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UZASADNIENIE

Pismem z dnia 26 listopada 2012 r. miasta stolecznego W. dokonalo wypowiedzenia oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci opisanej w ksiedze wieczystej KW (...), stanowigcej dzialtke numer (...), poloZzona w obrebie

(...) o powierzchni 10118 m® A. G. (1). Nieruchomoéé ta znajduje sie przy ulicy (...) w dzielnicy M. miasta stolecznego
W.. Przed wypowiedzeniem oplaty wynosila ona 502,50 zl. Réwnoczeénie pozwany zaproponowal nowa oplate roczna
od dnia 1 stycznia 2013 roku, w kwocie 1007,32 zI. W piSmie wskazano, ze podstawa do ustalenia wysokosci oplaty
rocznej byla wycena nieruchomos$ci wykonana w 2012 roku przez osobe uprawniong do szacowania nieruchomosci.
Zgodnie z wycena warto$¢ powyzszej nieruchomosci gruntowej wynosi 2404,76 zt za m2z}. Do pisma zalaczono operat
szacunkowy, w ktérym wskazano ze warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci do nieruchomosci gruntowej potozonej w W.
przy ulicy (...) kamien 8 E.

(pismo pozwanego, k. 31-32, operat szacunkowy - k . 34-47)

W dniu 7 stycznia 2013 1. A. G. (2) zlozyl do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. wniosek o ustalenie, ze
dokonana aktualizacja oplaty rocznej jest nie uzasadniona wzglednie jest uzasadniona w innej wysokosci.

(pismo powoda k. 97)

Orzeczeniem z dnia 25 sierpnia 2015 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze uznato wniosek A. G. (1) za zasadny
albowiem operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego A. G. (3) na podstawie, ktérego
dokonano okreslenia nowej wysokoSci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomosci z uwagi
na bledy nie moégt stanowi¢ dowodu, wskazujacego na zasadnosé wypowiedzenia oplaty.

(orzeczenie, k. 27-27v)
W dniu 8 pazdziernika 2015 roku sprzeciw od orzeczenia SKO zlozyl Prezydent miasta stolecznego W.
(sprzeciw od orzeczenia SKO w W. — k. 2-2v)

Pismem z dnia 11 maja 2016r. pozwany wnibst o oddalenie powddztwa oraz o obciazanie powodéw kosztami
postepowania. Zdaniem pozwanego oplata ustalona zostala w oparciu o wycene dokonang przez uprawnionego
rzeczoznawce do spraw wyceny nieruchomo$ci. Operat szacunkowy wykonany na zlecenie pozwanego spelnia z
kolei wymagania opisane w przepisach szczegélnych. Kwestionowanie powyzszych faktow przez powoda stwarza
konieczno$é dopuszcezenia dowodu z opinii biegltego, dlatego pozwany.

(odpowiedz na pozew — k. 106-107)

Na rozprawie w dniu 23 maja 2016 roku Sad dopuscil dowod z opinii biegltego ds. szacowania warto$ci nieruchomosci
stanowiacej dzialke gruntu nr (...) uregulowang w ksiedze wieczystej (...) na potrzeby aktualizacji oplat rocznych z
tytulu uzytkowania wieczystego na dzien 31 grudnia 2012 1.

(rozprawa — k. 114)

Biegly wskazal, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w W., na dzien 31 grudnia 2012 r. wynosi

22.522.668,00 7z} a wartoéé 1m” tej nieruchomoséci — 2226 zl.

(opinia bieglego J. S. okreSlajaca warto$¢ rynkowa prawa wlasnoéci nieruchomosci gruntowej polozonej w W., przy
ul. (...) — k. 117-136, opinia uzupelniajaca k. 163-164)

Sad ustalil i zwazyl, co nastepuje.



Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkami mieszkalnymi stanowiaca dzialke o numerze (...) obecnie 3/19 i
3/20 w obrebie 1-01-06, dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa VII Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta numer (...) jest wlasnoScia m. st. W.. A. G. (1) jet wlascicielem lokalu mieszkalnego numer (...)
polozonego w W. przy ul. (...), z ktora to wlasnoécia lokalu zwigzany udzial wynoszacy o, (...) w uzytkowaniu
wieczystym wyzej wskazanej nieruchomosci gruntowej. Zgodnie z uchwalg Nr (...) Rady Miasta Stotecznego W. z dnia
10 pazdziernika 2006 r. z pdzniejszymi zmianami nieruchomo$¢ potozona jest na terenie oznaczonym symbolem:

- M1.20 jest to obszar o przewadze zabudowy wielorodzinnej, w strefie Srodmiescia funkcjonalnego. Na dzialce sg
ograniczenia lokalizowania budynkéw o wysokoSci przekraczajacej 20 m, a intensywno$¢ zabudowy okreélono na 2,0,
minimalna powierzchnia biologiczna czynna wynosi 40-60%.

(opinia bieglego J. S. okreslajaca wartosé rynkowa prawa wlasnoéci nieruchomoéci gruntowej polozonej w W., przy
ul. (...) — k. 117-136, opinia uzupelniajaca k. 163-164)

W dniu 26 listopada 2012 r. Zarzad D. M. miasta stolecznego W. dokonal wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego. W wypowiedzeniu wskazano kwote nowej oplaty tj. 1007,32 zl, stosownie do treéci art. 77
ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami (t. j. Dz. U. z 2015 r., poz. 1774 ze zm.).
Wypowiedzenie oparto na operacie szacunkowym sporzadzonym przez rzeczoznawce A. G. (4). W wypowiedzeniu
wskazano miejsce, w ktérym mozna zapoznac¢ sie z operatem.

(wypowiedzenie, k. 31-31v)

Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci opisanej w ksiedze wieczystej KW nr (...) na dzien 31 grudnia 2012 r. wynosila
22.522.668,00 zl. Warto$¢ jednego metra kwadratowego dziatki wyniosla 2226 zt.

(opinia bieglego J. S. okreslajaca wartosé rynkowa prawa wlasnoéci nieruchomoéci gruntowej polozonej w W., przy
ul. (...) — k. 117-136, opinia uzupelniajaca k. 163-164)

Postepowanie niniejsze zostalo wszczete w fazie sgdowej na skutek sprzeciwu Prezydenta miasta stolecznego W. od
orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego, rozpoznajacego wniosek powoda o ustalenie, ze wypowiedzenie
oplaty za uzytkowanie wieczyste, dokonane w listopadzie 2012 r. jest uzasadnione. Orzeczenie to rozstrzygato w fazie
administracyjnej spér powstaly na tle aktualizacji oplaty rocznej dokonanej przez wladciciela na podstawie art. 77
u.g.n. Wobec braku zakonczenia tego sporu w fazie administracyjnej i ztozenia sprzeciwéw przez strony, orzeczenie
kolegium utracilo moc, sprzeciw spowodowaly przekazanie sprawy tutejszemu Sadowi a wniosek zastapil pozew.

Pozwany, tj. miasto stoleczne W. wnioslo o oddalenie powddztwa. W uzasadnieniu wniesionego pisma wskazal, ze
wypowiedzenie dotychczasowej oplaty dokonane zostalo zgodnie z obowigzujacymi w tej kwestii przepisami ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami. Zgodnie z ich tre$cig powodem wzrostu kwoty rocznych oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci byla aktualizacja ich wysokoSci wynikajaca ze zmiany warto$ci nieruchomosci. Wycena
przeprowadzona zostala w oparciu o wskazane w obowigzujacych przepisach, podejScie oraz metody i techniki
szacowania nieruchomosci, przy uwzglednieniu celu wyceny, rodzaju i polozenia nieruchomosci, jej przeznaczenia
w planie miejscowym, stopnia wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej oraz dostepnych danych
dotyczacych cen i cech nieruchomosci podobnych.

Podkreslenia wymaga w tym miejscu fakt, iz nie budzila watpliwoSci stron ani Sgdu prawidlowo$¢ samego
wypowiedzenia pod wzgledem formalnym. Wypowiedzenie zawieralo wszystkie elementy okre§lone w art. 78 ust. 1
u.g.n., bylo zatem wazne i mogto wywola¢ skutek w postaci aktualizacji oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 listopada 2013 r., II CSK 90/13).

W celu ustalenia warto$ci nieruchomosci (§ 28 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.) na potrzeby
rozstrzygniecia sporu o zasadno$¢ i wysoko§¢é wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego



Sad dopuscit dowod z opinii bieglego sadowego J. S.. Biegly sporzadzil operat szacunkowy prawidlowy pod
wzgledem formalnym, zawierajacy wszystkie niezbedne elementy do uznania tego dokumentu za opinie o warto$ci
nieruchomos$ci w rozumieniu art. 156 ust. 1 u.g.n. Biegly w operacie zawart odpowiedZ na postawione przez
Sad pytanie, bazujac na wszelkich dostepnych zgodnie z trescig art. 155 ust. 1 u.g.n. zrédlach wiedzy o wartosci
nieruchomos$ci. Operat zawieral wszystkie niezbedne elementy pozwalajace przesledzié¢ sposéb i metode szacowania
warto$ci nieruchomodci, byl jasny, logiczny i zawieral klarowne i jednoznaczne wnioski. Te jego cechy predysponowaly
ten dokument do uznania za miarodajne Zrodto ustalen w sprawie, stosownie do kryteriéw oceny dowodu z opinii
bieglego przyjetych na tle art. 233 k.p.c. w orzecznictwie i doktrynie.

Biegly sporzadzil rowniez opinie uzupelniajaca, w ktérej ustosunkowat sie do zarzutéw strony pozwanej, ktéra Sad
roéwniez podzielit w calo$ci z tych samych powodéw co opinie gléwna. W tym stanie rzeczy opinie te stanowily
podstawe wyceny wartoSci nieruchomosci na potrzeby weryfikacji wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci.

W konsekwencji warto$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci od 1 stycznia 2013 r. (art. 77 ust. 1
u.g.n.) wynosi¢ winna 932,44 zt (10118m2 x o, (...) 2226z} x 0,01). Skoro powdd zadat ustalenia, ze wypowiedzenie
oplaty ponad kwote 502,50 zl jest nieuzasadnione, to pow6dztwo w zakresie réznicy pomiedzy kwota 932,44 zl a kwotg
502,50 z} podlegalo oddaleniu jako bezzasadne.

O kosztach procesu rozstrzygnieto na podstawie art. 100 k.p.c. Zaproponowana w wypowiedzeniu przez pozwanego
warto$¢ oplaty przewyzszala warto$¢ oczekiwang przez powoda o 504,82 zl. Ta wartoéé stanowila przedmiot
sporu, albowiem powod zadat uznania wypowiedzenia za bezzasadne w caloéci. R6znica pomiedzy warto$cia oplaty
proponowang przez pozwanego a ustalong jako prawidlowa w postepowaniu wyniosla 74,88 zl. Powod zatem utrzymat
sie ze swoimi zgdaniami w 15 % a pozwany w 85 %. Powod ponidst koszt zwigzany z oplata od pozwu 30 zi. Pozwany
ponidst koszty ustanowienia pelnomocnika w kwocie 180 z} (stawka okres§lona w § 6 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu, t. j. Dz. U. z 2013
r., poz. 490 ze zm.) oraz wydatek 500 zl na przeprowadzenie opinii. Lacznie koszty siegnely kwoty 710 zl, z czego
pozwany powinien ponies$¢ 15% (106,50 zl), a powdd 85% (603,50 zl). Skoro pozwany poniost koszty w kwocie 680
z}, to do zwrotu na jego rzecz pozostawata kwota 573,50 zl, ktéra Sad zasadzil od powoda na podstawie art. 100 k.p.c.

Do rozliczenia pozostal ponadto wydatek poniesiony tymczasowo przez Skarb Panstwa za sporzadzona opinie w
kwocie 1947,94 zt (1790,65 zl k.142-143+ 157,29 zl k. 175). Wydatek ten podlegal rozliczeniu stosownie do zasad
rzadzacych rozkladem kosztéw procesu (art. 83 ust. 2 w zw. z art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych, tj. Dz. U. z 2016 1., poz. 623 ze zm. w zw. z art. 100 k.p.c.). Powdd winien zwrdcic¢
z tego tytutu 1655,75 zl (85%) zas pozwany 292,19 z} (15%).

Ze wzgledu na powyzsze motywy orzeczono jak w sentencji.

ZARZADZENIE

odpis wyroku wraz z uzasadnieniem z pouczeniem o apelacji przesta¢ powodowi z pouczeniem o apelacji oraz
pelnomocnikowi pozwanej bez pouczenia.



