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UZASADNIENIE

wyroku z dnia 27 marca 2018 roku

Pismami z dnia 6 listopada 2012 roku strona pozwana (...) W. wypowiedziala matzonkom M. W. i R. W. ze skutkiem
na dzien 31 grudnia 2012 roku wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytutu udzialu w uzytkowaniu wieczystym
gruntu polozonego w W. przy ul. (...), ustalajac ja w docelowej wysokos$ci 376,64 zt od M. W. i 753,29 zl od R. W..
Powyzsze wypowiedzenia powodowie otrzymali odpowiednio 11 grudnia 2012 roku oraz 26 listopada 2012 roku.

Wobec powyzszego powodowie M. W.iR. W. zlozyli w dniu 18 grudnia 2012 roku wniosek o ustalenie, ze aktualizacja
oplaty rocznej jest nieuzasadniona.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze rozpoznajac przedmiotowy wniosek orzeczeniem z dnia 6 lipca 2016 roku ( (...))
orzeklo, ze oplata ta od 1 stycznia 2013 roku powinna wynosi¢ odpowiednio 286,75 zl oraz 573,50 zt. W dniu 12 lipca
2017 roku odpis orzeczenia doreczono Miastu.

Od orzeczenia SKO w dniu 25 lipca 2016 roku sprzeciw wnioést pozwany — (...) W..

Na skutek przebiegu powyzszego postepowania administracyjnego — zgodnie z art. 80 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (dalej UGN) — wniosek powodéw z dnia 18 grudnia 2012 roku stal sie
pozwem w niniejszej sprawie. Warto$¢ przedmiotu sporu powodowie ustalili odpowiednio na 230 zt i 260 zt

Bezspornym w sprawie bylto, ze powédka M. W.iR. W. na dzien 1 stycznia 2013 roku byli wspotwlascicielami (na
zasadzie wspotwlasnos$ci zwyktej) lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ulicy (...) w W. w czeSciach odpowiednio
1/3 i 2/3. Z wlasnoécia przedmiotowego lokalu zwiagzany jest udzial w wysoko$ci 0,164 w prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomo$ci gruntowej stanowiacej dziatke ewidencyjna o numerze (...), znajdujaca sie w obrebie

1-01-26, 0 powierzchni 188 m®, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w W. prowadzi ksiege wieczysta
o numerze (...). Wlascicielem tej nieruchomosci jest (...) W.. Miasto wypowiedzialo powodom wysoko$¢ oplaty za
powyzszy udzial w uzytkowaniu wieczystym ze skutkiem od dnia 1 stycznia 2013 roku.

Sad ustalil, ze warto$¢ przedmiotowej nieruchomogci gruntowej, bez warto$ci znajdujacych sie na niej zabudowan, na
dzien 31 grudnia 2012 roku wynosila 527.716 zl.

(dowdd: opinia pisemna i ustna bieglego, k. 84-108, 154-155)

Powyzszy stan faktyczny sprawy, dotyczacy okolicznoS$ci faktycznych innych niz warto§é nieruchomoéci, co do
ktoérej przystugiwal powodom udzial w uzytkowaniu wieczystym, pozostawal bezsporny. Wynika on z dokumentow
zebranych w toku postepowania administracyjnego wszczetego przez powodoéw na skutek wniosku o ustalenie,
ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona. Okolicznoéci te nie byly kwestionowane przez zadna ze stron
postepowania (art. 230 k.p.c. i art. 231 k.p.c.).

W celu ustalenia warto$ci nieruchomosci Sad powolal bieglego sadowego J. S., ktory sporzadzil pisemna opinie, w
ktorej ustalil warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci na 527.716 zi,

Podstawa prawna sporzadzenia opinii — majacej forme pisemnego operatu szacunkowego — sa przepisy art. 149-195
UGN.

Biegly sporzadzil operat szacunkowy prawidlowy pod wzgledem formalnym, zawierajacy wszystkie niezbedne
elementy do uznania tego dokumentu za opinie o warto$ci nieruchomosci w rozumieniu art. 156 ust. 1 UGN. Biegly
w operacie zawarl odpowiedz na postawione przez Sad pytanie, bazujgc na wszelkich dostepnych zgodnie z trescia
art. 155 ust. 1 UGN zrddlach wiedzy o wartoéci nieruchomos$ci. Operat zawieral wszystkie niezbedne elementy



pozwalajace przesledzi¢ sposdb i metode szacowania warto$ci nieruchomosci, byl jasny, logiczny i zawierat klarowne
i jednoznaczne wnioski. Te jego cechy predysponowaly ten dokument do uznania za miarodajne Zrédlo ustalen w
sprawie, stosownie do kryteriow oceny dowodu z opinii bieglego przyjetych na tle art. 233 k.p.c. w orzecznictwie i
doktrynie.

W operacie podkreslono, ze przedmiotowa nieruchomo$c¢ zostata oceniona na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej oddawanej w uzytkowanie wieczyste zgodnie z wytycznymi z par. 28 Rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Opinia pisemna wzbudzila watpliwo$ci obu stron, ktore zlozyly do niej zastrzezenia. Powodowie zarzucili, ze biegly:
- wykorzystal w procesie wyceny transakcje starsze niz dwa lata,

z uwagi na brak wystarczajacej liczby transakcji dla wybranej metody (podejs$cie porownawcze metoda korygowania
ceny Sredniej) powinien skorzystac¢ z metody, dla ktorej wystarczajaca jest mniejsza liczba transakcji (a wiec podejécie
poréwnawcze, metodg porOwnywania parami),

- nie poréwnywal nieruchomosci podobnych (pod wzgledem powierzchni oraz przeznaczenia wynikajacego z
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego),

- nie uznat za istotny faktu, ze dzialka nie ma dostepu do drogi publiczne;j,

- odniost sie w kontekécie wycenianej nieruchomosci do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktory
nie obowiazywal na dzieni wyceny nieruchomoéci.

W opinii ustnej biegly podniosl, Zze z uwagi na brak odpowiedniej iloci transakcji mog} rozszerzy¢ badanie rynku
roéwniez o rok 2010. W jego ocenie — z uwagi na uplyw czasu od dnia, na ktéry sporzadzana jest wycena i zmiane
cech nieruchomosci — niemozliwe jest wykorzystanie metody poréwnywania parami. Ponadto biegly ma uprawnienie
do wyboru przyjetej metody poréwnawczej. Podkreslil, ze nieruchomosSciami podobnymi nie sa tylko te o podobnym
przeznaczeniu wedlug MPZP i podobnej powierzchni, bowiem definicja nieruchomosci podobnej opiera sie w
pierwszej kolejnoéci na innych przestankach. Odnoszac sie do dostepu do drogi publicznej stwierdzil, ze ocenial go
zgodnie ze stanem faktycznym na dzien wyceny, a wtedy dojazd do drogi publicznej byl zapewniony przez inna dziatka
réwniez nalezaca do Miasta. (...) dla wycenianej nieruchomoSci nie jest istotny, a jej warto$¢ biegly ocenial wedlug
celu, dla ktorego zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, a ktory sie nie zmienit.

Strona pozwana zarzucila natomiast, ze biegly wzigt pod uwage nieruchomosci w duzej mierze o nieporé6wnywalnej
lokalizacji (z rejonu S., podczas gdy przedmiotowa nieruchomoé¢ znajduje sie na Starym M.) oraz zastosowal metode
ekstrapolacji z uwagi na bardzo mala powierzchnie dzialki i stan fizyczny dzialki zabudowanej. Zdaniem strony
pozwanej jest to niezasadne, albowiem w opinii znajdowala sie rowniez dzialtka o bardzo malej powierzchni (ul. (...)),
a warto$¢ nieruchomosci powinno obliczaé sie jako nieruchomosci niezabudowane;.

Biegly podal, Ze nie bral do ostatecznej wyceny dziatki przy ul. (...), bowiem byla mala i zostala zakupiona w celu
przylaczenia do innych dzialek. Dodal, Ze warto$é nieruchomo$ci ocenia bez warto$ci budynku, jednak fakt zabudowy
wplywa na mozliwo$ci inwestycyjne dzialki niezabudowanej i musiat by¢ uwzgledniony w wycenie.

Biegly wskazal rowniez definicje nieruchomoéci o ksztalcie rownowaznym oraz wytlumaczyl, ze omytkowo zawarl
starg definicje wartoSci rynkowej, co nie mialo wplywu na opinie.

W ocenie Sadu biegly w sposéb wyczerpujacy odniost sie do zarzutéw stron, a jego argumentacja znajdowala podparcie
w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzenia.

Z uwagi na powyzsze Sad oddalil wniosek strony pozwanej o powolanie kolejnego bieglego w sprawie, albowiem w
ocenie Sadu sporzadzona opina nie budzila watpliwosci.



Sad zwazyl, co nastepuje.

W przedmiotowej sprawie pomiedzy stronami zostato przeprowadzone postepowanie administracyjne w przedmiocie
ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniona w trybie art. 77-80 UGN.
W mysél art. 80 ust. 2 UGN — wniosek powodéw z dnia 18 grudnia 2012 roku stal sie pozwem w niniejszej sprawie.

Zgodnie z art. 80 ust. 3 oraz 79 ust. 5i 8 UGN po wniesieniu sprzeciwu orzeczenie Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego traci moc, natomiast Sad na nowo orzeka o wysoko$ci oplaty rocznej naleznej od uzytkownika
wieczystego, badajac czy wypowiedzenie bylo zasadne. Przychylajac sie do pozwu ustala oplate w wysokoSci
dotychczasowej, a uznajac stanowisko strony pozwanej powodztwo oddala . Art. 78 ust. 3 UGN przeklada ciezar
dowodu, ze aktualna oplata jest wyzsza niz oplata dotychczasowa (wypowiedziana przez wtasciciela nieruchomosci),
na wlasciciela nieruchomo$ci — w przedmiotowej sprawie na (...) W.. Poniewaz oplata roczna za uzytkowanie wieczyste
stanowi odpowiedni procent wartoSci nieruchomosci, to do wykazania jej wzrostu konieczne jest udowodnienie
wzrostu ceny nieruchomosci.

W przedmiotowej sprawie pozwany wykazal wzrost ceny nieruchomosci za pomocg opinii bieglego, ale nie w takiej
wielko$ci, ktora uzasadnialaby wysokos$é oplaty okre$lona w wypowiedzeniu. Warto$c¢ nieruchomosci zostala ustalona
na kwote 527.716 zl. Biorac pod uwage udzial w uzytkowaniu wieczystym przypadajacy na nieruchomosé lokalowa
powoddéw (0,164), ich udzialy w nieruchomosci lokalowej (0, (...) dla R. W. oraz o, (...) dla M. W.) oraz stawke
procentowa oplaty (1%), oplata z tytulu udzialu w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci nalezna od
powoddw od dnia 1 stycznia 2013 roku wynosila:

- 576,97 zt od R. W. (527.716 z1 x 0,164 x 0, (...) 1%)
-288,48 z1 od M. W. (527.716 z1 x 0,164 x 0, (...) 1%).
Z tego wzgledu Sad orzekl jak w punkcie I wyroku.

Z uwagi na fakt, ze powodowie w caloSci wnosili o uznanie aktualizacji oplaty za niezasadng, a pierwotnie oplata ta
wynosita odpowiednio 293,74 z} oraz 146,86 zt pow6dztwo nalezalo w pozostalej czeéci oddalic, o czym jednak Sad
w wyroku nie orzekl.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. stosunkowo je rozdzielajgc. Sprawe wygrala strona pozwana
w 62 %. W celu wyliczenia stopnia wygranej nalezalo odja¢ wysoko$é oplaty dotychczasowej od oplaty ustalonej przez
sad i podzieli¢ przez wynik odejmowania oplaty ostatecznej dochodzonej przez Miasto od oplaty dotychczasowe;.
Obliczenie to wystarczylo wykonaé dla jednego z powodow, albowiem w kazdym wypadku stosunek oplat bedzie taki

sam ([576,97-293,74] : [753,29-293,74]= 0, (...) = ok. 62%).
W przedmiotowej sprawie koszty procesu po obu stronach wyniosly lacznie 800 zk:
- 30 zl oplata od pozwu uiszczona przez powodow,

- 270 z} wynagrodzenie pelnomocnika strony pozwanej (§ 2 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22
pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych),

- 500 zl zaliczka na bieglego uiszczona przez strone pozwang.

Powodowi powinni partycypowa¢ w nich do kwoty 496 zt (800 zt x 62%), co po uwzglednieniu wydatkéw juz
poniesionych oznacza, ze obowigzani sg wroci¢ stronie pozwanej kwote 466 zt (496 zt — 430 z}).

Powodow laczylo wspotuczestnictwo materialne w sporze, jednak nie taczyt ich wezel solidarno$ci — z uwagi na to, ze
byli na dzien 1 stycznia 2013 roku wspotwlascicielami lokalu oraz zwigzanego z nim udzialu w uzytkowaniu wieczystym



na zasadach wspolwlasno$ci zwyklej. Dlatego Sad majac na uwadze ich nieré6wne udzialy orzekt o zwrocie kosztow
procesu w mysl art. 105 § 1 zd. 2 k.p.c. obciazajac nimi w 1/3 pow6dke a w 3/3 powoda (punkt IT i ITI wyroku).

asesor sadowy Jan Ma$nica

Zarzqdzenie (13.04.2018)

Sekretariat, prosze doreczy¢ odpisy wyroku wraz z odpisami uzasadnienia:
- pelnomocnikowi strony pozwanej,

- powodowi

- powodowi, jako pelnomocnikowi powodki.

asesor sgdowy Jan Masnica



