Sygn. akt I C 4402/16

UZASADNIENIE

P. O. zakwestionowal wypowiedzenie dotychczasowej wysokoSci oplaty rocznej z tytulu udzialu w uzytkowaniu
wieczystym gruntu potozonego przy Al. (...) w W.. P. O. zlozyl nastepnie sprzeciw od orzeczenia SKO w W. z dnia 30
marca 2016 roku, w zwigzku z czym sprawa trafila do tutejszego sadu.

Kolejno postanowieniem z dnia 11 wrze$nia 2017 roku dolaczono do niniejszej sprawy do wspo6lnego rozpoznania i
rozstrzygniecia sprawe zainicjowang przez H. O. w zwiazku z zakwestionowaniem przez niego wypowiedzenia oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste ww. nieruchomos$ci zwiazanej rowniez z lokalem nr (...).

(...) W. wnioslo o ustalenie od dnia 1 stycznia 2014 roku oplaty rocznej z tytulu udzialu w uzytkowaniu wieczystym
czesci nieruchomodci gruntowej, stanowiacej dziatke ewidencyjna nr (...), polozonej przy al. (...) w W., w obrebie (...),
zwigzanej z lokalem nr (...) w wysokosci okre$lonej w wypowiedzeniu oplaty tj. w kwocie 1.316,47 zlotych w stosunku
do H. O., za§ w stosunku do P. O. w kwocie 438,82 zlotych. Nadto pozwany wniost o zasgdzenie na jego rzecz od
kazdego powodow kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedtug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko pozwany dowodzil, ze aktualizacja warto$ci przedmiotowej nieruchomosci nastgpita w
spos6b prawidlowy, w oparciu o operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce. W ocenie pozwanego ustalona
na potrzeby aktualizacji warto$¢ nieruchomosci odzwierciedla jej rzeczywista warto$¢ rynkowa.

(odpowiedz na pozew H. O. — k. 39-40 akt I C 4444/16; odpowiedZ na pozew P. O. — k. 80-80v akt I C 4402/16)
Sad Rejonowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Wriascicielem nieruchomo$ci gruntowej potozonej przy al. (...) w W, stanowiacej dziatke ewidencyjna nr (...) z obrebu

1-02-24 o }acznej powierzchni 4.832 m® jest (...) W.. Dla przedmiotowej nieruchomoéci Sad Rejonowy dla Warszawy-
Mokotowa w W. VII Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...).

Uzytkownikiem wieczystym ww. nieruchomoéci w udziale wynoszacym 34 zwigzanym z prawem wiasnos$ci lokalu
mieszkalnego nr (...) jest H. O., za$§ w udziale wynoszacym Y4 uzytkownikiem wieczystym jest P. O..

(okolicznosci bezsporne)

Pismem z dnia 7 listopada 2013 roku (znak (...). (...). (...).2013. (...)) (...) W., reprezentowane przez Prezydenta miasta
stolecznego W., wypowiedzialo H. O. wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci gruntowej polozonej przy al. (...) w W., stanowigcej dzialke ewidencyjna nr (...) obreb 1-02-24 w
udziale wynoszacym o, (...) zwigzanym z prawem wlasnoS$ci lokalu mieszkalnego nr (...). Jednocze$nie zostala ustalona
wysoko$¢ oplaty rocznej od dnia 1 stycznia 2014 roku na kwote 1.316,47 zlotych. Na zasadzie art. 77 ust. 2a ustawy
o gospodarce nieruchomoéciami (...) W. wskazalo, ze H. O. winien wnosi¢ oplate roczna w nastepujacych czeéciach:
w 2014 1. w kwocie 543,94 zlotych, w 2015 r. w kwocie 930,20 zlotych i w 2016 r. w kwocie 1.316,47 zlotych, za§ w
nastepnych latach do czasu kolejnej aktualizacji obowiazywac miala oplata roczna w wysokosci jak w 2016 roku.

Aktualizacje oplaty uzasadniono podwyzszeniem warto$ci nieruchomo$ci gruntowej polozonej w W. przy alei (...) (KW
(...)) do kwoty 20.410.368,00 zlotych.

Oéwiadczenie o wypowiedzeniu oplaty od uzytkowania wieczystego zostalo doreczone H. O. w dniu 15 listopada 2013
roku.

(pismo z dn. 07.11.2013 r. wraz z zpo — k. 42-43 akt I C 4402/16; operat szacunkowy — k. 44-52)



Pismem z dnia 7 listopada 2013 roku (znak (...). (...). (...).2013. (...)) (...) W., reprezentowane przez Prezydenta
miasta Stolecznego W., wypowiedzialo P. O. wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy al. (...), stanowiacej dzialke ewidencyjna nr (...) z obrebu 1-02-24 w
udziale wynoszacym o, (...) (udzial platnika okreslony na o, (...)) zwigzanym z prawem wlasnosci lokalu mieszkalnego
nr (...). Jednoczes$nie zostala ustalona wysoko$c¢ oplaty rocznej od dnia 1 stycznia 2014 roku na kwote 438,82 zlotych.
Na zasadzie art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (...) W. wskazalo, ze P. O. winien ponosi¢ oplate
roczna w nastepujacych czeéciach: w 2014 r. w kwocie 181,32 zlotych, w 2015 r. w kwocie 310,07 zlotych, w 2016 r.
w kwocie 438,82 zlotych, zas§ w nastepujacych latach do czasu kolejnej aktualizacji miala obowiazywaé optata roczna
w wysokosci jak w 2016 roku.

Aktualizacje oplaty uzasadniono podwyzszeniem warto$ci nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy alei (...) (KW
(...)) do kwoty 20.410.368,00 zlotych. O$wiadczenie o wypowiedzeniu oplaty od uzytkowania wieczystego zostalo
doreczone P. O. w dniu 15 listopada 2013 roku.

(pismo z dn. 07.11.2013 r. wraz z zpo — k. 40-41; operat szacunkowy — k. 44-52)

W dniu 4 grudnia 2013 roku (data prezentaty Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W.) wspdlwlasciciele
lokalu mieszkalnego nr (...) przy alei (...) w W. — P. O. i H. O., dzialajac jako uzytkownicy wieczySci — zlozyli
skutecznie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w W. przy al. (...) jest nieuzasadniona w caloSci w wysokoéci
ustalonej przez (...) W. w wypowiedzeniu.

W pi$mie z dnia 26 maja 2014 roku (...) W. wnioslo o oddalenie wnioskéw uzytkownikow wieczystych P. O.1i H. O..

Orzeczeniami z dnia 30 marca 2016 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W., w sprawach o sygn. akt
KOX/10051/Po/13 oraz (...) przyjelo, iz warto$¢ ww. nieruchomogci wynosi 17.203.684,00 zlotych, co stanowi Srednig
arytmetyczng wyciagnietg z okre$lonych przez rzeczoznawcoéw. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w konsekwencji
ustalilo, ze P. O. obowigzuje oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego w wysokosci 369,88 zlotych, za$ H. O.
obowigzuje oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego w wysoko$ci 1.109,64 zlotych.

Od powyzszych orzeczen Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. H. O. i P. O. zlozyli sprzeciwy w dniu 24
maja 2016 roku (data prezentaty Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W.).

(wniosek z dn. 04.12.2013 r. — k. 65-66; 68-69; odpowiedz (...) W. — k. 38-39v; orzeczenie SKO w W. — k. 6-6v akt I
C 4444/16; orzeczenie SKO w W. — k. 6-6v akt I C 4402/16; sprzeciw H. O. od orzeczenia SKO w W. — k. 2-3vakt I C
4444/16; sprzeciw P. O. od orzeczenia SKO w W. — k. 2-3v akt I C 4402/16)

Wobec wniesienia sprzeciwow przez H. O. i P. O. od orzeczenn Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. w
sprawach: (...) i (...), Samorzadowe Kolegium Odwolawcze — dzialajac w oparciu o tres¢ art. 80 ust. 2 u.g.n. —
przekazalo akta sprawy do Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w W..

(pisma SKO w W. — k. 1 akt I C 4444/16, k. 1 akt I C 4402/16)

Wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2013 roku warto$¢ rynkowa prawa wlasnosSci nieruchomosci potozonej w W. przy

Alei (...) dla dziatki nr (...) wynosila 14.423.520 zlotych (2.985,00 z}/m?), za$ warto$¢ rynkowa udzialu zwigzanego z
lokalem nr (...) wynosila 124.047,00 zlotych

(opinia bieglego sadowego rzeczoznawcy majatkowego — k. 91-109; ustna opinia uzupelniajaca biegltego sadowego na
rozprawie w dn. 11.09.2017 r. — k. 148-148v wraz z nagraniem na plycie CD — k. 149)



Podstawe poczynionych w sprawie ustalen niespornych pomiedzy stronami, przyznanych wedlug art. 229 k.p.c.,
stanowily przedstawione przez strony kopie dokumentéw prywatnych, ktore nie byly kwestionowane i co do ktoérych
nie ujawnily sie jakiekolwiek okolicznosci, dla ktérych nalezaloby odméwi¢ im wiarygodnosci.

Z kolei ustalenia w kwestii spornej, tj. wartoSci przedmiotowej nieruchomosci na dziei 31 grudnia 2013 roku jako
dzien aktualizacji oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, zapadly na podstawie opinii biegltego sadowego J.
S.. W ocenie Sadu, dowod z przedmiotowej opinii bieglego (tak gléwnej, jak i ustnej uzupekiajacej) jest dowodem
wiarygodnym. Biegly w swej opinii zastosowal przepis § 28 ust. 1 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207, poz. 2109 ze zm.),
wytypowal odpowiednia grupe nieruchomosci podobnych, z uwzglednieniem ich wartosci i stanu na dzien aktualizacji
oplaty (§ 28 ust. 5 rozporzadzenia). Sporzadzenie opinii poprzedzilo naoczne zapoznanie sie ze stanem nieruchomo$ci.
Biegly zgromadzil odpowiedni zaséb danych na potrzeby sporzadzenia opinii i z danych tych wywiddl jasne i klarowne
wnioski, ktore logicznie uzasadnil. Na rozprawie w dniu 11 wrzeénia 2017 roku Sad dopuécil dowod z ustnej opinii
bieglego sadowego, ktory wowcezas podirzymal swoja pisemna opinie, wyjasniajac takze, jaka zastosowal metode
poréwnawcza przy ustalaniu wartoéci spornej nieruchomosci. Rezultatem dokonanej przez bieglego analizy bylo
stwierdzenie, ze warto$¢ rynkowa lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w W. przy Al. (...) w dniu 31 grudnia
2013 roku wynosila 124.047,00 zlotych i taka tez warto§¢ Sad przyjal za podstawe ustalenia oplaty od uzytkowania
wieczystego naleznej od kazdego z powodow.

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 fachowosSci podmiotu je
sporzadzajacego, stanowi¢ mogly na gruncie niniejszego procesu co najwyzej dokument prywatny (art. 245 k.p.c.),
ktory traktowaé nalezy jako rozwiniecie stanowiska procesowego strony go przedktadajacej (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 02 lutego 2011 r., sygn. IT CSK 323/2010).

Trzeba réwniez podniesc, ze na rozprawie w dniu 15 stycznia 2018 roku Sad oddalil wniosek dowodowy pozwanego
(...) W. o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego sagdowego na okoliczno§¢ ponownego ustalenia warto$ci
nieruchomoéci stanowiacej dziatke nr (...) w obrebie 1-02-24, polozonej przy alei (...) w W. zwigzanej z lokalem nr
(...), w tym do ustalenia do jakiej kwoty uzasadniona byla aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomosci.

Decyzja o dopuszczeniu dowodu z opinii kolejnego bieglego - a wiec innego niz biegly sadowy J. S. - uzalezniona
byla od sily argumentéw zawartych we wniosku dowodowym pozwanego (...) W.. Tymczasem, dokonujac analizy
wniosku pozwanego Sad uznal, ze przedstawione w nim stanowisko nie zawiera odpowiednio silnych i zarazem
merytorycznych argumentow co do skierowania sprawy do kolejnego bieglego sadowego. W ocenie Sadu postulaty
pozwanego zawarte w uzasadnieniu jego wniosku ograniczajg sie de facto do wyrazenia niezadowolenia z konkluzji
opinii bieglego sadowego J. S.. W ocenie Sadu opinii sporzadzonej przez tego bieglego sadowego, nie mozna zarzucic
niczego poza tym, ze rézni sie ona od twierdzen pozwanego w przedmiocie wartoSci spornej nieruchomoséci wedlug
stanu na dzien 31 grudnia 2013 r. To wszystko nie mogto skutecznie podwazy¢ wnioskéw plynacych z opinii biegltego
sadowego J. S. i skutkowa¢ 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, ktérych obowiazek zwrotu ostatecznie obcigzalby strony niniejszego procesu, za$ suma tych
kosztow przewyzszytaby warto$é przedmiotu niniejszego sporu.

Po rozwazeniu caloksztaltu zgromadzonego materiatlu Sad uznal, ze powddztwa H. O. i P. O. okazaly sie zasadne w
czesci.

Na gruncie niniejszej sprawy kazdy z powodéw domagal sie ustalenia przez Sad, iz oplaty roczne z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci potozonej w W. przy Al. (...), dotyczace lokalu mieszkalnego nr (...), stosownie do
posiadanego przez nich udzialu w tym prawie, sa nieuzasadnione, a w konsekwencji powinny pozosta¢ na poziomie
sprzed wypowiedzenia dokonanego w 2013 roku.



Zgodnie z dyspozycja art. 238 k.c. oraz art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami
(tekst jednolity: Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm., dalej powolywana réwniez jako ,ustawa” lub ,u.g.n.”)
za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste uzytkownik obowigzany jest uiszczac oplate roczna.
Wysoko$¢ oplaty rocznej uzalezniona jest od dwdch przestanek: wartosci nieruchomoéci oddanej w uzytkowanie
wieczyste oraz stawki procentowej, ktorej wysoko$é zalezy od tego na jaki cel nieruchomosé ta jest wykorzystywana
(art. 72 u.g.n.).

W Swietle powyzszych przepiséw niewatpliwym jest, ze wysoko$¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste uzalezniona jest
od ceny nieruchomosci gruntowej i stawki procentowej. Oplata roczna za uzytkowanie wieczyste stanowi odpowiedni
procent wartosSci gruntu, w zaleznosci od tego, na jaki cel nieruchomo$c¢ ta jest przeznaczona.

W przedmiotowej sprawie stawka procentowa, w oparciu o ktéra ustalono oplate roczna, wynosila 1% wartoSci
nieruchomosci — zgodnie z art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n. — i nie byla przedmiotem sporu pomiedzy stronami.

Cene nieruchomoéci gruntowej dla potrzeb oplat z tytutu uzytkowania wieczystego ustala sie na podstawie warto$ci
nieruchomoéci okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego (art. 67 ust. 1 u.g.n i art. 77 ust. 3 u.g.n.).

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 spoczywat
ciezar wykazania zasadno$ci dokonania aktualizacji oplaty rocznej, Sad na jego wniosek przeprowadzil dowod z opinii
bieglego z zakresu szacowania wartoéci nieruchomosci celem ustalenia wartoéci gruntu oddanego w uzytkowanie
wieczyste - na dzien 31 grudnia 2013 r., tj. na dziefh dokonania aktualizacji zgodnie z dyspozycja art. 77 ust. 1 u.g.n.

Przepis art. 77 ust 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami stanowi jednak, ze w przypadku gdy zaktualizowana
wysoko$é oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysokosé dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik
wieczysty wnosi oplate roczng w wysoko$ci odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala
kwote ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czeéci, ktore powiekszaja
oplate roczna w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej
z tej aktualizacji.

W ocenie Sadu, opinia bieglego sadowego rzeczoznawcy majatkowego J. S. zostala sporzadzona w sposob rzetelny,
zgodny z regulami wiedzy specjalistycznej. Jak juz wskazywano powyzej opinia jest jasna, fachowa i stanowi
pelnowarto$ciowy materiat dowodowy.

Biegly wyliczyt wartoé¢ nieruchomosci przy alei (...) w W. na kwote 14.423.520,00 zlotych (2.985,00 zi/m>), w tym
warto$¢ rynkowa lokalu mieszkalnego nr (...) w przedmiotowej nieruchomosci zostala ustalona na kwote 124.047,00
zlotych.

Oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego winna zatem wynie$¢ w przypadku H. O. - posiadajacego udzial w

wysokoéci 0,75 w przedmiotowym prawie - kwote 930,31 zlotych (4832 m® x 0, (...),75 X 2.985,00 zt x 1%).

Wobec powyzszego Sad ustalil wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu udzialu nalezacego do H. O. — wynoszacego o, (...)
czeSci w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci polozonej w W. przy al. (...), dot. lokalu mieszkalnego nr (...),
skladajacej sie z dzialki ewidencyjnej o nr (...) w obrebie 1-02-24, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa
w W. prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...) — od dnia 1 stycznia 2014 roku na kwote 930,31 zlotych. Stosujac
sie do dyspozycji art. 77 ust. 2a u.g.n. i majgc na uwadze, ze dotychczasowa wysoko$¢ oplaty wynosila 271,97 ztotych
Sad ustalil oplate za uzytkowanie wieczyste nalezng od H. O. na kwote 543,94 zlotych za 2014 rok, na kwote 737,11 z}
zlotych za 2015 rok i na kwote 930,31 zlotych od 2016 roku (punkt 1 wyroku).

Oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego winna natomiast wynies¢ w przypadku P. O. kwote 310,10 zlotych
(4832 m*x 0, (...),25 x 2.985,00 z x 1%).



Wobec powyzszego Sad ustalil wysokosé oplaty rocznej z tytulu udzialu nalezacego do P. O. — wynoszacego 0,25 w
0, (...) czeSci prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w W. przy al. (...), dot. lokalu mieszkalnego
nr (...), skladajacej sie z dzialki ewidencyjnej o nr (...) w obrebie 1-02-24, dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy-
Mokotowa w W. prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...) — od dnia 1 stycznia 2014 roku na kwote 310,10 zlotych.
Stosujac sie do dyspozycji art. 77 ust. 2a u.g.n. i majac na uwadze, ze dotychczasowa wysoko$¢ oplaty wynosila 90,66
zlotych, Sad ustalil oplate za uzytkowanie wieczyste nalezna od P. O. na kwote 181,32 zlotych za 2014 r., na kwote
245,71 zlotych za 2015 r. i na kwote 310,10 zlotych od 2016 roku (punkt 2 wyroku).

Ustalajac oplate od uzytkowania wieczystego we wskazanej wyzej wysokos$ci, Sad oddalil powodztwo powodow w
pozostalej czesci jako bezzasadne (punkt 3 wyroku).

Rozstrzygniecie o kosztach procesu, zgodnie z art. 108 § 1 zd. 2 k.p.c. Sad pozostawil Referendarzowi Sagdowemu, przy
przyjeciu, ze bedg one rozliczone w mys$l zasady wyrazonej w art. 100 k.p.c. (punkt 4 wyroku).

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

Zarzagdzenie : odpis wyroku wraz z uzasadnieniem prosze doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanego — bez pouczenia.



