Sygn. akt IT C 1834/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 lipca 2019 roku

Sad Rejonowy dla W. M. w W., II W. C. w skladzie:
Przewodniczqcy: Sedzia Sadu Rejonowego Tomasz Niewiadomski
Protokolant: Ewelina Lasek

po rozpoznaniu w dniu 25 lipca 2019 roku wW. na rozprawie

sprawy z powodztwa M. B.iJ. B.

przeciwko (...) W.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

I. ustala, iz wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu przystugujacego powodom udzialu wynoszacego o, (...) w prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w W., przy ul. (...), D. U., oznaczonej numerem ewidencyjnym (...),

w obrebie 1-11-02, 0 powierzchni 2 955 m?, dla ktérej Sad Rejonowy dla W. M. w W. prowadzi ksiege wieczysta nr
(...), wynosi:

a. za 2016 rok — 654,90 z} (sze$éset piecdziesiat cztery zlote i dziewieédziesiat groszy);
b. za 2017 rok — 697,41 7l (sze$éset dziewiectdziesiat siedem zlotych i czterdziesci jeden groszy);
c. od dnia 1 stycznia 2018 roku — 739,92 z} (siedemset trzydzies$ci dziewieé zlotych i dziewietdziesiat dwa grosze);

II. zasadza od powodéw M. B.iJ. B. solidarnie na rzecz pozwanego (...) W. kwote 760,48 z} (siedemset sze$édziesiat
zlotych i czterdzieSci osiem groszy) tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

ITI. nakazuje Sciagna¢ od powodow M. B. iJ. B. solidarnie rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Warszawy —
Mokotowa w W. kwote 1 136,18 zt (tysigc sto trzydziesci szesé zlotych i osiemnascie groszy) tytulem zwrotu wydatkéw
poniesionych tymczasowo przez Skarb Panistwa;

IV. nakazuje $ciaggnaé od pozwanego (...) W. rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Rejonowego dla W. — M. w W. kwote 42,44
z} (czterdzie$ci dwa zlote i czterdzieéci cztery grosze) tytulem zwrotu wydatkéw poniesionych tymczasowo przez Skarb
Panstwa.

Sygn. akt IT C 1834/17

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 31 lipca 2019 roku

Whioskiem z dnia 8 grudnia 2015 roku, zastepujacym pozew w niniejszej sprawie, powodowie M. B. i J. B. wnie§li
o ustalenie, ze wypowiedzenie przez przez Prezydenta (...) W. w piémie z 5 listopada 2015 roku (doreczonym w
dniu 12 listopada 2013 roku) wysoko$ci dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego utamkowe;j

czeéci gruntu o powierzchni 2.955 m®, polozonej w W. przy ul. (...), stanowigca udzial wynoszacy o, (...) w dzialce
ewidencyjnej nr (...) z obrebu (...) — jest nieuzasadnione.



Powodowie zakwestionowali zasadnos$¢ aktualizacji wysokos$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w/w
gruntu. Wniesli o utrzymanie oplaty w wysokoSci dotychczasowej lub ustalenie oplaty rocznej na podstawie wyceny
nieruchomosci, uwzgledniajacy realng wartos¢ nieruchomosci. Zakwestionowali w calo$ci warto$¢ nieruchomosci
ustalona przez rzeczoznawce majatkowego podnoszac, ze zostala ona razaco zawyzona, tj. o 130 % w stosunku
do poprzedniego stanu. Ponadto wnieéli o polaczenie sprawy ze sprawa Spodldzielni Mieszkaniowej (...) oraz o
wykorzystanie zlozonego tam operatu rzeczoznawcy w sprawie wyceny warto$ci przedmiotowej nieruchomosci.
(wniosek k. 47 — 47v).

Orzeczeniem z dnia 19 pazdziernika 2016 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. uznalo za zasadny w/
w wniosek uzytkownikéw wieczystych i ustalilo oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego w wysokosci jaka
obowiagzywala w 2015 roku (orzeczenie SKO k. 10-10v.).

Pelnomocnik (...) W. wniost sprzeciw od powyzszego orzeczenia SKO. W ocenie pozwanego aktualizacja oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzasadniona i od stycznia 2016 roku wynosu 755,33 zlotych. W uzasadnieniu
strona pozwana podniosla, ze warto$¢ oplaty rocznej zostata ustalona w oparciu o operat szacunkowy zgodnie z
ktérym warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci gruntowej wzrosta i na dzien 28 wrze$nia 2015 roku zostala

oszacowana na kwote 6 291 461 zlotych, co stanowi 2129,09 zl/m? (sprzeciw od orzeczenia SKO k. 2 - 5).

Na rozprawie w dnia 9 marca 2018 roku pozwany (...) W., podtrzymal swoje stanowisko z SKO i wniést o oddalenie
powodztwa, a nadto podtrzymal wniosek o dopuszczenie opinii bieglego (protokét k. 86v).

W dalszym toku postepowania strony podtrzymywaly swoje stanowiska w sprawie (protokdél rozprawy k. 142-142v).
Sad Rejonowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

(...) W. jest wlaScicielem nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...), stanowiacej dziatke o numerze (...), z

obrebu 1-11-02, 0 powierzchni 2 955 m®, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w W. prowadzi ksiege
wieczysta o numerze (...). Wspoluzytkownikami wieczystymi tej nieruchomos$ci w udziale wynoszacym o, (...) sa J. B.
i M. B. na prawie ustawowej wspolnosSci malzenskiej (okoliczno$¢ bezsporna, akt notarialny k. 42-42v., wydruk ksiegi
wieczystej k. 103-109v.).

Pismem z dnia 5 listopada 2015 roku (doreczonym w dniu 12 listopada 2015 roku) Prezydent miasta stolecznego
W. o$wiadczyl, iz z dniem 31 grudnia 2015 roku wypowiada wysoko$¢ dotychczasowej oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntu w zwigzku ze wzrostem wartoS$ci gruntu. Do dnia 31 grudnia 2015 roku oplata ta wynosila 327,45
zlotych, Od dnia 1 stycznia 2016 roku M. B. i J. B. zaproponowano nowa warto$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
w kwocie 755,33 zL. Wskazano jednoczeénie, iz wysoko$¢ oplaty rocznej wynosié miala w roku 2016 - kwote 654,90
zlotych, w roku 2017 — kwote 705,12 zl oraz w roku 2018 — kwote 755,33 zlote (o§wiadczenie o wypowiedzeniu z dnia
z 5 listopada 2015 roku k. 20).

Wlasciciel dokonal aktualizacji powyzszej wysoko$ci oplaty rocznej na podstawie operatu szacunkowego z dnia 28
wrzesnia 2015 roku sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego A. G.. Zgodnie z tym operatem warto$¢ rynkowa
nieruchomoéci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...), o powierzchni 2.955 m?, dziatka ewidencyjna nr (...) z obrebu

(...), wyniosla 6 291 461 zlotego. Przyjmujac zatem za podstawe te kwote, warto$é 1 m” przedmiotowej nieruchomoéci
gruntowej wynosi 2 129,09 zlotych.

Pismo z dnia o5 listopada 2015 roku o aktualizacji wysokoSci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, zostalo
doreczone w dniu 12 listopada 2015 roku (k. 21).

M. B. i J. B. odwolali sie od powyzszego wypowiedzenia o ustaleniu wysokoSci oplaty rocznej do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w W.. Nastepnie wlasciciel wniost sprzeciw od orzeczenia SKO z dnia 19 pazdziernika 2016
roku i sprawa zostala skierowana do tut. Sadu (okoliczno$ci bezsporne).



Warto$¢ nieruchomoéci gruntowej usytuowanej przy ul. (...) w W., dziala ewidencyjna nr (...)z obrebu (...), wedlug

stanu na dzieni 31 grudnia 2015 roku wynosi 6 163 155 zlotych, tj. 2085,67 zlotych za 1 m(? jej powierzchni ( opinia
bieglego sadowego A. P. z zakresu wyceny nieruchomosci z dnia 27 kwietnia 2018 roku k. 90-113v).

Sad Rejonowy ustalil powyzszy stan faktyczny na podstawie materialu dowodowego zgromadzonego w aktach
sprawy oraz aktach ksiegi wieczystej WA5M/00456500/8. Dotyczyto to dowodoéw z dokumentéw, ktore nie byly
kwestionowane przez zadng ze stron, jak rowniez opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci A.
P. z dnia 277 kwietnia 2018 roku.

W ocenie Sadu powyzsza opinia spelnia wszystkie wymagania formalne i merytoryczne, w szczegolnos$ci przewidziane
w przepisach art. 154-156 i art. 175 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomog$ciami (tj. Dz. U. z
2018 roku, poz. 2204 ze zm.). Zostala sporzadzona w sposoéb profesjonalny, przez kompetentna osobe, posiadajacag
stosowne kwalifikacje zawodowe, za$ przedstawione w tej opinii wnioski sg jasne i nalezycie uzasadnione. Opinia
bieglego jest w pelni prawidlowa, rzetelna, wyczerpujaca, bezstronna i moze stanowi¢ pelnowarto$ciowy dowod w
sprawie. W sposéb kompleksowy i przekonujacy odnosi sie takze ona do wszelkich zarzutéw podnoszonych w toku
postepowania przez strone powodowa.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (tj. Dz. U. z 2018 r. poz.
2204 ze zm., powolywanej dalej w skrécie jako ugn) za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste
pobiera sie pierwsza oplate i oplaty roczne.

Stosownie do tresci ust. 4 tego przepisu, oplaty roczne wnosi sie przez caly okres uzytkowania wieczystego, w terminie
do dnia 31 marca kazdego roku, z goéry za dany rok. W $wietle art. 77 ust. 1 ugn, wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz
na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowang oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu
dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomosci okreélonej na dzien aktualizacji oplaty.

Zgodnie z art. 78 ust. 1 ugn wlasciwy organ zamierzajacy zaktualizowac oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na pi§émie wysoko$é dotychczasowej oplaty do dnia 31 grudnia
roku poprzedzajacego, przesylajac rownoczesnie oferte przyjecia jej nowej wysokos$ci. W wypowiedzeniu nalezy
wskazaé sposob obliczenia nowej wysokoéci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania
wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolgcza sie informacje o wartoéci nieruchomoéci, o ktérej mowa w art. 77 ust.
3 ugn, tj. okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego oraz o miejscu, w ktérym mozna zapoznaé sie z operatem
szacunkowym.

Z kolei stosownie do tresci art. 80 ust. 1 ugn, od orzeczenia kolegium wiaéciwy organ lub uzytkownik wieczysty moga
wnie$é sprzeciw w terminie 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest rownoznaczne z zadaniem
przekazania sprawy do sadu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci. Kolegium
przekazuje wlasciwemu sadowi akta sprawy wraz ze sprzeciwem. Wniosek, o ktéorym mowa w art. 78 ust. 2, zastepuje
pozew (art. 80 ust. 2 ugn). W razie wniesienia sprzeciwu w terminie, orzeczenie traci moc, nawet gdy sprzeciw odnosi
sie tylko do czeSci orzeczenia (art. 80 ust. 3 ugn).

Zgodnie z art. 238 kc wieczysty uzytkownik uiszcza przez czas trwania swego prawa oplate roczna. Kazdoczesny
uzytkownik wieczysty jest wiec obowigzany do uiszczania przez czas trwania swego prawa oplaty rocznej. Oplaty
roczne z tytulu uzytkowania wieczystego maja charakter cywilnoprawnego §wiadczenia okresowego i trzeba je spelniac
periodycznie, przy czym w razie aktualizacji oplat nalezy spelnia¢ Swiadczenie w wysokoéci zaktualizowanej. Oplaty
roczne z tytulu uzytkowania wieczystego stanowia wynagrodzenie za mozliwo$¢ korzystania przez uzytkownika
wieczystego z gruntu bedacego wlasnoscia Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego.



Z materialu dowodowego zgromadzonego w niniejszej sprawie bezspornie wynika, ze powodowie M. B. i J. B. sa
wspotuzytkownikami wieczystymi nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...), stanowiacej dziatke ew.

nr 11/3 z obrebu 1-11-02, o powierzchni 2.955 m>, w udziale wynoszacym o, (...). Kwestia ta nie budzi zadnych
watpliwoéci, a przemawia za tym w oczywisty sposob tres$c ksiegi wieczystej (...). Nalezy podkresli¢, iz zgodnie z art.
3 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (tj. Dz. U. z 2018 roku, poz. 1916 ze zm.)
domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym.

Prawo to jest zwigzane z lokalem mieszkalnym nr (...), ktérego sa wspodlwladcicielami. Skierowane do nich
o$wiadczenie o wypowiedzeniu wysoko$ci dotychczasowej oplaty spelnia wszelkie wymogi, o ktérych mowa w art.
78 ust. 1 ugn. Stawka procentowa na potrzeby ustalenia wysokoS$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowanie wieczystego
wynosi 1% stosownie do art. 72 ust. 3 pkt 4 ugn i nie byla ona kwestionowana w toku postepowania.

Z materialu dowodowego zgromadzonego w niniejszej sprawie wynika, iz powodowie byli uzytkownikami wieczystymi
nieruchomoéci gruntowej oddanej na cele mieszkaniowe. Zatem stawka procentowa dla tego rodzaju nieruchomosci
wynosi 1% wartoSci.

Rozpoznajac zadanie pozwu Sad ustalil, positkujac sie opinia bieglego sadowego, ze warto§¢ rynkowa w/w
nieruchomos$ci na dzien 31 grudnia 2015 roku wynosila 6 163 155 zlotych. Wychodzac od tej kwoty Sad dokonal
stosownego wyliczenia i ustalil, ze od dnia zaktualizowania oplata roczna za uzytkowanie wieczyste udzialu
wynoszacego 0, (...) winna wynosi¢ 739,92 zlotych (0,01200567x 6 163 155 zl x 1% = 739,92 zl). Wysoko$¢ ta
przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej (art. 77 ust. 2a ugn), zatem za rok 2016
powodowie powinni ponie$¢ oplate roczng w wysokoéci 654,90 zlotych odpowiadajacej dwukrotnosci dotychczasowej
oplaty rocznej (ij. 327,45 x 2 = 654,90). Pozostalg kwote ponad dwukrotno$é¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka)
nalezalo rozlozy¢ na dwie rowne czeSci, ktore powiekszajg oplate roczng w nastepnych dwoch latach, za$ oplate roczna
w trzecim roku od aktualizacji ustali¢ na kwote réwna kwocie wynikajacej aktualizacji.

W ocenie Sadu opinia biegltego A. P. z dnia 27 kwietnia 2018 roku jest fachowa i rzetelna. Biegly zastosowal w
swojej opinii podejs$cie poréwnawcze, metode korygowania ceny Sredniej, a wiec przyjety przez niego sposob ustalenia
wartoS$ci nieruchomosci byt zgodny z przepisami § 4 ust. 1, 2 i 3 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia
2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 roku, Nt 207, poz.
2109 ze zm.).

Zgodnie z dalszymi przepisami w/w rozporzadzenia, na potrzeby ustalenia ceny nieruchomo$ci gruntowej
niezabudowanej oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji oplat z tego tytulu okresla sie jej wartoéc jako
przedmiotu prawa wlasnoéci, stosujac podejécie poréwnawcze (§ 28 ust. 1). Wartoé¢ te okresla sie wedlug stanu
nieruchomosci i cen na dziefi oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste albo wedlug stanu nieruchomosci i
cen na dzien aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, z uwzglednieniem celu, na jaki nieruchomo$¢ zostata
oddana w uzytkowanie wieczyste, z zastrzezeniem art. 73 ust. 2 ugn (§ 28 ust. 5). W ocenie Sadu opinia bieglego speknia
wszystkie wymienione przeslanki i wymagania. Biegly w sposéb wyczerpujacy odnidst sie do wszelkich zastrzezen
pod adresem sporzadzonej opinii pisemnej, co ostatecznie znalazlo odzwierciedlenie w przyjetej przez nig w opinii
konicowej wartoéci nieruchomosci. Wobec powyzszego, uznajac opinie bieglego A. P. za w pelni rzetelna i nie budzaca
watpliwosci co do jej prawidlowosci, Sad przyjal ja za podstawe swego rozstrzygniecia.

Wilasciwa wysoko$¢ oplaty rocznej natomiast ustalana jest w oparciu o iloczyn powierzchni nieruchomosci, wielkoSci
udzialu w prawie uzytkowania wieczystego, aktualnej ceny nieruchomosci w przeliczeniu na jeden metr kwadratowy
oraz stawki procentowej. Dokonujac tego wyliczenia wskazaé nalezy, iz wlasciwg oplate roczna ustali¢ nalezy na kwote

6 163 155 zlotych (1j. 2955 m”® x 2 085,67 zt x 1% = 739,92 zlote).

Majac na uwadze powyzsze okolicznoSci Sad w punkcie I sentencji ustalil, iz wysoko$é oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomoéci polozonej w W., przy gruntowej polozonej w W. przy ul. (...), D. U.,

oznaczonej numerami ewidencyjnym (...), w obrebie 1-11-02, o lacznej powierzchni 2955 m?, dla ktérej Sad Rejonowy



dla W. M. w W. prowadzi ksiege wieczysta nr (...), wynosila od dnia 1 stycznia 2016 za rok 2016 — 654,90 zlotych, za
rok 2017 — 679,41 zlotych oraz od 1 stycznia 2018 roku — 739,92 zlote.

Orzekajac w pkt II sentencji wyroku o kosztach postepowania Sad uznal, iz zasadnym jest ich stosunkowe rozdzielenie
pomiedzy stronami na podstawie art. 100 kpc, wobec cze$ciowego uwzglednienia zadan kazdej ze stron. W piSmie
zastepujacym pozew powodowie wniesli o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona a zatem, ze oplata
ta powinna w dalszym ciagu wynosié¢ 327,45 zlotych. Majac na uwadze, ze oplata roczna zaproponowana przez
pozwanego w wypowiedzeniu wysoko$ci optaty wynosila 755,33 zlotych, za$ Sad ustalil ja ostatecznie na kwote 739,92
zlotych, nalezy przyja¢, iz pozwane (...) W. wygrato sprawe w ok. 96,40%.

Koszty w niniejszej sprawie wynioslty: 30 zlotych uiszczona przez powodéw tytutem oplaty od pozwu, 90 zlotych
tytulem wynagrodzenia pelnomocnika strony pozwanej (ustalona zgodnie z § 2 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZzdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych, tj. Dz. U. z 2018
roku, poz. 265 ze zm.) w brzmieniu obowigzujacym na date wniesienia pozwu. Ponadto strona pozwana uiécila zaliczke
na poczet wynagrodzenia bieglego w wysoko$ci 700 zlotych (potwierdzenie wplaty k. 87). Lacznie koszty wyniosly
wiec 820 zlotych. Majac na uwadze wynik sprawy, Sad w punkcie II sentencji zasadzil od strony powodowej na rzecz
strony pozwanej solidarnie kwote 760,48 zlotych (tj. 820 x 96,40% - 30 = 760,48).

Zgodnie z art. 83 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (tj. Dz. U. z 2019
roku, poz. 785 ze zm.), jezeli przepisy ustawy przewiduja obowigzek dzialania i dokonywania czynnoSci polaczonej z
wydatkami z urzedu, sad zarzadzi wykonanie tej czynno$ci, a kwote potrzebna na ich pokrycie wyklada tymczasowo
Skarb Panstwa. 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 dowod z opinii bieglego, ktorego wynagrodzenie w cze$ci wynoszacej 1 178,62
zlotych zostalo tymczasowo wyplacone z §rodkéw Skarbu Panstwa ( polecenie wyplaty k. 127). Powodowie przegrali
proces w 96,40%. W zwigzku z tym, na podstawie w/w przepiséw, w punkcie III wyroku Sad nakazal $ciagnaé na rzecz
Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla W. M. w W. solidarnie od powodow kwote 1136,18 zlotych tytulem zwrotu
wydatkéw poniesionych tymezasowo przez Skarb Panstwa. Na tej samej podstawie prawnej w punkcie IV wyroku Sad
nakazal §ciagna¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla W. M. w W. od pozwanego (...) W. kwote 42,44 7l
zlotych tytulem zwrotu wydatkow poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa.

Majac na uwadze wszystkie przedstawione powyzej okolicznos$ci faktyczne i tre$¢ przepiséw prawa, Sad orzekl jak w
sentencji.

Zarzqagdzenie: odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanego.



