Sygn. XXV C 2318/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 grudnia 2018 r.

Sad Okregowy w Warszawie XXV Wydzial Cywilny w sktadzie:

Przewodniczacy: SSO Anna Blazejczyk

Protokolant: sekretarz sagdowy Aleksandra Bartczak

po rozpoznaniu 7 grudnia 2018 r. w Warszawie

sprawy z powodztwa Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W.
przeciwko (...) W.

o ustalenie

1. oddala powodztwo,

2. zasadza od Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz (...) W. kwote 8400z} (osiem tysiecy czterysta zlotych)
tytulem zwrotu kosztoéw procesu, w tym kwote 5400zl (pie¢ tysiecy czterysta zlotych) tytulem zwrotu kosztéw
zastepstwa procesowego,

3. nakazuje pobrac od Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz Skarbu Panstwa- Sadu Okregowego w Warszawie
kwote 1392,51z1 (jeden tysigc trzysta dziewiecdziesiat dwa zlote piecdziesiat jeden groszy) tytulem uzupelnienia
nieuiszczonych kosztow sadowych.

Sygn. akt XXV C 2318/17

UZASADNIENIE

Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. wnioskiem z dnia 22 stycznia 2014 r. (k. 49-63) skierowanym do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w W., ktory zastapil pozew w niniejszej sprawie, wniosta o ustalenie, ze aktualizacja oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, stanowigcej 1% wartoSci gruntu, zawierajaca sie w kwocie 582.750,00 zl
jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokoSci.

Whnioskodawca wskazal, ze jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci potozonej w W. w dzielnicy B., skladajacej

sie z dzialek ewidencyjnych nr (...) z obrebu (...), 0 obszarze 90.634 m?, objetej ksiega wieczysta nr (...).

Whnioskodawca wskazal, ze w dniu 30 grudnia 2013r. otrzymal wypowiedzenie dotychczasowej wysoko$ci oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci. Nowa warto$¢ nieruchomosci zostala ustalona na kwote
58.275.000,00 zl. Jego zdaniem jest to warto$¢ nieprawidlowa. W operacie szacunkowym nie uwzgledniono bowiem
polozenia nieruchomos$ci w strefie ograniczonego uzytkowania- stworzonej w celu ustalenia terenu poddanego
immisjom powodowanym przez przedsiebiorstwo panstwowe (...). Zdaniem wnioskodawcy operat szacunkowy
nie spelnia wymogu logicznego i wszechstronnego wyjasnienia sprawy. Wprowadzono ogoblne kryteria oceny cech
odroézniajacych nieruchomosci podobnych oraz nieruchomosci uniemozliwiaja ustalenie faktycznej rynkowej warto$ci



prawa wlasnos$ci nieruchomosci. Réwniez powolanie sie na spadkowa tendencje cenowg i przyjecie poziomu spadku
cen w wysoko$ci 6% w skali roku jest warto$cig zbyt niska, w opinii wnioskodawecy.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. orzeczeniem z dnia
25 maja 2017 r. sygn. akt (...) oddalilo wniosek Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. (k. 10-12).

Sprzeciw od powyzszego orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w W. zlozyla Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) w W., w ktérym zaskarzyla przedmiotowe orzeczenie w caloSci.

Podniosla, ze nie zgadza sie z rozstrzygnieciem Kolegium dlatego, Ze nie zostaly zbadane podniesione przez nia zarzuty,
odnoszace sie do objecia nieruchomogci strefg ograniczonego uzytkowania zwigzana z dzialalno$cia portu lotniczego.
Objecie nieruchomosci strefg ograniczonego uzytkowania oznacza, ze prowadzone przedsiebiorstwo w postaci portu
lotniczego oddzialywuje na nieruchomo$¢, powodujgc zmniejszenie jej wartoéci. Kolegium nie odniosto sie do tego
zarzutu. Rowniez odniesienie sie do pozostalych zarzutéw jest lakoniczne i blankietowe (k. 3-4).

W zwiazku ze zgloszonym sprzeciwem Samorzadowe Kolegium Odwolawcze
w W. przekazalo sprawe do Sadu Okregowego w Warszawie.

W odpowiedzi na pozew (k. 188-194) (...) W. wnioslo o oddalenie wniosku zastepujgcego pozew i ustalenie, ze
wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, polozonej w W. w obrebie (...),
dla ktérej Sad Rejonowy dla (...) w W. VI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta Kw. Nr (...) o pow.

90634 m' 2, wynosi 1% ceny gruntu tj. 582.750,00 zl, z jednoczesnym ustaleniem, ze oplaty w kolejnych latach
ksztaltuja sie nastepujaco: za 2014 rok oplata w wysoko$ci 461.018,90 zl, za 2015 rok oplata w wysoko$ci 521.884,45 zl,
za 2016 rok oraz w kolejnych latach oplata w wysokoséci 582.750,00 zl. Pozwany wniosl takze o zasgdzenie od powoda
na jego rzecz kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwany wskazal, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego, obowiazujaca do konca 2013r.-
a wiec w okresie poprzedzajacym wypowiedzenie z dnia 19 grudnia 2013r. ustalona byla w oparciu o warto$¢
nieruchomos$ci dokonana wcze$niejsza wycena i wynosila 230.507,64 zt. Aktualizacja za$ zostala dokonana w zwigzku
ze zmiang warto$ci przedmiotowej nieruchomog$ci. Podstawa do ustalenia nowej wysokoS$ci oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci byta wycena gruntu wykonana w dniu 13 grudnia 2013r. przez rzeczoznawce
majatkowego A. G. i zdaniem pozwanego jest ona prawidlowa (odpowiedz na pozew- k. 76-77).

Na rozprawie w dniu 7 grudnia 2018r. strony podtrzymaly swoje stanowisko w sprawie.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej polozonej w W. w

obrebie (...) o powierzchni 90634 m'?, dla ktorej Sad Rejonowy dla (...) w W. prowadzi ksiege wieczysta nr (...).
Wlascicielem tej nieruchomodci jest (...) W. (okoliczno$é bezsporna; ksiega wieczysta- k. 145).

Pismem z 19 grudnia 2013 r. (...) W. wypowiedzialo Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w W., z dniem 31 grudnia
2013 1., wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomodci,
oferujac od 1 stycznia 2014 r. oplate roczna stanowiacg 1% warto$ci gruntu (58.275.000 z1) w wysokosci 582.750,00
z}. Wlasciciel wskazal, ze oplata roczna wnoszona bedzie w nastepujacych wysokoSciach: za 2014 rok- 461.018,90
zl, za 2015 rok- 521.884,45 zl oraz za 2016 rok oraz w kolejnych latach- 582.750,00 zl. Pismo to zostalo doreczone
Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W. w dniu 30 grudnia 2013r. Warto$¢ nieruchomos$ci na potrzeby aktualizacji
okres$lona zostala na podstawie operatu szacunkowego rzeczoznawcy majatkowego A. G. (wypowiedzenie- k. 20 1 92;
operat szacunkowy- k. 21-46 i 93-118).

W dniu 27 stycznia 2014r. Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. zlozyta do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w W. wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, stanowiacej 1% wartoSci



gruntu, zawierajaca sie w kwocie 582.750,00 zl jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci.
Orzeczeniem z dnia 25 maja 2017r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. oddalilo wniosek. Orzeczenie Kolegium
zostalo doreczone uzytkownikowi wieczystemu w dniu 28 czerwca 2017 r., a w dniu 17 lipca 2017 r. uzytkownik
wieczysty wnidsl sprzeciw od tego orzeczenia (wniosek do SKO- k. 49-54, orzeczenie SKO- k. 10-12, zwrotne
potwierdzenie odbioru — k. 8, sprzeciw od orzeczenia SKO — k. 3-4).

Wartoéé rynkowa ww. nieruchomosci o lacznej powierzchni 90.634 m”® na dzien 31 grudnia 2013 r. wynosila —

58.575.848,00 z}, wartoéé rynkowa 1 m® gruntu — 646,29 z/m? (pisemna opinia bieglego sadowego z zakresu wyceny
nieruchomos$ci wraz z zalacznikami — k. 139-182).

Wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego ww. nieruchomosci od 1 stycznia 2014 r. wynosi wiec
582.750,00 zl tj. wedlug wzoru: warto$¢ rynkowa nieruchomosci ustalonej w wypowiedzeniu przez pozwanego x 1%
[58.275.000,00 x 1%]

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powotanych wyzej dowodow.

Sad uznal za wiarygodne obiektywne dowody z dokumentéw, albowiem nie budzily one watpliwosci co do ich
autentycznosci i nie byly kwestionowane przez zadna ze stron postepowania.

Przedstawiony w toku postepowania operat szacunkowy, sporzadzony na zlecenie wlasciciela nieruchomosci nie
jest opinig bieglego w rozumieniu k.p.c, a jedynie tzw. opinia prywatng, ktéra w procesie cywilnym moze zostaé
wzieta pod uwage jedynie, jako forma przedstawienia twierdzen strony. Operat szacunkowy nie moze stanowié
dowodu potwierdzajacego wzrost ceny przedmiotowych nieruchomosci albowiem, jako rodzaj prywatnej ekspertyzy
opracowywanej na zlecenie strony, przed lub w toku postepowania, nalezy go traktowac, jako wyjaénienie stanowigce
poparcie stanowiska strony, z uwzglednieniem wiadomosci specjalnych (vide: wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie
z dnia 30 marca 2011 roku, VI ACa 1160/10).

Tym samym wobec sporu co do faktéw wymagajacych wiadomosci specjalnych Sad, zgodnie z wnioskiem dowodowym
pozwanego, zawartym w odpowiedzi na pozew, zasiegnat opinii bieglego sadowego rzeczoznawcy z zakresu szacowania
warto$ci nieruchomosci — M. G. w celu ustalenia warto$ci rynkowej spornej nieruchomosci na 31 grudnia 2013 r.

Sad uznal za w pelni wiarygodna opinie bieglego sadowego rzeczoznawcy majatkowego M. G., w ktoérej biegta
oszacowala warto$¢ przedmiotowej nieruchomoS$ci gruntowej na potrzeby ustalenia oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego. Biegla wyjasnila przyjeta metodologie wyceny w kontekécie obowigzujacych w tym zakresie
regulacji prawnych, zasady, jakimi kierowala sie przyjmujgc do poréwnania konkretne transakcje nieruchomosci
podobnych do nieruchomo$ci wycenianej oraz przyczyny zastosowania okreslonych wspoétezynnikéw korygujacych
przy szacowaniu warto$ci nieruchomogci. Opinie nalezalo uznac za rzetelng i wiarygodng, niebudzacg watpliwoSci co
do wiedzy i fachowosci jej autora.

Zadna ze stron postepowania nie podwazala takze wnioskéw plynacych z treéci tegoz opracowania specjalistycznego.
W tym stanie rzeczy Sad przyjal, iz moglo ono stanowié¢ podstawe do czynienia ustalen faktycznych majacych istotne
znaczenie dla rozstrzygniecia zawislego miedzy stronami sporu.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, zwanej dalej ,u.g.n.”, w
brzmieniu obowigzujacym w okresie dokonywania aktualizacji przedmiotowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego (tekst jedn.: Dz.U. z 2004 r., nr 261, poz. 2603 z p6zn. zm.), wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomo$ci gruntowej moze by¢ aktualizowana, nie czeSciej niz raz w roku, jezeli wartosé tej
nieruchomoéci ulegnie zmianie, przy czym zaktualizowang oplate roczna ustala sie przy zastosowaniu dotychczasowej
stawki procentowej, od wartoSci nieruchomos$ci okre$lonej na dzien aktualizacji oplaty. Warto§é nieruchomosci
gruntowej okresla rzeczoznawca majgtkowy (art. 77 ust. 3 u.g.n.). Stosownie do art. 78 ust. 1 zd. 1 u.g.n. wlasciwy



organ zamierzajacy zaktualizowa¢ oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej powinien
wypowiedzie¢ na piSmie wysokos§¢ dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac
roéwnoczesnie oferte przyjecia jej nowej wysokos$ci. Uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania
wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia
nieruchomosci wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci
(art. 78 ust. 2 u.g.n.).

Podstawe ustalania przez sad wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego stanowi natomiast art.
80 u.g.n. Zgodnie z tym przepisem, wla$ciwy organ lub uzytkownik wieczysty moga wnie$¢ sprzeciw od orzeczenia
samorzadowego kolegium odwolawczego w przedmiocie wniosku uzytkownika wieczystego o ustalenie, ze aktualizacja
oplaty jest nieuzasadniona lub jest uzasadniona w innej wysoko$ci w terminie 14 dni od daty doreczenia orzeczenia,
przy czym wniesienie sprzeciwu jest rownoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do sagdu powszechnego (ust. 1).
W takim wypadku wniosek uzytkownika wieczystego o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona lub jest
uzasadniona

w innej wysokosci, zastepuje pozew (ust. 2). Wbrew literalnemu brzmieniu art. 78 ust. 2 u.g.n., nasuwajacemu
skojarzenie z pow6dztwem z art. 189 k.p.c., trescia roszczenia przewidzianego w art. 80 ust. 1 i 2 u.g.n. nie jest
rozstrzygniecie o istnieniu lub nieistnieniu prawa organu do podwyzszonej oplaty rocznej, lecz uksztaltowanie oplaty
rocznej na okre§lonym poziomie. Orzeczenie sadu ustalajace te oplate ma charakter prawoksztattujacy (vide: orz. SN
z dnia 26.10.2005 1., V CK 276/05, LEX nr 398449).

Ciezar dowodu, ze istnieja przestanki do aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego spoczywa na
wlaécicielu nieruchomo$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste. Do takiego wniosku prowadzi ogélna zasada z art. 6
k.c., zgodnie z ktora ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktdra z faktu tego wywodzi skutki prawne. Skoro
zatem podstawa aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest zmiana warto$ci nieruchomogci, to
wlaéciciel podwyzszajgcy wysoko§é optaty, winien udowodnié,

ze nastapil wzrost warto$ci nieruchomosci. Z faktu tego wywodzi on bowiem korzystny dla siebie skutek prawny, jakim
jest uprawnienie do pobierania wyzszych oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego. Reguly tej nie zmienia
sposob uksztaltowania procesu cywilnego

w przedmiocie ustalenia wysoko$ci optaty w art. 80 § 2 u.g.n., w ktérym uzytkownik wieczysty kwestionujacy istnienie
przestanek do aktualizacji (czyli negujacy wzrost warto$ci nieruchomosci w ogdle lub powyzej okreslonego poziomu)
wystepuje po stronie powodowej, a wlasciciel nieruchomosci po stronie pozwanej. Nie zmienia to bowiem zasady,
ze ciezar dowodu spoczywa na tym, kto twierdzi, a nie na tym, kto zaprzecza. Nadto przepis art. 79 ust. 3 u.g.n.
wprost stwierdza, iz ciezar dowodu, ze istnieja przestanki do aktualizacji oplaty spoczywa na wlasciwym organie. W
orzecznictwie Sadu Najwyzszego przyjeto, ze jest to przepis o charakterze materialnoprawnym, ktory okresla ciezar
rozkladu dowodu

w calym procesie ,aktualizacyjnym”, obejmujgcym faze postepowania administracyjnego

i faze sadowego postepowania rozpoznawczego (vide: orz. SN z dnia 23.09.2009 r., I CSK 45/09, LEX nr 530615).

Zgodnie z przywolanym juz wyzej art. 77 ust. 3 u.g.n. warto$¢ nieruchomosci dla potrzeb aktualizacji oplaty rocznej
powinna by¢ okreslona przez rzeczoznawce majatkowego. Pozwany opieral swoje twierdzenie o wzroScie wartoéci
przedmiotowej nieruchomosci gruntowej na podstawie wyceny rzeczoznawcy majatkowego A. G. sporzadzonej na
zlecenie pozwanego. Operat ten, jak juz wskazano wcze$niej, nie mégl jednak stanowi¢ dowodu przydatnego w
niniejszej sprawie cywilnej do wykazania wartoéci nieruchomosci objetej sporem. Skoro powdd zakwestionowal
warto$¢ nieruchomosci ustalong w tymze prywatnym operacie, to miarodajna dla Sadu przy ustalaniu wartoSci
nieruchomos$ci mogta byé tylko opinia bieglego powolanego przez Sad na podstawie art. 278 k.p.c., ktéra zlozyta
rzeczoznawca majatkowy M. G.. Ustalona przez bieglego wartos$¢ przedmiotowej nieruchomoéci gruntowej wedlug
stanu i cen na dzieni 31 grudnia 2013r. wynosila 58.575.848,00 zl, a wiec byla nawet wyzsza niz warto$¢ okresSlona w
opinii rzeczoznawcy sporzadzonej na zlecenie pozwanego przyjetej przy dokonywaniu aktualizacji oplaty. Wobec tego
przy ustalaniu wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przyja¢ nalezalo warto$§é nieruchomosci
gruntowej okres$lona przez powoda w wypowiedzeniu oplaty w wysokosci 58.275.000 zl, co przy uwzglednieniu



stawki za uzytkowanie wieczyste w wysokoSci 1% warto$ci przedmiotowej nieruchomosci daje zaktualizowang optate
roczng z tytulu uzytkowania wieczystego w wysokosci 582.750,00 zl, poczawszy od dnia 1 stycznia 2014 r., wedlug
nastepujacego wyliczenia: 58.275.000 zl x 1% = 582.750,00 zl. Zgodnie jednak z brzmieniem art. 77 ust.2a ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami, oplata roczna musi by¢ wnoszona w nastepujacych wysokosSciach: za 2014 rok-
461.018,90 zl, za 2015 rok- 521.884,45 zl oraz za 2016 rok i w kolejnych latach- 582.750,00 zl.

Aktualizacja wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci dokonana
przez (...) W. z dnia 19 grudnia 2013 r. byla zatem uzasadniona. Przy dokonywaniu tego wypowiedzenia zachowano
przy tym tryb przewidziany w art. 78 ust. 1 u.g.n., bowiem wypowiedzenie zostalo doreczone uzytkownikowi
wieczystemu na pi§mie przed koficem 2013 r. a pismo wypowiadajace wysoko$¢ oplaty wypeklia wszystkie przestanki
formalne wymienione we wskazanym przepisie.

Powdd na rozprawie w dniu 7 grudnia 2018r. podniosl, ze dysponuje od 1 stycznia 2015r. terenem o powierzchni
mniejszej, jednakze twierdzenia te nie zostaly przez niego w zaden spos6b udowodnione. Nie ma to réwniez znaczenia
w realiach przedmiotowej sprawy, gdyz zgodnie z pogladem wyrazonym przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 18
pazdziernika 2017r., sygn. akt II CSK 53/17, w razie podzialu nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste na
nieruchomoéci, dla ktoérych zatozono ksiegi wieczyste, ustalona przed podzialem oplata roczna obowiazuje do czasu jej
aktualizacji dokonanej na podstawie art. 77 i nast. Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami.

Majac to wszystko na uwadze Sad w pkt 1 sentencji wyroku oddalil powddztwo
w calo$ci na podstawie powolanych wyzej przepisow.

Orzekajac o kosztach postepowania w pkt 2 sentencji wyroku Sad kierowal sie zasada odpowiedzialno$ci za wynik
procesu wyrazona w art. 98 § 1 k.p.c. Powod, jako przegrywajacy sprawe, obowiazany jest zwroci¢ pozwanemu koszty
niezbedne do celowej obrony w kwocie lacznej 8.400 zl. Koszty te stanowi uiszczona przez pozwanego zaliczka na
poczet wynagrodzenia bieglego w wysokoSci 3000 zl oraz koszty zastepstwa procesowego pozwanego w wysokosci
5400 zl, ustalone na podstawie § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w
sprawie oplat za czynnoS$ci radcoOw prawnych.

Nieuiszczone przez strony koszty sadowe z tytulu czeéci wydatkdw na opinie bieglego wylozone tymczasowo przez
Skarb Panstwa — Sad Okregowy w Warszawie wyniosly 1.392,51 zL. Majgc na uwadze wynik sprawy Sad na podstawie
art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych (tekst jedn.: Dz.U.

z 2018 r., poz. 300) nakazal w pkt 3 sentencji wyroku pobraé¢ powyzsza kwote od powoda na rzecz Skarbu Panstwa
— Sadu Okregowego w Warszawie od powoda.



