Sygn. akt XXV C 1377/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 grudnia 2019 1.

Sad Okregowy w Warszawie, XXV Wydzial Cywilny, w skladzie:

Przewodniczacy: sedzia del. Michal Jakubowski

Protokolant: Stanistaw Lawcewicz-Musialik

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 11 grudnia 2019 r. w Warszawie
sprawy z powodztwa (...) Sp. z 0.0. w W.

przeciwko (...) W.

o ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste.
orzeka

1. Ustala, iz od dnia 01 stycznia 2015 roku, oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej

polozonej w W. przy Al (...), stanowiacej dz. ew. nr (...) o pow. 2 183 m{ 2), z obrebu (...), wynosi 162 637,20 z} (sto
sze$cdziesigt dwa tysiace sze$cset trzydziesci siedem zlotych dwadzie$cia groszy).

2. Oddala powbdztwo w pozostalym zakresie.

Sygn. akt XXV C1377/17

UZASADNIENIE

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. w dniu 21 lipca 2017 r. przekazalo do Sadu Okregowego w Warszawie
sprzeciw Prezydenta (...) W. wniesiony od orzeczenia SKO z dnia 27 marca 2017 r. w sprawie o sygn. akt KOX/(...)
(k. 2).

(...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. zastepujacym pozew wnioskiem do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. z
dnia 24 lipca 2014 r. wnioslt o ustalenie, ze dokonana aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego

gruntu polozonego w W. przy Al (...), stanowigcego dziatke ewidencyjna nr (...) o pow. 2183 m?® z obrebu (...) nie jest
uzasadniona, ewentualnie ustalenie, ze aktualizacja jest uzasadniona w nizszej wysoko$ci.

W uzasadnieniu wniosku powdd wskazal, ze wypowiedzenie dotychczasowej wysokoS$ci oplaty rocznej (93.847,17 zh)
i ustalenie nowej oplaty (508.595,99 z1) jest nieuzasadnione, a wysoko$¢ oplaty rocznej w 2015 r. i latach nastepnych
powinna wynosic¢ tyle samo co dotychczas. W ocenie (...) Sp. z 0.0. warto$¢ nieruchomosci, a tym samym oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, zostala zawyzona. Powod wskazal, ze (...) W. nie wykazalo spelienia
przestanek dla przeprowadzenia aktualizacji oplaty rocznej wskazanych w art. 77 w zw. z art. 67 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami (wniosek, k. 139-143).



(...) W. w odpowiedzi na pozew wnioslo o ustalenie, ze wysoko§¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu
wynosi 187.694,34 z} za 2015 rok, 348.145,17 za 2016 rok oraz 508.595,99 zl za kolejne lata poczynajac od 2017 roku.

W uzasadnieniu strona pozwana wskazala, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu
bedacego w posiadaniu powoda, byla zasadna, poniewaz doszlo do niej z uwagi na zmiane wartosci gruntu oddanego
w uzytkowanie wieczyste. Dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej zostala bowiem ustalona wypowiedzeniem z dnia
6 grudnia 2006 r., co 0znacza, ze nie byla aktualizowana przez 8 lat (odpowiedzZ na pozew, k. 163-164).

W dalszym toku postepowania, strony co do zasady podtrzymywaly zajete przez siebie stanowiska w sprawie.
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny.

(...) W. jest wlaScicielem nieruchomosci gruntowej oznaczonej jako dziatka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...), o
powierzchni 2183 m2, polozonej w W. przy Al. (...), dlaktérej Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa w W. X Wydzial
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Wymieniona nieruchomo$¢ obciazona jest prawem uzytkowania
wieczystego na rzecz (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w W. (umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste k. 166-167,
umowa przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego k. 169-171).

Pismem z dnia 26 czerwca 2014 r. Urzad Dzielnicy W., dzialajagc w imieniu Prezydenta (...) W. reprezentujacego
(...) W. wypowiedzial powodowej spolce dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomos$ci w kwocie 93.847,17 zl i ustalil od 1 stycznia 2015 r. nowa wysoko$¢ oplaty rocznej w
wysoko$ci 3% wartoSci gruntu w kwocie 508.595,99 zl. Wypowiedzenie zostato doreczone powodowej spolce w dniu
27 czerwca 2014 r. (wypowiedzenie wysoko$ci oplaty rocznej ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru k. 73).

Z operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego na zlecenie (...) W. wynikalo bowiem,
ze warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci na date wypowiedzenia dotychczasowej oplaty wynosila 16.953.200 zl,
co uzasadnialo zaktualizowanie dotychczasowej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego. Ostatnia aktualizacja
wysokoSci oplaty miala miejsce w 2006 r. (operat szacunkowy sporzadzony na zlecenie pozwanego k. 76-89,
wypowiedzenie wysokosci oplaty z 06.12.2006 r. k. 168).

Uzytkownik wieczysty (...) Sp. z 0.0., we wniosku z dnia 23 lipca 2014 r., skierowanym do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w W., zakwestionowal zasadno$¢ ustalenia nowej oplaty rocznej, wnoszac ewentualnie o ustalenie,
ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu jest uzasadniona w nizszej
wysokosci. Uzytkownik zglosil zarzuty do operatu szacunkowego sporzadzonego na zlecenie (...) W. i przedstawil
argumenty, ktore w jego ocenie nie zostaly uwzglednione przy szacowaniu warto$ci nieruchomosci, a przemawiajg
za ustaleniem oplaty rocznej na znacznie nizszym poziomie. Na zlecenie powoda w marcu 2015 r. rzeczoznawca
majatkowy sporzadzil operat szacunkowy, z ktérego wynika, ze warto§¢ gruntu wynosi 6.025.080 zl (wniosek
uzytkownika wieczystego k. 139-143, operat szacunkowy sporzadzony na zlecenie powoda k. 21-44).

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. orzeczeniem z 27 marca 2017 r. uwzglednilo wniosek uzytkownika
wieczystego, ustalajac, ze od dnia 1 stycznia 2015 r. uzytkownik wieczysty obowigzany jest wnosi¢ oplate roczna z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci w kwocie 114.891,40 z} (orzeczenie SKO w W. k. 17-18).

Orzeczenie SKO zostalo doreczone uzytkownikowi wieczystemu w dniu 24 maja 2017 r., natomiast wlascicielowi
przedmiotowej nieruchomosci w dniu 23 maja 2017 r. (zwrotne potwierdzenia odbioru, k. 15-16).

Sprzeciw od powyzszego orzeczenia SKO wniosto dnia 1 czerwca 2017 r. (...) W., w wyniku czego orzeczenie
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. utracilo moc, na podstawie art. 80 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. 0 gospodarce nieruchomo$ciami, a wnioskodaweca stal sie powodem w niniejszej sprawie (sprzeciw od orzeczenia
SKO, k. 3-4).



Stan faktyczny byl pomiedzy stronami zasadniczo niesporny. Strony pozostawaly w sporze jedynie co do rzeczywistej
warto$ci przedmiotowej nieruchomo$ci na date wypowiedzenia dotychczasowej oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego. Dowody z dokumentéw zaslugiwaly na uwzglednienie, ich prawdziwo$é i wiarygodno$¢ w Swietle
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego, nie nasuwala zadnych watpliwosci i nie byla
kwestionowana przez strony procesu.

Na potrzeby niniejszego postepowania, z uwagi na zgloszone w tym przedmiocie wnioski strony pozwanej, zostaly
sporzadzone dwa operaty szacunkowe. Warto$ci rynkowe przedmiotowej nieruchomosci wskazane przez bieglych
sadowych w znaczacy sposob roéznily sie od warto$ci wskazanej w operacie szacunkowym sporzadzonym na zlecenie
pozwanego. Natomiast réznica miedzy opiniami sporzadzonymi na zlecenie Sadu byla stosunkowo niewielka. Sad jako
najbardziej wiarygodna i miarodajna przyjal opinie bieglej sadowej M. G. z dnia 18 marca 2019 r. W duzym zakresie
opinie te byly zbiezne, jednakze Sad opart sie na opinii biegltej M. G., poniewaz dokonala ona bardziej poglebionej
analizy rynku nieruchomo$ci w dzielnicy W. oraz wybrala do poréwnania wiecej transakcji sprzedazy nieruchomosci
z badanego rynku. Biegla wziela do poréwnania takze pod uwage wiecej cech rynkowych nieruchomosci. Powyzsze,
zdaniem Sadu, przeklada sie na lepsza jako$¢ sporzadzonej opinii.

Warto$¢é rynkowa przedmiotowej nieruchomosci gruntowej oznaczonej, jako dziatka ewidencyjna nr (...) z obrebu
(...), o pow. 2183 m2, polozonej w W. przy Al. (...) na dziefi 31 grudnia 2014 r. wynosila 5.421.240 z} (opinia bieglego
sadowego ds. wyceny nieruchomodci k. 317-349).

Sad na podstawie art. 235 § 1 pkt 3 i 5 k.p.c. pominal wnioski dowodowe pozwanego o skierowanie opinii bieglego
sadowego M. G. do oceny prawidtowosci ich sporzadzenia przez organizacje zawodowa rzeczoznawcdéw majatkowych
ewentualnie dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego. W ocenie Sadu, wniosek pozwanego zmierzal do
przedtuzenia postepowania. W sprawie sporzadzono na zlecenie Sadu dwie opinie, ponadto w aktach sprawy znajduja
sie dodatkowo dwie opinie prywatne sporzadzone na zlecenie stron. W ocenie Sadu, warto$¢ rynkowa nieruchomosci
zostala zbadana w sposéb wnikliwy i niecelowe bytoby dopuszcezanie kolejnych dowodéw w tym zakresie. Sad podziela
bowiem uksztaltowane orzecznictwo w przedmiocie zasadno$ci dopuszczania kolejnych dowodéw, zgodnie z ktérym
sad nie jest obowigzany do uwzgledniania kolejnych wnioskéw dowodowych strony tak dlugo, az udowodni ona
korzystna dla siebie teze i pomija je od momentu dostatecznego wyjasnienia spornych okolicznoéci sprawy (por. wyrok
SN z dnia 19 marca 1997 r., Il UKN 45/97).

Przyjeta za podstawe ustalen faktycznych opinia bieglego sadowego (glowna i uzupekliajaca), w sposéb rzeczowy,
jednoznaczny i jasny, odpowiedziala na pytania objete zakresem tezy dowodowej. Sad podzielil w caloSci wnioski
plynace z tych opinii, poniewaz zostaly one sporzadzone przez bieglego o adekwatnej specjalno$ci a ponadto biegly,
zgodnie z wymogami ustawowymi, opracowujac opinie uwzglednil cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomodci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomos$ci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych. Zastosowat przy tym wiasciwe podejécie oraz metode szacowania nieruchomosci.

W ocenie Sadu, sporzadzone w niniejszej sprawie opinie bieglej sadowej M. G., w sposéb przekonujacy i
wystarczajacy do rozstrzygniecia niniejszej sprawy, zobrazowaly aktualny stan szacowanej nieruchomosci i jej
warto$¢. Opinia zaré6wno pod wzgledem merytorycznym jak i formalnym odpowiada przepisom ustawy o
gospodarce nieruchomosciami oraz przepisom wykonawczym. Zostala sporzadzona rzetelnie i profesjonalnie, udziela
wyczerpujacej odpowiedzi na zakreSlone tezy dowodowe oraz jest logiczna i spojna. Zdaniem Sadu, nie zachodza zadne
powody oslabiajace zaufanie do wiedzy, kompetencji, do§wiadczenia czy bezstronno$ci sporzadzajacego ja bieglego.

Sad przyjal opinie bieglej sadowej M. G. za bezstronny i wiarygodny dow6d w sprawie. Biegla wnikliwie
przeanalizowala rynek i dobrala odpowiednie transakcje przyjete do poréwnania. Z treSci tej opinii wynika,
ze dokonujac analizy biegla wziela pod uwage wszystkie czynniki, od ktoérych zalezy ustalenie prawidlowej
wartoSci spornej nieruchomos$ci. Rowniez sposob badan zaprezentowany przez biegla wskazuje na prawidlowy tok



podejmowania czynno$ci. Przedmiotowa opinia jest logiczna, szczegdltowa i wyczerpujaca. Sad nie znalazl podstaw do
jej podwazania i przyjal ja w pelni za podstawe do ustalenia stanu faktycznego w zakresie warto$ci nieruchomosci.

W ocenie Sadu, biegla udzielila takze wyczerpujacej odpowiedzi na podniesione przez pozwanego zarzuty co do
opinii gtéwnej w opinii uzupekiajacej. Zdaniem Sadu dalsze zarzuty nie zdotaly podwazy¢ rzetelnosci i doktadnosci
sporzadzonej opinii.

Majac na uwadze powyzsze, Sad przyjal za podstawe rozstrzygniecia w sprawie ustalenia poczynione przez biegla M.
G., ktbra zgodnie z regula wyrazona w przepisie art. 285 § 1 k.p.c. uzasadnila swoje wnioski w spos6b zrozumialy i
odniosla sie do stanu faktycznego wystepujacego w sprawie, tak by wyczerpujaco wyjaénié okoliczno$ci stanowigce
podstawe wyprowadzonych wnioskow (wyrok SN z dnia 7 grudnia 1994 r., sygn. akt II URN 43/94, wyrok SN z dnia
19 maja 1998 r., sygn. akt I UKN 55/98).

Sad zwazyl, co nastepuje.
Powodztwo zashugiwalo na cze$ciowe uwzglednienie.

Strony toczyly spor o ustalenie, czy zasadna jest nowa wysoko$¢ ponoszonej przez powoda rocznej oplaty z
tytulu uzytkowania wieczystego. Swoim orzeczeniem Sad zastepuje odpowiednie o$wiadczenie woli uzytkownika
wieczystego. W sprawie wszczetej na podstawie wniosku, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, sad rozpoznaje kwestie aktualizacji oplaty rocznej na skutek wypowiedzenia jej dotychczasowe;j
wysokoSci przez wlasciciela nieruchomosci i okresla wysoko$¢ naleznej oplaty obowiazujaca od dnia 1 stycznia roku
nastepujacego po dokonaniu wypowiedzenia (uchwala Sagdu Najwyzszego z 07 lutego 2014 r., sygn. akt III CZP 111/13).

Stosowanie do art. 238 k.c., w przypadku oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste, na wieczystym uzytkowniku ciazy
obowiazek uiszczania oplaty rocznej przez czas trwania prawa uzytkowania wieczystego. Oplata ta stanowi rodzaj
wynagrodzenia za mozliwo$¢ korzystania z gruntu Skarbu Panstwa czy jednostki samorzadu terytorialnego.

W myél przepisu art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, wlasciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé
oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢
dotychczasowej optaty do dnia 31 grudnia roku poprzedzajgcego, przesylajac rownocze$nie oferte przyjecia jej nowej
wysokos$ci. W wypowiedzeniu nalezy wskazaé¢ sposdb obliczenia nowej wysokoSci oplaty i pouczyé uzytkownika
wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o wartoSci
nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 77 ust. 3, oraz o miejscu, w ktérym mozna zapoznad sie z operatem szacunkowym.

Z kolei uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego
kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci, zwanego dalej ,,kolegium",
wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokoéci (art. 78 ust.
2 ustawy).

Od orzeczenia kolegium wlasciwy organ lub uzytkownik wieczysty moga wnie$¢ sprzeciw w terminie 14 dni od
dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest rownoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do sadu
powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci. W razie wniesienia sprzeciwu w terminie,
orzeczenie traci moc, nawet gdy sprzeciw odnosi sie tylko do czeSci orzeczenia (art. 80 ust. 11 3 ustawy).

Odnoszac powyzsze uwagi do okolicznosci zaistnialych na gruncie niniejszej sprawy, nalezy stwierdzié, ze
wypowiedzenie w dniu 26 czerwca 2014 r. dotychczasowej stawki oplaty za wieczyste uzytkowanie, bylo skuteczne
w Swietle art. 78 ust. 1 ustawy. Organ wskazal aktualng na date wypowiedzenia warto$¢ nieruchomosci
bedacej w wieczystym uzytkowaniu powoda, sposéb obliczenia nowej wysoko$ci oplaty, uzasadnienie dokonanego
wypowiedzenia, jak rowniez pouczenie o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Nie budzi rowniez watpliwoSci,
ze wypowiedzenie zostalo skutecznie doreczone powodowej spolce.



W dalszej kolejnoéci uznaé nalezy, ze powdd, ktéry zakwestionowal zasadnoéé aktualizacji oplaty i jej wysoko$é,
wniodst sprzeciw od orzeczenia SKO w ustawowym 14-dniowym terminie od daty doreczenia orzeczenia kolegium,
tym samym otworzyt droge sadowa w niniejszej sprawie. Skuteczne wniesienie sprzeciwu wywoluje bowiem skutek
materialnoprawny polegajacy na utracie mocy wigzacej przez orzeczenie kolegium, natomiast skutkiem procesowym
jest przeniesienie sprawy do sadu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci.

W ocenie Sadu, aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomoséci, dokonana
przez pozwanego byla co do zasady uzasadniona. Ostatnio oplata ta byla ustalana w 2006 r., zatem organ dokonujacy
aktualizacji oplaty rocznej, nie naruszyl przepisu art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Za zasadno$cia
aktualizacji przemawia rowniez por6wnanie operatéw szacunkowych sporzadzonych na zlecenie stron i zlecenie Sadu,
z ktorych jednoznacznie wynika, ze warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci na przestrzeni ostatnich lat wzrosla.

W tym miejscu ponownie zaznaczy¢ nalezy, ze w toku niniejszego postepowania w zasadzie kwestionowana byla tylko
warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci, ktéra miala istotny wplyw na ostateczne ustalenie wysokos$ci oplaty z tytutu
uzytkowania wieczystego.

Rzeczoznawca majatkowy sporzadzajacy operat szacunkowy na zlecenie (...) W., ktéry byt podstawa wypowiedzenia
dotychczasowej oplaty i ustalenia nowej, w ocenie Sadu, przeszacowal warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci ustalajac
ja na kwote 16.953.200 zt. W celu ustalenia faktycznej wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci na date
wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej Sad przeprowadzil stosowne postepowanie dowodowe, dopuszczajac
wnioskowany przez strony z opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania warto$ci nieruchomosci. Niezalezny biegly
sadowy sporzadzajacy opinie na zlecenie Sadu, oszacowal warto$¢ tej samej nieruchomoséci na kwote 5.421.240 zl.
Roéznica w szacunkach obu rzeczoznawcow jest znaczaca.

Wysoko$¢ oplate rocznej z tytulu uzytkowanie wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny okreslonej
zgodnie z warto$cig nieruchomosci (art. 72 ust. 1 w zw. z art. 67 ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Wysoko$é
stawek procentowych oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okre§lonego w umowie
celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana. Art. 72 ust. 3 pkt. 5 u.g.n. stanowi, ze dla wszystkich pozostalych
nieruchomo$ci gruntowych niz wymienione w art. 72 ust. 3 pkt 1-4a u.g.n. stawka wynosi 3%.

Bezsporne jest, ze na date wypowiedzenia dotychczasowej wysoko$ci oplaty rocznej stawka procentowa tej oplaty dla
uzytkownika wieczystego wynosila 3% wartoSci przedmiotowej nieruchomosci. Nalezalo wiec przyja¢, ze skoro na
date wypowiedzenia poprzedniej wysokosci oplaty rocznej, warto$é przedmiotowej nieruchomosci wynosita 5.421.240
z}, to wysoko$¢ oplaty (obliczona zgodnie z 3% stawka) z tytulu uzytkowania wieczystego wyniosla 162.637,20 zl =
(5.421.240 7} X 0,03).

Na marginesie zaznaczy¢ nalezy, ze w niniejszej sprawie nie znalazl zastosowania przepis art. 77 ust. 2a ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami, poniewaz zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej nie przewyzsza co najmniej
dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty roczne;j.

Majac powyzsze na uwadze, orzeczono jak w sentencji wyroku.



