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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 maja 2016 roku

Sad Rejonowy dla W. M.w W., Wydzial XVI Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy : SSR Ewa Suchecka - Bartnik

Protokolant: Anna Zembrowska- Stanczak

po rozpoznaniu w dniu 18 maja 2016 r. w W.

na rozprawie

sprawy z powodztwa P. S.

przeciwko miastu stolecznemu W.

o ustalenie wysoko$ci aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste

1. ustala, iz wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci gruntowej polozonej w
miejscowoéci W. przy ul. (...), oznaczonej numerem ewidencyjnym (...) z obrebu (...), o powierzchni 311 (trzysta

jedenadcie) m{®, dla ktorej w Sadzie Rejonowym dla W. M.w W. prowadzona jest ksiega wieczysta (...), stanowi :

1) w pierwszym roku od aktualizacji, to jest w 2012 roku stanowigca dwukrotno$é dotychczasowej oplaty rocznej
kwota w wysokoéci 4820,60 (cztery tysiace osiemset dwadzieScia i 60/100) zlotych;

2) w drugim roku od aktualizacji, to jest w 2013 roku kwota w wysokoSci (...),85 (cztery tysiace osiemset
dziewieddziesiat dziewie¢ i 85/100) zlotych;

3) poczawszy od trzeciego roku od aktualizacji, to jest od 01 stycznia 2014 roku kwota (...),11 (cztery tysigce dziewieéset
siedemdziesiat dziewiec i 11/100) zlotych;

2. oddala powddztwo w pozostalym zakresie;

3. zasadza od powoda P. S. na rzecz pozwanego m. st. W. kwote (...),80 (jeden tysiac szeSéset czterdzieSci siedem i
80/100) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu;

4. nakazuje pobrac od powoda P. S. na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego dla W. M.w W. kwote 412,61 (czterysta
dwanascie i 61/100) zlotych tytulem wydatkow tymczasowo poniesionych ze Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego dla
W.MwW,;

5. nakazuje pobra¢ od pozwanego m. st. W. na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego dla W. M.w W. kwote 103,15
(sto trzy i 15/100) zlotych tytulem wydatkéw tymczasowo poniesionych ze Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego dla W.
M.wW..
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UZASADNIENIE

W dniu 5 stycznia 2012 roku (data nadania przesylki pocztowej) P. S. zlozyl do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w W. wniosek w trybie art. 78 ust. 2 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomo$ciami o ustalenie, iz dokonana pismem Zarzadu D. M. m. st. W. z dnia 7 grudnia 2011 roku aktualizacja
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci polozonej w W. przy ul. (...), stanowigcej dzialke
ewidencyjna nr (...), obreb (...), o powierzchni 311 m2 jest nieuzasadniona. Uzasadniajgc swoje zadanie, P. S. zarzucil,
ze m. st. W. nie wykazalo istnienia przestanek dla przeprowadzenia aktualizacji oplaty rocznej. Nadto podniosl, iz
ustalenie tej oplaty dokonane zostalo w oparciu o blednie i nierzetelnie sporzadzony operat szacunkowy, wskazujac
szereg jego wad, m.in. arbitralny dobor nieruchomosci podobnych i wadliwie dokonang analize poréwnawcza tych
nieruchomosci (k. 31-33).

Po rozpoznaniu powyzszego wniosku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. orzeczeniem z dnia 23 wrzeénia 2013
roku oddalilo wniosek P. S. i ustalilo, ze wobec skutecznego wypowiedzenia oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomosci optata roczna wynosi 5618,68 zt (k. 7-8).

P. S. wdniu 27 listopada 2014 roku wniosl sprzeciw od powyzszego orzeczenia. Wobec powyzszego, stosownie do tresci
art. 80 ust. 3 oraz art. 80 ust. 2 zdanie drugie ww. ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, orzeczenie Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w W. z dnia 23 wrze$nia 2013 roku utracilo moc, zas powyzszy wniosek P. S. zlozony w dniu
5 stycznia 2013 roku zastapil w niniejszej sprawie pozew (k. 2-3).

W pi$mie procesowym datowanym na dzien 8 lipca 2015 roku powdd sprecyzowal, iz strona pozwang jest m. st. W.,
a nie jak wskazano w pozwie Prezydent m. st. W. (k. 38).

W odpowiedzi na pozew z dnia 2 listopada 2015 roku strona pozwana wniosta o oddalenie powbddztwa w catoSci,
ewentualnie o ustalenie, iz oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomos$ci wynosi od
1 stycznia 2012 roku 4820,60 zl, od 1 stycznia 2013 roku 5219,64 zl, a od 1 stycznia 2015 roku 5618,68 zl. Wniosla
takze o zasadzenie kosztow procesu w wysokoSci przepisanej prawem. Podniosla, iz dotychczasowa wysoko$c¢ oplaty
rocznej zostala ustalona w 2003 roku w drodze ugody, zatem nie odzwierciedla aktualnej, zwiekszonej wartosci
nieruchomoéci. Nadto wskazala, ze aktualizacja wysokoSci oplaty rocznej zostala dokonana zgodnie ze stosownymi
przepisami, na podstawie prawidlowo sporzadzonego operatu szacunkowego, i powinna wynosi¢ 5618,68 zt (k. 47-51).

W dalszym toku procesu stanowiska stron nie ulegly zmianie.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

P. S. jest uzytkownikiem wieczystym zabudowanej nieruchomo$ci gruntowej, polozonej w W. przy ulicy (...),

stanowigcej dzialke ewidencyjna nr (...) z obrebu (...), o powierzchni 311 m?, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy
— Mokotowa w W. prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Nieruchomoé¢ ta stanowi wlasno$¢ Miasta S. W..

(okolicznosci bezsporne, nadto wydruk z Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych — k. 53-58v.)

Pismem nr (...) G 7653/11 z dnia 28 listopada 2011 roku m. st. W. wypowiedzialo P. S. ze skutkiem na dzien
31 grudnia 2011 roku dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego opisanej wyzej
nieruchomo$ci wobec zmiany warto$ci nieruchomosci gruntowej stanowiacej podstawe do ustalenia oplaty roczne;j.
Pismo to zawieralo réwnoczes$nie oferte nowej oplaty rocznej, obowiazujgcej od dnia 1 stycznia 2012 roku w wysokosci
5618,68 zl, stanowigcej 1% aktualnej warto$ci nieruchomosci.

(dowod: wypowiedzenie wysokoSci oplaty rocznej wraz ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru — k. 96-97)



Podstawe ustalenia przez m. st. W. nowej wysoko$ci oplaty rocznej stanowit operat szacunkowy, sporzadzony w dniu
7 listopada 2011 roku przez rzeczoznawce majatkowego A. G., ktéry dokonal wyceny przedmiotowej nieruchomosci
gruntowej na kwote 561 868 zl.

(dowod: operat szacunkowy z dnia 7 listopada 2011 roku wraz z zalacznikami — k. 80-95)

Dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu prawa uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomoscei od 1
stycznia 2004 roku wynosila 2410,30 zt.

(dowdd: wypowiedzenie z dnia 31 pazdziernika 2003 r. — k. 79-79v.)

Wartoé¢ rynkowa prawa wlasno$ci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej na dzien 31 grudnia 2011 roku wynosilta
497 911 z1.

(dowod: pisemna opinia biegltego sadowego wraz z zalacznikami — k. 111-137)

Sad ustalit powyzszy stan faktyczny na podstawie dokumentéw zlozonych w niniejszej sprawie, ktére uznat za
wiarygodne, gdyz ich rzetelno$¢ i prawdziwo$¢ nie byla przez strony kwestionowana.

Niektore okoliczno$ci w niniejszej sprawie zostaly uznane przez Sad za bezsporne, bowiem albo zostaly przez strony
wprost przyznane (229 k.p.c.), badz tez nie zostaly zaprzeczone, co zostalo przez Sad ocenione na zasadzie art. 230
k.p.c.

Ponadto Sad, w celu ustalenia spornej wartoSci przedmiotowej nieruchomosci, dopuscil na zgodny wniosek stron
dowdd z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomogci.

Biegly rzeczoznawca majatkowy K. J. w opinii pisemnej sporzadzonej w dniu 11 marca 2016 roku okreslila warto$c
rynkowa nieruchomosci wedlug stanu i cen z dnia 31 grudnia 2011 roku na kwote 497 911 zl.

W ocenie Sadu sporzadzona przez biegla sadowa wycena przedmiotowej nieruchomosci zostala sporzadzona w sposob
prawidlowy, nalezycie pod wzgledem tak formalnym, jak i merytorycznym. W konsekwencji uzna¢ nalezalo, iz opinia
bieglej byta miarodajna i z tej przyczyny stanowila podstawe ustalenia stanu faktycznego w niniejszej sprawie. Co
istotne, nie byla ona takze kwestionowana przez strony procesu, ktore nie zglosily do niej zadnych uwag ani zarzutow.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo jedynie na cze$ciowe uwzglednienie.

Stosownie do przepisu art. 71 ust. 1 ustawy z dnia z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami
(Dz.U.2015.782 —j.t.) za oddanie nieruchomo$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie oplaty roczne.

Zgodnie z art. 72 ust. 1 tej ustawy oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od
ceny nieruchomosci gruntowej okre$lonej zgodnie z art. 67, tj. ceny ustalonej na podstawie warto$ci nieruchomosci.

Jak natomiast stanowi przepis art. 72 ust. 3 pkt 4 ustawy, wysoko$¢ stawek procentowych oplat rocznych z tytulu
uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okre$lonego w umowie celu, na jaki nieruchomoé¢ gruntowa zostala
oddana. Za nieruchomosci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe stawka ta wynosi 1 % ceny.

W niniejszej sprawie stan faktyczny byl w zasadzie bezsporny. Istota przedmiotowego sporu sprowadzala sie jedynie
do odpowiedzi na pytanie, czy warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci ustalona przez pozwanego byla prawidlowa.
Wartoé¢ ta, zgodnie z powolanym wyzej przepisem art. 72 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami, stanowi bowiem
podstawe ustalenia zaktualizowanej wysokosci oplaty rocznej obciazajacej powodow.



Ustalenie tej okoliczno$ci wymagalo wiedzy specjalnej, wobec czego Sad na wniosek strony pozwanej dopuscit dowod
z pisemnej opinii bieglego sadowego do spraw wyceny nieruchomosci (k. 111-137). Na podstawie rzeczonej opinii
bieglego Sad ustalil, ze warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci na dzien 31 grudnia 2011 roku wynosita 497 911 zk

Majac na uwadze powyzsze, Sad ustalil, Ze od dnia 1 stycznia 2012 roku oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
tej nieruchomos$ci powinna wynosi¢ 4979,11 zl. Kwota ta stanowi ustalong w toku niniejszego procesu warto$é
przedmiotowej nieruchomosci gruntowej na dzieni 31 grudnia 2011 roku pomnozona przez 1%, stanowiacy zgodnie z
art. 72 ust. 3 pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wysoko$¢ stawki procentowej oplaty rocznej nieruchomosci
gruntowej oddanej na cele mieszkaniowe (497 911 zl x 0,01 = 4979,11 z}).

Jednoczes$nie Sad mial na uwadze tre$c art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z ktéorym w
przypadku gdy zaktualizowana wysoko$c¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej
oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczng w wysokosSci odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej
oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie roéwne
czesci, ktore powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest
rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.

W zwigzku z tym, iz ustalona oplata jest ponad dwukrotnie wyzsza od poprzedniej, wynoszacej 2410,30 zl, Sad
stosownie do tres$ci powyzej przywolanego przepisu ustalil wysoko§é poszczeg6élnych oplat za trzy pierwsze lata po
aktualizacji w nastepujacy sposob:

a) za 2012 rok — kwota 4820,60 z}, stanowiaca dwukrotnoé¢ poprzedniej oplaty rocznej (2410,30 zt x 2 = 4820,60 z}),

b) za 2013 rok — kwota 4899,85 zl, stanowiaca dwukrotno$¢ poprzedniej oplaty powiekszona o potowe nadwyzki
[(4979,11 zt — 4820,60 z1) / 2 + 4820,60 zl = 4899,85 zl],

¢) za 2014 rok i lata kolejne — kwoty po 4979,11 zL.

W tym miejscu nalezy podkredli¢, iz oplaty roczne ustalane s jako okre§lony procent od wartoéci nieruchomosci,
a zatem ich wysoko$§¢ powinna by¢ uzalezniona od aktualnej wartoSci nieruchomosci — stad potrzeba aktualizacji
oplat w przypadku zmiany warto$ci nieruchomogci, zwlaszcza ze ze wzgledu na dlugi okres uzytkowania wieczystego
zmiany wartoS$ci nieruchomo$ci w tym okresie sg nieuniknione. Co prawda aktualizacja oplat nie jest obowigzkowa,
jednak w niniejszej sprawie wobec znaczacej zmiany wartoSci przedmiotowej nieruchomosci aktualizacja oplaty
rocznej, wbrew stanowisku powoda, okazala sie uzasadniona, jednak w nizszej kwocie niz wskazywala strona pozwana.
Usprawiedliwiona byla bowiem do kwoty 4979,11 z1. W tym stanie rzeczy pozew o ustalenie, iz rzeczona aktualizacja
byla nieuzasadniona podlegal uwzglednieniu jedynie co do kwoty 639,57 zl, stanowiacej roéznice miedzy wysokoscia
oplaty rocznej ustalonej przez Sad, a proponowang przez strone pozwang.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad orzekl jak w punkcie 1. wyroku, stwierdzajac ze aktualizacja oplaty rocznej
zwigzanej z uzytkowaniem wieczystym przedmiotowej nieruchomosci jest uzasadniona do wskazanej powyzej kwoty.
W pozostalym zakresie powddztwo zostalo oddalone (pkt 2 sentencji).

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., ktéry stanowi, iz razie czeSciowego tylko
uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone.

W tym miejscu wskazaé nalezy, iz warto$é przedmiotu sporu wyniosta 2758,38 zl. Jest to suma roéznicy pomiedzy
dotychczasowa oplatg roczng z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci w kwocie 2410,30 zi
a oplata postulowana przez pozwanego w wysokoSci 5618,68 zi. Ponadto Sad mial na uwadze r6znice miedzy oplata
zaproponowana przez strone pozwana w wysokosci 5618,68 zl a wysokoscia oplaty ustalonej przez Sad w wysokoéci
4979,11 zl, ktbra to r6znica wynosi 639,57 zl.



Majac powyzsze na uwadze powyzsze Sad ustalil, iz powdd wygral niniejsza sprawe w przyblizeniu w ok. 20 % (639,57
zt / 2758,38 zl x 100%), a przegral w ok. 80 %.

W takiej tez proporcji koszty procesu powinny byly zosta¢ stosunkowo rozdzielone miedzy stronami.

W sprawie niniejszej strona powodowa poniosta koszty procesu w kwocie 161 zl, odpowiadajace wysokosci oplaty od
pozwu.

Koszty procesu poniesione przez strone pozwang wyniosty natomiast 2100 zl, na ktore skladaja sie koszt zaliczki na
poczet wynagrodzenia bieglego w wysoko$ci 1500 z} (k. 100 verte) oraz koszty zastepstwa procesowego w wysokoéci
600 zl, zgodnie z § 6 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za
czynnos$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U.2013.490 —j.t.).

Lacznie zatem koszty procesu wyniosly 2261 zl.

Stosownie do wynikéw niniejszego postepowania strona powodowa powinna ponie$¢ 1808,80 zt tytulem kosztow
procesu (2261 zt x 80% = 1808,80 zl). Natomiast pozwany powinien ponies¢ z tego tytulu kwote 452,20 zt (226171
X 20%= 452,20 zl). Ostatecznie zatem strona pozwana powinna zwrdci¢ stronie powodowej kwote 1647,80 zi,
stanowigca ro6znice miedzy kosztami, jakie strona pozwana faktycznie poniosta (161 zl), a tymi, ktére powinna byta
poniesc (1808,80 z).

Majac na wzgledzie powyzsze, Sad orzekl jak w punkcie 3. wyroku.

W toku niniejszego procesu Skarb Panstwa ponidst tymczasowo koszty wynagrodzenia bieglego sadowego w kwocie
515,76 zl, tj. w czedci, w ktdrej nie znalazlo ono pokrycia w uiszczonej przez pozwanego zaliczce (k. 140).

W zwiqzku z tym Sad, na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 113 ust. 1 w zw. z art. 83 ust. 2 ustawy
0 kosztach sqdowych w sprawach cywilnych (Dz.U.2014.1025 —j.t.), nakazal pobraé¢ od powoda na
rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Rejonowego dla W. M.aw W. kwote 412,61 zI — stanowiqcq 80% kwoty
515,76 zl — zas od strony pozwanej kwote 103,15 zl, stanowiqgcq 20% tej kwoty.

Majac na wzgledzie powyzsze, Sad orzekl jak w punkcie 4. i 5. wyroku.
(...)
Z/ (..)



