Sygn. akt IV C 1133/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 marca 2017 r.

Sad Okregowy w Warszawie IV Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSR (del.) Robert Masznicz
Protokolant: starszy sekretarz sadowy Karolina Rozbicka
po rozpoznaniu w dniu 15 marca 2017 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa spoéldzielni pod nazwa

(...) Spoldzielcze Zrzeszenie (...)

z siedziba w W.

przeciwko pozwanemu, ktérym jest

(..)W.-D.O.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

1) ustala, ze od dnia 1 stycznia 2014 r. wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego udziatu wynoszacego

(...) w nieruchomosci gruntowej stanowiacej dzialke nr ew. (...)z obrebu(...)o pow. 22 201m‘ ?, polozona w W. w
rejonie ul. (...) i ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczystg o
numerze (...), wynosi 335.959,44 z} (trzysta trzydziesci pieé tysiecy dziewiecset pietdziesiat dziewieé zlotych 44,/100),
z zastrzezeniem punktu 2 wyroku;

2) ustala, ze okre$lona w punkcie 1 wyroku oplata, jest platna za odpowiednie lata w kwotach nastepujacych:

a) za rok 2014 w kwocie ograniczonej do 253.867,86 zl (dwiescie piecdziesiat trzy tysiace osiemset sze$édziesiat
siedem zlotych 86,/100),

b) zarok 2015 w kwocie ograniczonej do 294.913,65 z (dwieécie dziewieédziesiat cztery tysigce dziewiecset trzynaScie
zlotych 65/100),

c¢) zarok 2016 ilata nastepne w kwocie pelnej, tj. 335.959,44 zl (trzysta trzydzieéci pie¢ tysiecy dziewieéset pieédziesiat
dziewiet zlotych 44/100), z zastrzezeniem platnoSci odpowiednio do wielko$ci przystugujacego powodowi udzialu w
nieruchomodci;

3) znosi wzajemnie miedzy stronami koszty zastepstwa procesowego.
Sygn. akt IV C 1133/15

UZASADNIENIE WYROKU

Przyczyna rozpoznania sprawy przez Sad Okregowy w Warszawie byly nastepujacy ciag zdarzen prawnych.



Pismem z dnia 8 lipca 2013 r. (...) W. — D. O. (pozwany), reprezentowane przez pelnomocnikéw Prezydenta (...)
W., o$wiadczylo spbldzielni pod nazwa (...) Spoldzielcze Zrzeszenie (...) z siedziba w W. (powdd) o wypowiedzeniu
(wypowiedzenie) ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2013 r. oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego udzialu
wynoszacego (...) (odpowiedni udzial) nieruchomosci gruntowej, stanowiacych polozona w W. w rejonie ul. (...) oraz
ul. (...) dzialke ewidencyjna gruntu o numerze (...) z obrebu (...) dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w
Warszawie prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...) (nieruchomoéé).

Oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego odpowiedniego udzialu nieruchomosci od dnia 1 stycznia 2010 r.
zostala w wypowiedzeniu okre§lona na sume 517.191,29 z} (pieéset siedemnascie tysiecy sto dziewiecdziesiat jeden
zlotych 29/100). W uzasadnieniu wypowiedzenia podano, Ze podstawe faktyczna do ustalenia oplaty rocznej w nowej
wysoko$ci stanowi warto§¢ gruntu oszacowana na sume 53.690.010,00 zl przez rzeczoznawce uprawnionego do
szacowania nieruchomosci.

(wypowiedzenie — k. 27)

Powod wniost do wlasciwego Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. (organ odwolawczy) o ustalenie, ze
wypowiedzenie jest nieuzasadnione

(wniosek — k. 24)

W dniu 7 sierpnia 2015 r. organ odwolawczy oddalil wniosek.
(orzeczenie — k. 8)

Odpis orzeczenia doreczono powodowi w dniu 7 wrzesnia 2015 .
(potwierdzenie odbioru — k. 6)

W dniu 15 wrzeénia 2015 r. (data nadania w urzedzie pocztowym — k. 5) powod wnidst sprzeciw od orzeczenia organu
odwolawczego, a ten przekazal sprawe do rozpoznania Sgdowi Okregowemu w Warszawie.

(sprzeciw od orzeczenia organu odwolawczego — k. 3)

W pi$mie, zlozonym zgodnie z odpowiednim zarzadzeniem, pow6d wnidst o ustalenie przez Sad Okregowy w
Warszawie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniona w calosci.

(pismo powoda — k. 61)

Pozwany wniéslt o oddalenie tak okreslonego zadania oraz o ustalenie przez Sad Okregowy w Warszawie, ze wysoko$c
oplaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomos$ci poczawszy od dnia 1 stycznia 2014 r. nalezna jest w wysoko$ci
okre§lonej w wypowiedzeniu. Pozwany wniost takze o zasadzenie na rzecz pozwanego zwrotu kosztéw procesu oraz
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

(odpowiedz na pozew — k. 105)
Sad Okregowy w Warszawie ustalil nastepujacy stan faktyczny.

Powo6d w grudniu 2013 r. byl uzytkownikiem wieczystym odpowiedniego udziatu nieruchomosci. Z tytutu uzytkowania
wieczystego odpowiedniego udzialu nieruchomosci do dnia 31 grudnia 2013 r. uiszczal oplate w wysokosci 126.933,93
z} rocznie, obliczong jako 1% warto$ci odpowiedniego udzialu w nieruchomosci gruntowe;j.

W wypowiedzeniu oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego odpowiedniego udzialu we wlasnoSci
nieruchomoéci od dnia 1 stycznia 2014 r. zostala okre$lona na sume 517.191,29 zt (piecset siedemnasdcie tysiecy sto
dziewiecdziesiat jeden zlotych 29/100).



W okresie po dniu 1 stycznia 2014 r. powod nadal byt uprawniony do uzytkowania wieczystego odpowiedniego udzialu
nieruchomo4ci.

(bezsporne)

Warto$é calosci nieruchomosci wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2013 r. wynosila 52.061.000,00 zl, przy czym

wartoéé jednego m” nieruchomoéci wynosila 2.345,00 zl.
(dowdd: opinia bieglej K. N. z dnia 10 maja 2016 r. — k. 122)

Sad Okregowy w Warszawie ustalil warto$¢ nieruchomosci na podstawie opinii sporzadzonej dnia 10 maja 2016 r.
przez biegla K. N., po ustaleniu przebiegu wlaSciwego postepowania administracyjnego zgodnie z art. 244 k.p.c. na
podstawie dokumentéw, otrzymanych od organu odwolawczego, jak tez po uwzglednieniu zgodnie z art. 229 i 230
k.p.c. bezspornego faktu przystlugiwania pozwanemu wlasnosci nieruchomosci oraz przystugiwania powodowi prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomogci.

Opinia biegtej K. N. zostala sporzadzona z uwzglednieniem uwarunkowan uzasadniajacych miarodajnos$é¢ podanych w
niej wnioskow. Opinia jest zatem dowodem, na podstawie ktérego Sad Okregowy w Warszawie mdgt oprze¢ ustalenia
faktyczne zgodnie z art. 233 § 1 w zw. z art. 278 k.p.c..

Sad Okregowy w Warszawie oddalit wniosek pozwanego o pominiecie sporzadzonej opinii przy ustaleniach
faktycznych w sprawie oraz o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego do spraw szacowania nieruchomoéci (k.
209 w zw. zZ k.173). Sad Okregowy w Warszawie za nieuzasadnione uznal zarzuty pozwanego co do nieprawidtowosci
sporzadzenia opinii przez biegla K. N. (k. 171). Niezadowolenie strony z wynikow postepowania dowodowe oczywiScie
nie uzasadnia dopuszczenia oraz przeprowadzenia dowodu z opinii innego bieglego. Pozwany nie wykazal, aby
odpowiednia opinia zostala sporzadzona wbrew stanowi faktycznemu i aby podane w niej wnioski byly sprzeczne
z zasadami logicznego rozumowania. W takim stanie pominiecie dowodu z tej opinii byloby sprzeczne z art. 233 §
1 k.p.c., a powolywanie kolejnych bieglych i prowadzenie dowodéw z kolejnych opinii prowadzitoby oczywiscie do
przewlekania postepowania, czemu Sad Okregowy w Warszawie mial obowiazek przeciwdzialania, zgodnie z art. 6 §
1k.p.c.

Sad Okregowy w Warszawie zwazyl, co nastepuje.

Zasadne jest ustalenie, ze dokonana w grudniu 2013 r. aktualizacja wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego odpowiedniego udzialu nieruchomosci byta usprawiedliwiona do wysokoéci 335.959,44 zl.

Zapadle w sprawie rozstrzygniecie Sadu Okregowego w Warszawie opiera sie na przepisach ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (ustawa).

Zgodnie z art. 78 ust. 2 ustawy, uzytkownik wieczysty jest uprawniony do wnioskowania o ustalenie, ze aktualizacja
oplaty rocznej jest nieuzasadniona.

Zgodnie z art. 80 ust. 2 ustawy, w razie przekazania sprawy do rozpoznania wla§ciwemu sagdowi, wniosek uzytkownika
wieczystego stanowi pozew w postepowaniu cywilnym. W wyniku rozpoznania takiej sprawy, wlasciwy sad ustala
wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.

Sad Okregowy podziela w tym przedmiocie poglad Sadu Najwyzszego, ktéry tak doslownie wyjasnil znaczenie
przywolanych przepiséw: ,oznacza to, ze uznajac, iz wysoko$¢ oplaty rocznej zaoferowanej w wypowiedzeniu nie
jest uzasadniona (...) sad ustala oplate w dotychczasowej wysokoéci; je$li uzna, ze zaoferowana wysoko$c¢ oplaty jest
uzasadniona, to powodztwo oddala (...); jesli za$ uzna, iz podwyzszenie oplaty jest uzasadnione w mniejszej wysokosci
niz zaoferowanej w wypowiedzeniu, to te wysoko$¢ samodzielnie ustala” (uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z
dnia 18 wrzeénia 2003 r., I CK 66/02).



Zgodnie z art. 1 pkt 2 lit b ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw
z dnia 28 lipca 2011 r. (Dz. U. z 2011 r. nr 187 poz. 1110), do ustawy wprowadzono art. 77 ust. 2a. Przepis ten
stanowi, ze ,,w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢
dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokosSci odpowiadajacej dwukrotnosci
dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie
na dwie réwne czesci, ktére powiekszaja oplate roczna w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od
aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.”.

Zgodnie z art. 4 przywolanej ustawy nowelizacyjnej, w sprawach wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejécia
w zycie niniejszej ustawy, dotyczacych aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, stosuje sie przepisy ustawy
w brzmieniu nadanym ustawa nowelizacyjna.

Art. 77 ust. 2a ustawy wywolywat watpliwo$ci w praktyce orzeczniczej. Z tej przyczyny w uchwale Sadu Najwyzszego z
dnia 28 lutego 2013 r. wskazano, ze ,,w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$c¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmnie;j
dwukrotnie wysoko$é dotychczasowej oplaty, uzytkownik wieczysty w drugim roku od aktualizacji wnosi oplate w
wysoko$ci stanowigcej sume dwukrotnos$ci dotychczasowej oplaty i polowy nadwyzki ponad dwukrotno$c tej oplaty,
a w trzecim roku od aktualizacji wnosi oplate w wysoko$ci stanowigcej sume oplaty ustalonej w drugim roku i polowy
nadwyzki ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty — art. 77 ust. 2a zd. drugie i trzecie ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami” (uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 28 lutego 2013 r., III CZP 110/12).

Po ustaleniu wartoS$ci nieruchomoéci, Sad Okregowy w Warszawie ustalil oplate z tytulu uzytkowania wieczystego
odpowiedniego udzialu nieruchomos$ci na podstawie art. 72 ust. 3 pkt 4 ustawy jako iloczyn, ktory powstal z

nastepujacych obliczen, tj. powierzchnie calej nieruchomoéci (22 201m®) przemnozono przez ustalong przez Sad

wartoéé 1 m® nieruchomodci (2.345,00 zl) co dalo iloczyn (52.061.345 zl), a nastepnie tak otrzymany iloczyn
pomnozono przez cze$¢ nieruchomoéci, ktorej uzytkownikiem wieczystym byl powod ( (...)), co dalo wynik
(33.595.943,74 zl), a nastepnie tak otrzymany wynik mnozenia pomnozono przez stawke oplaty za uzytkowanie
wieczyste, tj. 1%, co dalo ostateczny iloczyn 335.959,44 zk.

Ustalona wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego odpowiedniego udzialu nieruchomosci od dnia
1 stycznia 2014 r. przekracza dwukrotnosé oplaty dotychczasowej, tj. obowiazujacej do dnia 31 grudnia 2013 r. W
takim stanie, zgodnie z art. 77 ust. 2a ustawy, Sad Okregowy w Warszawie dokonal niezbednych obliczeni do ustalenia
wysokoSci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci za poszczegolne lata.

Na podstawie przywolanego przepisu, oplata z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci za pierwszy rok
nastepujacy po wypowiedzeniu, tj. 2014 r., zostala ustalona w wysoko$ci dwukrotnosci oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci obowigzujacej do dnia 31 grudnia 2013 r. (126.933,93 z1), tj. na kwote 253.867,86 zl.

Na podstawie tego samego przepisu, oplata z tytulu uzytkowania wieczystego odpowiedniego udzialu nieruchomosci
za rok kolejny, tj. 2015 r., zostala ustalona w sposob nastepujacy: od ustalonej przez Sad oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego w wysokoSci 1% warto$ci nieruchomosci (335.959,44 z1) odjeto wysoko$é oplaty ustalonej za rok 2014
r. (253.867,86 z1) i powstala roznice (82.091,58 zl) podzielono na dwa, co dalo odpowiedni iloraz (41.045,79 z1), do
ktoérego dodano oplate ustalong na rok 2014 r. (tj. 253.867,86 z1), co sumuje sie do wielko$ci 294.913,65 zl.

Oplate z tytulu uzytkowania wieczystego odpowiedniego udzialu nieruchomosci za lata kolejne, tj. 2016 r. itd., oblicza
sie jako sume ustalonej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci za 2011 r. (294.913,65 zl) oraz
objasnionego ilorazu (41.045,79 z1), co daje wielko$¢ 335.959,44 zl, ktéra stanowi 1% warto$ci odpowiedniej czeSci
nieruchomoéci i odpowiada pelnej wysokoSci oplaty rocznej zaktualizowanej w wyniku przeprowadzonego procesu.

Zgodnie z ustawg, Sad Okregowy w Warszawie po przekazaniu mu sprawy przez organ odwolawczy mial rozstrzygnaé
czy odpowiednie wypowiedzenie przez pozwanego oplaty w 2013 r. bylo uzasadnione, a jezeli tak — do jakiej wysoko$ci
oraz ewentualnie wskaza¢ wysoko$¢ oplaty w poszczegoblnych latach odpowiednio do korekty wymaganej przez art.



77 ust. 2a ustawy. Ewentualne poZniejsze zmiany w ulamkowej wielkoSci uzytkowania wieczystego sa obojetne
dla rozstrzygniecia, gdyz nabywca odpowiedniego udzialu, jako nastepca powoda, bedzie zwigzany ustalong oplata
odpowiednig do wielkoSci nabytego udziatu.

Na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. Sad Okregowy w Warszawie rozstrzygnal o kosztach postepowania przez orzeczenie,
ze koszty postepowania powinny zostaé¢ zniesione miedzy stronami zgodnie z art. 100 k.p.c., zadanie kazdej ze
stron zostalo uwzglednione w przyblizeniu polowicznie i w takim samym stosunku kazda ze stron ulegla zadaniu
przeciwnika, skoro rozstrzygnieto, ze aktualizacja oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci byla
uzasadniona co do podwyzszenia jej o kwote 209.025,51 zl, a warto$é przedmiotu sporu stanowila sume 390.258 z}
(k.61).

Z tych przyczyn i na podstawie przywolanych przepisow Sad Okregowy w Warszawie orzekl, jak w sentencji.
(..

a) (...)

b) (...)

SSR (del.) Robert Masznicz



