Sygn. akt IV C 885/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 maja 2016 roku

Sad Okregowy w Warszawie IV Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy: SSO Marzena Wyrembak -Gastol

Protokolant : praktykant Anna Cybulska

po rozpoznaniu w dniu 28 kwietnia 2016 roku w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Spoéldzielnia Mieszkaniowej (...) z siedzibg w W.
przeciwko Miastu S. W.

o ustalenie oplaty rocznej

I. ustala wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...),
oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 16814 m2, dla ktérej Sad Rejonowy dla
Warszawy M. w W. VI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...) na kwote:

— 211628,80 zl (dwieécie jedenascie tysiecy sze$c¢set dwadzieScia osiem zlotych osiemdziesiat groszy) za rok 2013;
- 267907 zl (dwieScie sze$tdziesiat siedem tysiecy dziewieéset siedem zlotych) za rok 2014;

- 324185,20 7zt (trzysta dwadzieScia cztery tysigce sto osiemdziesiat pie¢ zlotych dwadzies$cia groszy) od 1 stycznia
2015T.;

II. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 19372 zt (dziewietnascie tysiecy trzysta siedemdziesiat dwa zlote)
tytulem zwrotu kosztéw procesu;

ITI. nakazuje pobraé¢ od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa (Kasa Sadu Okregowego) w Warszawie kwote 2775,95
z} (dwa tysigce siedemset siedemdziesigt pie¢ zlotych dziewiec¢dziesiat pie¢ groszy) tytulem zwrotu kosztow opinii
bieglego.

Sygn. akt IVC 885/15

UZASADNIENIE

Powod Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. po ostatecznym sprecyzowaniu powodztwa wnosila o ustalenie oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej wlasno$¢ Miasta S. W., polozonej w W. przy ul.
(...)i(...), oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 16814 m2, dla ktérej Sad Rejonowy
dla Warszawy Mokotowa w Warszawie VI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr (...), w wysokoSci
ustalonej na podstawie wyceny nieruchomosci dokonanej przez biegltego sadowego A. G. (k.146v).

Pozwane Miasto S. W. kwestionujac opinie bieglego sadowego A. G. wnosilo o dopuszczenie dowodu z innego bieglego
i ustalenie na jej podstawie wysoko$ci oplaty rocznej (k.127-127v., k.3v.)

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:



Powodka Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. jest uzytkownikiem wieczystym (w udziale (...)) nieruchomoéci
stanowigcej wlasnos$é pozwanego Miasta S. W., polozonej w W. przy ul. (...), oznaczonej jako dziatka ewidencyjna nr
(...) zobrebu (...) o powierzchni 16814 m2, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie VI Wydzial
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Zawiadomieniem z 4 wrze$nia 2012r. pozwany wypowiedzial powodowi dotychczasowa wysoko§¢é oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomoéci ze skutkiem na dzieh 31.12.2012 r., wobec wzrostu
wartoSci gruntu bedacego podstawa jej ustalenia. Uzytkownik wieczysty otrzymat propozycje nowej wysokosci oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu w kwocie 447 816,63 zl w nastepujacych wysokoSciach: 211628,80 z}
za 2013 rok, 329 722,71 zk za 2014 rok oraz 447 816,63 zl za 2015 rok i lata nastepne. Powyzsza oplata zostala okreslona
na podstawie oszacowania wartoSci gruntu wykonanego w sierpniu 2012 roku przez rzeczoznawce majatkowego
(dowdd: wypowiedzenie —k.13).

Podstawe wypowiedzenia oplaty stanowil operat szacunkowy sporzadzony na zlecenie wlasciciela gruntu przez
rzeczoznawce majatkowego A. R.. W przedmiotowym operacie warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci dzialki gruntu

oszacowana zostala na kwote 53 653 474 zl, a wartoé¢ 1m” dziatki na kwote 3 191 zt (dowod: operat k. 14-19).

W dniu 24 wrze$nia 2012roku, z zachowaniem terminu ustawowego, do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w W. wplynat wniosek uzytkownika wieczystego o ustalenie, Ze aktualizacja oplaty rocznej przedmiotowej
nieruchomosci jest uzasadniona w nizszej wysoko$ci anizeli wskazuje wlasciciel nieruchomosci (dowod: wniosek k.
47). W uzupemhieniu wniosku uzytkownik wieczysty ztozyl operat szacunkowy wykonany na jego zlecenie (k.23-46),
w ktérym warto$¢ 1m2 gruntu oszacowana zostala na kwote 2 036 zl (k.25).

W odpowiedzi na powyzsze, pismem z dnia 8 maja 2014 roku (data prezentaty) Miasto S. W. wnioslo o oddalenie
wniosku uzytkownika wieczystego (dowdd: pismo k. 12).

W dniu 22 wrzesnia 2014r. roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze ustalilo wysoko$¢ oplaty rocznej w oparciu o
warto$¢ nieruchomosci wynikajaca z operatu wykonanego na zlecenie uzytkownika wieczystego.

W dniu 26 listopada 2014r. pozwany Miasto S. W. zlozyl sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w W. (sygn. akt KOX/4986/Po/12) z dnia 22 wrze$nia 2014r., wnoszgc o dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci w toku postepowania sadowego (k.3).

Z uwagi na fakt, iz w niniejszym postepowaniu niezbedne byly wiadomo$ci specjalne, w dniu 19 listopada 2015
roku Sad dopusécil dowdd z opinii bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomo$ci na okoliczno$¢ wartosci
nieruchomoéci.

W dniu 11 stycznia 2016r. roku zgodnie z postanowieniem Sadu biegla sadowa A. G. sporzadzila opinie dotyczaca
okreslenia warto$ci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci. W ocenie bieglej oszacowana rynkowa warto$¢ prawa
wlasno$ci wedlug stanu i cen na dzien 31 grudnia 2012 roku dla potrzeb aktualizacji oplat rocznych z tytutlu

uzytkowania wieczystego wynosi 38 846 206 zl, tj. 2 310 z1/m” powierzchni gruntu (dowdd: opinia k. 81).
Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Zgodnie z art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami wysoko$¢ oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomogci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czesciej
niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomoéci ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate roczng ustala sie, przy
zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty.
Ustep 3 tego artykulu stanowi za$, ze aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu lub na wniosek, na podstawie
warto$ci nieruchomosci gruntowej, okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego.



Art. 78 ust. 1 powolanej wyzej ustawy stanowi, iz wlasciwy organ zamierzajacy zaktualizowac oplate rocznag z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na pi$émie wysoko$¢ dotychczasowej
oplaty do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownoczeénie oferte przyjecia jej nowej wysokosci.

W wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposob obliczenia nowej wysokos$ci oplaty.

Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o wysoko$ci oszacowania nieruchomosci oraz

o miejscu, w ktérym mozna zapoznac sie z operatem szacunkowym.

Po dokonaniu analizy materialu dowodowego zgromadzonego w niniejszym postepowaniu wskazaé nalezy, iz
przestanki wynikajace z art. 77 ust. 1 oraz 78 ust. 1 powolanej powyzej ustawy zostaly spelnione przez pozwanego.

W ocenie Sadu biegla sadowa A. G., wykorzystujac swoje doSwiadczenie zawodowe oraz posiadane specjalistyczne
wyksztalcenie, sporzadzila opinie w sposéb rzetelny i wnikliwy. Uwzgledniajac tres¢ opinii nalezy stwierdzi¢, iz
w niniejszej sprawie istnialy podstawy do zwiekszenia wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomos$ci. W opinii bieglej warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci powyzszej nieruchomoscei jako
przedmiotu prawa wlasnosci dla potrzeb aktualizacji oplat rocznych oszacowano w wysokos$ci 38 846 206 zl, 2 310 7l
1 m2 powierzchni gruntu. Wysoko$¢ oplaty rocznej sad ustalil w oparciu o warto$¢ nieruchomosci oszacowana przez
biegla sadowa.

Za nieuzasadnione sad uznal zarzuty zgloszone pod adresem opinii przez pelnomocnika pozwanego.

Jesli idzie o zarzut, iz biegla w opinii sporzadzonej na dzien 31 grudnia 2012r. wykorzystala transakcje zawartg 19
grudnia 2013r., wbrew twierdzeniom pelnomocnika pozwanego (k.127v.) biegla w opinii w/w nieruchomosci nie
wykorzystala. Do bezpos$redniego poréwnania z nieruchomoscia bedaca przedmiotem wyceny zostaly wykorzystane
transakcje oznaczone numerami 2,3 oraz 5 (k.20 opinii, k.100,105 akt).

Jedli za$ idzie o zarzut, ze biegla wykorzystala w opinii transakcje dotyczaca nieruchomosci na ktorej powstal kompleks
budynkéw biurowych, biegla wyjaénila, ze analizg objeto réwniez grunty przeznaczone pod zabudowe ustlugowa/
biurowa z tego wzgledu, iz funkcje te sa czesto lgczone, a poziom cen jest zblizony (k.17 opinii, k.97 akt).

Biegla uwzglednila tez przeznaczenie nieruchomosci (k.11 opinii, k.91 akt).

Za nieuzasadniony sad uznal wniosek pelnomocnika pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego.
Sad nie ma obowiazku powolywania dowodu z opinii innego bieglego, gdy strona jest niezadowolona ze sporzadzonej
opinii, w sytuacji, w ktorej opinia w spos6b jednoznaczny oraz wystarczajacy wyczerpuje zakre$lona tematyke
niezbedna do wydania orzeczenia.

Zgodnie z treéci art. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w przypadku, gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty
rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi
oplate roczng w wysoko$ci odpowiadajacej dwukrotnosci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad
dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czeéci, ktére powiekszaja oplate roczna w
nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.
W zwigzku z trescia przywolanego przepisu — z uwagi na fakt, iz poprzednia wysoko$¢ oplaty rocznej wynosila — Sad
ustalil wysokosé oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci na kwote: 211 628,80
z} za rok zt za rok 2013, 267 907 zl za rok 2014 oraz 324 185,20 zl poczawszy od 1 stycznia 2015 roku.

Na podstawie art. 100 k.p.c. sad obciazyt pozwanego kosztami postepowania.



