Sygn. akt: I C 3159/15

UZASADNIENIE

Pismem z dnia 17 wrze$nia 2012 roku (znak: (...) (...)- (...)-2012 - (...)) Skarb Pahstwa - Prezydent miasta stolecznego
W. wypowiedzial R. K. (1) dotychczasowa wysoko$c¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ul.
(...) wW. wudziale przynaleznym do lokalu mieszkalnego nr (...) i ustalil od dnia 1 stycznia 2013 r. nowg stawke oplaty
rocznej z tytulu udzialu w uzytkowaniu wieczystym wskazanej nieruchomosci w wysokosci 1.141,23 zt.

(wypowiedzenie — k. 16)
Przedmiotowe pismo zostalo doreczone R. K. (1) w dniu 1 pazdziernika 2012 roku.
(potwierdzenie odbioru — k. 15)

Pismem datowanym na dzien 10 pazdziernika 2012 r., a wniesionym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w W. (dalej takze: SKO w W.) w dniu 16 pazdziernika 2012 r. R. K. (1) wniosla o ustalenie, ze wypowiedzenie
dotychczasowej wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w W. przy ul.
(...) jest nieuzasadnione.

(wniosek - k. 38-39)

Pismem datowanym na dzien 09 kwietnia 2014 r., a wniesionym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. w
dniu 16 kwietnia 2014 roku, Skarb Panstwa - Prezydent Miasta stolecznego W. wniost o oddalenie wskazanego wyzej
wniosku i ustalenie oplaty od uzytkowania wieczystego w wysoko$ci wynikajgcej z wypowiedzenia.

(pismo - k. 14)

Orzeczeniem z dnia 13 lutego 2015 roku w sprawie (...) Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. oddalilo wniosek
R. K. (2).

W uzasadnieniu SKO w W. wskazalo, ze operat szacunkowy z dnia 29 listopada 2011 r., ktéry stanowil podstawe
do dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego zostat sporzadzony zgodnie z przepisami
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego (...). Z kolei uzytkowniczka wieczysta nie przedstawita zadnych
dowodéw mogacych prowadzi¢ do zakwestionowania sporzadzonego operatu szacunkowego, a w konsekwencji
jej jedynie subiektywne przekonanie o zawyzeniu wartoSci nieruchomos$ci nie moze Swiadczy¢ o wadliwosci
przedmiotowego operatu.

(orzeczenie SKO w W. wraz z uzasadnieniem, k. 8-9v)

Wskazane wyzej orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. zostalo doreczone R. K. (1) 18 marca 2015
roku.

(potwierdzenie odbioru — k. 7)

Pismem z dnia 30 marca 2015 r. R. K. (1) zlozyla sprzeciw od powyzszego orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w W..

(sprzeciw - k. 2)

W dniu 2 wrzeénia 2015 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. przekazalo akta sprawy wraz z wnioskiem
do Sadu Rejonowego dla Warszawy — Mokotowa w W..



Zgodnie z art. 80 ust. 1 w zw. z art. 78 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoéciami
wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nie jest uzasadniona zastapil w niniejszej
sprawie pozew.

W piSmie uzupeliajacym braki pozwu powddka podala, iz warto$é¢ przedmiotu sporu stanowi kwota 529,99 zi,
stanowigca roznice pomiedzy oplata z tytulu uzytkowania wieczystego w wysokos$ci ustalonej w kwestionowanym
wypowiedzeniu a oplata dotychczasows.

(pismo uzupelniajace braki, k. 42).

W odpowiedzi na pozew (...) W. wnioslo o oddalenie powodztwa w caloSci oraz o zasadzenie od powddki na
rzecz pozwanego kosztow procesu wedlug norm przepisanych. (...) W. podnioslo zarzut braku legitymacji biernej
procesowej i wskazalo, Ze nie jest wlascicielem nieruchomosci przy ul. (...) w W..

(odpowiedz na pozew (...) W., k. 51-51v.)

Postanowieniem z dnia 25 maja 2016 r. Sad na podstawie art. 194 § 1 kpc, wezwat do wziecia udzialu w sprawie Skarb
Panstwa — Prezydenta miasta stolecznego W. w charakterze pozwanego.

(postanowienie - k. 60)

W odpowiedzi na pozew Skarb Panstwa — Prezydent miasta stolecznego W. wnidst o oddalenie powoddztwa oraz o
zasadzenie od powddki na rzecz pozwanego kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

Pozwany wskazal, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego wynika z wzrostu rynkowej
warto$ci nieruchomoéci, co potwierdzil operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego zgodnie z
obowiazujacymi przepisami prawa.

(odpowiedz na pozew Skarbu Panhstwa — Prezydenta (...) W. - k. 63-64)
Postanowieniem z dnia 21 wrze$nia 2016 r. Sad zwolnil od udzialu w sprawie (...) W..
(protokét rozprawy — k. 69-69v.)

Sad Rejonowy ustalil, co nastepuje:

Nieruchomo$¢ polozona w W. przy ul. (...) stanowi dziatke ewidencyjna nr (...) z obrebu 1- 01- 20 0 powierzchni 690

m? . Na nieruchomoéci tej posadowiony jest budynek mieszkalny, w ktérym znajduje sie m.in. wyodrebniony lokal
mieszkalny o numerze (...), ktérego wlascicielem jest R. K. (1).

Przedmiotowa nieruchomo$¢ gruntowa jest wlasnoécig Skarbu Panstwa. R. K. (1) przystuguje 0, 084 udzial w prawie
uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci zwigzany z wlasnoscia lokalu mieszkalnego nr (...).

(dowdd: informacja z KW nr (...), k. 53, informacja z ewidencji gruntéw, k. 54-55, bezsporne)

Pismem z dnia 17 wrze$nia 2012 roku (znak: (...) (...)- (...)-2012 - (...)) Skarb Parnistwa - Prezydent miasta stolecznego
W. wypowiedziat R. K. (1) dotychczasowa wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego udzialu w uzytkowaniu
wieczystym nieruchomoéci przy ul. (...) przynaleznego do lokalu nr (...) i ustalil od dnia 1 stycznia 2013 r. nowa
wysoko$¢ oplaty na kwote 1.141,23 zl. Podstawe ustalenia nowej wysoko$ci oplaty rocznej stanowila wycena rynkowej
wartoS$ci nieruchomosci sporzadzona w 2011 roku przez rzeczoznawce majatkowego, z ktorej wynika, ze nieruchomos§é
przy ul. (...) w W. ma warto$¢ 1.358.610 zl.

Przedmiotowe pismo zostalo doreczone R. K. (1) w dniu 1 pazdziernika 2012 roku.



(wypowiedzenie wraz z potwierdzeniem odbioru doreczenia - k. 15 -16v)

Pismem datowanym na dzieni 10 pazdziernika 2012 r., a wniesionym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w W. w dniu 16 pazdziernika 2012 r., R. K. (1) wniosla o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu udzialu w
uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w W. jest nieuzasadniona.

(wniosek - k. 38-39)

Orzeczeniem z dnia 13 lutego 2015 roku zapadlym w sprawie (...) Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. na
podstawie art. 79 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 21 sierpnia o gospodarce nieruchomo$ciami oddalito wniosek R. K.
(1) o ustalenie, ze wypowiedzenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego wyzej wymienionej nieruchomosci jest
nieuzasadnione.

(orzeczenie SKO w W. wraz z uzasadnieniem - k. 8-9v)

Pismem z dnia 30 marca 2015 r. R. K. (1) zlozyla sprzeciw od powyzszego orzeczenia Samorzagdowego Kolegium
Odwolawczego w W..

(sprzeciw - k. 2)
W dniu 1 stycznia 2013 r. warto$¢ nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...) wynosila 3.204.000 zl.
(dowody: opinia bieglego R. K., k. 77-92, ustna opinia uzupetiajgca — k. 150-150v.)

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil na podstawie powolanych wyzej dokumentéw, ktoére nie byly
kwestionowane przez strony procesu, a ich wiarygodno$¢ nie budzila watpliwosci Sadu.

Podstawg ustalenia warto$ci przedmiotowej nieruchomo$ci na dzien 1 stycznia 2013 r., jako dzien aktualizacji oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, byla opinia biegltego sadowego R. K. (3) oraz ustna opinia uzupelniajaca.

W ocenie Sadu, dowodd z przedmiotowych opinii bieglego jest dowodem wiarygodnym. Biegly zastosowal przepis § 28
ust. 1 Rozporzadzenia Rady Ministréow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.), wytypowal odpowiednig grupe nieruchomoéci podobnych
z uwzglednieniem ich warto$ci i stanu na dzien aktualizacji oplaty (§ 28 ust. 5 Rozporzadzenia). Sporzadzenie opinii
poprzedzilo naoczne zapoznanie sie ze stanem nieruchomosci, co wynika wprost z tresci opinii. Biegly zgromadzit
odpowiedni zaséb danych na potrzeby sporzadzenia opinii, z danych tych wywi6dt jasne i sprawdzalne wnioski,
ktore logicznie i w spos6b wyczerpujacy uzasadnil. Warto dodaé, ze w ustanej opinii uzupeliajacej biegly w sposéb
przekonujacy odniost sie do zastrzezen do opinii pisemnej zglaszanych przez powodke.

Ztych wszystkich wzgledow opinia bieglego R. K. (3) zostala oceniona jako dowdd wiarygodny, a rezultatem dokonane;j
przez bieglego analizy jest stwierdzenie, ze warto$¢ rynkowa nieruchomoéci przy ul. (...) w W. w dniu 1 stycznia 2013
roku wynosila 3.204.000 zl.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo nie zastluguje na uwzglednienie.

Zgodnie z dyspozycja art. 238 ke oraz art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(tekst jednolity: Dz. U.z 2010 . Nr 102, poz. 651 ze zm.) za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste
uzytkownik wieczysty obowiazany jest uiszczac oplate roczna. Wysoko$é oplaty rocznej uzalezniona jest od dwoch
przestanek: wartoéci nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste oraz stawki procentowej, ktérej wysoko$é
zalezy od tego na jaki cel nieruchomo$¢ ta jest wykorzystywana (art. 72 u.g.n.).



W $wietle powyzszych przepiséw niewatpliwym jest, ze wysoko§¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste uzalezniona jest od
wartosci nieruchomoéci gruntowej i stawki procentowe;j.

W przedmiotowej sprawie stawka procentowa, w oparciu o ktéra ustalono oplate roczna, wynosila 1% wartoSci
nieruchomosci — zgodnie z art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n. — i nie byla przedmiotem sporu pomiedzy stronami.

Warto$¢ nieruchomosci gruntowej dla potrzeb oplat z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie na podstawie wartoSci
nieruchomoéci okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego (art. 67 ust. 1 u.g.n i art. 77 ust. 3 u.g.n.).

W niniejszej sprawie Sad na wniosek pozwanego przeprowadzil dowdd z opinii bieglego z zakresu szacowania wartoSci
nieruchomoéci celem ustalenia warto$ci gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste - na dzien o1 stycznia 2013 r., tj.
na dzien dokonania aktualizacji, zgodnie z dyspozycja art. 77 ust. 1 u.g.n.

Jak wskazano juz wyzej, w ocenie Sadu, opinia bieglego sadowego R. K. (3) zostala sporzadzona w sposéb rzetelny,
zgodny z regulami wiedzy specjalistycznej. Opinia jest jasna, logiczna i stanowi pelnowarto$ciowy materiat dowodowy.
Najistotniejsze jest jednak to, ze z opinii wynika jednoznacznie, iz nastapila zmiana warto$ci nieruchomosci oddanej
w uzytkowanie wieczyste. Z kolei wzrost warto$ci nieruchomosci prowadzi do wzrostu oplaty, ktora jest pochodna
warto$ci gruntu.

Zgodnie z opinia wydana przez bieglego, Sad ustalil, ze warto$¢ nieruchomosci wynosi 3.204.000 zl, a wiec jest
warto$cia wyzsza od wartoSci przyjetej przez Skarb Panstwa — Prezydenta Miasta Stolecznego W. na podstawie
operatu szacunkowego, ktory legt u podstaw wypowiedzenia. Wowczas nieruchomo$é oddana powodce w uzytkowanie
wieczyste zostala wyceniona na kwote 1.350.610 zl.

Uwzgledniajac powyzsze, Sad oddalil powddztwo R. K. (1), poniewaz podniesienie wysokoéci oplaty rocznej z tytutu
udzialu w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci okazalo sie zasadne.

Zgodnie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego, jezeli Sad w toku postepowania o ustalenie wysokoéci oplaty rocznej
uzna, ze wysoko$¢ oplaty rocznej okreSlona w wypowiedzeniu jest uzasadniona, to powddztwo oddala. Sad nie jest
natomiast uprawniony, by ustali¢ oplate roczng na poziomie wyzszym, niz zaproponowana w wypowiedzeniu. Nie
nalezy bowiem zapominaé, iz strony laczy umowa uzytkowania wieczystego. Jezeli zatem wlaéciwy organ dokonuje
wypowiedzenia oplaty rocznej i proponuje inng jej wysokoéé, to Sad moze ingerowaé¢ w to wypowiedzenie tylko
poprzez ustalenie oplaty nizszej, nie moze natomiast ustalaé oplaty wyzszej, od tej, ktéra zostata zaproponowana przez
wlasciciela nieruchomosci (tak w uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 18.09.2003 r. w sprawie  CK 66/02,
OSNC 2004/11/177).

Wobec powyzszego, od 1 stycznia 2013 roku, powodka obowigzana jest placi¢ oplate roczng z tytulu udzialu
w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci przy ul. (...) w W., zwigzanego ze stanowiacym jej wlasnos¢ lokalem
mieszkalnym nr (...) — w wysoko$ci wskazanej w wypowiedzeniu z dnia 17 wrze$nia 2012 r.

Rozstrzygniecie zawarte w pkt 2 sentencji wyroku znajduje swoje podstawy w art. 108 § 1 kpc, zgodnie z ktérym Sad
rozstrzyga o kosztach procesu w kazdym orzeczeniu konczacym sprawe w instancji. Sad moze jednak rozstrzygnac
jedynie o zasadach poniesienia przez strony kosztéw procesu, pozostawiajac szczegdlowe wyliczenie referendarzowi
sadowemu; w tej sytuacji, po uprawomocnieniu sie orzeczenia konczacego postepowanie w sprawie, referendarz
sadowy w sadzie pierwszej instancji wydaje postanowienie, w ktéorym dokonuje szczegbélowego wyliczenia kosztow
procesu obciazajacych strony.

Ze wzgledu na to, ze powbddztwo zostalo oddalone w calo$ci, rozstrzygajac o zasadach poniesienia przez strony kosztow
procesu, na podstawie art. 98 § 11 § 3 kpc Sad obciazyl powddke obowigzkiem zwrotu kosztéw procesu na rzecz
pozwanego, zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik sprawy.

Wobec powyzszego, Sad orzekl jak w sentencji.
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