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UZASADNIENIE

Pismem z dnia 8.10.2012r. m. st. W. wypowiedzialo W. i A. R. wysoko§¢ dotychczasowej oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntu, polozonego w W. przy ul. (...), opisanej w ksiedze wieczystej KW nr (...) (k. 27)

Powod W. R. zakwestionowal dokonane wypowiedzenie i jednocze$nie odwotal sie od powyzszego wypowiedzenia
do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W.. W uzasadnieniu wniosku powdd podal, ze wypowiedzenie
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego bylo nieuzasadnione, poniewaz wypowiedzenie zostalo oparte na
nierzetelnie wykonanym operacie szacunkowym.(k. 42-44)

Orzeczeniem z dnia 2 stycznia 2014 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. (dalej SKO w W.) oddalil wniosek
powoda, uzasadniajac, ze nie ma podstaw do zakwestionowania oplaty rocznej zaproponowanej w wypowiedzeniu.
(k- 20-21)

Od powyzszego orzeczenia SKO w W. W. R. zlozyl sprzeciw, dolaczajac sporzadzony na jego koszt operat szacunkowy
(k. 2-4, operat ( k. 6-17)

Wobec wniesienia sprzeciwu Samorzadowe Kolegium Odwolawcze zgodnie z art. 80 ust. 2 Ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 . o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. 2004, nr 261, poz. 2603 ze zm.), zwanej dalej ,ustawg”
przekazalo akta sprawy Sadowi.

Sad Rejonowy na podstawie zgromadzonego materialtu dowodowego ustalil nastepujacy stan
Jaktyczny.

Wlascicielem nieruchomoéci gruntowe;j dziatki ew. 3/60 o powierzchni 350 m* w obrebie (...) polozonej w W. przy ul.
(...), dla ktorej w Sadzie Rejonowym dla Warszawy M. Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzona jest Kw nr (...) jest m.
st. W.. Udzial wynoszacy 1.000 w powyzszej nieruchomo$ci zostal oddany powodowi i A. R. w uzytkowanie wieczyste.

Z tytulu uzytkowania wieczystego powdd uiszcza oplate roczng.
(dowdd: okoliczno$¢ bezsporna)

Pismem z dnia 08.10.2012r. m. st. W. wypowiedziala powodowi i A. R. wysoko§¢ dotychczasowej oplaty rocznej i
rownocze$nie ustalila, ze od 01 stycznia 2013r. bedzie ona wynosi¢ 8575,25 zt. W piSmie tym poinformowano, ze
aktualizacji oplaty rocznej dokonano na podstawie oszacowania warto$ci gruntu przez uprawnionego rzeczoznawce
majatkowego.

(okolicznoéc¢ bezsporna, dowod: wypowiedzenie k. 27)

Powod zlozyt wniosek o ustalenie, ze dokonane wypowiedzenie jest niezasadne do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w W., ktére w dniu 2 stycznia 2014r. oddalitlo wniosek. Od orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w W. powdd zlozyl sprzeciw.

(okoliczno$¢ bezsporna)

W toku postepowania sagdowego ustalono warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci wedlug stanu na dzien 31 grudnia

2012r na kwote 598150 z. cena 1 m® — 1709,00zl.
(dowdd: opinia biegtego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci k. 148-163)

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje.



Spoér sadowy o ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego zostal uksztaltowany jako spor
o ustalenie wywolany powodztwem z art. 189 k.p.c. Zaleznie od sformulowania przez uzytkownika wieczystego
jego zadania uwzglednienie powddztwa moze wyrazac sie orzeczeniem ustalajacym, ze aktualizacja oplaty jest
nieuzasadniona, wzglednie, ze aktualizacja jest uzasadniona w innej wysokoSci, ktéra sad powinien okre§lic.

Zgodnie z art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity: Dz. U.
2000 r. Nr 46 poz. 543 ze zm.) za oddanie nieruchomogci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie oplate
roczng. Jej wysoko$¢ uzalezniona jest od ceny nieruchomos$ci gruntowej i stawki procentowej. Oplata roczna za
uzytkowanie wieczyste stanowi odpowiedni procent wartosci gruntu, w zaleznoéci od tego, na jaki cel nieruchomosé
ta jest przeznaczona. W niniejszej sprawie stawka procentowa wynosi 1%. Cene nieruchomo$ci gruntowej dla potrzeb
oplat z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie na podstawie wartoSci nieruchomosci (art. 67 ust. 1 ustawy).
Ustalona w ten sposob wysoko$¢ oplaty rocznej moze by¢ aktualizowana, nie czeSciej niz raz w roku, jezeli warto$¢
tej nieruchomosci ulegnie zmianie (art. 77 ust. 1 ustawy). Aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo
na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie wartoéci nieruchomos$ci gruntowe;j
okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego (art. 77 ust. 3 ustawy).

Nalezy podkresli¢, ze w niniejszym postepowaniu powod kwestionowal wynikajaca ze zlozonego mu wypowiedzenia
wysoko$é oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...).

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze na skutek wniesionego przez pozwanego sprzeciwu, orzeczenie SKO w W.
utracilo moc. Sad nie byl zwigzany dowodami przeprowadzonymi w postepowaniu administracyjnym i zobowiazany
byl samodzielnie dokona¢ ustalen, nie wylaczajac dopuszczenia dowodu z bieglego rzeczoznawcy majatkowego.

Z uwagi na to, ze cene nieruchomoéci gruntowej dla potrzeb oplat z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie na
podstawie wartoSci nieruchomosci ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego Sad na wniosek pozwanego dopuscil
dowdd z opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomo$ci celem ustalenia warto$ci przedmiotowej nieruchomosci
na dzien 31 grudnia 2012 r.

Podstawa zapadlego w niniejszej sprawie rozstrzygniecia byla opinia bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci J.
S. (k. 148-163) Dokonujac jej oceny Sad uznal, iz zostala ona sporzadzona w sposob fachowy i rzetelny, prawidlowy
zaro6wno pod wzgledem formalnym, jak i merytorycznym.

Uwzgledniajac powierzchnie przedmiotowej nieruchomoéci (350 m®), jej lokalizacje, ksztalt, przeznaczenie i dojazd do
nieruchomoéci, dostepno$¢ komunikacyjna oraz utrudnienia i uciazliwosci biegly wyliczyl warto$¢ tej nieruchomoéci
na kwote 598150 zl. Biegly dokonujac wyceny przedmiotowej nieruchomosci zastosowal podejsScie poréwnawcze,
metode porownywania parami. W swojej opinii dokonal szczegbdlowej analizy rynku, na ktérym znajduje sie wyceniana
nieruchomo$¢.

Pomimo zglaszanych przez strony postepowania zastrzezen do opinii, po wyshuchaniu bieglego co do sporzadzonej
przez niego opinii, Sad uznal tre§é powyzszej opinii za pelnowarto$ciowy material dowodowy.

Opinia, ta stanowila podstawe do ustalania wysoko$ci oplaty rocznej z tytutlu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
polozonej przy ul. (...) w W.. Majac powyzsze na wzgledzie Sad ustalil wysoko§¢ oplaty rocznej na kwote 5981,50 zl.

Wysoko$¢ tej kwoty Sad ustalil w nastepujacy sposéb: 350 m* (powierzchnia nieruchomosci) x 1709,00 7k (wartoéé 1

m?®) x 1% (stawka procentowa)x 1.000 ( udzial w nieruchomoéci).

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. zd. 1przyjmujac zasade stosunkowego rozdzielenia
kosztéw postepowania.

Przy rozliczaniu kosztoéw postepowania Sad wziat pod uwage, ze strona powodowa uznata za niezasadne podwyzszanie
oplaty uzytkowania wieczystego, dolaczajac do sprzeciwu operat szacunkowy, strona pozwana m. st. W., zadala za$



by wysoko$¢ oplaty zostala ustalona na poziomie kwoty 8575,25 zk. biorac pod uwage powyzsze, spor w sprawie
w rzeczywistoSci dotyczyt kwoty 3789,85 zt ( 8575,25 zt — 4785,40z1 (wysoko$é dotychczasowa), powod przegral
w sprawe 5981,50 zt - (...),40= 1196,10 zl. zatem powdd przegral sprawe w 31,56 % i w takim zakresie winien
ponie$c¢ koszty postepowania. Za§ m. st. W., w wysoko$ci 68,44% winna ponie$¢ koszty postepowania. Powdd
poniost nastepujace koszty: 190 zl tytulem oplaty od pozwu. Koszty pozwanego to 1000 z} tytulem zaliczki na poczet
wynagrodzenia bieglego 600,00 zl tytutem kosztow zastepstwa prawnego.

Majac powyzsze wyliczenia na uwadze Sad zasadzil na rzecz pozwanego od powoda kwote 374,94 zl tytulem zwrotu
kosztéw postepowania.

Koszty bieglego tacznie to 2138,42 zl, zaliczka wynosila 1000 zl. zatem kwote (...),42 winna by¢ poniesiona przez strony
zgodnie z zasada rozliczenia kosztow na podstawie art.. 113 ust 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych:

powdd 1138,42 zl x 31,56 % = 359,28 zl
pozwany 1138,42 z1 x 68,44% = 779,14 7t

Z podanych wyzej wzgledéw Sad orzekl, jak w sentencji wyroku.



