Sygn. akt I1I C 792/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

dnia 05 grudnia 2019 roku

Sad Okregowy w Warszawie, III1 Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: Sedzia SO Mariusz Solka
Protokolant: sekretarz sqdowy Tamara Oktaba
po rozpoznaniu w dniu 21 listopada 2019 roku w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) sp. z 0.0. w W.

przeciwko pozwanemu (...) W.

o ustalenie;

orzeka:

1. ustala, iz dokonana przez pozwane (...) W., aktualizacja oplaty rocznej dokonana powodowi (...) sp. z 0.0. w W.
z tytulu uzytkowania wieczystego udziatu 0,875 (zero, osiemset siedemdziesiat pie¢) nieruchomosci polozonej w W.
przy ul. (...) stanowiacej dzialke ew. nr (...) z obrebu (...), w obrebie (...), o }acznej powierzchni 3.508 m2, dla ktorej
Sad Rejonowy dla W. prowadzi ksiege wieczysta nr (...) jest uzasadniona do kwoty 85.086,54 (osiemdziesiqt
piec tysiecy, osiemdziesiqt sze$¢, 54/100) zlotych, powiekszona o nalezny podatek VAT, poczynajac od dnia
01 stycznia 2014 roku;

2. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

3. zasadza od pozwanego (...) W. na rzecz powoda (...) sp. z 0.0. w W., kwote 2.990,44 (dwa tysigce, dziewiecset
dziewiecdziesiat, 44/100) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu;

4. nakazuje pobrac na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Warszawie od:

a) powoda (...) sp. z 0.0. w W., kwote 480,45 (czterysta osiemdziesiat, 45/100) zlotych;

b) pozwanego (...) W., kwote 587,21 (pieéset osiemdziesiat siedem, 21/100) zlotych;

tytulem wydatkoéw pokrytych tymcezasowo przez Skarb Panstwa — Sad Okregowy w Warszawie.---
/-/ Sedzia SO Mariusz Solka

Sygn. akt ITI C 792/18

UZASADNIENIE

Powdd (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. we wniosku z dnia 3 stycznia 2014 r. (k. 107-108), zastepujacym pozew zgodnie
z art. 80 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, wnidst o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu



uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...) (dziatka nr (...) o pow. 3.508 m'?, z obrebu (...),
KW nr (...)) jest nieuzasadniona.

W uzasadnieniu swojego pozwu, uzytkownik wieczysty wskazal, iz pismem z dnia 10 grudnia 2013 r., doreczonym
spolce w dniu 13 grudnia 2013 r. Prezydent (...) W. zawiadomil o dokonaniu aktualizacji wysokoSci oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, podwyzszajac oplate z kwoty 3.508 zt do kwoty 194.135,44 zl.

Pismem z dnia 11 marca 2014 r. uzytkownik wieczysty uzupelnit wniosek, wnoszac o ustalenie, ze aktualizacja oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego wyzej opisanej nieruchomosci jest nieuzasadniona ponad kwote 71.141,18
z}. W uzasadnieniu spotka wskazala, ze operat szacunkowy, stanowiacy podstawe zmiany wysoko$ci oplaty rocznej,
obarczony jest licznymi btedami i wadami proceduralnymi, ktére powoduja, iz operat ten nie moze stanowi¢ podstawy
ustalenia wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Wnioskodawca argumentowal, ze
opis nieruchomoéci zostat dokonany z pominieciem istotnych kwestii, takich jak uksztaltowanie powierzchni, czy tez
ryzyka wynikajace z zagrozen zewnetrznych. Wskazal rowniez na bledy w zakresie dokonanej analizy i charakterystyki
rynku, jak réwniez na przyjecie niewlasciwych nieruchomoéci poréwnawczych z uwagi na ich przeznaczenie. Do pisma
dolgczono operat szacunkowy (pismo z dnia 10.03.2014 r. wraz z operatem k. 62-64, k. 87-105).

Odpowiadajgc na wniosek, pismem z dnia 10 lutego 2016 r. Prezydent (...) W. wnidst o jego oddalenie. Motywujac
swe stanowisko, Prezydent wskazal, ze zmiana wysokosci oplaty rocznej jest zwigzana z zapisem w akcie notarialnym
umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, a nie ze zmiang warto$ci nieruchomosci gruntowej. Ponadto,
Prezydent wskazal, ze wypowiedzenie oplaty nastapilo na podstawie operatu szacunkowego sporzadzonego przez
uprawnionego rzeczoznawce majatkowego, ktory spelnia wszelkie wymogi okreslone prawem. Organ wskazal rowniez
na bledy operatu szacunkowego, przedlozonego do akt sprawy, a sporzadzonego na zlecenie uzytkownika wieczystego

(pismo k. 33-34).

Na rozprawie przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym (dalej takze SKO) w dniu 15 lutego 2016 r. nie doszlo do
zawarcia ugody. Wnioskodaweca (...) Sp. z 0.0. wskazal, ze stawka procentowa jest blednie naliczona, bowiem powinna
wynosi¢ 1% zamiast 3%. W konsekwencji wniost o ustalenie, ze oplata z tytulu uzytkowania wieczystego dziatki nr (...)
jest nieuzasadniona ponad kwote 23.713,72 zt (protokot k. 20-21).

Orzeczeniem Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. z dnia 14 listopada 2016 r. o znaku (...) umorzono
postepowanie. W uzasadnieniu wskazano, Ze w niniejszej sprawie mialo miejsce zawiadomienie o wysokosci oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, a nie wypowiedzenie wysokoSci tej oplaty, o jakim mowa w art. 78 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami. Kolegium wskazalo, ze oplata zostala naliczona w zwigzku z zapisem umowy
o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, zawartej w dniu 3.12.2009 r., zgodnie z ktéorym w przypadku zbycia prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci na rzecz oséb trzecich, osoby trzecie beda uiszczaly oplaty za uzytkowanie
wieczyste gruntu na zasadach okreslonych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Nieruchomo$¢, ktorej dotyczy
wniosek zostala za$ zbyta na rzecz (...) sp. z 0.0. (orzeczenie wraz z uzasadnieniem k. 19-19v).

Pismem datowanym na 17 stycznia 2017 r., nadanym w placowce operatora pocztowego tego samego dnia, (...) sp. z
0.0. z siedzibg w W. wniost sprzeciw od powyzszego orzeczenia. Jednocze$nie wniost o ustalenie, ze wypowiedzenie
oplaty rocznej z tytulu posiadanego udzialu w wysokoéci 7/8 w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci

gruntowej oznaczonej jako dziatka nr (...) z obrebu (...), o lacznej powierzchni 3.508 m?, polozonej wW. przy ul. (...),
dokonana przez (...) W. pismem z dnia 10 grudnia 2013 r. jest nieuzasadnione i bezskuteczne ponad kwote 23.713,72
z}. Motywujac swe stanowisko, spotka wskazala, ze jej zdaniem pismo Organu, w ktérym zostala ustalona wysoko§é
oplaty za uzytkowanie wieczyste w istocie ma charakter wypowiedzenia wysokosci oplaty rocznej. Spotka wskazala, ze
od daty nabycia udzialu w prawie uzytkowania wieczystego spoltke obowigzywala oplata w dotychczasowej wysokos$ci
w postaci tzw. czynszu symbolicznego. Nastepnie organ ustalil nowa stawke poczynajac od dnia 1.01.2014 r., nalezy
zatem przyjac, ze w tej sytuacji doszlo do aktualizacji oplaty, a nie jej pierwotnego ustalenia. Ponadto, spotka wskazala,
ze zawarte w piSmie z dnia 10 grudnia 2013 r. pouczenie wskazuje, ze ma ono charakter wypowiedzenia, o ktérym



mowa w art. 78 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Spolka jeszcze raz zakwestionowala operat szacunkowy
sporzadzony przez Organ i przyjeta w nim warto$¢ nieruchomosci (sprzeciw k. 2-4).

W odpowiedzi na pozew z dnia 29 stycznia 2018 r. pozwane (...) W. wnioslo o odrzucenie pozwu w zakresie
zadania ustalenia stawki procentowej oplaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej w wysokoSci 1%,
o ustalenie, ze wysoko§¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste 7/8 czeéci gruntu polozonego w W. przy ul. (...),

(2), uregulowanego w ksiedze wieczystej KW nr (...)

stanowiacego dzialke o nr ew. (...) z obrebu (...) o0 pow. 3.508 m
wynosi od dnia 1 stycznia 2014 r. 157.833,69 zl oraz o zasadzenie kosztoéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych. Uzasadniajac swdj wniosek w zakresie odrzucenia pozwu pozwany wskazal,
ze wniosek o ustalenie, o jakim mowa w art. 78 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami zastepuje pozew.
Tymczasem, powod zakwestionowal przyjeta stawke procentowa z tytulu oplaty za uzytkowanie wieczyste w wysokoS$ci
3% na poOzZniejszym etapie postepowania, poczatkowo przyjmujac te stawke za prawidlowa. Zdaniem pozwanego,
z uwagi na dwuetapowo$¢ postepowania w sprawie o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego, nie
nastgpito zatem wyczerpanie drogi administracyjnej. Dalej pozwany wskazal, Ze ustalenie oplaty z tytutu uzytkowania
wieczystego bylo spowodowane nabyciem przez powoda tego prawa od oséb, wobec ktérych obowigzywal czynsz
symboliczny. Konieczne zatem bylo ustalenie wysoko$ci oplaty poprzez ustalenie warto$ci nieruchomosci i stawki
procentowej, przy zastosowaniu ktorej taka oplata zostanie okresSlona. Odnoszac sie do wartoéci nieruchomosci,
pozwany zakwestionowat walor dowodowy przedstawionego przez powoda na etapie postepowania przed SKO operatu
szacunkowego, podnoszac, ze stanowi on dokument prywatny (odpowiedz na pozew k. 157-163).

Postanowieniem z dnia 28 czerwca 2018 r. Sad Okregowy w Warszawie odrzucil pozew w czeéci, tj. w zakresie zadania
ustalenia stawki procentowej oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu polozonego w W.przy ul. (...), stanowigcego

dzialke o nr ewid. (...) z obrebu (...) o pow. 3.508 m(?, dla ktoérego prowadzona jest ksiega wieczysta o nr (...)
w wysokoSci 1%. Postanowieniem z dnia 30 pazdziernika 2018 roku, Sad Apelacyjny oddalil zazalenie powoda na
czes$ciowe odrzucenie pozwu dot. wypowiedzenia stawki procentowej (postanowienie Sagdu Okregowego w Warszawie
z dnia 28 czerwca 2018 r. k. 180-182; postanowienie Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 30 pazdziernika 2018
r. k. 215-221).

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Nieruchomos¢ polozona w W. przy ul. (...), dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...), stanowiagca dzialke
ewidencyjna nr (...) o pow. 0,3508 ha, obreb (...) stanowi wlasnosé (...) W. (dowdd: okolicznoé¢ bezsporna).

Aktem notarialnym z dnia 3 grudnia 2009 r. (Repertorium A (...)) — umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste,
(...) W. jako wtasciciel ww. nieruchomosci, w wykonaniu decyzji opartych na przepisach dekretu z dnia 26 pazdziernika
1946 r. o0 wlasnoéci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m. W.oddalo ww. nieruchomo$¢ w uzytkowanie wieczyste na
rzecz J. K. (1), A. K, J. U, B. K., A. E. i J. K. (2) za czynszem symbolicznym. W § 10 pkt b umowy wskazano, ze w
przypadku zbycia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci na rzecz oséb trzecich, osoby trzecie beda uiszczaly
oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu na zasadach okreSlonych w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami (nie dotyczy to zbycia na rzecz osoby bliskiej w rozumieniu ww. ustawy oraz dziedziczenia) (dowod:
akt notarialny Rep. A (...) k. 37-41).

Aktem notarialnym z dnia 24 maja 2013 r. (Repertorium A nr (...)) — umowa sprzedazy, (...) Spotka z ograniczona
odpowiedzialno$cia z siedziba w W. nabyla udzial w wysoko$ci 7/8 w prawie uzytkowania wieczystego dz. ew. nr (...) o

pow. 3.508 m'?, dla ktorej Sad Rejonowy (...) w W. prowadzi ksiege wieczysta nr (...). W § 1 ust. 3 pkt 14 powdd zostat
poinformowany o zapisach aktu notarialnego z dnia 3 grudnia 2009 r. (Rep. A (...)). Wskazano réwniez, ze oplaty z
tytulu uzytkowania wieczystego nie beda mialy charakteru czynszu symbolicznego i osoby trzecie beda uiszczaly oplaty
za uzytkowanie wieczyste gruntu na zasadach og6lnych. Powdd o$wiadczyl, ze znana jest mu tres¢ umowy o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste z dnia 3 grudnia 2009 r. (dowo6d: akt notarialny Rep. A nr (...) k. 164-169).



Pismem z dnia 10 grudnia 2013 r. pozwany zawiadomil powoda na podstawie art. 221 ust. 2 oraz art. 72 ust. 3 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami o ustaleniu od dnia 1 stycznia 2014 r. oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej opisanej w ksiedze wieczystej o nr (...) jako dz. ew. nr (...) w obrebie

(...) opow. 3.508 m(?) polozonej przy ul. (...) — zgodnie z zapisem umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste,
zawartej w dniu 3.12.2009 r. (repertorium A nr (...)). Oplata roczna z tytulu udziatu (0,875 udzial) w uzytkowaniu
wieczystym ww. nieruchomos$ci gruntowej zostala ustalona wedtug 3% stawki w wysoko$ci 157.833,69 zl, powiekszona
o podatek od towaréw i ustug. Podstawe do ustalenia wysokoSci oplaty rocznej stanowila wycena sporzadzona przez
rzeczoznawce majatkowego M. O., ktory oszacowal warto$é nieruchomosci na kwote 6.012.712 zlotych, przy przyjeciu
wartoSci jednego metra kwadratowego w wysoko$ci 1.714 zlotych (dowdd: pismo z dnia 10 grudnia 2013 r. wraz z
dowodem doreczenia k. 35-36; opinia prywatna k. 42-58).

Orzeczeniem z dnia 14 listopada 2016 r. o znaku (...) Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. umorzyto
postepowanie o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste jest nieuzasadniona (dowod:
orzeczenie k. 19-19v).

Wartoé¢ rynkowa prawa wlasnoéci nieruchomosci gruntowej stanowiacej dzialtke ewidencyjng o nr (...) o powierzchni

3.508 m‘?, potozonej w W. przy ul. (...) w obrebie (...), dla ktérej Sad Rejonowy (...) w W. VII Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...), wedlug stanu i w poziomie cen aktualnym na dzien 21 wrze$nia 2013
r. wynosi 2.917.253 zl, przy przyjeciu wartosci jednego metra kwadratowego w wysokoSci 924 zlotych. Wartosé oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego catej nieruchomosci wynosi 87.518 zt (dowod: opinia bieglego sadowego ds.
wyceny nieruchomosci G. S.k. 235-262; opinia uzupekiajaca pisemna k. 301-315; ustna opinia uzupekiajaca zlozona
na rozprawie w dniu 21 listopada 2019 r. k. 354-356).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy, a
wymienionych powyzej. Autentyczno$¢ tych dokumentéw, w szczegdlnosci pisma stanowigcego zawiadomienie o
ustaleniu wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, nie byla kwestionowana miedzy stronami,
rowniez Sad nie znalazl podstaw, aby poda¢ ja w watpliwoé¢.

Sad podzielil wnioski wyplywajace z dowodu z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci i przyjal je za
wlasne. Zaréwno opinia, pisemna opinia uzupelniajaca jak i uzupelniajaca opinia ustna zostaly sporzadzone przez
podmiot profesjonalny, posiadajacy wiedze specjalistyczng dotyczaca przedmiotu opinii. Opinia jest kompletna,
kategoryczna, spdjna wewnetrznie, nie zawiera zadnych sprzecznoéci ani niescislo$ci. Zarzuty stron, kierowane pod
adresem opinii zostaly przez biegla w ocenie Sadu w wystarczajacy sposéb wyjasnione w opinii uzupekiajacej oraz
opinii ustnej, wygloszonej na rozprawie. Biegla w sposéb racjonalny i logiczny wyjaénita, w jaki sposob wyliczyta
warto$¢ nieruchomosci, a takze przyjeta metodologie swojej wyceny. Nalezy zauwazy¢, ze biegla w pisemnej opinii
uzupelniajacej dokonata poprawek w obliczeniach zauwazonych przez pozwanego, byly one jednak wynikiem bledu
obliczeniowego, nie za$ wad merytorycznych sporzadzonej opinii.

Podstawowe zarzuty w stosunku do dowodu z opinii bieglego, kierowane zaréwno przez powoda, jak i pozwanego
(zastrzezenia pozwanego k. 275-279, k. 332-333; zastrzezenia powoda k. 282-286, k. 336-337), dotyczyly przyjetych
do poréwnania nieruchomosci. Strony wskazywaly, ze nieruchomosci te nie spelniaja kryterium podobienstwa w
zakresie lokalizacji do nieruchomogci wycenianej. Strony kwestionowaly rowniez ceche rynkowa lokalizacji, jej opis i
przypisane nieruchomos$ciom na podstawie tej cechy oceny. W odpowiedzi na te zarzuty biegla wyjasnila, iz rozszerzyta
badany rynek na caly rynek (...) ze wzgledu na brak tego typu transakeji na terenie (...), w ktorej znajduje sie
wyceniana nieruchomos$é. Powodem tego byla konieczno$é uwzglednienia transakcji obejmujacych nieruchomoscei
o0 przeznaczeniu analogicznym jak grunt wyceniany, zas w (...) nie bylo dzialki, ktéra wedtug tego kryterium mogla
zostac przyjeta do poré6wnania. W ocenie Sadu biegla w uzupelniajacych opiniach w sposéb wyczerpujacy, rzetelny i
logiczny odniosla sie do podniesionych zarzutéw, podtrzymujac dotychczasowa opinie. Opinia zawiera szczegolowe
uzasadnienie ostatecznych wnioskow, sformulowana jest w sposob przystepny i zrozumialy, zas tokowi rozumowania



bieglej i przyjetym zalozeniom metodologicznym nie mozna zarzucié¢ nielogicznoSci. W uzupelniajacej opinii ustnej
biegta dodatkowo rozwinela przyjete zalozenia, wyjasniajac zastrzezenia zgloszone przez strony.

Sad oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci, albowiem
strona o to wnioskujaca — pozwane (...) W. - nie przedstawila uzasadnionych merytorycznych zarzutéw do pierwszej
opinii, ktore skutkowa¢ by mialy koniecznoscia dopuszczenia kolejnej opinii. Jako ze Sad obdarzyl opinie, opinie
uzupeliajgca oraz uzupehliajaca opinie ustng przymiotem przydatnos$ci i zupelnosci dla postepowania, brak
bylo podstaw, aby dopuszczaé kolejny dowdd z opinii innego bieglego na okoliczno$ci juz w prawidlowy sposéb
udowodnione. Te same przyczyny legly u podstaw decyzji Sadu o oddaleniu wniosku powoda o dopuszczenie dowodu
z kolejnej pisemnej opinii uzupekiajacej bieglej G. S.. Dla Sadu wnioski ze sporzadzonych juz opinii byly absolutnie
wystarczajace do uznania, iz kolejna opinia bieglego nie wniesie do sprawy zadnej warto$ci dodanej (oddalenie
wnioskéw dowodowych — protokél rozprawy z dnia 21 listopada 2019 r. k. 356).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo jako czeSciowo uzasadnione podlegalo uwzglednieniu w czesci, a mianowicie w zakresie ustalenia, iz
dokonana przez pozwane (...) W., aktualizacja oplaty rocznej dokonana powodowi (...) sp. z 0.0. w W. z tytulu
uzytkowania wieczystego udzialu 0,875 nieruchomosci polozonej w W. przy ulicy (...), stanowigcej dzialke ew. nr (...)

z obrebu (...), w obrebie (...), o lacznej powierzchni 3.508 m'?, dla ktorej Sad Rejonowy dla W. w W. prowadzi ksiege
wieczysta nr (...), jest uzasadniona do kwoty 85.086,54 (osiemdziesiqt pie¢ tysiecy, osiemdziesiqt szes¢,
54/100) zlotych, powiekszona o nalezny podatek VAT, poczynajac od dnia 1 stycznia 2014 roku.

Poza sporem w niniejszej sprawie pozostawal fakt, iz powodowi przystluguje udzial wynoszacy 0,875 w prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci objetej pozwem, a stanowigcej wlasno$¢ pozwanego. Przedmiotem sporu
byt charakter pisma pozwanego z dnia 10 grudnia 2013 r., a wiec czy stanowi on aktualizacje oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego, o jakiej mowa w art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, czy tez
jest to pierwotne ustalenie wysoko$ci przedmiotowej oplaty. Ponadto, sporna byla réwniez warto$¢ nieruchomosci,
stanowiaca podstawe ustalenia wysokoSci oplaty roczne;j.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnoéci do oceny charakteru pisma pozwanego (...) W. z dnia 10 grudnia 2013 r.
nalezy wskazaé, iz wedlug art. 233 k.c. treS¢ prawa uzytkowania wieczystego, a wiec prawa i obowiazki stron tego
stosunku prawnego ksztaltowane sa przez ustawe, zasady wspoélzycia spolecznego i umowe. Obowiazek uzytkownika
do uiszczania oplaty rocznej przez czas trwania tego prawa wynika z art. 238 k.c. Zasady i procedure aktualizacji
tej oplaty uregulowano w art. 72-81 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami. Z kolei zgodnie z art. 7 ust. 1 dekretu
z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m. st. Warszawy (dalej rowniez
dekretu o gruntach) dotychczasowy wtasciciel gruntu, prawni nastepcy wlasciciela, bedacy w posiadaniu gruntu, lub
osoby prawa jego reprezentujace, a jezeli chodzi o grunty oddane na podstawie obowigzujacych przepisow w zarzad i
uzytkowanie - uzytkownicy gruntu moga w ciggu 6 miesiecy od dnia objecia w posiadanie gruntu przez gmine zglosic
wniosek o przyznanie na tym gruncie jego dotychczasowemu wlascicielowi prawa wieczystej dzierzawy z czynszem
symbolicznym lub prawa zabudowy za oplata symboliczna. Z przytoczonego przepisu wynika, ze ustanowienie
uzytkowania wieczystego za czynszem symbolicznym moze nastapié¢ co do zasady jedynie na rzecz dawnego wlasciciela
nieruchomo$ci lub jego nastepcy prawnego.

Pojecie ,,czynsz symboliczny”, o ktérym mowa w art. 7 ust. 1 dekretu o gruntach nie zostalo wyjaénione i blizej
sprecyzowane w przepisach prawa. W orzecznictwie przyjmuje sie, ze czynsz symboliczny to taki czynsz, ktory nie
odzwierciedla realnej wartosci naleznego czynszu, nie stanowi wartoéci adekwatnej do wartoéci prawa, lecz jest od
niego znaczaco mniejszy, nizszy (wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 29 listopada
2005T., I SA/Wa 2012/04, LEX nr 213661). Czynsz symboliczny ma charakter swego rodzaju rekompensaty i nie stuzy
— w przeciwienistwie do oplaty rocznej — realizacji celu ekonomicznego. Byli wlasciciele gruntéw, na skutek wejécia
w zycie dekretu o gruntach utracili prawo wlasno$ci swoich nieruchomosci, a czeSciowa rekompensate poniesionego
przez nich uszczerbku — obok odszkodowania — stanowila wlasnie mozliwo$¢é ustanowienia na ich rzecz prawa



uzytkowania wieczystego gruntu. Rekompensacyjny efekt ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego gruntu w
zamian za prawo wlasnoS$ci zostal wzmocniony wprowadzeniem zamiast oplaty rocznej uzaleznionej od wartosci
gruntu, wladnie czynszu symbolicznego. Wobec tego nalezy wskazac¢, ze skoro czynsz symboliczny stanowi swoistg
rekompensate utraty prawa wlasno$ci gruntu przez bylych wlascicieli, w zwiazku z czym nie moze by¢ utrzymywany
wobec 0soOb, ktore nie utracily prawa wlasno$ci nieruchomosci wskutek wejscia w zycie dekretu i nabyly prawo
uzytkowania wieczystego na warunkach rynkowych, a wiec wstapily w prawa poprzednich wlascicieli w drodze sukeesji
singularne;j.

Wobec ustalenia, iz prawnie dopuszczalne jest dokonanie zmiany czynszu symbolicznego uiszczanego z tytulu
korzystania z gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste na oplate roczng w przypadku zbycia prawa uzytkowania
wieczystego na rzecz oséb trzecich, konieczne jest zatem przesadzenie w jaki sposob taka zmiana moze zostaé
skutecznie dokonana. Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami, regulujace aktualizacje optaty rocznej wprost
nie reguluja przypadku zmiany czynszu symbolicznego na oplate roczna, ale nie oznacza to jednak, iz nie moga zostaé
w drodze analogii zastosowane w sytuacji istnienia luki w prawie. Nie mozna podzieli¢ stanowiska, iz w przypadku
zmiany czynszu symbolicznego na oplate roczng tryb postepowania okre§lony w art. 71-81 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami nie powinien mieé zastosowania, a do ustalenia wysoko$ci oplaty mogloby dojs$¢ jedynie w wyniku
zawarcia umowy albo w wyniku wydania przez sad powszechny, na skutek powddztwa o zobowiazanie do zlozenia
o$wiadczenia woli, wyroku konstytutywnego ustalajacego wysoko$¢ oplaty rocznej. Nie ma bowiem podstaw, aby
wylacznie w stosunku do jednej kategorii uzytkownikow wieczystych, wylaczyé ustawowy tryb postepowania z art.
71-81 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Przyjecie takiej wykladni przepiséw byloby sprzeczne z konstytucyjng
zasada réwnosci wyrazong w art. 32 ust. 1 Konstytucji RP. Zastosowanie takiego trybu jest natomiast wylaczone
przy dokonywaniu zmiany jedynie wysoko$ci czynszu symbolicznego, poniewaz jest ona ustalana w ramach uznania
administracyjnego (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 18 listopada 2016 r., I ACa 1867/15, LEX nr
2188841).

Niewatpliwie zatem w niniejszej sprawie odpowiednie zastosowanie znajduje przepis art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami zwanej dalej ustawa, zgodnie z ktorym wysoko$¢é oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci gruntowej podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie
zmianie. Zaktualizowang oplate roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci
nieruchomosci okreSlonej na dzien aktualizacji oplaty. Aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo
na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie wartoSci nieruchomosci gruntowej
okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego (art. 77 ust. 3). Wladciwy organ zamierzajacy zaktualizowac oplate
roczng z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na pismie wysoko$é
oplaty dotychczasowej, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownoczesnie oferte przyjecia jej nowej
wysoko$ci. W wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposdb obliczenia nowej wysoko$ci oplaty i pouczy¢ uzytkownika
wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia (art. 78 ust. 1 ustawy).

Uzytkownik wieczysty moze w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego
kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomos$ci wniosek o ustalenie, ze
aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci (art. 78 ust. 2 ustawy). Od orzeczenia
kolegium wlasciwy organ lub uzytkownik wieczysty moga wnie$é 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 orzeczenie traci moc, nawet
gdy sprzeciw odnosi sie tylko do czesci orzeczenia. Wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona
albo uzasadniona w innej wysoko$ci w innej wysoko$ci, w takiej sytuacji zastepuje pozew (art. 80 ustawy). Ciezar
dowodu, Ze istnieja przestanki do aktualizacji oplaty, spoczywa na wlasciwym organie.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania i przytoczone przepisy prawne nalezy stwierdzi¢, ze niewatpliwie wlasciciel
nieruchomosci — (...) W. mialo prawo dokona¢ ustalenia wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w
stosunku do powoda, stosujac poprzez analogie przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w cze$ci dotyczacej
aktualizacji oplaty rocznej. Na mocy umowy z 2013 r. (k.164) powdd, jako osoba trzecia nabyl udzial w wysokos$ci



0,875 w prawie uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci, za$ zgodnie z umowg z dnia 3 grudnia
2009 1. 0 oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste zdarzenie takie mialo za sobg prowadzi¢ do ustalenia oplaty za
uzytkowanie wieczyste gruntu na zasadach okreslonych w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami. Wskutek zbycia
prawa uzytkowania wieczystego na rzecz osoby trzeciej niezasadne stalo sie pobieranie jedynie czynszu symbolicznego
z tytulu tego prawa, a zatem konieczne bylo ustalenie oplaty rocznej niejako w sposob pierwotny. Do ustalenia
tej oplaty nalezalo za$ zastosowaé przepisy regulujace aktualizacje oplaty rocznej zawarte w ustawie o gospodarce
nieruchomo$ciami.

W ocenie Sadu w toku postepowania dowodowego zostalo udowodnione przez pozwane Miasto, iz zaistnialy podstawy
do ustalenia w stosunku do powoda oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, jednakze w wysokoSci innej niz
wskazana w piémie z dnia 10 grudnia 2013 r. przez (...) W..

Sporna w niniejszym postepowaniu byla warto$¢ nieruchomosci, od ktérej uzalezniona byla wysoko$¢ oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste. Jak stwierdzono wyzej aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie na podstawie
warto$ci nieruchomosci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego. Sad na wniosek pozwanego, dopuscit
dowdd z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego, ktory ustalil warto$é nieruchomosci gruntowej pozostajacej w
uzytkowaniu wieczystym powoda na kwote 2.917.253 zlotych, przy przyjeciu wartoéci jednego metra kwadratowego w
wysokoSci 924 zlotych. Zdaniem Sadu pierwotnie zlozona przez biegla opinia, nastepnie skorygowana i uzupeliona
byly wystarczajace dla ustalenia warto$ci przedmiotowej nieruchomosSci. Opinie te nalezalo w caloSci uznaé
za warto$ciowy i rzetelny materiat dowodowy jako sporzadzona z zachowaniem wlasciwej metodologii przez
dos$wiadczonego specjaliste — biegla sadowa z zakresu wyceny nieruchomoéci. Opinia zostala sporzadzona zgodnie
z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoéci i sporzadzania
operatu szacunkowego, byla logicznie spdjna, jasna i w sposéb jednoznaczny okre§lila warto$¢ nieruchomoéci z
uwzglednieniem czynnikoéw korzystnych i niekorzystnych wplywajacych na jej wartos¢.

Zgodnie z art. 72 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie
wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej. Wysoko§é stawki procentowej dla nieruchomosci
objetej postepowaniem wynosi 3% ceny. Z uwagi na odrzucenie pozwu w czesci, tj. w zakresie zadania ustalenia
stawki procentowej oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu w wysokosci 1% Sad nie badal prawidlowosci przyjetej
stawki procentowej albowiem w tym zakresie powod w sposdb skuteczny nie zdolat zakwestionowaé dokonanego
wypowiedzenia (vide postanowienie SO o odrzuceniu pozwu w czeéci z dnia 28.06.2018 roku k. 180-182 i
postanowienie SA o oddaleniu zazalenia z dnia 30.10.2018 roku k.215-221). Tym samym, biorac pod uwage wysoko$é
udzialu powoda w prawie uzytkowania wieczystego, oplata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego przedmiotowej
nieruchomoséci wynosi 85.086,54 zlotych (3.508 m” x 0,875 x 924 z}/m® x 3%). Oplate te nalezalo ustali¢ od dnia
1 stycznia 2014 r., z uwagi na treS¢ wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej ze skutkiem na dzieni 31 grudnia
2013 roku. W ocenie Sadu biegla w swojej opinii uzupekhiajacej wskutek oczywistej omytki w/w oplate wyliczyta
w sposob nieprawidlowy bowiem jako podstawe ustalenia oplaty przyjela pelny udzial powoda w nieruchomosci,
gdy tymczasem niesporna jest okolicznos$é, iz w dacie wypowiedzenia oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego w
grudniu 2013 roku, udziat powoda wynosil 0,875. W zwiazku z powyzszym ustalenie dokonane przez Sad réwniez
musi odnosi¢ sie do takiego udzialu. Z uwagi na fakt, iz po ustaleniu przez biegla warto$ci nieruchomosci, ustalenie
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego jest czynnoécia czysto matematyczna, ewentualny blad bieglej w tym zakresie
nie powodowat konieczno$ci ponownego wyliczenia tej oplaty przez biegla i mogl by¢ wprost skorygowany przez Sad.
Wryliczenie bowiem samej oplaty za uzytkowanie wieczyste przy ustalonej przez biegla wartoéci nieruchomosci nie
wymaga zadnych wiadomoSci specjalnych (pismo z dnia 10 grudnia 2013 r. k. 35).

Z tego wzgledu Sad w punkcie 1. wyroku ustalil, ze dokonana przez pozwane (...) W., aktualizacja oplaty rocznej
dokonana powodowi (...) sp. z 0.0. w W. z tytulu uzytkowania wieczystego udzialu 0,875 nieruchomosci potozone;j

w W. przy ulicy (...), stanowigcej dzialke ew. nr (...) z obrebu (...), w obrebie (...), o lgcznej powierzchni 3.508 m{ 2),

dla ktérej Sad Rejonowy dla W. w W. prowadzi ksiege wieczysta nr (...), jest uzasadniona do kwoty 85.086,54
(osiemdziesiqt piec tysiecy, osiemdziesiqt szesé, 54/100) zlotych, powiekszona o nalezny podatek VAT,



poczynajac od dnia 1 stycznia 2014 roku. W pozostalym zakresie powddztwo zostalo oddalone, o czym orzeczono w
pkt 2 sentencji wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl w pkt 3 wyroku na podstawie art. 100 k.p.c., zgodnie z ktérym w razie czeSciowego
tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Powdd wnosil o ustalenie,
ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego powinna wynosié 23.713,72 zl, za§ pozwany w pi$mie z dnia 10
grudnia 2013 r. zaproponowal oplate w wysokosci 157.833,69 zl. Sad przesadzajac, ze aktualizacja oplaty rocznej
jest uzasadniona do kwoty 85.086,54 zl, ustalil, Zze powod zobowigzany jest ponies$¢ koszty postepowania w 45%, zas
pozwany w 55%. Na koszty poniesione przez powoda sklada sie: oplata od pozwu w wysokoéci 6.706 zI, wynagrodzenie
pelnomocnika procesowego ustalone na podstawie § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych (Dz. U. z 2018 r. poz. 265) w wysokoéci 5.400
z}, oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysoko$ci 17 zl, oplata od zazalenia w wysokoéci 475 zl (k.190) oraz
wynagrodzenie pelnomocnika za prowadzenie sprawy w postepowaniu zazaleniowym przed Sadem Apelacyjnym
ustalone w oparciu o § 10 ust. 2 pkt 2 ww. rozporzadzenia w wysoko$ci 2.700 zt — lacznie powod ponidst koszty w
wysokoSci 15.298 zl. Pozwany poni6st nastepujace koszty: wynagrodzenie pelnomocnika procesowego ustalone na
podstawie § 2 pkt 6 ww. rozporzadzenia w wysokosci 5.400 zl, wynagrodzenie pelnomocnika za prowadzenie sprawy
w postepowaniu zazaleniowym przed Sadem Apelacyjnym ustalone w oparciu o § 10 ust. 2 pkt 2 ww. rozporzadzenia
w wysokoSci 2.700 zl oraz wykorzystane zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglego w wysokosci 3.952,15 zt — tacznie
12.052,15 zl. Suma kosztéw poniesionych przez strony w postepowaniu wynioslta 27.350,15 zl. Zgodnie za$ z wynikiem
procesu powdd winien ponie$¢ koszty w wysokoSci 12.307,56 zl, a pozwany — 15.042,59 zl. Z powyzszego wynika, ze
pozwany powinien uiSci¢ na rzecz powoda kwote 2.990,44 zl (15.042,59 - 12.052,15), wobec czego w pkt 3 sentencji
wyroku Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda powyzsza kwote tytulem zwrotu kosztow procesu.

Pozwane (...) W. zlozylo zaliczke na poczet opinii bieglego w wysokoéci 2.000 z} (k. 186). Koszt sporzadzenia opinii
wynibst 3.067,66 z1 (k. 271), zatem sume 1.067,66 zl tymczasowo poniost Skarb Panstwa - Sad Okregowy w Warszawie.
Koszt opinii uzupekiajgcej wyniost 1,952,15 zl, ktéra to kwota w catosci zostata pokryta z zaliczki w kwocie 2000
zlotych wplaconej przez pozwanego (k. 325). Lacznie tymczasowe wydatki pokryte tymczasowo przez Skarb Panstwa
wyniosly 1.067,66 zl, tym samym w punkcie czwartym wyroku Sad nakazal pobra¢ te kwote na rzecz Skarbu Panstwa -
Sadu Okregowego w Warszawie, zgodnie z wynikiem procesu, od powoda w wysoko$ci 480,45 zt, za$ od pozwanego w
wysokosci 587,21 zl tytulem zwrotu wydatkdéw tymezasowo poniesionych — zgodnie z art. 113 ust.1 ustawy o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych w zw. z art. 98 k.p.c.

Zarzadzeniem z dnia 03.12.2019 roku, Przewodniczacy zarzadzil zwrot pozwanemu (...) W. kwoty 47,85 zlotych
tytulem niewykorzystanej zaliczki w kwocie 2000 zlotych uiszczonej przez pozwang w dniu 15.05.2019 roku (k. 297).

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad orzekl jak w wyroku.---
/-/ Sedzia SO Mariusz Solka
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