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Sygn. XXV C 1486/12

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 lutego 2014 1.

Sad Okregowy w Warszawie XXV Wydzial Cywilny

w skladzie nastgpujacym:

Przewodniczacy: SSO Janina Dabrowiecka
Protokolant: protokolant sadowy stazysta Izabela Nowak

po rozpoznaniu w dniu 13 lutego 2014 r. w Warszawie
sprawy z powodztwa

Spéldzielni Mieszkaniowej " Kiwerska" w Warszawie
przeciwko

Miastu Stolecznemu Warszawa

o ustalenie

1. ustala oplate z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej
w Warszawie stanowiacej dziatke ewidencyjna nr 3 z obrebu 7-04-02
zabudowana budynkami przy ul. Kiwerskiej 14, ul. Kiwerskiej 16 i
Podlesnej 7 o powierzchni 8 183 m2, dla ktorej Sad Rejonowy dla
Warszawy Mokotowa  prowadzi ksigge wieczystg KW
WA 1M/00175537/4 obowiazujaca w dniu 31 grudnia 2009r.



2. zasadza od pozwanego Miasta Stotecznego Warszawa na rzecz powodki
Spotdzielni Mieszkaniowej " Kiwerska" w Warszawie kwote 8 987 zi

(osiem tysigcy dziewigCset osiemdziesiat siedem zfotych) tytulem zwrotu

kosztéw procesu.
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Sygn. akt XXV C 1486/12

UZASADNIENIE

Zastepujacym pozew wnioskiem do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w
Warszawie (k. 41), strona powodowa —Spéldzielnia Mieszkaniowa Kiwerska” w Warszawie
wniosta o ustalenie, ze zmiana wysokosci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
dla dziatek ewidencyjnych nr 3 obreb 7-04-02 polozonej w Warszawie przy ul. Kiwerskiej 12,
14 i 16 w Warszawie, wypowiedziana pismem z dnia 14 wrzesnia 2009 roku przez Zarzad
Dzielnicy Bielany Miasta Stolecznego Warszawy jest nieuzasadniona, albowiem powyzsze
wypowiedzenie zostato podjete przez nieuprawniony organ i w zwigzku z tym zostalo to
dokonane z naruszeniem prawa.

Ponadto powddka zakwestionowala wysoko$¢ oplaty rocznej opartej na wycenie
wykonanej przez uprawnionego rzeczoznaweg majatkowego.

W odpowiedzi na pozew pozwany — Miasto Stoleczne Warszawa (k.13) podtrzymat
swoje dotychczasowe stanowisko, co do kwestii ustalenia wysokosci oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci gruntowej i wnidst o oddalenie
wniosku o ustalenie niezasadnoSci podwyzszenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego. W ocenie pozwanego Zarzad Dzielnicy Bielany m. st. Warszawy byl organem
uprawnionym do wypowiadania wysokosci optaty i skladania oferty nowej oplaty albowiem
Rada miasta Stolecznego Warszawy Uchwata Nr XLVI/1422/2008 z dnia 18 grudnia 2008
roku w sprawie przekazania dzielnicom m. st. Warszawy do wykonywania niektérych zadan i
kompetencji m. st. Warszawy w § 7 ust. 1 uchwaly przekazata dzielnicom prawo do
aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosei.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pismem z dnia 14 wrze$nia 2009 roku Zarzad Dzielnicy Bielany wypowiedzial
Spoldzielni Mieszkaniowej ..Kiwerska” dotychczasowa wysokos$¢ oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w Warszawie przy ul. Kiwerskigj nr 12, 141 16
z obrebu 7-04-03 ustalajac nowa wysokos¢ oplaty rocznej, ktéra miala obowiazywaé od dnia
1 stycznia 2010 roku. Nowa wysokos¢ oplaty miata wynosi¢ 1% wartosci gruntu, tj.
135.873.80 zl, ktéra zostala ustalona w oparciu o wyceng nieruchomosci sporzadzong przez

rzeczoznaweg majgtkowego z dnia 25 lutego 2009 roku (k. 10).



W dniu 20 pazdziernika 2009 roku Spoldzielnia Mieszkaniowa ,Kiwerska”™ w
Warszawie wniosta do Samorzadowego Kolegium Odwolawezego w Warszawie wniosek o
ustalenie, ze zmiana wysokosci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
wypowiedzianej pismem z dnia 14 wrzesnia 2009 jest nieuzasadniona (k. 41).

Orzeczeniem z dnia 10 maja 2010 roku samorzadowe Kolegium Odwolawcze w
Warszawie (dalej jako SKO), ustalilo w oparciu o art. 79 ust. 3 oraz art. 78 ust. 1 w.gn.,
bezskuteczno$é wypowiedzenia i jednoczesnie ustalilo, Ze strony wiaze oplata za uzytkowanie
wieczyste przedmiotowego gruntu w wysokosei jak w 2009 roku (bezsporne). W ocenie SKO
wypowiedzenia dokonal Zarzad Dzielnicy Bielany m. st. Warszawy, ktory nie jest organem
wlasciwym w rozumieniu art. 4 ust. 9 ustawy o gospodarce nieruchomosciami bowiem w
odniesieniu do przedmiotowej nieruchomosci stanowigcej wlasnos¢ gminy m. st. Warszawy —
wlasciwym organem jest Prezydent m. st. Warszawy. Stwierdzono, iz nie sposob uznac
uchwaly Zarzadu Dzielnicy Bielany m. st. Warszawy, podjetej na podstawie uchwaly Rady
m. st. Warszawy, za wypowiedzenie dokonane przez Prezydenta m. st. Warszawy. Zdaniem
Kolegium, przedmiotowa uchwata zostala bowiem wyraznie podjeta przez kolegialny organ-
Zarzad Dzielnicy, w ktorego sklad wchodzi Burmistrz.

W dniu 14 czerwca 2011 roku Zarzad dzielnicy Bielany m. st. Warszawy wniosi
sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Warszawie z dnial0
maja 2011 (k. 2). Podniesiono, ze SKO w ogdle nie zainteresowal si¢ podstawa prawna,
bedaca delegacja dla Rady gminy do podejmowania uchwal upowazniajacych organy
jednostek i podmiotéw, o ktérych mowa w art. 9 ust. 1 a takZe organ wykonawczy jednostki
pomocniczej do zalatwiania indywidualnych spraw z zakresu administracji publiczne;j.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalii na podstawie uprzednio powolanych
dokumentow, ktére nie budzily watpliwosei, co do swojej wiarygodnosci i stanowily
pelnowartosciowy material dowodowy, za pomoca ktérego Sad dokonat rekonstrukeji stanu
faktycznego w niniejszej sprawie.

Sad zwazyl, co nastgpuje:

Istota sporu w niniejszej sprawie sprowadzala si¢ w zasadzie do rozwazenia kwestii,
czy wypowiedzenie zostalo dokonane przez wlasciwy organ, ktéry byl nalezycie
reprezentowany a w konsekwencji do ustalenia zasadnosci i skutecznosci aktualizacji oplaty z

tytulu uzytkowania wieczystego gruntow.



Zlozony przez powodke wniosek do SKO o ustalenie, ze aktualizacja oplaty z tytutu
uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniona zastepowal pozew W niniejszym postgpowaniu
(art. 80 ust. 2 w zw. z art. 78 ust. 2 un.g.). Whiesienie skargi do SKO otworzylo droge
sadowa do ustalenia oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste i spowodowalo przekazanie

sprawy do sadu powszechnego.

Zgodnie z trescig art. 78 ust. 1 u.gn. wlasciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé
oplatg roczng z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomodei gruntowej powinien
wypowiedzie¢ na pismie wysokosé dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia roku
poprzedzajacego, przesylajac rownoczeénie oferte przyjecia jej nowej wysokosci. W
wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposob obliczenia nowej wysokosci oplaty i pouczy¢
uzytkownika wieczystego 0 sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Aby dokona¢
aktualizacji tych oplat, organ reprezentujacy wlasciciela gruntu powinien w jego imieniu
Zlozyé uzytkownikowi wieczystemu na pismie wypowiedzenie dotychczasowej oplaty rocznej
wraz z propozycja wysokosci nowej oplaty. Wypowiedzenie 1 propozycja dotycza tylko

wysokosci oplaty, a nie moga zmieniac stawki procentowej tej oplaty.

Podstawowym zarzutem powodki przeciw wypowiedzeniom oplat z tytulu
uzytkowania wieczystego przedmiotowych dzialek, byla bezskutecznoé¢ wypowiedzenia z
powodu jego blednego dokonania. Przez _wiasciwy organ”, o ktérym mowa w przepisach art.
78 ust. 1, 3 i 4, art. 79 ust. 2 i 6, art. 80 ust. 1 u.g.n., nalezy rozumie¢, jezeli nieruchomos¢ jest
wlasnodcia Skarbu Panstwa, jednostke reprezentujaca Skarb Panstwa w zakresie
gospodarowania nieruchomosciami, ktéra, zgodnie z art. 11 ust. 1 u.g.n. jest starosta (W mysl
art. 4 pkt 9b1 przepis art. 11 ust. 1 u.g.n. stosuje si¢ takze do prezydenta miasta na prawach
powiatu), a jezeli nieruchomos¢ jest wlasnodcig jednostki samorzadu terytorialnego, organ tej
jednostki powolany do jej reprezentowania w zakresie gospodarowania nieruchomos$ciami;
zgodnie art. 11 ust. 1 u.g.n. jest nim jej organ wykonawezy; wedtug art. 11a ust. 3 w zwiazku
7 art. 6 ust, 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (jedn. tekst: Dz. U. z
2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.), takim organem gminy jest m.in. prezydent miasta. W
sprawach dotyczacych zmiany wysokosci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
wspomniany ,wlasciwy organ” powinien reprezentowa¢ podmiot bedacy wiascicielem
nieruchomosci, czyli Skarb Panstwa lub okreslona jednostke samorzadu terytorialnego. Skoro
uzytkowanie wieczyste moze powstac tylko na nieruchomosci gruntowej Skarbu Panstwa,
jednostki samorzadu terytorialnego lub zwiazku jednostek samorzadu terytorialnego, to za tg
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osobe prawna, takze w zakresie tego stosunku prawnego, musza dziala¢ jej organy w sposob
przewidziany w ustawie i opartym na niej statucie (art. 38 k.c.). Nalezy przyjaé, ze pojecie
.wlasciwy organ” uzyte przez ustawodawcg w art. 78 ust. 1, 31 4, art. 79 ust. 2 i 6, art. 80 ust.
{ oraz art. 81 ust. 1 ugn. oznacza organ osoby prawnej, ktora jest wlascicielem
nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste, uprawniony do podejmowania za
wlagciciela czynnosci w zakresie stosunku uzytkowania wieczystego. Czynnosci organu
musza by¢ identyfikowane z dzialaniem samego wiasciciela nieruchomosci, co trzeba odnies¢
takze do czynnosci podejmowanych przez uzytkownika wieczystego przeciwko Jwiasciwemu

organowi” za osobg wilasciciela nieruchomosci.

Na podstawie art. 11 ust. 1 u.g.n., organem reprezentujgcym Skarb Panstwa w
sprawach gospodarowania nieruchomosciami jest starosta wykonujacy zadanie z zakresu
administracji rzadowej, a organami reprezentujacymi jednostki samorzadu terytorialnego sa
ich organy wykonawcze. Brzmienie art. 12 u.g.n. wskazuje, ze organy te dokonuja czynnosci
w zakresie gospodarowania nieruchomosciami nie jako samodzielne podmioty w obrocie
cywilnym, ale ,,za Skarb Parstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego™. Starosta nie ma
wprawdzie ustrojowo statusu .organu” Skarbu Panstwa, ale w sprawach gospodarowania
nieruchomodciami, a ponadto w postgpowaniach sadowych wskazanych w ustawie o
gospodarce nieruchomos$ciami wystepuje za tg osobg prawng (por. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika 2002 roku, [ CKN 448/01, nie publ.). Organ skladajacy
oéwiadczenie, o ktérym mowa w art. 78 ust. 1 u.gn., ma obowigzek wskazac osobg prawna,
za ktora podejmuje t¢ czynno$¢. Ten sam obowiazek trzeba odnie$¢ do kazdego innego
o$wiadczenia skladanego w ramach trybu aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste stworzonego w art. 78-81 u.g.n. Uzytkownik wieczysty, ktéry nie godzi si¢ na
zaproponowang stawke sklada do samorzadowego kolegium odwolawczego wniosek o
aktualizacje oplaty przeciwko tej osobie prawnej, za ktérg konkretny organ zlozyl
oéwiadczenie o wypowiedzeniu dotychczasowej oplaty i oferte przyjecia nowej wysokosci
oplaty.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy wskazaé nalezy, ze
oéwiadczenie o wypowiedzeniu stawki oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci Zarzad Dzielnicy Bielany Miasta Stotecznego Warszawy w imieniu wlasnym
a nie w imieniu Prezydenta m. st. Warszawy. Oswiadczenie zatem zostalo podpisane przez

kolegialny organ-zarzad dzielnicy, w ktorego sklad wehodzi Burmistrz. Bark jest natomiast
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jakichkolwiek podstaw do przyjecia, iz podpis Burmistrza w istocie stanowi czynno$¢
pelnomocnika Prezydenta m. st. Warszawy. Kazde wypowiedzenie powinni zawiera¢
wyrazne wskazanie, iz dokonywane jest z upowaznienia Prezydenta m. st. Warszawy, co
umozliwia przeprowadzenie weryfikacji udzielonego pelnomocnictwa oraz sprawdzenie, czy

do dokonania czynnosci konieczne jest wspoldziatanie z inng osoba.

W konsekwencji powyzszego Sad uznal iz wypowiedzenie oplaty tych czasowej
dokonane pismem z dnia 14 wrze$nia 2009 roku jest nieskuteczne i strony wiaze oplata za

uzytkowanie wieczyste przedmiotowego gruntu jak w roku 2009r.

Material procesowy (fakty i dowody) zebrane w postepowaniu cywilnym stanowia
podstawe merytorycznego rozstrzygniecia sprawy (art. 328 § 2 k.p.c.). Gromadzenie
materialu procesowego nalezy do stron procesu. W mysl art. 232 k.p.c., strony sa obowigzane
wskazywaé dowody dla stwierdzenia faktéw, z ktorych wywodza skutki prawne. Sad moze
dopuscié dowod niewskazany przez strong. W aktualnym stanie prawnym istotne znaczenie
ma aktywno$¢ stron w przedstawianiu materiatu procesowego - cigzar dowodu w znaczeniu
formalnym, subiektywnym (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 lutego 2008 roku, I
CSK 426/07, Lex nr 465919). Dzialalnoéé stron jest jednoznacznie ukierunkowana. Maja
przedstawiaé tylko te fakty, z ktorych wywodza korzystne dla siebie skutki prawne. To
sformulowanie nawigzuje wprost do tredci art. 6 k.c. (cigzar dowodu w znaczeniu

materialnym, obiektywnym).

Ciezar dowodu w znaczeniu materialnym (obiektywnym) wskazuje, ktéra strona
poniesie negatywne skutki, gdy sad uzna okreslone twierdzenia za nieudowodnione. Jest to
zasadnicza funkcja reguly cigzaru dowodu, ktéra pozwala merytorycznie rozstrzygnac sprawe
cywilna, takze wtedy, gdy sadowi nie udalo si¢ wyjasni¢ stanu faktycznego sprawy.

Sad Najwyzszy charakteryzujac tres¢ art. 232 k.p.c., stwierdzil, ze na sadzie
rozpoznajacym sprawe nie spoczywa powinno$¢ zarzadzania dochodzen majacych na celu
uzupelnienie i wyjasnienie twierdzen stron oraz poszukiwanie dowodéw na ich
udowodnienie. Do sadu nie nalezy przeprowadzanie z urzgdu dowodéw zmierzajacych do
wyjasnienia okolicznosci istotnych dla rozstrzygnigcia sprawy (art. 232 k.p.c.). Obowiazek
przedstawienia dowodéw spoczywa na stronach (art. 3 k.p.c.), a cigzar udowodnienia faktow
majacych dla rozstrzygnigcia sprawy istotne znaczenie (art. 227 k.p.c.) spoczywa na stronie,
ktéra z faktéw tych wywodzi skutki prawne - art. 6 k.c. (zob. wyroki Sadu Najwyzszego: z
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dnia 11 lipca 2001 roku, V CKN 406/00, Lex nr 52321, z dnia 12 kwietnia 2000 roku, IV
CKN 22/00, Lex nr 52438). W zwiazku z tym naruszenie przez sad art. 232 k.p.c. zdanie
drugie moze nastapi¢ tylko wyjatkowo, gdy z materiatéw sprawy wynika, ze dopuszezenie z
urzedu dowodéw bylo szczegélnie uzasadnione lub oczywiste (zob. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 24 czerwca 1998 roku, I PKN 194/98, OSNP 1999, nr 13, poz. 425).

Przedstawiony w toku postgpowania operat szacunkowy, sporzadzony na zlecenie
Urzedu m.st. Warszawy (k. 39-56) nie jest opinig bieglego w rozumieniu k.p.c., a jedynie tzw.
opinia prywatna, kiéra w procesie cywilnym moze zosta¢ wzigte pod uwage jedynie jako
forma przedstawienia twierdzen strony.

Operat szacunkowy nie jest dowodem z opinii bieglego a tylko taki zgodnie z
art. 278 § 1 k.pp.c. mogl stanowi¢ podstawe ustalenia nowej ceny przedmiotowych
nieruchomosci. Zgodnie z w/w przepisem w wypadkach wymagajacych wiadomosci
specjalnych sad po wystuchaniu wnioskéw stron co do liczby bieglych i ich wyboru moze
wezwaé jednego lub kilku biegtych w celu zasiggnigcia ich opinii.

Operat szacunkowy nie moze stanowi¢ dowodu potwierdzajacego wzrost ceny
przedmiotowych nieruchomosci albowiem jako rodzaj prywatnej ekspertyzy opracowywanej
na zlecenie strony, przed lub w toku postgpowania, nalezy go traktowaé, jako wyjasnienie
stanowigce poparcie stanowiska strony, z uwzglednieniem wiadomosci specjalnych (wyrok
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 30 marca 2011 roku, VI ACa 1160/10, LEX nr
818164).

Pozwany w niniejszej sprawie chcac dowodzié, iz wzrost wartosci nieruchomosci,
uwzgledniony w operacie z dnia 25 lutego 2009 roku faktycznie nastapil, powinien
wnioskowaé o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego na stwierdzenie w/w okolicznosci.
Nie uczyniwszy tego, nie wykazal stusznosci swoich twierdzen. Podkresli¢ nalezy, iz zgodnie
z wyrazonymi powyzej pogladami, na pozwany spoczywat cigzar udowodnienia wysuwanych
przez siebie twierdzef. Wobec niewywiazania si¢ ze wskazanego obowiazku, pozwany nie
wykazal zasadnosci wypowiedzenia wysokosci oplaty za uzytkowanie wieczyste
przedmiotowych nieruchomosci albowiem nie udowodnit wzrostu ich ceny.

Podkresli¢ nalezy, iz konieczno$¢ wyjasnienia i przytoczenia podstawy faktycznej
wyroku nie naklada na sad obowiazku poszukiwania dowodéw, poniewaz obcigza on obie
strony wedlug regul okreslonych w art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c. w zwigzku z art. 3 k.p.c. Wobec
powyzszego to na pozwanym a nie na sadzie cigzyla inicjatywa dowodowa, a przy



bezezynnosci pozwanego, sad znalazl podstaw do dopuszezenia dowodu majacego wykazaé
prawdziwos$¢ podnoszonych przez pozwanego twierdzen.

O kosztach Sad orzekl w trybie art. 98 k.p.c., obeiazajac nimi pozwanego, jako strone
przegrywajaca proces. Na koszty procesu skladata si¢ oplata od pozwu w wysokosci 5.387 zl
oraz koszt wynagrodzenia pelnomocnika strony powodowej — 3600zt Przy obliczaniu
wynagrodzenia pelnomocnika zastosowac nalezalo rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 28 wrzesnia 2002 roku w sprawie oplat za czynnodci radcéw prawnych oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz. U. nr 163 z 2002 r., poz. 1349 z pdzn. zm.).

Majge powyzsze na wzgledzie orzeczono jak w wyroku.



