa nieruchomo$é¢ znajduje sie w strefie UN 20
— tereny ushlug, nauki z dopuszczeniem funkeji towarzyszacych funkcji ustugowej do 20 m wysokoéci. Sposéb
zagospodarowania nieruchomos$ci wskazuje na posadowienie budynku o funkcji biurowej z 7 kondygnacjami
naziemnymi i jedng podziemna. Stan taki funkcjonowat takze w 2010 r. (opinia bieglego sadowego rzeczoznawcy A.
A. k. 222-245).

Powyzszy stan faktyczny ustalony zostal w oparciu o powolane wyzej bezsporne dowody z dokumentéw oraz w oparciu
o opinie bieglego. Dolaczone do akt sprawy dokumenty urzedowe w peli zaslugujg na wiare, albowiem zostaly wydane
przez uprawnione do tego organy, w zakresie ich kompetencji i nie byly przez strony kwestionowane. Korzystaja zatem
z domniemania zgodno$ci z prawda tego, co zostalo w nich urzedowo za§wiadczone. Za wiarygodne Sad uznat takze
dokumenty prywatne z uwzglednieniem, ze stanowia one jedynie dowdd zlozenia oswiadczenia w nich zawartego.

Sad dal wiare opinii bieglego rzeczoznawcy z zakresu (...), ktéra zostala sporzadzona w sposob rzetelny, przejrzysty
i nie budzila watpliwoSci Sadu. Strony takze nie kwestionowaly przedmiotowej opinii. Biegla wskazala, jakie
okolicznoSci i metodologie wziela pod uwage szacujac warto$é nieruchomosci.

Sad nie oparl sie na operatach szacunkowych H. G. i J. D., sporzadzonych na zlecenie stron i zlozonych do akt
sprawy, bowiem nie stanowig one dowodu z opinii bieglego, a jedynie dowdd z dokumentu prywatnego, potwierdzajacy
stanowisko procesowe strony.

Operat szacunkowy nie jest dowodem z opinii bieglego a tylko taki zgodnie z art. 278 § 1 k.p.c. mogt stanowic
podstawe ustalenia warto$ci przedmiotowych nieruchomosci. Zgodnie z ww. przepisem w wypadkach wymagajacych
wiadomoSci specjalnych sad po wyshuchaniu wnioskoéw stron, co do liczby bieglych i ich wyboru moze wezwa¢ jednego
lub kilku bieglych w celu zasiegniecia ich opinii.

Operaty szacunkowe zlozone przez strony, nie moga stanowi¢ dowodu potwierdzajacego wzrost ceny przedmiotowych
nieruchomosci albowiem, jako rodzaj prywatnej ekspertyzy opracowywanej na zlecenie strony, przed lub w toku
postepowania, nalezy go traktowac, jako wyjasnienie stanowigce poparcie stanowiska strony, z uwzglednieniem
wiadomosSci specjalnych (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 30 marca 2011 roku, VI ACa 1160/10,
LEX nr 818164).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zlozony przez powddke wniosek do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. o ustalenie, ze aktualizacja
wysoko$ci stawki procentowej oplaty rocznej oraz wysokoéci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomo$ci jest nieuzasadniona, zastepowal pozew w niniejszym postepowaniu, zgodnie z art. 80
ust. 2 w zw. z art. 78 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami, zwanej dalej u.g.n.

Wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej moze byé¢ aktualizowana, nie
czeSciej niz raz na trzy lata, jezeli warto$c tej nieruchomoéci ulegnie zmianie (art. 77 ust. 1 u.g.n.). Art. 4 ustawy z dnia
28 lipca 2011 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoéciami oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.2011.187.1110)
stanowi, iz w sprawach wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejsScia w Zycie niniejszej ustawy, dotyczacych
aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego stosuje sie przepisy ustawy, o ktérej mowa w art. 1 w brzmieniu
nadanym niniejsza ustawa.



Wlasciwy organ zamierzajacy zaktualizowac oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci gruntowej
powinien wypowiedzie¢ na pisémie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego,
przesylajac rownocze$nie oferte przyjecia jej nowej wysokoSci (art. 78 ust. 1 u.g.n.).

Zgodnie z art. 72 ust 1 u.g.n. oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny
nieruchomoéci gruntowej okre$lonej zgodnie z art. 67 cytowanej ustawy. W my$l ust. 3 pkt 41 5 art. 72 u.g.n. wysokosé
stawek procentowych oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okre$lonego w umowie
celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana, i wynosi:

- za nieruchomosci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej i innych
celow publicznych oraz dzialalno$¢ sportows - 1% ceny;

- za pozostale nieruchomogci gruntowe - 3% ceny.

Jezeli po oddaniu nieruchomoéci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala zmiana sposobu korzystania z
nieruchomoéci, powodujaca zmiane celu, na ktéry nieruchomo$c¢ zostala oddana, stawke procentowa oplaty rocznej
zmienia sie stosownie do tego celu (art. 73 ust. 2 zd. 1 u.g.n.).

Zauwazy¢ nalezy, iz powodka nie kwestionowala przeznaczenia nieruchomo$ci na inne cele niz mieszkalne. Twierdzila
jedynie, iz organ nie wykazal zmiany przeznaczenia nieruchomosci. Powodka podnosila tez, iz nie jest dopuszczalne
jednoczesne dokonanie aktualizacji oplaty rocznej z jednoczesng zmiang stawki procentowe;j.

Sad ocenil, iz zarzuty strony powodowej sa bezzasadne. Przeznaczenie nieruchomo$ci na cele ustugowe, zamiast
mieszkaniowych, co najmniej od 2000 r. do chwili obecnej, potwierdzila decyzja Wojewody (...) z 25 stycznia
2000 1. 0 pozwoleniu na uzytkowanie budynku oraz opinia bieglego wskazujaca na ten sam cel przeznaczenia i
wykorzystywania nieruchomos$ci powddki. Jednoczeénie z akt sprawy wynika niewatpliwie, iz pierwotnie sposob
przeznaczenia tej nieruchomos$ci byt inny, albowiem decyzja Wojewody (...) z 24 wrze$nia 1991 r. ustalono z dniem
1 stycznia 1991 r. przeznaczenie przedmiotowej nieruchomosci na budownictwo mieszkaniowe i ustalono 1% stawke
oplaty za uzytkowanie wieczyste (odpis decyzji k. 158-160). Powyzsze przeznaczenie zmienilo sie zatem co najmniej
od czasu wydania decyzji z 25 stycznia 2000 T.

Odnoszac sie za$ do drugiego z zarzutow wskazaé nalezy, iz przepis art. 73 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz.U. z 2015 r. poz. 1774 ze zm.) nie zawiera zakazu wypowiadania
w jednym wypowiedzeniu stawki oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste oraz stawki procentowej oplaty za
uzytkowanie wieczyste. Sad Okregowy podziela poglad Sadu Najwyzszego zawarty w uzasadnieniu wyroku z 7
kwietnia 2011 r. ( IV CSK 427/10), ze uzytkownik wieczysty, ktéry w postepowaniu przed samorzadowym kolegium
odwolawczym zakwestionowal jedynie podwyzszenie oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste ze wzgledu na wzrost
wartoSci nieruchomoéci, choé aktualizacja oplaty obejmowala takze podwyzszenie stawki procentowej, moze na
etapie postepowania sadowego kwestionowac takze zasadno$§¢ podwyzszenia tej stawki. Poglad powyzszy zostal
zaprezentowany takze w uzasadnieniu wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie - VI Wydzialu Cywilnego z dnia 19
lipca 2016 r. (VI ACa 437/15 legalis numer 1504950).

W sytuacji, gdy od poczatku przedmiotem postepowania aktualizacyjnego byl wzrost wysokos$ci oplaty zar6wno ze
wzgledu na wzrost wartoéci nieruchomosci jak i podwyzszenie stawki procentowej oplaty, uzytkownik wieczysty
wszczynajac postepowanie administracyjne, o ktorym mowa w art. 78 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami,
wyczerpal tym samym obligatoryjny tryb takiego postepowania co do obu podstaw aktualizacji oplaty. Obligatoryjny
tryb postepowania administracyjnego dotyczy bowiem samego faktu wypowiedzenia i aktualizacji oplaty, niezaleznie
od przyczyn i jego wszczecie powoduje, ze samorzadowe kolegium odwolawcze bada, czy cala aktualizacja oplaty byta
dokonana zgodnie z prawem i czy jest uzasadniona. Wbrew stanowisku strony powodowej, przepis art. 73 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami nie zawiera zakazu wypowiadania w jednym wypowiedzeniu stawki oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste oraz stawki procentowej oplaty za uzytkowanie wieczyste, za$ z treéci art. 78 ust. 2 wynika



jedynie obowiazek wyczerpania obligatoryjnego trybu postepowania administracyjnego. W rozpoznawanej sprawie
tryb ten zostal przez powoda zrealizowany.

Przedmiotem oceny Sadu wobec art. 80 u.g.n. nie jest orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwotawczego, albowiem
zlozenie sprzeciwu skutkuje utrata mocy tego orzeczenia i przekazaniem pierwotnego wniosku i akt sprawy do
rozpoznania sadowi powszechnemu (por. uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie - VI Wydzial Cywilny
z dnia 19 lipca 2016 r. VI ACa 437/15 legalis numer 1504950).

Sad Okregowy w caloSci zaprezentowany wyzej poglad podziela i z tych przyczyn ustalil nowa wysoko$¢ stawki
procentowej 3% oraz nowg wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu w
oparciu o opinie bieglego w kwocie 132.029 7} (4.400.968 zl wartosé gruntu x 3% = 132.029 z} ).

W pozostalym zakresie powddztwo, jako niezasadne, podlegalo oddaleniu.
O kosztach procesu orzeczono na podstawie zdania drugiego art. 100 k.p.c.

Powodka domagala sie ustalenia oplaty rocznej w dotychczasowej wysokoSci. Roznica miedzy dotychczasowa
wysoko$cia a wskazang w wypowiedzeniu wyniosta 138.365 zl, co stanowilo warto$¢ przedmiotu sporu (o§wiadczenie
powddki k. 99). Zwazywszy, iz Sad ustalit oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego na kwote 132.029 zl, uznaé
nalezy, iz powodka przegrala proces w 95,42 %, a zatem pozwany tylko w niewielkim stopniu ulegl powb6dce. W
konsekwencji Sad ocenil, iz powodka zobowigzana jest ponie$¢ koszty procesu w caloéci.

Wobec powyzszego Sad zasadzil od powddki na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej
Polskiej wykonujgcej obowigzkowe zastepstwo procesowe koszty zastepstwa prawnego w wysokosci 3.600 zl z
uwzglednieniem wartoSci przedmiotu sporu na podstawie §6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia
28.09.2002 r. w sprawie oplat za pomoc prawna S$wiadczona przez radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu w zw. z §22
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu z dnia 22 pazdziernika 2015 r. (Dz.U. z 2015 r. poz. 1805) zgodnie,
z ktorym do spraw wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejécia w zycie rozporzadzenia stosuje sie przepisy
dotychczasowe do czasu zakonczenia postepowania w danej instancji.

Zgodnie z art. 32 ustawy o Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 15 grudnia 2016 r. (Dz.U. z
2016 1. poz. 2261) wydatki i koszty postepowania w sprawie, w ktorej Prokuratoria Generalna wykonuje zastepstwo
Skarbu Panstwa, ponosi podmiot reprezentujacy Skarb Panstwa, ktérego dotyczy przedmiot tego postepowania.
Natomiast koszty zastepstwa zasadzone lub przyznane Skarbowi Panstwa w sprawie, w ktorej zastepstwo Skarbu
Panstwa wykonuje Prokuratoria Generalna, przystuguja Skarbowi Panstwa - Prokuratorii Generalne;.

Pozwany Skarb Panstwa — Prezydent (...) W. poniost koszty wynagrodzenia bieglego w wysokosci 3.361,26 zt. W
konsekwencji Sad orzekl o obowigzku zwrotu pozwanemu przez powbddke ww. kwoty.

Zwazywszy, iz zaliczka uiszczona przez pozwanego na ten cel wyniosta 4.000 z Sad na podstawie art 80 u.k.s.c. nakazatl
zwrot pozostalej niewykorzystanej czesci zaliczki w wysokosci 638,74 zl na rzecz Skarbu Panstwa — Prezydenta (...) W..



