Sygn. akt IT C 561/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 lipca 2016 roku

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie II Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSO Joanna Kornatka

Protokolant: Marta Gurtat

po rozpoznaniu w dniu 19 lipca 2016 roku w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w G.
przeciwko Skarbowi Pafistwa reprezentowanemu przez Prezydenta m.st. W.
z udzialem H. S.iK. S.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci

1. ustala, ze oplata roczna za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...), oznaczonej jako

dziatka o numerze ewidencyjnym (...) z obrebu (...) o powierzchni 22532 m ?, od dnia 01 stycznia 2011roku wynosi

413.687,52 (czterysta trzynadcie tysiecy szeSéset osiemdziesiat siedemset 52/100) zlotych,

2. ustala, ze strony ponosza koszty procesu odpowiednio do zasady odpowiedzialno$ci za wynik postepowania w tym,
iz powodka wygrala sprawe w zakresie 36 % a przegrala w zakresie 64 % i szczeg6lowe ich wyliczenie pozostawia
referendarzowi sagdowemu.

Sygnatura akt IIC 561/16
Transkrypcja uzasadnienia wyroku z dnia 21.07.2016r

Przedmiotem tego postepowania bylo ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci w zwigzku z
postepowaniem wszczetym w przedmiocie zmiany wysokoSci tejze oplaty za nieruchomo$é przy ulicy (...). Poczatkowo
pismem z dnia 5 listopada 2010 roku Prezydent Miasta stolecznego W. wypowiedzial ze skutkiem na dzien 31 grudnia
2010 roku dotychczasowa wysoko$é oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przez spotke powodowa gruntu
potozonego w W. przy ulicy (...) wobec zmiany warto$ci nieruchomosci. Rownoczes$nie ustalil nowa wysoko$¢ oplaty
rocznej z tego tytulu od dnia 1 stycznia 2011 roku na kwote 556.991,04 zlotych na podstawie operatu szacunkowego
z dnia 14 pazdziernika 2010 roku, ktdry okreslil warto$¢ nieruchomosci na dzien 4 paZzdziernika 2010 roku na lgczng
kwote 18.566.368 zlotych. Dotychczasowa oplata roczna ustalona od 1 stycznia 2002 roku, ktéra uiszczala spotka
wynosila natomiast 157.904,25 zlotych. Powyzsze dokumenty znajduja sie w aktach sprawy na kartach 23,24 do 38
oraz 102.

W dniu 11 kwietnia 2011 roku po uprzednim jeszcze dodatkowo skierowaniu pisma zawierajacego informacje
odno$nie braku zasadno$ci powyzszego wypowiedzenia (...) Spbtka z ograniczona odpowiedzialnoScia skierowata do
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego opinie (...) Towarzystwa (...) dotyczaca, ktorej przedmiotem byla ocena
prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego a z ktorej to oceny wynikalo, ze wykonany na zlecenie Prezydenta



Miasta stolecznego W. operat jest nieprawidlowy albowiem w zbiorze nieruchomosci poréwnawczych znalazly sie
ceny netto i brutto, co jest niezgodne z przyjetymi przez autora operatu normami zawodowymi a takze logika wyceny
nakazujaca stosowanie cen jednolitych w obrebie zbioru nieruchomosci przyjetych do poréwnania powyzsze znajduje
si na kartach 41, 49 akt sprawy.

14 listopada 2013 roku Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w W. wydalo orzeczenie ustalajace, ze od 1 stycznia
2011 roku strony wiaze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosSci gruntowej w wysokosci
obowiazujacej dotychczas do 2010 roku. W uzasadnieniu wskazano, ze przedstawiony operat sporzadzono na zlecenie
Prezydenta miasta stolecznego W. zgodnie z opinia organizacji rzeczoznawcéw majatkowych jest nieprawidlowy i w
my$l artykutu 57 ustep 1a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami utracil charakter opinii o warto$ci nieruchomoéci,
co oznacza, ze organ nie wykazal przestanek do aktualizacji oplaty, powyzsze orzeczenie znajduje sie miedzy innymi
na karcie 8 akt sprawy.

13 grudnia 2013 roku Prezydent Miasta stolecznego w W. wniosl sprzeciw od powyzszego orzeczenia o numer (...) z
dnia 14 listopada 2013 roku, w ktérym ustalono, ze wypowiedzenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci jest bezskuteczne, pismo uzasadniono twierdzeniem, ze bezsprzeczne jest, iz od 2001 roku do dnia
zlozenia wypowiedzenia to jest przez okres 9 lat nastapila niewatpliwie zmiana wartoéci gruntéw polozonych na
terenie miasta stolecznego W. w tym przedmiotowej nieruchomosci w zwigzku, z czym wypowiedzenie dotychczasowe;j
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego jest w pelni uzasadnione. jednocze$nie w tresci tego sprzeciwu zawarto
rowniez dodatkowo wniosek o sporzadzenie wyceny nieruchomosci przez bieglego z zakresu tej specjalizacji. Pismem z
dnia 21 maja 2014 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w zwigzku ze zgloszonym sprzeciwem Prezydenta miasta
stolecznego W. od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego z dnia 14 listopada 2013 roku przekazalo
akta sprawy do tutejszego Sadu. W ramach postepowania prowadzonego przed Sadem strona powodowa, czyli
spolka (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoécia w G. okreslila warto$é przedmiotu niniejszego postepowania na
réznice pomiedzy warto$cig dotychcezasowej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci a oplatg ustalong
okreslajac, iz stanowi to kwote laczna 399.087 zlotych od tejze wartoéci przedmiotu sporu zostal naliczony, zostala
naliczona oplata stosunkowa od pozwu. W toku prowadzonego postepowania w zwigzku z tym, iz w trakcie doszlo
do zmiany aktualnego wiasciciela nieruchomosci przy ulicy (...) w zwigzku z nabyciem jej przez panstwa K. i H. S.
zostali oni powiadomieni o toczacym sie postepowaniu na wniosek (...) Spotki z ograniczona odpowiedzialnoécia
i przystapili do sprawy w charakterze interwenientéow zajmujac jednocze$nie stanowisko strony powodowej to
jest wnoszac o ustalenie bezskuteczno$ci dotychczasowego wypowiedzenia. W toku postepowania rowniez strona
powodowa zlozyta wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci celem okreslenia
wartoSci nieruchomosci potozonej w W. przy ulicy (...). Na podstawie wydanego postanowienia biegly sadowy z
zakresu wyceny nieruchomoéci J. S. zlozyl opinie, w ktorej wykazal, iz warto$¢ nieruchomos$ci bedacej przedmiotem
i bedacej przedmiotem toczacego sie postepowania wynosi lacznie 13.789.584 zlotych w zwiazku, z czym wartoéc
ta ustalajac na koniec 2010 roku, data okreslenia wartosci zgodna z tym jak wyceniana byla przed Samorzadowym
Kolegium Odwolawczym i prze samym wypowiedzeniem, czyli wedlug stanu na pazdziernik 2010 roku. Réznica
pomiedzy wartoScia okreslona przez bieglego dopuszczonego w sprawie sadowej a ta, ktora byla wezesniej okreslona
przez Prezydenta miasta stolecznego W. wynosila kwote okolo 5.000.000 zlotych. W toku postepowania strony
podniosly zarzuty, co do przedmiotowej opinii. Ze strony powodowej byly to zarzuty, iz wycena jest dokonana w
sposob nieprawidlowy albowiem zawyza warto$¢ nieruchomoéci. Ze strony pozwanej, czyli ze strony Skarbu Panstwa
reprezentowanego przez Prezydenta miasta stolecznego W., iz warto$¢ ta jest zanizona i nie odpowiada rzeczywistej
wartoS$ci gruntu. Strony podnosily, iz biegly nie wziat pod uwage wykonujac opinii nieruchomosci, ktérych wartosé
bylaby wartoécig poréwnywalng jak rowniez nieruchomosci, ktérych polozenie, wielko$¢ i sposéb zabudowy bylyby
poréwnywalne do nieruchomoéci opiniowanej, w zwigzku, z czym strony wnosily o w szczego6lnoSci strona pozwana o
dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego. Sad ostatecznie nie dopuécil dowodu z opinii innego bieglego albowiem
w jego ocenie biegly w sposob wystarczajaco jasny i skuteczny odnidst sie do wszelkich zarzutéow, zaré6wno strony
powodowej, interwenientéw jak i strony pozwanej skladajac bardzo szczegolowe wyjasnienia ustne do zlozonej opinii
pisemnej podczas dwoch rozpraw przeprowadzonych przed Sadem. Odnoszac sie do zarzutéw stron postepowania
biegly wskazal w szczego6lnosci, iz wykonujac opinie zbadal rynki trzech dzielnic (...), ktére uznal za zblizone do



nieruchomoéci bedacej przedmiotem opinii to jest dzielnice P., P. i T.. Przyjal kryteria niezbedne do tego celu a
wiec przeznaczenie, standard, lokalizacje. W zwiazku z tym, ze okazalo sie, ze na P. nie bylo transakcji sprzedazy
nieruchomos$ci o charakterze magazynowym na przestrzeni dwoch badanych lat, natomiast takie transakcje byly na
P., na T.. Bral miedzy innymi te transakcje, jako kryteria stosowane do wyceny przedmiotowej nieruchomosci. Biegly
odnibst sie do zarzutéw odnos$nie tego, iz cze$¢ dzielnic, w szczegdlnosci dzielnica B. posiadalaby nieruchomosci
o cenie nizszej do nieruchomosci wycenianej z kolei inne dzielnice takie jak M. czy B. posiadalyby nieruchomosci
o cenie wyzszej. Biegly wskazal, iz bral pod uwage nietypowo$¢ wycenianej nieruchomosci zaréwno, jesli chodzi o
przeznaczenie dzielnicy jak i wielko$¢ i jednoczesnie wykazal, iz najlepsza metoda, jaka byla przez niego zastosowana
do wyceny tejze nieruchomosci byla cena Srednia gruntéw. Biegly wskazal rowniez, iz bral pod uwage przy wycenie
nieruchomoéci takie wzgledy jak wielko$¢, polozenie, dojazd, ksztalt dziatki, dostep do medidéw i w przypadku
jakichkolwiek odchylen od transakcji, ktére byly przez niego brane do oceny stosowat dodatkowe kryteria korygujace
ostateczng warto$¢ nieruchomosci. Zwazywszy na zakres wyjadnien, ktére zlozyl biegly w ocenie Sadu w sposéb
szczegblowy skuteczny i prawidlowy wyjaénil on wszelkiego rodzaju zarzuty czy tez watpliwo$ci stron zwigzane z
przygotowana wycena. Jednocze$nie nie mozna uznaé, iz same zarzuty stron, co do wyceny zaréwno, jesli chodzi
0 jej ocene zanizong jak tez zawyzona mialyby by¢ przedmiotem i podstawa do dopuszczenia dowodu z opinii
kolejnego bieglego. Podkresli¢, bowiem nalezy, iz samo zastrzezenie strony, co do ceny, czy tez za wysokiej czy
tez za niskiej nie moze by¢ jedyna podstawa do tego, aby Sad dopuszczal dowdd z kolejnej opinii bieglego w
sytuacji, kiedy dotychczasowa opinia byla wykonana w sposéb prawidlowy. Majac na uwadze w ten sposéb zebrany
material dowodowy Sad uznal, iz zwazywszy réwniez na to, ze strony dochowaly wszelkich terminéw zaréwno, jesli
chodzi o mozliwo$¢ wypowiedzenia dotychczasowej wartoéci z tytulu uzytkowania wieczystego, dochowaly rowniez
terminéw, co do zlozenia odwolania od orzeczen Samorzadowego Kolegium Odwolawczego zachodzily w niniejszej
sprawie przeslanki do ustalenia wysokoS$ci oplaty rocznej zgodnie z przepisami regulujacymi powyzsza kwestie
zawartymi w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami. W szczegblnoSci przywolaé tutaj trzeba artykut 78, 79 oraz
artykul 80 powyzszej ustawy. Zgodnie z artykulem 78 ustep 1 wlasciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate
roczna z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci powinien wypowiedzie¢ na pi$émie wysoko$¢ dotychczasowej
optaty do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownoczeSnie oferte przyjecia jej nowej wysokoSci.
W wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposob obliczenia nowej wysoko$ci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o
sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o warto$ci nieruchomogci oraz
o miejscu, w ktorym mozna zapoznacé sie z operatem szacunkowym. Dalej.

W my$l ustepu 2 powyzszego przepisu uzytkownik wieczysty moze w terminie 30 dni od dnia otrzymania
wypowiedzenia zlozy¢ do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia
nieruchomo$ci wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej
wysokoSci. Ciezar dowodu, ze istnieja przestanki do aktualizacji oplaty spoczywa na wlaSciwym organie. Kolejno
w mySl artykulu 80 ustep 1 przedmiotowej ustawy po przeprowadzeniu postepowania odpowiednio do artykulu
79 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami organ wydaje orzeczenie, w ktérym rozstrzyga odnoénie wniesionego
wniosku. Od powyzszego orzeczenia Kolegium wlasciwy organ lub uzytkownik wieczysty moga z kolei wnie$¢ sprzeciw
w terminie 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia a wniesienie sprzeciwu jest rOwnoznaczne z zadaniem przekazania
sprawy do Sadu powszechnego wlaéciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomos$ci. W razie wniesienia
sprzeciwu w terminie orzeczenie traci moc nawet, gdy sprzeciw odnosi sie tylko, co do czeSci orzeczenia. Zgodnie
z aktualnie obowigzujacymi przepisami, w szczegbdlnoSci mozna tu powotaé jeden z wyrokdéw Sadow Apelacyjnych,
Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 20 maja 2014 roku w sprawie I ACA 162/14 powodztwo rozpoznawane przez
Sad na podstawie artykulu 80 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami ma charakter powddztwa o uksztaltowanie
prawa. Zatem Sad nie ograniczal sie do oceny skutecznos$ci czy bezskuteczno$ci wypowiedzenia stawki oplaty, ale
ta stawke ustala w spos6b wiazacy dla stron stosunku umownego. W ramach tej samej procedury aktualizacyjnej
nastepuje zaliczenie nakladéw rowniez w tym zakresie wniosek uzytkowania wieczystego podlega weryfikacji przez
rzeczoznawce majatkowego wedlug zasad okreSlonych w wydanym na podstawie artykulu 159 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami rozporzadzenia z 21 wrzeSnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia
operatu szacunkowego. Takie samo stanowisko jest zawarte rowniez w wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie
z dnia 29 maja 2014 roku w sprawie I ACA 1044/10 zgodnie, z ktérym Sad powszechny posiada kognicje do



uksztaltowania wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, przy czym nie sprawuje funkcji kontrolnej
ani nadzorczej nad Samorzadowym Kolegium Odwolawczym, lecz od poczatku od nowa samodzielnie rozstrzyga
spor o zasadno$¢ dokonanej aktualizacji oplaty. Majgc na uwadze tre$¢ powyzszych przepiséw jak rowniez tre$é
cytowanych orzeczen Sad odpowiednio do zalecen, ktére wiaza sie z rozpoznaniem przedmiotowego sporu okre§lil
na podstawie opinii sporzadzonej w przedmiotowej sprawie, iz warto$¢ nieruchomosci przy ulicy (...) ktéra stanowila
przedmiot niniejszego postepowania lacznie obejmowala kwote 13.789.584 zlotych i zwazywszy na procentowe
okreslenie wartoSci oplaty, czyli przyjecie 3% warto$ci nieruchomosci przy ustalaniu oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego oplate t3 ostatecznie okreslil na podstawie cytowanych przepiséw na kwote 413.687,52 od dnia 1 stycznia
2011 roku. Dodac¢ nalezy, iz samo wniesienie sprzeciwu nie zwalnialo dotychczas uzytkowania wieczystego z uiszczania
oplaty w dotychczas okre$lonej wysokosci w zwigzku, z czym uzytkownik bedzie zobowigzany do ewentualnego
uzupelienia powyzszej kwoty o ile to jeszcze nie nastapilo badZz nie nastapi w trybie jaki§ ewentualnie innych
rozliczenn. W ocenie Sadu tak jak wskazano to juz wcze$niej sama opinia mogla stanowié¢ skuteczny dokument na
podstawie, ktorego ustalona zostala warto§é nieruchomoéci, jeéli chodzi o opinie zostala ona wykonana zgodnie
z obowiazujacymi przepisami, tak jak to wykazano zawiera ona warto$¢ nieruchomosci wedlug wartosci $redniej
podobnych cen transakcyjnych przyjetych przez bieglego. Niewatpliwe jest to, iz zwazywszy na date, kiedy po raz
ostatni organ uchwalal warto$¢ nieruchomoéci a wiec byla to data ustalana na stan wedlug 2000 roku od stycznia
2001 roku wartoé¢ nieruchomosci z cala pewnoscia ulegta na przestrzeni 9 lat zmianie w zwiazku z tym w ocenie Sadu
nie ma watpliwosci, co do tego, iz ta warto$¢ jest wyzsza i uzytkownik wieczysty winien powyzsza wyzsza oplate z
tytulu uzytkowania wieczystego juz uiszczaé¢. Odnos$nie kosztoéw procesu Sad rozstrzygnal odpowiednio na podstawie
artykulu 98 o wysoko$ci, w jakiej czeSci strona powodowa sprawe przegrala, w jakiej czeSci sprawe wygrala majac na
uwadze ostatecznie okresSlong warto$¢ z tytulu uzytkowania wieczystego jak réwniez warto$¢ przedmiotu sporu, ktéra
byla tutaj przez strone powodowa okreslona. Ustalajac, iz ostateczne rozstrzygniecie w przedmiocie kosztéw procesu
bedzie wydane przez referendarza sagdowego w stosunku 36 do 64 %. To wszystko, dziekuje bardzo.
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