Sygn. aktI C 1882/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 maja 2014 .

Sad Rejonowy dla Warszawy Srodmiescia w Warszawie I Wydzial Cywilny:
w skladzie:

Przewodniczacy : SSR Adam Mitkiewicz

Protokolant: apl. radc. Iwona Szendel

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 8 maja 2014 r. w W.

sprawy z powodztwa A. G.

przeciwko W. (... )w W.

o ustalenie

orzeka:

I. ustala, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste utamkowej czeSci gruntu zwigzanej z wlasno$cia
lokalu nr (...)polozonego w W.przy ulicy (...)stanowigcej udzial o,(...)w dzialce ewidencyjnej nr (...)z obrebu (...)od dnia
1 stycznia 2010 r. wynosi 917,90 (dziewieéset siedemnascie 90/100) zlotych — z uwzglednieniem, ze uzytkownik
wieczysty za 2010 r. wnosi oplate roczng w wysokos$ci odpowiadajacej dwukrotnos$ci dotychczasowej oplaty rocznej,
a pozostala kwote ponad dwukrotnoé¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czesci, ktore
powiekszaja oplate roczna w nastepnych dwoch latach tj. 2011 r.i 2012 1.5

II. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;

III. zasadza od powoda A. G. na rzecz pozwanego Miasta S. W. kwote 83,10 (osiemdziesiat trzy 10/100) zlotych tytutem
zwrotu kosztow procesu;

IV. Nakazuje pobra¢ od powoda A. G. na rzecz Skarbu Paristwa kasa Sadu Rejonowego dla Warszawy Srédmiescia
kwote 2.104,30 (dwa tysiace sto cztery 30/100) zlotych tytulem wydatkéw zwigzanych z opinia bieglego.

V. Nakazuje pobraé¢ od pozwanej W. (...)Oddzial (...)w W.na rzecz Skarbu Panstwa kasa Sadu Rejonowego dla
Warszawy Srodmieécia kwote 859,51 (osiemset pieédziesiat dziewieé 51/100) zlotych tytulem wydatkow zwigzanych
z opinia bieglego.

Sygn. aktI C 1882/13

UZASADNIENIE

Wnioskiem z dnia 30 grudnia 2009 roku skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w
W.(stanowiacym pozew w niniejszej sprawie) A. G.wniost o: ustalenie, ze zwiekszenie oplaty rocznej na rok 2010 roku
z tytulu uzytkowania wieczystego utamkowej czeéci gruntu dokonane przez W. (...)zawiadomieniem nr (...)z dnia 28
listopada 2009 roku jest nieuzasadnione. A. G.nie kwestionowal koniecznoéci dokonania urealnienia oplaty rocznej,
jednakze jego zdaniem podwyzka dotyczaca oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego utamkowej czeSci gruntu,



potozonego w W.przy ul. (...)na dzialce ewidencyjnej nr (...)w obrebie (...)powinna wynosi¢ nie wiecej niz 100-120%. /
k. 36/.

Orzeczeniem z dnia 28 grudnia 2012 roku S. (...)w W.oddalilo zlozony wniosek / k. 7-7v./.

Sprzeciw od tego orzeczenia wnidst A. G. wskazujac, ze zwiekszenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntu o ponad 400% jest razaco zawyzong oraz nieadekwatng do realiéw rynkowych obowigzujacych
na przedmiotowym terenie, a takze przekraczajace mozliwosci finansowe indywidualnych wlaécicieli lokali
mieszkalnych / k. 2-3/.

Po przekazaniu sprawy do Sadu powdd popart powodztwo i wnidst o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
w wysokoSci uwzgledniajacej podwyzke maksymalnie o 120%, tj. w kwocie 476,36 zl. / k. 39/

Pozwany wniost o oddalenie powddztwa oraz o zwrot kosztéw postepowania / k. 48/.
Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

A. G. jest uzytkownikiem wieczystym gruntu polozonego w W. przy ul. (...), stanowigcego dzialke ewidencyjna nr (...)
z obrebu 5-05-06, zwigzanego z odrebna wlasnos$cia lokalu nr (...) /bezsporne/.

Zawiadomieniem z dnia 28 listopada 2009 roku Wojskowa Agencja Mieszkaniowa poinformowatla A. G. o aktualizacji
wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu. Zgodnie z tym pismem oplata z uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...), dzialka ewidencyjna nr (...), obreb 5-05-06, pow.

17,17 m>, udzial 0, (...) od dnia 1 stycznia 2010 roku wynieéé miala 967,85 z1. / k. 14/.

Zgodnie z operatem szacunkowym dotyczacym obliczenia wartoSci rynkowej skladnika gruntowego nieruchomosci
gruntowej zabudowanej budynkiem wielorodzinnym polozonej w W. przy ul. (...), sporzadzonym przez bieglego
sadowego - rzeczoznawce majatkowego A. R., szacunkowa warto$¢ rynkowa prawa wiasno$ci gruntu, dziatki
ewidencyjnej z obrebu 5-05-06, oznaczonej nr 6 o pow. 0, (...) wynosi 5.597.000 zt. / k. 65-87; 112/.

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony na podstawie zalaczonych do akt niniejszej sprawy dokumentow.

Sad dal wiare tym dokumentom, gdyz ich prawdziwo$é i wiarygodnosé w $wietle wszechstronnego rozwazenia
zebranego materialu nie nasuwala zadnych watpliwoéci i nie byta kwestionowana przez zadna ze stron.

Sad podzielil wnioski zawarte w opinii bieglego sadowego.

W ocenie Sadu opinia ta zasluguje na uwzglednienie. Zostala bowiem sporzadzona rzetelnie i dokladnie. Udziela
wyczerpujacych odpowiedzi na zadane pytania, jest logiczna, spdjna i pozbawiona niescistosci, przy czym zostala
poprzedzona opisem przeprowadzonych badan. Nie zachodza przy tym zadne powody oslabiajace zaufanie do wiedzy,
kompetencji, do§wiadczenia czy bezstronnos$ci sporzadzajacego ja bieglego. Nadto opinia zostala sporzadzona zgodnie
z obowigzujacymi zasadami przewidzianymi w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami
oraz w rozporzadzeniu Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego z dnia
21 wrze$nia 2004 roku. Zgodnie z przepisem art. 154 ust. 1 ugn wyboru wlasciwego podejécia oraz metody i techniki
szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczego6lnosci cel wyceny, rodzaj
i polozenie nieruchomosSci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomo$ci podobnych.
W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomogci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
(art. 154 ust. 2 ugn). W sprawach dotyczacych wartoéci wieczystego uzytkowania i aktualizacji oplaty rocznej okresla
sie warto$¢ prawa jako przedmiotu prawa wlasno$ci, stosujac podejscie porownawcze (§ 27 ust. 1 rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego).
Zgodnie z § 4 ust. 2 powolanego rozporzadzenia w podejéciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania



parami, metode korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku. Przedmiotowa opinia zostala
sporzadzona zgodnie z w/w wytycznymi - biegly sadowy A. R. zastosowal prawidlowe podejscie, tj. poréwnawcze, oraz
prawidlowa metode poréwnywania parami. Warto$¢ okreSlona zodstala poprzez korygowanie cen transakeyjnych za
wzgledu na roznice cen, w obrebie okreslonych dla danego rynku atrybutéw cenotworczych, pomiedzy nieruchomoécia
wyceniang i nieruchomog$ciami podobnymi.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Kwestie aktualizacji wysokoS$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci reguluje ustawa z dnia
21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (teks jednolity Dz.U z 2010 roku, nr 102, poz. 651).

W mysl przepisu art. 78 ust. 1 powolanej ustawy wlasciwy organ zamierzajacy zaktualizowac¢ oplate roczng z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomoséci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej
optaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajgcego, przesytajgc rownocze$nie 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 wartoSci nieruchomosci,
o ktérej mowa w art. 77 ust. 3, oraz o miejscu, w ktdrym mozna zapoznaé sie z operatem szacunkowym. Do
doreczenia wypowiedzenia stosuje sie przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego. Uzytkownik wieczysty
moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, zlozy¢é do samorzadowego kolegium odwolawczego
wlaéciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci, zwanego dalej "kolegium", wniosek o ustalenie, ze
aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci (art. 78 ust. 2 ustawy).

Zgodnie z dyspozycja przepisu art. 77 ust. 1 powolanej ustawy w brzmieniu nadanym ustawa z dnia 28 lipca 2011
roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami oraz niektérych innych ustaw ( Dz.U. z 2011 r., Nt 187, poz.
1110), obowiazujacym od dnia 9 pazdziernika 2011 roku, wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji, nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli
warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. W przypadku gdy zaktualizowana wysoko$c¢ oplaty rocznej przewyzsza co
najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokosci
odpowiadajacej dwukrotnos$ci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotnoéé¢ dotychczasowe;j
oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie rowne czesci, ktére powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwdch latach.
Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest réwna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji (ust. 2a).

Spor sadowy o ustalenie wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego zostal uksztaltowany jako
spor o ustalenie wywolany powddztwem z art. 189 kpc. Zaleznie od sformulowania przez uzytkownika wieczystego
jego zadania uwzglednienie powodztwa moze wyrazaé sie orzeczeniem ustalajacym, ze aktualizacja oplaty jest
nieuzasadniona, wzglednie, ze aktualizacja jest uzasadniona w innej wysoko$ci, ktéra sad powinien okresli¢. W razie
gdy uzytkownik wieczysty nie wykaze swoich racji, sad oddala powddztwo w calo$ci lub czeSci. Oznaczajac inng oplate
niz zaproponowana przez wladciwy organ, sad moze orzekac tylko w granicach stawek wynikajacych ze stanowisk
stron (art. 321 § 1 kpc.). Wysoko$¢ oplaty wynikajaca z ewentualnego orzeczenia kolegium samorzadowego jest bez
znaczenia, poniewaz orzeczenie to utracito moc (patrz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 wrzeénia 2003 roku, IIT CKN
239/01, Lex nr 146452).

Odnoszac powyzsze do realiow niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, iz w toku procesu kwestionowana byla jedynie
przyjeta przez pozwanego warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci, a tym samym ustalona wysoko$¢ oplaty roczne;j.
W tym celu pozwany zglosil wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego. Z przeprowadzonej opinii
wynika, iz warto$¢ przedmiotowej nieruchomoséci na dzien 1 stycznia 2010 roku (warto$ci nieruchomosci na dzien
aktualizacji oplaty rocznej) wynosi 5.597.000 zlotych.

W przedmiotowym wypadku stawka oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania wynosi 1% (art. 72 ust. 3 pkt 4
powolanej ustawy). Wartoé¢ jednego m® przedmiotowej nieruchomoéci gruntowej wyniosta kwote 5.345,74 zlotych

( 5.597.000 zlotych : 1047 m®). Wysokoéé oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego ustalong na kwote 917,90



zlotych od dnia 1 stycznia 2010 roku obliczono wedlug nastepujacego wzoru: 1047 m> (powierzchnia catkowita) x

5.345,74 zlotych (cena za 1 m®) x 0, (...) (udzial w gruncie) x 1%.
Majac na wzgledzie powyzsze Sad w oparciu o przepis art. 189 kpc orzekl jak w pkt I wyroku.

Dotychczasowa oplata z tytutu uzytkowania wieczystego, ktérg uiszczatl powdd wynosita kwote 223,39 z1. W §wietle
przepisu art. 77 ust. 2a cytowanej ustawy w brzemieniu nadanym ustawa nowelizujacg z dnia 28 lipca 2011 roku
odnoénie zaktualizowanej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego — wobec tego, iz przekracza ona dwukrotnie
wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej — w wyroku ustalono, iz w 2010 roku uzytkownik wieczysty wnosi oplate
roczna w wysokoéci odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej, natomiast pozostala kwote ponad
dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzke) rozklada sie na dwie rowne czesSci, ktdre powiekszaja oplate roczng
w latach 20111 2012.

O kosztach procesu Sad orzekl w oparciu o art. 100 kpc. Pow6d domagal sie ustalenia oplaty rocznej w wysokos$ci
491,46 zlotych. Sad ustalil oplate roczna w wysokoéci 917,90 zb. Rbznice miedzy kwota ustalona przez Sad a kwota
dotychczas uiszczang stanowila kwota 694,51 zL Powdd wygral zatem proces w 29 %. Ponidst w sprawie koszty procesu
w wysokoéci 30 zlotych z tytulu oplaty sadowej od pozwu. Z kolei pozwany ponidst koszty procesu, na ktore zlozylo sie
wynagrodzenia adwokata (§ 2 wzw. z § 4 w zw. z § 6 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia
2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu, Dz.U. z 2013, poz. 461) w kwocie 60 zl. oraz koszty wynagrodzenia bieglego w kwocie
300 zl. (zaliczka). Nalezalo wiec zasadzi¢ od powoda na rzecz pozwanego kwote 83,10 zk. Koszt opinii bieglego wyniost
kwote 3.263,81 zl. Uwzgledniajgc stosunek wygranej oraz kwote uiszczonej zaliczki przez pozwanego nalezalo — na
zasadzie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych — nakazaé pobraé
od powoda na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Warszawy-Srédmiescie w Warszawie kwote 2.104,30 zk.
oraz od pozwanego kwote 859,51 zl. tytutem wydatkow ponoszonych tymczasowo przez Skarb Panstwa.

Majac na wzgledzie powyzsze Sad orzekl, jak w sentencji wyroku.
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