Sygn. akt I C 4427/15

UZASADNIENIE

Pismem z dnia 25 pazdziernika 2013 r. (...) W., reprezentowane przez Prezydenta (...) W. wypowiedzialo T. M. (1) i
T. M. (2), jako uzytkownikom wieczystym, wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomo$ci gruntowej potozonej przy ul. (...) wW. (KW nr (...)), stanowiacej dzialke ewidencyjna nr (...) w obrebie

ewidencyjnym (...) o powierzchni 1902 m>, w udziale wynoszacym o, (...) zwigzanego z prawem wlasnoéci lokalu
mieszkalnego nr (...) usytuowanego w budynku przy ul. (...) w W..

Jednoczes$nie (...) W., reprezentowane przez Prezydenta (...) W. ustalito nowa wysoko$¢ oplaty rocznej od dnia o1
stycznia 2014 r. na kwote 190,23 zl. Na zasadzie art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomosci wskazano, ze T. M.
(1) i T. M. (2), jako uzytkownicy wieczy$ci, winni wnosic¢ oplate roczna w nastepujacych cze$ciach: w 2014 r. w kwocie
122,00 zl, w 2015 r. w kwocie 156,11 zt a w 2016 r. w kwocie 190,23 zl.

Wskazana w pi$mie z dnia 25 pazdziernika 2013 r. aktualizacje oplaty uzasadniono wzrostem warto$ci nieruchomoscei
do kwoty 4.498.230,00 zl, co wynikalo z operatu szacunkowego sporzgdzonego dla potrzeb aktualizacji optaty od
uzytkowania wieczystego przez osobe uprawniona do szacowania warto$ci nieruchomosci.

Oéwiadczenie o wypowiedzeniu oplaty od uzytkowania wieczystego zostalo doreczone uzytkownikom wieczystym w
dniu 13 listopada 2013 r.

(akta o sygn. I C 4446/15: pismo Prezydenta (...) W. z dnia 25.10.2013 r. / wypowiedzenie dot. dzialki nr (...)/ —
k. 42-42v; zpo pisma Prezydenta (...) W. z dnia 25.10.2013 r. — k. 43-43v; operat szacunkowy z dnia 01.07.2013 r.
sporzadzony na zlecenie (...) W. przez B. C. — k. 44-54v).

W dniu 29 listopada 2013 r., w trybie art. 78 ust. 2 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
uzytkownicy wieczysci T. M. (1) i T. M. (2) zlozyli do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. wniosek o
ustalenie, ze dokonana pismem z dnia 25 paZzdziernika 2013 r. aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntu stanowiacego dzialke ewidencyjng nr (...) usytuowanej przy ul. (...) w W. jest nieuzasadniona
w zaproponowanej przez (...) W. wysokoéci. Uzytkownicy wieczySci tej dzialki wskazali, ze oplata roczna ustalona
w rzeczonym wypowiedzeniu jest razgco zawyzona, w zwigzku z czym winni wnosi¢ te oplate w dotychczasowej
wysokoSci. Zarazem poddali oni w watpliwo$é wyliczenia przedstawione w operacie szacunkowym nieruchomosci 01
lipca 2013 r. sporzadzonym na zlecenie (...) W. przez rzeczoznawce B. C., w oparciu o ktory to operat (...) W., jako
wlaéciciel gruntu dokonal wyliczen nowej oplaty roczne;.

(akta o sygn. I C 4446/15: wniosek T. M. (1) i T. M. (2) z dnia 29.11.2013 r. do SKO w W. /dot. dzialki nr (...)/ — k.
58-60; zalacznik do wniosku z dnia 29.11.2013 1. - k. 56-56V).

W piémie zlozonym w dniu 26 wrzesnia 2014 r. (...) W. reprezentowane przez Prezydenta (...) W. wnioslo o oddalenie
wniosku uzytkownikéw wieczystych T. M. (1) i T. M. (2) z dnia 29 listopada 2013 .

(akta o sygn. I C 4446/15: odpowiedz (...) W. na wniosek T. M. (1) i T. M. (2) z dnia 26.09.2014 . — k. 40-41).

Orzeczeniem z dnia 21 lipca 2015 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W., w sprawie o sygn. KOX/8316/Po/13,
na podstawie art. 79 ust. 3 w zw. z art. 77 ust. 4 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami,
oddalito wniosek uzytkownikéw wieczystych T. M. (1) i T. M. (2) z dnia 29 listopada 2013 r., ustalajgc przy tym, iz
wskazani uzytkownicy wieczy$ci winni uiSci¢ oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego dzialtki ewidencyjnej nr
(...) w wysokoSci 190,23 zl.

(akta o sygn. I C 4446/15: orzeczenie SKO w W. z dnia 21.07.2015 r., sygn. KOX/8316/Po/13 /dot. dzialki nr (...)/
- k. 36-38).



Od powyzszego orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. uzytkownicy wieczysci T. M. (1) i T. M. (2)
zlozyli sprzeciw w dniu 21 sierpnia 2015 r. W sprzeciwie uzytkownicy wieczySci podniesli, Ze wysoko$¢ zaproponowane;j
im oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki ewidencyjnej nr (...), w wysokosci 190,23 zt jest razaco
zawyzona. Domagali sie ponownego i wnikliwego przeanalizowania sprawy i obnizenia tejze oplaty do wysokoéci
uwzgledniajacej ich mozliwoéci finansowe.

(akta o sygn. I C 4446/15: sprzeciw uzytkownikoéw wieczystych T. M. (1) i T. M. (2) z dnia 21.08.2015 r. — k. 2-4 oraz
oryginal - k. 2-4 akt o sygn. I C 4427/15).

Wobec wniesienia sprzeciwu przez uzytkownikow wieczystych T. M. (1) i T. M. (2), Samorzagdowe Kolegium
Odwolawcze w W., dzialajac w oparciu o tre$¢ art. 80 ust. 2 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami, przekazalo akta sprawy do Sadu Rejonowego dla Warszawy — Mokotowa w W..

(akta o sygn. I C 4446/15: pismo SKO w W. z dnia 12.11.2015 r. — k. 1).

Ponadto, rowniez pismem datowanym 25 paZzdziernika 2013 r. (...) W., reprezentowane przez Prezydenta (...) W.
wypowiedzialo T. M. (1) i T. M. (2), jako uzytkownikom wieczystym, wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej przy ul. (...) w W. (KW nr (...)), stanowiacej dzialke
ewidencyjng nr (...) w obrebie ewidencyjnym (...) o powierzchni 1155 m®, w udziale wynoszacym o, (...) zwigzanego z
prawem wlasno$ci lokalu mieszkalnego nr (...) usytuowanego w budynku przy ul. (...) w W..

Jednocze$nie (...) W., reprezentowane przez Prezydenta (...) W. ustalilo nowa wysoko$¢ oplaty rocznej od dnia o1
stycznia 2014 r. na kwote 602,85 z}. Na zasadzie art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomoéci wskazano, ze T. M.
(1) iT. M. (2), jako uzytkownicy wieczysci, winni wnosi¢ oplate roczna w nastepujacych czesciach: w 2014 r. w kwocie
237,38 zl, w 2015 r. w kwocie 420,11 z} a w 2016 r. w kwocie 602,85 zl.

Wskazang w pi$mie z dnia 25 pazdziernika 2013 r. aktualizacje oplaty uzasadniono wzrostem wartoS$ci nieruchomosci
do kwoty 4.449.060,00 zl, co wynikalo z operatu szacunkowego sporzadzonego dla potrzeb aktualizacji oplaty od
uzytkowania wieczystego przez osobe uprawniong do szacowania warto$ci nieruchomosci.

Oséwiadczenie o wypowiedzeniu oplaty od uzytkowania wieczystego zostalo doreczone uzytkownikom wieczystym w
dniu 13 listopada 2013 .

(akta o sygn. I C 4427/15: pismo Prezydenta (...) W. z dnia 25.10.2013 r. / wypowiedzenie dot. dzialki nr (...)/ —
k. 40-40v; zpo pisma Prezydenta (...) W. z dnia 25.10.2013 r. — k. 41-41v; operat szacunkowy z dnia 03.07.2013 r.
sporzadzony na zlecenie (...) W. przez B. C. — k. 42-52v).

W dniu 29 listopada 2013 r., w trybie art. 78 ust. 2 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami
uzytkownicy wieczy$ci T. M. (1) i T. M. (2) zlozyli do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. wniosek o
ustalenie, ze dokonana pismem z dnia 25 pazdziernika 2013 r. aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntu stanowiacego dzialke ewidencyjng nr (...) usytuowanej przy ul. (...) w W. jest nieuzasadniona
w zaproponowanej przez (...) W. wysokoéci. Uzytkownicy wieczySci tej dzialki wskazali, ze oplata roczna ustalona
w rzeczonym wypowiedzeniu jest razaco zawyzona, w zwigzku z czym winni wnosic¢ te oplate w dotychczasowej
wysoko$ci. Zarazem poddali oni w watpliwo$¢ wyliczenia przedstawione w operacie szacunkowym nieruchomosci 03
lipca 2013 r. sporzadzonym na zlecenie (...) W. przez rzeczoznawce B. C., w oparciu o ktoéry to operat (...) W., jako
wlasciciel gruntu dokonal wyliczen nowej oplaty roczne;j.

(akta o sygn. I C 4427/15: wniosek T. M. (1) i T. M. (2) z dnia 29.11.2013 r. do SKO w W. /dot. dzialki nr (...)/ — k.
88-90; zalgcznik do wniosku z dnia 29.11.2013 r. - k. 54-86).

W piSmie zlozonym w dniu 25 wrze$nia 2014 r. (...) W. reprezentowane przez Prezydenta (...) W. wnioslo o oddalenie
wniosku uzytkownikéw wieczystych T. M. (1) i T. M. (2) z dnia 29 listopada 2013 r.



(akta o sygn. I C 4427/15: odpowiedz (...) W. na wniosek T. M. (1) i T. M. (2) z dnia 25.09.2014 r. — k. 38-39).

Orzeczeniem z dnia 21 lipca 2015 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W., w sprawie o sygn. KOX/8315/Po/13,
na podstawie art. 79 ust. 3 w zw. z art. 77 ust. 4 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami,
oddalito wniosek uzytkownikéw wieczystych T. M. (1) i T. M. (2) z dnia 29 listopada 2013 r., ustalajac przy tym, iz
wskazani uzytkownicy wieczy$ci winni uiScic oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego dziatki ewidencyjnej nr
(...) w wysokoéci 602,85 zl.

(akta o sygn. I C 4427/15: orzeczenie SKO w W. z dnia 21.07.2015 r., sygn. KOX/8315/Po/13 /dot. dzialki nr (...)/ -
k. 34-36).

Od powyzszego orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. uzytkownicy wieczy$ci T. M. (1) i T. M. (2)
zlozyli sprzeciw w dniu 21 sierpnia 2015 r. W sprzeciwie uzytkownicy wieczy$ci podniesli, ze wysokoé¢ zaproponowanej
im oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki ewidencyjnej nr (...) jest razaco zawyzona. Domagali
sie ponownego i wnikliwego przeanalizowania sprawy i obnizenia tejze oplaty do wysoko$ci uwzgledniajgcej ich
mozliwo$ci finansowe.

(akta o sygn. I C 4427/15: sprzeciw uzytkownikéw wieczystych T. M. (1) i T. M. (2) z dnia 21.08.2015 r. — k. 2-4).

Wobec wniesienia sprzeciwu przez T. M. (1) i T. M. (2), Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W., dzialajac w oparciu
o tre$¢ art. 80 ust. 2 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami, przekazalo akta sprawy do
Sadu Rejonowego dla Warszawy — Mokotowa w W..

(akta o sygn. I C 4427/15: pismo SKO w W. z dnia 12.11.2015 1. — k. 1).

W piSmie procesowym z dnia 04 stycznia 2016 r. powodowie T. M. (1) i T. M. (2) wnieéli o ustalenie, iz aktualizacja
oplaty rocznej dotyczaca dzialki ewidencyjnej nr (...) oraz dzialki ewidencyjnej nr (...), usytuowanych przy ul. (...)
w W. dokonana przez pozwanego (...) W. jest nieuzasadniona. Jednoczesnie powodowie wskazali, iz dotychczasowo
wnoszona przez nich oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki ewidencyjnej nr (...) wynosila kwote
61,00 zl gdzie tymczasem dotychczasowo wnoszona przez nich oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego dziatki
ewidencyjnej nr (...) wynosita kwote 118,69 zl. Powodowie zadali ustalenia spornych optat rocznych na poziomie tych,
ktore uiszczali do 2013 r.

(pismo procesowe powoddéw T. M. (1) i T. M. (2) z dnia 04.01.2016 r. - k. 65 akt o sygn. I C 4446/15 oraz k. 95 akt
o sygn. I C 4427/15).

Postanowieniem z dnia 11 kwietnia 2016 r. wydanym w sprawie o sygn. I C 4446/15 Sad, na podstawie art. 219 k.p.c.
orzekl o polaczeniu sprawy o sygn. I C 4446/15 ze sprawg o sygn. I C 4427/15 i o rozstrzygnieciu spraw pod wsp6lna
sygn. I C 4427/15.

(postanowienie z dnia 11.04.2016 1. - k. 73 akt o sygn. I C 4446/15).

W odpowiedzi na pozew T. M. (1) i T. M. (2) pozwane (...) W. wnioslo o oddalenie wywiedzionego powodztwa w catoSci.
Ponadto pozwane (...) W. domagalo sie zasadzenia na jego rzecz od powodoéw zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko, pozwany dowodzil, ze aktualizacja warto$ci nieruchomo$ci stanowiacych dzialtki
ewidencyjne o nr (...) w obrebie ewidencyjnym (...), polozonych przy ul. (...) w W. nastapila w sposéb prawidtowy
i zgodny z przepisami prawa, w oparciu o operat szacunkowy sporzadzony przez uprawnionego rzeczoznawce
majatkowego. W ocenie pozwanego ustalona na potrzeby aktualizacji oplat rocznych — zwigzanych z lokalem
mieszkalnym powoddw o nr 27 usytuowanych w budynku przy ul. (...) w W. — warto$§¢ nieruchomosci odzwierciedla
rzeczywista warto$¢ rynkowa tychze nieruchomosci.



(odpowiedz (...) W. na pozwy T. M. (1) i T. M. (2) — k. 11-112).

Do zamkniecia rozprawy w dniu 04 lipca 2017 r. stanowiska stron procesu nie ulegly zmianom. Pow6d T. M. (1) nadal
postulowal, aby Sad utrzymal wysoko$é¢ optat rocznych za uzytkowanie wieczyste dzialek ewidencyjnych o nr (...) na
poziomie sprzed wypowiedzenia zlozonego przez pozwane (...) W.. Ponadto wnosil, aby sad nie obciazal powodow
obowigzkiem zwrotu kosztow procesu.

(protokél rozprawy z dnia 04. (...). — k. 203-203v wraz z nagraniem na plycie DVD - k. 204).
Sad Rejonowy uznal za ustalone nastepujqgce okolicznosci:

Wlaécicielem nieruchomo$ci gruntowej polozonej przy ul. (...) w W., stanowiacej dziatki ewidencyjne o numerach (...)
w obrebie ewidencyjnym 1-02-12 o powierzchni odpowiednio 1902 m®i 1155 m”jest (...) W. (dalej réwniez wskazywane
jako ,pozwany” badz ,wlasciciel nieruchomosci”). Dla przedmiotowych nieruchomosci Sad Rejonowy dla Warszawy —
Mokotowa w W. prowadzi ksiege wieczysta o nr (...) — jesli chodzi o dzialke ewidencyjng nr (...) — jesli chodzi o dzialtke
ewidencyjna o nr (...). Na wskazanych gruntach, polozonych przy ul. (...) w W. posadowiony jest budynek mieszkalny
wielorodzinny, jedenastokondygnacyjny (tj. na dzialce ewidencyjnej nr (...)), ktory to budynek jest uzytkowany i
zamieszkiwany, a nadto znajduje sie tam wewnetrzna droga dojazdowa z urzadzonymi miejscami parkingowymi dla
pojazdow mechanicznych (tj. na dzialce ewidencyjnej nr (...)). Opisywany teren, zwany takze obszarem W., jest plaski,
bez znaczacych deniwelacji terenu, a przy tym posiada dostep do drogi publicznej — tj. ul. (...). Teren nieruchomosci
jest ogrodzony.

(okolicznoéc¢ bezsporna; a ponadto dowadd: opinia bieglego sadowego z zakresu (...) z dnia 08.10..2016 r. wraz z
zalagcznikami — k. 127-158; uzupelniajaca opinia bieglego sadowego M. K. z dnia 21.03.2017 r. - k. 192-185; wydruki
treéci ksigg wieczystych - k. 65v-68 i k. 81v-85).

Wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2013 r. warto$¢ rynkowa dziatki ewidencyjnej nr (...) w obrebie ewidencyjnym

1-02-12 0 powierzchni 1902 m®, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy —Mokotowa w W. prowadzi ksiege wieczysta
o nr (...) wyniosla kwote 3.703.936,00 zl (trzy miliony siedemset trzy tysiace dziewiecset trzydziesci szesé zlotych),

przy czym wartoéé rynkowa 1 m® (jednostkowa) tejze nieruchomosci wyniosla kwote 1.947,39 zl.

(okolicznoéc¢ sporna; dowdéd: opinia bieglego sadowego z zakresu (...) z dnia 08.10..2016 r. wraz z zalacznikami — k.
127-158; uzupekiajaca opinia bieglego sadowego M. K. z dnia 21.03.2017 r. - k. 192-185).

Z kolei na dzieni 31 grudnia 2013 r. warto$¢ rynkowa dzialki ewidencyjnej nr (...) w obrebie ewidencyjnym 1-02-12 o

powierzchni 1155 m?, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w W. prowadzi ksiege wieczysta o nr (...)
wyniosta kwote 3.184.970,00 z} (trzy miliony sto osiemdziesiat cztery tysigce dziewiecset siedemdziesiat ztotych), przy

czym warto$éé rynkowa 1 m” (jednostkowa) tejze nieruchomosci wyniosta kwote 2.757,55 zi.

(okoliczno$¢ sporna; dowad: opinia bieglego sadowego z zakresu (...) z dnia 08.10..2016 r. wraz z zalacznikami — k.
127-158; uzupelniajaca opinia biegltego sadowego M. K. z dnia 21.03.2017 1. - k. 192-185).

Stawka procentowa oplaty od uzytkowania wieczystego przedmiotowych gruntéw wynosi 1% wartoéci gruntu.
(okoliczno$c¢ bezsporna).

Uzytkownikami wieczystymi dzialki ewidencyjnej nr (...) sa powodowie T. M. (1) i T. M. (2) — w udziale wynoszacym
0, (...). Udzial w ww. gruncie (nr 124/2) przypadajacy powodom (0, (...)) zwigzany jest z prawem wlasnoSci nalezacego
do nich lokalu mieszkalnego nr (...) usytuowanego w budynku mieszkalnym przy ul. (...) w W..



(okoliczno$ci bezsporne, dowody: akta o sygn. I C 4446/15: pismo Prezydenta (...) W. z dnia 25.10.2013 r. /
wypowiedzenie dot. dzialki nr (...)/ — k. 42-42v).

Uzytkownikami wieczystymi dzialki ewidencyjnej nr (...) sg takze powodowie T. M. (1) i T. M. (2) — w udziale
wynoszacym O, (...). Udzial w ww. gruncie (nr 124/3) przypadajacy powodom (0, (...)) zwigzany jest z prawem
wlasno$ci nalezacego do nich lokalu mieszkalnego nr (...) usytuowanego w budynku mieszkalnym przy ul. (...) w
W.. (okoliczno$ci bezsporne, dowody: akta o sygn. I C 4427/15: pismo Prezydenta (...) W. z dnia 25.10.2013 r. /
wypowiedzenie dot. dzialki nr (...)/ — k. 40-40v).

Do dnia 31 grudnia 2013 r. wysoko$c¢ oplaty rocznej wysoko$¢ oplaty rocznej, jaka uzytkownicy wieczys$ci T. M. (1)
i Terasa M. obowiazani byli uiszczaé z tytulu ich udzialu w uzytkowaniu wieczystym dzialki ewidencyjnej o nr (...)
wynosita 61,00 zl, natomiast oplata roczna z tytulu ich udzialu w uzytkowaniu wieczystym dziatki ewidencyjnej o nr
(...) wynosila 118,69 zl.

(okoliczno$ci bezsporne).

Podstawe poczynionych w sprawie ustalen niespornych pomiedzy stronami, przyznanych wedlug art. 229 k.p.c.
stanowily przedstawione przez strony kopie dokumentoéw, ktére nie byly kwestionowane i co do ktérych nie ujawnity
sie jakiekolwiek okolicznoéci, dla ktorych nalezaloby odmoéwi¢ im wiarygodnos$ci. Przy ustalaniu powyzszego stanu
faktycznego Sad wzial takze pod uwage twierdzenia stron, ktore nie zostaly zakwestionowane przez strone przeciwnag
w trybie art. 230 k.p.c.

Ustalenia w kwestii spornej, jaka byla warto$¢ przedmiotowych nieruchomosci stanowiacych dzialki ewidencyjne o
numerach (...), ktorych prawo wlasnosci przystuguje pozwanemu (...) W., wedlug dat aktualizacji optat roszczonych z
tytulu uzytkowania wieczystego tychze dzialek, a wiec na dzien 31 grudnia 2013 r., zapadly na podstawie opinii biegltego
sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci i rzeczoznawstwa M. K.. Nie moze przy tym budzi¢ zadnych watpliwosci,
ze ustalenie warto$ci rynkowej nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w W., w $wietle regulacji prawnej wynikajacej
z art. 278 k.p.c., wymagalo wiadomosci specjalnych. W ocenie Sadu do ustalenia warto§¢ rynkowej przedmiotowe;j
nieruchomoéci doszlo zgodne z obowiazujacymi przepisami prawa, podejSciem i metodami wyceny, a wskazana opinia
jest wewnetrznie spdjna i kompleksowa, a takze nalezycie uzasadniona. Biegly sadowy M. K. zastosowal przepis § 28
ust. 1 Rozporzadzenia Rady Ministréow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.), wytypowal odpowiednig grupe nieruchomosci podobnych
z uwzglednieniem ich wartoSci i stanu na dzien aktualizacji oplaty, tj. dzien 31 grudnia 2013 r. (§ 28 ust. 5 ww.
Rozporzadzenia). OkreSlenie warto$ci nieruchomosci zostalo poprzedzone analiza rynku nieruchomosci w D. M.
(...) W. w okresie dokonania aktualizacji oplaty rocznej, a przedmiotem tej analizy byly nieruchomosci podobne,
to jest nieruchomosci posiadajace podobne cechy do nieruchomosci wycenianej. Podobienstwo obiektéw przyjetych
do analizy przez bieglego sadowego nie budzi watpliwo$ci Sadu. W mys$l definicji legalnej zawartej w art. 4 pkt
16 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami, nieruchomos$cia podobna jest nieruchomos¢, ktéra jest porownywalna
z nieruchomo$cig stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposéb
korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej warto$é. Innymi stowy przez nieruchomosci podobne, poréwnywalne
nalezy rozumie¢ takie, ktorych stan prawny, fizyczny i funkcjonalny jest najbardziej do siebie zblizony. W przypadku
wystapienia odmiennoSci, wycena okreslajaca warto$¢ podlega stosownej korekcie opartej na wychwyceniu istotnych
roznic, tj. takich, ktére moga wplywac na warto$¢ (por. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w W. z dnia
02 grudnia 2010 1., sygn. IV SA/Wa 1221/10). Trzeba rowniez podkresli¢, ze sporzadzenie opinii poprzedzilo naoczne
zapoznanie sie ze stanem nieruchomos$ci w dniu 26 wrze$nia 2016 r. Biegly sadowy M. K. zgromadzil odpowiedni zaséb
danych na potrzeby sporzadzenia opinii, z danych tych wywi6dl jasne i sprawdzalne wnioski, ktore logicznie uzasadnil.
Ponadto nalezy podnies¢, ze biegly sadowy M. K. w sposob rzetelny ustosunkowal sie do podniesionych zarzutow w
piSmie procesowym pozwanego (...) W. z dnia 14 grudnia 2016 r. (k. 170-171). Poziom i sposéb argumentacji ustnej
bieglego, pozbawionej emocji, rzeczowej, trafnie odgadujacej istote stawianych zarzutow, wzmocnily ocene Sadu o
miarodajno$ci wypowiedzi bieglego sadowego M. K.. Wszystkie te elementy pozwolily stwierdzi¢, ze, w $wietle wiedzy



powszechnej i zasad do$wiadczenia zyciowego, przedlozona opinia spelnia wszystkie wymogi stawiane tego rodzaju
dowodowi.

Nalezy w tym miejscu warto zaznaczy¢, ze prywatne opinie (tj. operaty) przedstawione przez strony na etapie
postepowania przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym w W., niezaleznie od fachowo$ci podmiotu je
sporzadzajacego, stanowi¢ mogly na gruncie niniejszego procesu co najwyzej dokument prywatny (art. 245 k.p.c.),
ktéry traktowaé nalezy jako rozwiniecie stanowiska procesowego strony ja przedkladajacej (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 02 lutego 2011 r., sygn. II CSK 323/2010).

Trzeba réwniez podnie$¢, ze na rozprawie w dniu 05 kwietnia 2017 r. Sad oddalil wniosek dowodowy pozwanego
(...) W. o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego sadowego na okolicznoéci wskazane w tezie dowodowej
postanowienia z dnia 27 lipca 2016 r. (k. 119-119v), a wiec na okoliczno§¢ ponownego ustalenia wartosci dzialek
ewidencyjnych o nr (...) przy ul. (...) w W. aktualnej na dzien 31 grudnia 2013 r. Decyzja o dopuszczeniu dowodu z
opinii kolejnego bieglego - a wiec innego niz biegly sadowy M. K. - uzalezniona byla od sily argumentéw zawartych we
wniosku dowodowym pozwanego (...) W.. Tymczasem, dokonujac analizy wniosku pozwanego Sad uznal, ze wniosek
i przedstawione w nim stanowisko nie zawiera odpowiednio silnych i zarazem merytorycznych argumentéw co do
skierowania sprawy do kolejnego bieglego sadowego. W ocenie Sadu postulaty pozwanego zawarte w uzasadnieniu
jego wniosku ograniczajq sie de facto do wyrazenia niezadowolenia z wyniku opinii biegtego sadowego M. K.. W
ocenie Sadu opinii sporzadzonej przez tego bieglego sadowego, nie mozna zarzucic¢ niczego poza tym, ze rozni sie
ona od twierdzen pozwanego wlaéciciela dzialek ewidencyjnych o nr (...) w przedmiocie ich warto$ci wedlug stanu na
dzien 31 grudnia 2013 r. To wszystko nie moglo skutecznie podwazy¢ wnioskéw plynacych z opinii bieglego sadowego
M. K. i skutkowaé¢ decyzja Sadu o dopuszczeniu dowodu z opinii kolejnego bieglego sadowego. Ponadto zauwazy¢
nalezy, iz koszty sporzadzenia kolejnej opinii w sprawie przez bieglego sadowego powodowalyby zawyzenie kosztow
postepowania, ktorych obowigzek zwrotu ostatecznie obcigzalby strony niniejszego procesu, za§ suma tych kosztéw
przewyzszylaby warto$¢ przedmiotu niniejszego sporu.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Powbddztwo T. M. (1) i T. M. (2) zaslugiwalo na uwzglednienie w czeSci, co w konsekwencji prowadzilo do ustalenia
optat rocznych poczawszy od dnia 01 stycznia 2014 r. w mniejszej kwocie anizeli proponowato to pozwane (...) W. w
wypowiedzeniach wysokosci oplat rocznych z dnia 25 pazdziernika 2013 .

Zgodnie z art. 238 k.c. wieczysty uzytkownik uiszcza przez czas trwania swego prawa oplate roczng. Stosownie
natomiast do tresci art. 71 ust. 11 4 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r. Nr
102, poz. 651 ze zm. — dalej powolywana jako - ,,u.g.n.”), za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste
pobiera sie pierwsza oplate i oplaty roczne. Oplaty roczne wnosi sie przez caly okres uzytkowania wieczystego, w
terminie do dnia 31 marca kazdego roku, z gory za dany rok. Co do zasady w umowie o oddaniu gruntu w uzytkowanie
wieczyste nastepuje okreslenie konkretnej wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Jednakze
wysoko$¢ oplaty rocznej podlega aktualizacji w trybie obowiazujacych w tym zakresie przepiséw ustawy.

Zgodnie z art. 77 ust. 1 u.g.n. wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, podlega
aktualizacji nie cze$ciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie, przy czym, z zastrzezeniem
art. 77 ust. 2a u.g.n. w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie
wysoko$é dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczng w wysokosci odpowiadajacej
dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostalg kwote ponad dwukrotno$¢ dotychezasowej oplaty (nadwyzka)
rozklada sie na dwie rowne cze$ci, ktore powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwoéch latach. Oplata roczna w
trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.

W $wietle treSci art. 77 ust. 3 u.g.n. aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek
uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie warto$ci nieruchomosci gruntowej okres§lonej przez
rzeczoznawce majatkowego.



Art. 78 ust. 1 u.g.n. stanowi, ze wlaSciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczng z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, do dnia
31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rbwnoczesnie oferte przyjecia jej nowej wysokoSci. W wypowiedzeniu
nalezy wskaza¢ sposob obliczenia nowej wysokoSci oplaty i pouczyé uzytkownika wieczystego o sposobie
zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o wartoSci nieruchomosci, okre$lonej
przez rzeczoznawce majatkowego oraz o miejscu, w ktérym mozna zapoznad sie z operatem szacunkowym.

W mysél art. 72 ust. 1 u.g.n. oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny
nieruchomosci gruntowej, okres$lonej zgodnie z art. 67, czyli od ceny nieruchomosci ustalonej na podstawie jej
wartoSci. Jak wynika z art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n., wysoko$¢ stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego dla nieruchomosci bedacej przedmiotem rozpoznawanej sprawy wynosi 1% ceny (na cele mieszkaniowe).
Zgodnie z naczelng zasada ustawowej regulacji o gospodarce nieruchomos$ciami wyrazong w art. 7 u.g.n., jezeli
istnieje potrzeba okreslenia wartosci nieruchomosci, warto$é te okre$laja rzeczoznawcy majatkowi, o ktérych mowa
w przepisach rozdziatu 1 dzialu V.

Trzeba zatem zaznaczy¢ w tym miejscu, ze w przedmiotowej sprawie stawka procentowa, w oparciu o ktéra ustalono
oplate roczna, wynosita 1% wartosSci nieruchomosci — zgodnie z ww. art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n. — i nie byla przedmiotem
sporu pomiedzy stronami procesu.

W niniejszym postepowaniu powodowie T. M. (1) i T. M. (2) kwestionowali wynikajgce ze zlozonych im wypowiedzen
wysoko$¢ oplat rocznych z tytulu udzialu w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci opisanej szczegdétowo opisanych
w cze$ci faktycznej niniejszego uzasadnienia. W zwigzku z tym, ze zgodnie z brzmieniem art. 78 ust. 3 zd. 2 u.g.n. oraz
art. 81 ust. 2 u.g.n. to na pozwanym spoczywal ciezar wykazania zasadno$ci dokonania aktualizacji oplaty rocznej, Sad
na jego wniosek przeprowadzil dowdd z opinii bieglego z zakresu szacowania warto$ci przedmiotowej nieruchomosci
(tj. dzialek ewidencyjnych nr (...) w obrebie ewidencyjnym 1-02-12) celem ustalenia warto$ci gruntéw oddanych w
uzytkowanie wieczyste powodom jako uzytkownikom wieczystym — wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2013 r., tj. na
dzien dokonania aktualizacji zgodnie z dyspozycja art. 77 ust. 1 u.g.n.

Ponownie podnieé$¢ nalezy, ze w ocenie Sadu opinia bieglego sadowego z zakresu (...), z ktérej dowod sad dopuscil
na okoliczno$¢ ustalenia spornej wartoSci nieruchomosci (k. 119-119v), zostala sporzadzona w sposoéb rzetelny,
kompleksowy i zgodny z regulami wiedzy specjalistycznej. Opinia jest jasna, logiczna i stanowi pelnowartos$ciowy
material dowodowy.

Biegly sadowy wyliczyt wedlug stanu na dziefi 31 grudnia 2013 r. warto$¢ rynkowa dzialki ewidencyjnej nr (...)
w obrebie ewidencyjnym 1-02-12 o powierzchni 1902 m?, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w

W. prowadzi ksiege wieczysta o nr (...) na kwote 3.703.936,00 zl, przy czym wartoéé rynkowa 1 m” (jednostkowa)
tejze nieruchomosci wyniosla kwote 1.947,39 zl. Z kolei warto§é rynkowa dzialki ewidencyjnej nr (...) w obrebie

ewidencyjnym 1-02-12 o powierzchni 1155 m?, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w W. prowadzi
ksiege wieczysta o nr (...), wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2013 r. wyliczona zostala przez bieglego sadowego na

kwote 3.184.970,00 z}, przy czym wartoéé rynkowa 1 m” (jednostkowa) tejze nieruchomoéci na kwote 2.757,55 z.

Stwierdzi¢ nalezy, iz na skutek zmiany wartoSci rynkowej nieruchomoéci oddanych powodom przez pozwanego
w uzytkowanie wieczyste zaistnialy podstawy do dokonania aktualizacji oplat rocznych z tytulu uzytkowania
wieczystego.

Biorgc to pod uwage, oplata roczna jakg powinni uiszcza¢ powodowie z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu
stanowigcego dzialke ewidencyjna o nr (...) winna wynie$¢ w przyblizeniu kwote 156,63 zt (co jest wynikiem
nastepujacego dzialania: 1902,00 m*x 0, (...) 1.947,39 z1 x 1% x 1 = 156,63 z}), a w wypadku dziatki ewidencyjnej o nr
(...) kwote 431,56 zI (co jest wynikiem nastepujacego dzialania: 1155,00 m*>x 0, (...) 2.757,55 71 X 1% X 1= 431,56 z1).



Stwierdzona na tej podstawie przez Sad warto$¢ nieruchomos$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste powodom, a
zarazem warto$¢ oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego dzialek ewidencyjnych nr (...) jest nizsza anizeli
warto$¢ ustalona przez organ na potrzeby aktualizacji, w pismach z dnia 25 pazdziernika 2013 r. Pozwany dokonujac
wypowiedzenia przyjal bowiem, ze oplata roczna obcigzajaca powodow z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki
gruntu o nr 124/2 wynosi kwote 190,23 zl a z kolei dzialki gruntu o nr 142/3 wynosi kwote 602,85 zl.

W zwiazku z tym, ze kazda z ustalonych przez Sad oplat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego, a wiec zaré6wno ta
dotyczaca dzialki ewidencyjnej o nr (...) jak i tej o nr 124/3 jest ponad dwukrotnie wyzsza od poprzedniej, na zasadzie
art. 77 ust. 2a u.g.n. oraz stosowanie do posiadanego przez powodéw udzialow w tychze nieruchomosciach, Sad w
wyroku ustalil wysoko$c¢ poszczeg6lnych oplat za trzy pierwsze lata po aktualizacji. Je$li chodzi o dziatke ewidencyjna o
nr (...) oplata ta bedzie ksztaltowala sie nastepujaco: 1) za 2014 r. — 122,00 zt odpowiadajaca dwukrotnoSci poprzedniej
oplaty rocznej (61,00 zl x 2 = 122,00 z}); 2) za 2015 r. — kwota 139,31 zt odpowiadajgca dwukrotnoSci poprzedniej
oplaty powiekszonej o polowe nadwyzki (61,00 zt x 2 + 17,31 zt = 139,31 z1); wreszcie za 2016 r. i lata kolejne — kwoty po
156,63 zl. Tymczasem, odnoszac sie do dzialki ewidencyjnej o nr (...) oplata roczna nalezna pozwanemu od powodow
bedzie wynosila: 1) w 2014 r. - 237,38 zt odpowiadajac tym samym dwukrotno$ci poprzedniej oplaty rocznej (118,69
zl x 2 = 237,38 z1); 2) w 2015 r. - 334,44 z} stanowigc tym samym dwukrotno$ci poprzedniej optaty powiekszonej o
polowe nadwyzki (237,38 + 97,06 z1); 3) w 2016 r. i nastepnych latach - kwoty po 431,56 7z} (334,44 zt + 97,06 z}).

W pozostatlej czesci Sad oddalil powodztwo T. M. (1) i T. M. (2), jako niezasadne.

Zgodnie z art. 83 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (tj. Dz. U. z 2014
r., poz. 1025 ze zm.), jezeli przepisy ustawy przewiduja obowiazek dzialania i dokonywania czynnosci polaczonej z
wydatkami z urzedu, sad zarzadzi wykonanie tej czynnosci, a kwote potrzebna na ich pokrycie wyklada tymczasowo
Skarb Panistwa. W orzeczeniu koficzacym postepowanie w sprawie sad orzeka o poniesionych tymczasowo przez Skarb
Panstwa wydatkach, stosujac odpowiednio przepisy art. 113.

W niniejszej sprawie zostal dopuszczony dowdd z opinii bieglego, ktorego wynagrodzenie i zwrot poniesionych
przezen wydatkéw w zwiazku ze sporzadzeniem opinii w tacznej kwocie wyniosto 1.789,20 zt. Powyzsze wynagrodzenie
w kwocie 500,00 zl zostalo wyplacone z zaliczki wplaconej przez pozwanego, za§ w kwocie 1.289,20 zl zostalo
tymczasowo wyplacone ze Srodkéw Skarbu Panstwa (k. 163-163v). Nalezy wyjasnic, ze stosunek obcigzenia kosztami
jest proporcjonalny do stopnia uwzglednienia zadah w niniejszym procesie. Pozwany proponowal bowiem w
wypowiedzeniach z dnia 25 pazdziernika 2013 r. oplaty roczne, ktorych suma odpowiadala kwocie 793,08 z1 (j. 602,85
+ 190,23 zt = 793,08 z}). Tymczasem ustalona przez Sad suma oplat rocznych wyniosta 588,19 z} (tj. 431,56 zt + 156,63
zl = 588,19 zl). Biorac pod uwage powyzsze wartosci (793,08 z i 588,19 z1) Sad przyjal, iz pozwane (...) W. przegralo
niniejszy proces w 26%, a wygralo w 74%. Tym samym pozwane (...) W. obowigzane bylo zwr6cié na rzecz Skarbu
Panstwa - kasy tutejszego Sadu koszty postepowania pokryte dotad tymczasowo z §rodkéw budzetowych Skarbu
Panstwa - kasy tutejszego Sadu, przy uwzglednieniu stopnia, w jakim przegralo niniejszy proces (tj. 26%). Suma ta
wyniosta w wypadku pozwanego (...) W. kwote 335,19 zl (j. 26% z 1.289,20 zl). Niemniej jednak, z uwagi na fakt,
ze pozwane (...) W. uiScilo zaliczke na poczet wynagrodzenia naleznego bieglemu sgdowemu w wysoko$ci 500,00 zl,
nalezato zwrdcié na jego rzecz - w tym wypadku w zaleznosSci od stopnia w jakim pozwany wygral niniejszy proces
- czeSé tejze zaliczki, odpowiadajacej kwocie 370,00 zl (j. 74% x 500,00 zl). Po potraceniu obydwu naleznoéci Sad
obowigzany byl wyplaci¢ pozwanemu (...) W. kwote 34,81 z} (tj. 370,00 z} - 335,19 z1) tytulem zwrotu kosztow procesu.
W zwigzku z tym, na podstawie w/w przepiséw, w punkcie 4. sentencji wyroku Sad nakazat wyplaci¢ z Srodkow
budzetowych Skarbu Panstwa — kasy tutejszego Sadu na rzecz pozwanego kwote 34,81 zl (tj. 370,00 zl - 335,19 zl =
34,81 7).

W punkecie 5. sentencji wyroku Sad odstapil od obcigzania powodéw T. M. (1) i T. M. (2) kosztami postepowania, tj.
kosztami poniesionymi przez pozwane (...) W. oraz przez Skarb Panstwa. Podstawe rozstrzygniecia w tym zakresie
stanowil art. 102 k.p.c. i zawarta w nim zasada shluszno$ci, umozliwiajaca sadowi w szczegélnie uzasadnionych
wypadkach zasadzenie od strony przegrywajacej tylko cze$é kosztéw albo nie obcigzanie jej w ogole kosztami. W
ocenie Sadu, powyzsza zasada winna byla znalez¢ zastosowanie w niniejszej sprawie, gdyz uzasadnia ja sytuacja



majatkowa i osobista powod6w. Powodowie sa emerytami, a przyznawane im co miesigc $wiadczenia emerytalne w
calo$ci przeznaczaja na biezace utrzymanie oraz zakup niezbednych im lekow. Swe potrzeby materialne ograniczajg
do minimum. Nadto podnie$¢ nalezy, ze ich powddztwo co do zasady okazalo sie sluszne, a jedynie postulowane
przez powoddw warto$ci oplat rocznych réznily sie od tych, ktérych wysoko$c Sad ustalil w oparciu o przeprowadzone
postepowanie dowodowe w zainicjowanym przez nich procesie. Nie sposob réwniez wymagaé od starszych osoéb,
jakimi sa powodowie, nie bedacych zarazem profesjonalistami z zakresu wyceny warto$ci rynkowej nieruchomo$ci,
ze beda w stanie precyzyjnie okresli¢ wysoko$¢ spornych oplat. Sad mial réwniez na uwadze fakt, iz zasadzenie
kosztoéw procesu od powoddéw na rzecz pozwanego niejako skonsumowatoby warto$¢ optat rocznych, o ktore toczyt
sie niniejszy spor, co w rezultacie przemawia za niecelowo$cia zasadzenia kosztéw procesu od powodow. Warto na
koniec podkresdlic, iz kwestia zastosowania art. 102 k.p.c. pozostawiona jest orzekajagcemu Sadowi z odwolaniem sie
do jego kompetencji, bezstronnosci, do§wiadczenia i poczucia sprawiedliwo$ci. Ocena w tym zakresie ma charakter
dyskrecjonalny, oparty na swobodnym uznaniu, ksztaltowanym wlasnym przekonaniem oraz oceng okolicznoéci i
moze byé podwazona przez sad wyzszej instancji w zasadzie jedynie wtedy, gdy jest razaco niesprawiedliwa (por.:
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 10 pazdziernika 2012 r., sygn. I CZ 66/12; postanowienie Sadu Najwyzszego z
dnia 12 pazdziernika 2012 ., sygn. IV CZ 69/12). Wszystkie powyzsze okoliczno$ci — uwzgledniajac sytuacje finansowg
powodow — przemawialy za odstapieniem od obcigzania powod6w kosztami postepowania, ktére musieliby ponie$c
w nawiazaniu do stosunku w jakim przegrali niniejszy proces — tj. 74%.

Majac na uwadze wszystkie przedstawione powyzej okolicznoSci faktyczne i rozwazania prawne, Sad orzekl jak w
sentencji wyroku.

(...)



