Sygn. akt I C 5459/17

UZASADNIENIE

W piS$mie datowanym na dzien 8 stycznia 2014 r., a zlozonym w Samorzadowym Kolegium Odwolawczym w W.
w dniu 9 stycznia 2014 r., A. K. wniosl o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu udzialu w uzytkowaniu
wieczystym nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...), stanowiacej dzialke ewidencyjna nr (...) z obrebu 1-01-12 jest
nieuzasadniona, ewentualnie, jest uzasadniona w innej (tj. nizszej) wysokosci niz zaproponowana w wypowiedzeniu
dokonanym przez (...) W..

W uzasadnieniu wniosku A. K. podniést nastepujace zarzuty:

- po pierwsze wskazal, Zze zaproponowana oplata zostala obliczona w oparciu o niewlasciwg warto$¢ udzialu
przystugujacego mu w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci; wyjasnil, ze na podstawie uchwal Wspdlnoty
Mieszkaniowej (...) 20/N. 2 w sprawie zmiany wysokosci udzialdbw w nieruchomos$ci wspélnej i uzytkowaniu
wieczystym gruntu od 1998 roku przystuguje mu udzial wynoszacy 0,017, a nie — jak przyjelo w wypowiedzeniu oplaty
(...) W. — 0, 048 czesci;

- po drugie zakwestionowal warto§¢ dowodowa operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce
majatkowego M. O. w celu okreélenia rynkowej wartoéci przedmiotowej nieruchomoséci — dla potrzeb aktualizacji
oplaty od uzytkowania wieczystego .

- po trzecie wskazal, Ze tak znaczna podwyzka optat moze doprowadzi¢ do zmiany struktury ludnoéci w dzielnicy,
poniewaz na miejsce dotychczasowych mieszkancéw wprowadza sie banki i firmy.

(wniosek A. K. — k. 53-56v. akt I C 4260/15)

W piémie datowanym na dzien 8 stycznia 2014 r., a zlozonym w Samorzagdowym Kolegium Odwolawczym w W. w
dniu 9 stycznia 2014 r., H. M. wniosla o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu udzialu w uzytkowaniu
wieczystym nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...), stanowiacej dziatke ewidencyjna nr (...) z obrebu 1-01-12 jest
nieuzasadniona, ewentualnie, jest uzasadniona w innej (tj. nizszej) wysoko$ci niz zaproponowana w wypowiedzeniu
dokonanym przez (...) W..

W uzasadnieniu wniosku H. M. podniosla nastepujace zarzuty:

- po pierwsze wskazala, ze zaproponowana oplata zostala obliczona w oparciu o niewlasciwa warto$¢ udzialu
przystugujacego jej w uzytkowaniu wieczystym nieruchomo$ci; wyjasnila, ze na podstawie uchwal Wspolnoty
Mieszkaniowej (...) 20/N. 2 w sprawie zmiany wysokoSci udzialdbw w nieruchomos$ci wspolnej i uzytkowaniu
wieczystym gruntu od 1998 roku przystuguje jej udziat wynoszacy 0,024, a nie — jak przyjelo w wypowiedzeniu oplaty
(...) W. — 0, 037 czesci;

- po drugie zakwestionowala warto§¢ dowodowsg operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce
majatkowego M. O. w celu okreélenia rynkowej wartoSci przedmiotowej nieruchomosci — dla potrzeb aktualizacji
oplaty od uzytkowania wieczystego .

- po trzecie wskazala, ze tak znaczna podwyzka oplat moze doprowadzi¢ do zmiany struktury ludno$ci w dzielnicy,
poniewaz na miejsce dotychczasowych mieszkancéw wprowadza sie banki i firmy.

(wniosek H. M. — k. 53-56v. akt I C 5459/17)

W pismach z dnia 13 kwietnia 2015 r. do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. (...) W. wnioslo o oddalenie
wnioskow A. K. i H. M.. Uzasadniajac przedmiotowe stanowisko (...) W. wskazalo, ze aktualizacja oplaty rocznej
wynika ze zmiany wartoSci nieruchomosci i dlatego jest uzasadniona.



(pisma (...) W. — k. 30-30v. akt I C 5459/17 oraz k. 25-25v. akt I C 4260/15)

Orzeczeniem z dnia 27 lipca 2015 r. w sprawie (...) Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. ustalilo, iz zarok 2014 A.
K. jest obowigzany uiscié oplate roczna z tytulu udzialu w uzytkowaniu wieczystym wyzej wymienionej nieruchomosci
w wysoko$ci 1.118,46 zl, a nadto, ze od dnia 1 stycznia 2015 r. A. K. obowigzany jest wnosi¢ oplate roczng z tytulu
udzialu w uzytkowaniu wieczystym tej nieruchomosci w kwocie 437,03 zt.

Jak wynika z uzasadnienia analizowanego orzeczenia, Samorzadowe Kolegium Odwotawcze doszlo do przekonania,
ze operat szacunkowy sporzadzony na zlecenie (...) W. i stanowigcy podstawe do ustalenia oplaty od uzytkowania
wieczystego w nowej wysoko$ci, nie zawiera tego rodzaju uchybien, ktére pozbawialyby go mocy dowodowe;j.

Odnoszac sie do udzialu w uzytkowaniu wieczystym, ktoéry (...) W. przyjelo do dokonania aktualizacji oplaty,
Samorzadowe Kolegium Odwolawcze podzielilo poglad wnioskodawcy. Wskazalo, ze z dniem 9 pazdziernika 2014
roku ulegl zmianie stan prawny nieruchomosci w zakresie udzialow w nieruchomosci wspolnej — prawie uzytkowania
wieczystego przystugujacych poszczegdlnym wilascicielom lokali, w tym A. K.. W tym stanie rzeczy, od listopada 2014
roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze ustalilo oplate od uzytkowania wieczystego z uwzglednieniem udzialu w

wysokoéci 0, (...) oraz z uwzglednieniem wartoéci nieruchomosci w wysokoéci 3.656 z/m®.
(orzeczenie SKO w W. wraz z uzasadnieniem w sprawie (...) — k. 22-23 akt I C 4260/15)

Orzeczeniem z dnia 27 lipca 2015 r. w sprawie (...) Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. ustalilo, iz za rok 2014 H.
M. jest obowigzana uiSci¢ oplate rocznag z tytulu udzialu w uzytkowaniu wieczystym wyzej wymienionej nieruchomosci
w wysoko$ci 910,04 z1, a nadto, ze od dnia 1 stycznia 2015 r. oplata roczna z tytutu udzialu w uzytkowaniu wieczystym
tej nieruchomosci wynosi 624,32 zl.

Jak wynika z uzasadnienia analizowanego orzeczenia, Samorzadowe Kolegium Odwolawcze doszlo do przekonania,
ze operat szacunkowy sporzadzony na zlecenie (...) W. i stanowigcy podstawe do ustalenia oplaty od uzytkowania
wieczystego w nowej wysoko$ci, nie zawiera tego rodzaju uchybien, ktére pozbawialyby go mocy dowodowe;j.

Odnoszac sie do udzialu w uzytkowaniu wieczystym, ktéry (...) W. przyjelo do dokonania aktualizacji oplaty,
Samorzadowe Kolegium Odwolawcze podzielilo poglad wnioskodawcy. Wskazalo, ze z dniem 9 pazdziernika 2014
roku ulegt zmianie stan prawny nieruchomosci w zakresie udzialéw w nieruchomosci wspoélnej — prawie uzytkowania
wieczystego przystugujacych poszczegblnym wiladcicielom lokali, w tym H. M.. W tym stanie rzeczy, od listopada 2014
roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze ustalilo oplate od uzytkowania wieczystego z uwzglednieniem udzialu w

wysokoéci 0, (...) oraz z uwzglednieniem warto$ci nieruchomoéci w wysokosci 3.656 zl/m?.
(orzeczenie SKO w W. wraz z uzasadnieniem w sprawie (...) — k. 26-27 akt I C 5459/17)

W piémie z dnia 15 wrzeénia 2015 . (...) W. zlozylo sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w W. w sprawie (...) i wnioslo o ustalenie od dnia 1 stycznia 2014 roku oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
utamkowej czeSci nieruchomosci gruntowej, objetej ksiega wieczysta KW nr (...), przynaleznej do lokalu mieszkalnego
nr (...) w budynku przy ul. (...) w W., stanowigcego wlasno$¢ A. K. w wysokoSci: w 2014 r. w kwocie 991,60 zl (od
udziatlu 0, 048), w 2015 r. w kwocie 391, 12 (od udziatu o, (...)), w 2016 roku w kwocie 437, 03 zt (od udziatu o, (...)).

(sprzeciw (...) W. — k. 3-3v. akt I C 4260/15)

Pismem z dnia 22 wrze$nia 2015 r., wniesionym do SKO w W. w dniu 25 wrzeénia 2015 r. H. M. zlozyla sprzeciw
od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. w sprawie (...). H. M. wniosla o uchylenie orzeczenia
w calo$ci albo o zmiane decyzji i ustalenie zobowigzania podatkowego z uwzglednieniem udzialu stosowanego
dotychczas od 13 lat.

(sprzeciw H. M. — k. 2-5 akt I C 5459/17).



Pismem z dnia 23 wrze$nia 2015 r. (...) W. zlozylo sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w W. w sprawie (...) i wnioslo o ustalenie od dnia 1 stycznia 2014 roku oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
utamkowej czeSci nieruchomosci gruntowej, objetej ksiega wieczysta KW nr (...), przynaleznej do lokalu mieszkalnego
nr (...) w budynku przy ul. (...) w W., stanowiacego wlasnos¢ H. M. w wysokoSci: w 2014 r. w kwocie 764,02 z} (od
udziatu 0, 037), w 2015 r. w kwocie 558, 73 (od udziatu o, (...)), w 2016 roku w kwocie 624, 31 zl (od udziatu o, (...)).

(sprzeciw (...) W. — k. 7-7v. akt I C 5459/17).

Zgodnie z art. 80 ust. 1 w zw. z art. 78 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami
wniosek A. K. o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej od uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniona, ewentualnie
uzasadniona w innej wysokoSci zastapil pozew w sprawie I C 4260/15/15, za$ wniosek H. M. o ustalenie, ze aktualizacja
oplaty rocznej od uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniona, ewentualnie uzasadniona w innej wysoko$ci zastapit
pozew w sprawie I C 5459/17 tutejszego Sadu.

W odpowiedzi na pozew A. K. pozwane (...) W. wnioslo o oddalenie powddztwa w catoSci oraz o zasadzenie od powoda
A. K. na jego rzecz kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Pozwany wskazal, z jednej strony, ze w razie zmiany stanu prawnego nieruchomosci w trakcie roku kalendarzowego
w wyniku zmiany wielkosci udzialéw, oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego podlega proporcjonalnemu
naliczeniu odpowiednio do wielko$ci udzialow w trakcie trwania roku kalendarzowego.

Jednocze$nie jednak pozwany podnidsl, ze oplate z tytulu uzytkowania wieczystego wnosi sie do dnia 31 marca
kazdego roku kalendarzowego, z gory za dany rok. Oplata ma wiec charakter roczny i niepodzielny.

(odpowiedZ na pozew — k. 96-97 akt I C 4260/15).

W odpowiedzi na pozew H. M. pozwane (...) W. wniosto o oddalenie pow6dztwa w calo$ci oraz o zasgdzenie od powodki
H. M. na jego rzecz kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.
Pozwany uzasadnil swoje stanowisko procesowe identycznie jak w sprawie z powodztwa A. K..

(odpowiedz na pozew — k. 86-87 akt I C 5459/17).

Postanowieniem z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie I C 4260/15 tutejszy Sad polaczyt do wspdlnego rozpoznania i
rozstrzygniecia sprawe I C 4260/15 z powodztwa A. K. oraz sprawe I C 5459/17 (poprzednia sygn. akt I C 4225/15) z
powddztwa H. M., a nadto postanowil rozpozna¢ tacznie te sprawy pod sygnatura akt I C 5459/17.

(postanowienie — k. 100 akt I C 4260/15)

Postanowieniem z dnia 18 wrzeénia 2017 r. wydanym w sprawie o sygn. akt I C 4225/15 tutejszy Sad zawiesil
postepowanie w sprawie z powodztwa H. M. na podstawie art. 174 § 1 pkt 1 kpc.

(postanowienie — k. 138 akt I C 5459/17)

Postanowieniem z dnia 13 listopada 2017 r. tutejszy Sad podjal zawieszone postepowanie w sprawie z udzialem
nastepcy prawnego zmarlej H. Z. M..

(postanowienie — k. 154 akt I C 5459/17)
Do zamkniecia rozprawy kazda ze stron podtrzymata dotychczasowe stanowisko w sprawie.

Sad Rejonowy ustalil, co nastepuje:



Nieruchomo$¢ gruntowa potozona w W. przy ul. (...)/N. 2, stanowigca dzialtke ewidencyjna nr (...) z obrebu 1-01-12 0

powierzchni 715,00 m®, stanowi wlasno$¢ pozwanego (...) W.. Dla tej nieruchomosci Sad Rejonowy dla Warszawy —
Mokotowa w W. prowadzi ksiege wieczystg KW nr (...).

(bezsporne)

Do dnia 9 pazdziernika 2014 roku A. K. przyslugiwal udzial w prawie uzytkowania wieczystego wyzej wymienionej
nieruchomoéci w udziale 0, (...) cze$ci, natomiast od dnia 10 pazdziernika 2014 roku udziat ten wynosilt 4.690/280.529
(0, (...)) czeSci. Przedmiotowy udzial jest zwigzany z prawem wlasnoSci lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W..

Do dnia 9 pazdziernika 2014 roku H. M. przystugiwal udzial w prawie uzytkowania wieczystego wyzej wymienionej
nieruchomosci w udziale 0,037

czesci, a od dnia 10 pazdziernika 2014 roku udziat ten wynosit (...) (0, (...)) czeSci. Przedmiotowy udzial jest zwigzany
z prawem wlasnosci lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W..

(bezsporne co do wysokos$ci udzialéw do dnia 9 pazdziernika 2014 roku, w pozostalym zakresie dowod: poswiadczona
za zgodno$¢ kserokopia wypisu z aktu notarialnego Rep. A nr (...) — k. 47-50 akt I C 5459/17)

Pismem z dnia 25 listopada 2013 r. (znak: (...). (...). (...).2013. (...)) (...) W. wypowiedzialo A. K. dotychczasowa
wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...), zwigzanej z lokalem
mieszkalnym nr (...), i ustalilo od dnia 1 stycznia 2014 r. aktualng stawke oplaty rocznej z tytulu udzialu o, (...)
czesci uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci w wysokosci 1.254,74 zl, ktéra miala by¢ uiszczana w
nastepujacy sposéb: w 2014 r. — w kwocie 991,16 zl, w 2015 r. — w kwocie 1.122,95 zl, za$ od 2016 r. — w kwocie
1.254,74 z}.

Podstawe ustalenia nowej wysokoSci oplaty rocznej stanowila wycena rynkowej warto$ci nieruchomoéci sporzadzona
W 2013 1., z kt6érej wynikalo, ze nieruchomo$¢ przy ul. (...)/N. 2 ma warto$¢ 2.614.040,00 zl.

A. K. odebrat wypowiedzenie w dniu 10 grudnia 2013 r.
(dowod: wypowiedzenie wraz z potwierdzeniem odbioru — k. 26-27v. akt I C 4260/15)

Pismem z dnia 25 listopada 2013 r. (znak: (...). (...).E G 5090.2013. (...)) (...) W. wypowiedzialo H. M. dotychczasowa
wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...), zwigzanej z lokalem
mieszkalnym nr (...) i ustalilo od dnia 1 stycznia 2014 r. aktualng stawke oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego przedmiotowej nieruchomosci w wysokos$ci 967,19 zl, ktéra miala byé uiszczana w nastepujacy sposob: w
2014 r. — w kwocie 764,02 zl, w 2015 r. — w kwocie 865,60 zl, za$ od 2016 r. — w kwocie 967,19 zl.

Podstawe ustalenia nowej wysoko$ci oplaty rocznej stanowila wycena rynkowej warto$ci nieruchomosci sporzadzona
w 2013 roku, z ktérej wynika, Ze nieruchomosé przy ul. (...)/N. 2 ma warto$¢ 2.614.040,00 zl.

H. M. odebrata wypowiedzenie w dniu 16 grudnia 2013 r.
(dowdd: wypowiedzenie wraz z potwierdzeniem odbioru — k. 31-32v. akt I C 5459/17)

W piSmie wniesionym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. w dniu 9 stycznia 2014 r. A. K. zlozyl wniosek
o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu udzialu w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci polozonej w
W. przy ul. (...) i stanowiacej dzialke ewidencyjna nr (...) z obrebu 1—01-12 jest nieuzasadniona, ewentualnie, ze jest
uzasadniona w innej (1j. nizszej) wysokos$ci niz zaproponowana w wypowiedzeniu dokonanym przez (...) W..

(dowdd: wniosek A. K. — k. 53-56v. akt I C 4260/15)



W piémie wniesionym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. w dniu 9 stycznia 2014 r. H. M. zlozyla
wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu udzialu w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci
polozonej w W. przy ul. (...) i stanowigcej dzialke ewidencyjna nr (...) z obrebu 1-01-12 jest nieuzasadniona,
ewentualnie, jest uzasadniona w innej (tj. nizszej) wysokoSci niz zaproponowana w wypowiedzeniu dokonanym przez
(oW

(dowdd: wniosek H. M. — k. 53-56v. akt I C 5459/17).

Orzeczeniem z dnia 27 lipca 2015 r. w sprawie (...) Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. ustalilo, iz za rok 2014 A.
K. jest obowigzany uiécic oplate roczna z tytulu udzialu w uzytkowaniu wieczystym wyzej wymienionej nieruchomosci
w wysokosci 1.118,46 zl, a nadto, Ze od dnia 1 stycznia 2015 r. A. K. obowiazany jest wnosi¢ oplate roczna z tytulu
udzialu w uzytkowaniu wieczystym tej nieruchomosci w kwocie 437,03 zt.

(orzeczenie SKO w W. wraz z uzasadnieniem w sprawie (...) — k. 22-23 akt I C 4260/15)

Orzeczeniem z dnia 27 lipca 2015 r. w sprawie (...) Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. ustalilo, iz za rok 2014 H.
M. jest obowigzana uiSci¢ oplate roczna z tytulu udzialu w uzytkowaniu wieczystym wyzej wymienionej nieruchomosci
w wysoko$ci 910,04 z1, a nadto, ze od dnia 1 stycznia 2015 r. oplata roczna z tytulu udzialu w uzytkowaniu wieczystym
tej nieruchomosci wynosi 624,32 zl.

(dowdd: orzeczenie SKO w W. wraz z uzasadnieniem w sprawie (...) — k. 26-27 akt I C 5459/17).

Warto$¢ nieruchomoéci stanowiacej dziatke ewidencyjna nr (...) z obrebu 1-01-12, potozonej w W., posiadajacej adres
administracyjny ul. (...)/N. 2 wedlug stanu na dzien aktualizacji oplaty wynosila 2.228.151,00 zl.

(dowod: opinia bieglego sadowego K. T. — k. 100-119 akt I C 5459/17)

Dotychczasowa wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nalezna od A. K. wynosila 495, 58 zl, natomiast
dotychczasowa wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nalezna od H. M. wynosila 382,01 zl.

(dowdd: o$wiadczenia o wypowiedzeniu)

Trzeba tu wskazaé, ze w piSmie uzupeliajacym braki pozwu w sprawie I C 4260/15 A. K. podal, iz dotychczasowa
oplata wynosi 175,50 zl. (pismo uzupelniajgce braki pozwu — k. 89 akt I C 4260/15). Z kolei H. M. podala, ze oplata
dotychczasowa wynosi 247,80 zl. (pisma uzupelhiajace braki pozwu — k. 59-60 oraz k. 73 akt I C 5459/17).

Wobec sprzecznoéci tych informacji z treScig wypowiedzen, z ktérych posrednio wynika warto§¢ dotychczasowe;j
oplaty, Sad uznal informacje podane przez uzytkownikéw wieczystych za niewiarygodne.

H. M. zmarla w dniu 6 pazdziernika 2016 roku w W.. Spadek po niej odziedziczyl syn Z. M..

(dowdd: postanowienie z dnia 11 sierpnia 2017 r. w sprawie o sygn. akt I Ns 85/17 — odpis prawomocnego
postanowienia k. 147 akt I C 5459/17).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy. Dokumenty te
nie byly kwestionowane przez zadna ze stron, jak i Sad nie znalazt podstaw do kwestionowania ich wiarygodnoSci,
aczkolwiek wskaza¢ nalezy, ze operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego na zlecenie (...)
W. mial wylgcznie charakter dokumentu prywatnego w rozumieniu art. 245 kpc, a wiec stanowigcego dowdd
tego, ze osoba, ktéra go podpisala — czyli rzeczoznawca — zlozyla o$wiadczenie w nim zawarte, nie mogt wiec
stanowi¢ podstawy do ustalenia rynkowej wartoSci nieruchomosci (por. T. Erecinski i inni "Komentarz do Kodeksu
Postepowania Cywilnego, Cze$¢ pierwsza, Postepowanie Rozpoznawcze, tom I", Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis,
Warszawa 2002 1., str. 517 teza 15 i str. 557 teza 17, orzeczenie SN z 29 wrze$nia 1956 r. sygn. akt 3 Cr 121/50 publ. w
OSN z 1958 r. nr 1 poz. 16, orzeczenie SN z 11 czerwca 1974 r. sygn. akt II CR 260/04).



Podstawe ustalenia przez Sad wysoko$ci naleznej pozwanemu rocznej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu
stanowila pisemna opinia biegltego sadowego rzeczoznawcy majatkowego K. T. (2).

W ocenie Sadu, dowdd z przedmiotowej opinii bieglej 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 nieruchomosci podobnych
z uwzglednieniem ich wartoSci i stanu na dzien aktualizacji oplaty (§ 28 ust. 5 Rozporzadzenia). Sporzadzenie opinii
poprzedzilo naoczne zapoznanie sie ze stanem nieruchomo$ci. Biegly zgromadzil wiec odpowiedni zas6b danych na
potrzeby sporzadzenia opinii, a z danych tych wywiddl jasne i sprawdzalne wnioski, ktore logicznie i przekonujaco
uzasadnil. Co warto podkresli¢, do tresci opinii strony nie zglaszaly zadnych zastrzezen. Nalezy zatem stwierdzic,
iz ostatecznie warto$¢ przedmiotowej nieruchomos$ci na dzien aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego byla miedzy stronami bezsporna.

Z uwagi na powyzsze Sad uznal powyzsza opinie za miarodajna, a wnioski w niej zawarte za uprawnione i w oparciu
o te opinie dokonal w sprawie ustalenia wartoéci nieruchomosci przy ul. (...)/N. 2 jako okolicznoéci istotnej dla
rozstrzygniecia sprawy.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo jest zasadne w czesci.

Zgodnie z dyspozycja art. 238 ke oraz art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(tekst jednolity: Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm., dalej powolywana réowniez jako ,ustawa” lub ,u.g.n.”)
za oddanie nieruchomoéci gruntowej w uzytkowanie wieczyste uzytkownik wieczysty obowigzany jest uiszczac
oplate roczna. Wysoko$¢ oplaty rocznej uzalezniona jest od trzech przeslanek: wartosci nieruchomosci oddanej
w uzytkowanie wieczyste stawki procentowej, ktorej wysokos§é zalezy od tego na jaki cel nieruchomo$é ta jest
wykorzystywana (art. 72 u.g.n.) oraz od wysokoSci udziatu przystugujacego uzytkownikowi wieczystemu w tym prawie.

Oplata roczna za uzytkowanie wieczyste stanowi odpowiedni procent wartosci gruntu, w zaleznosci od tego, na jaki
cel nieruchomos$¢ ta jest przeznaczona.

W przedmiotowej sprawie stawka procentowa, w oparciu o ktéra ustalono oplate roczng, wynosila 1 % wartoSci
nieruchomo$ci — zgodnie z art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n. — i nie byla przedmiotem sporu pomiedzy stronami. Jak wskazano
juz wyzej, w dacie zamkniecia rozprawy przedmiotem sporu miedzy stronami nie byla rowniez warto$¢ nieruchomosci
okres§lona przez rzeczoznawce majatkowego zgodnie z dyspozycja art. 67 ust. 1 u.g.n i art. 77 ust. 3 u.g.n.

Stosownie do treéci art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2 a, podlega aktualizacji nie cze$ciej niz raz na 3
lata, jezeli warto$c tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Co do zasady za$ zaktualizowana oplate roczng ustala sie przy
zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomogci okres$lonej na dzien aktualizacji oplaty.
Zasadnicza wiec przestanka aktualizacji oplaty rocznej jest zmiana rynkowej warto$ci nieruchomosci, przy czym w
piSmiennictwie przyjmuje sie, ze wszczynanie procedury aktualizacyjnej powinno dotyczy¢ przypadkow, w ktorych
zmiana ma charakter istotny.

Stosownie za$§ do tresci art. 7 i 77 ust. 3 cyt. ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami aktualizacji oplaty rocznej
dokonuje sie z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie wartosci
nieruchomos$ci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego. Organ zamierzajacy dokonaé aktualizacji
oplaty rocznej zobowiazany jest wypowiedzie¢ na pi$émie uzytkownikowi wieczystemu wysoko$é dotychczasowej
oplaty rocznej. Wypowiedzenie to, jako w istocie wypowiedzenie zmieniajagce umowe o oddanie nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste, dla swej skutecznoéci musi by¢ dokonane na piSmie w terminie najpézniej do
dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, musi zawiera¢ oferte przyjecia oplaty w nowej wysoko$ci oraz wskazanie
sposobu wyliczenia nowej wysokosci oplat. Uzytkownik wieczysty musi réwniez zosta¢ poinformowany o mozliwosci



kwestionowania zasadno$ci aktualizacji badZ wysokoSci oplaty rocznej przed samorzadowym kolegium odwolawczym
(art. 78 ww. ustawy).

Zgodnie z treécig art. 78 ust. 2 powolanej ustawy uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania
wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia
nieruchomoéci, wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej
wysokosci.

Wszystkie te warunki zostaly spelnione w niniejszej sprawie.

Wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego Sad ustalil w oparciu o przepis art. 72 ustawy z 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami oraz na podstawie opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego K. T. (2),
z ktorej wynika, iz warto$¢ nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...)/N. 2 na dzien aktualizacji optaty wynosila

2.228.151,00 7z} (3.116,30 z}/m” x 715,00 m?).

Sporny miedzy stronami pozostawal natomiast udzial uzytkownikow wieczystych w prawie uzytkowania wieczystego.
Istote przedmiotowego sporu stanowilo to, jaki udzial uwzgledni¢ przy obliczaniu naleznej optaty od uzytkowania
wieczystego — wedlug (...) W. nalezy uwzglednié¢ wylacznie udzial obowiazujacy w dacie aktualizacji, tj. w przypadku
A. K. udzial o, (...) czeSci prawa uzytkowania wieczystego, a w przypadku H. M. udzial 0,037 czeSci prawa uzytkowania
wieczystego. Z kolei wedlug uzytkownikow wieczystych, skoro wysoko$¢ udzialu w prawie uzytkowania wieczystego
zmienila sie w dniu 9 pazdziernika 2014 roku, to obliczajac warto$¢ oplaty od uzytkowania wieczystego po dokonaniu
przedmiotowej zmiany nalezy uwzgledni¢ zmieniong warto$¢ udzialu w prawie uzytkowania wieczystego, tj. w
przypadku A. K. udzial o, (...) czeéci prawa uzytkowania wieczystego, a w przypadku H. M. udziat o, (...) czeSci tego
prawa.

Odnoszac sie do stanowiska pozwanego nie mozna nie zauwazy¢, ze jest ono wewnetrznie sprzeczne, poniewaz w
odpowiedzi na pozew pozwany z jednej strony wskazal, ze w razie zmiany stanu prawnego nieruchomosci w trakcie
roku kalendarzowego w wyniku zmiany wielkoSci udzialéw, oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego podlega
proporcjonalnemu naliczeniu odpowiednio do wielko$ci udzialow w trakcie trwania roku kalendarzowego. Z drugiej
strony podniosl, ze oplate z tytulu uzytkowania wieczystego wnosi sie do dnia 31 marca kazdego roku kalendarzowego,
z gbry za dany rok, a wiec ma ona charakter roczny i jest niepodzielna.

W ocenie Sadu, od listopada 2014 roku wysoko$¢ oplaty nalezy obliczy¢ z uwzglednieniem zmiany stanu prawnego
nieruchomoéci w zakresie udzialow przystlugujacych uzytkownikom wieczystym. Ma racje pozwany, o ile twierdzi, ze
w dacie wypowiedzenia dotychczasowej wysokoéci oplaty A. K. przystugiwal udzial o, (...) czeSci prawa uzytkowania
wieczystego, a H. M. udzial 0,037 czeéci prawa uzytkowania wieczystego i taki udzial pozwany przyjal w swoim
wypowiedzeniu. Jednak zgodnie z dyspozycja art. 316 kpc, wydajac wyrok Sad obowigzany jest uwzglednié stan
rzeczy istniejacy w dacie zamkniecia rozprawy. Jak wskazano juz wyzej, od dnia 10 pazdziernika 2014 roku udzialy
przystugujace A. K. i H. M. w cze$ci wspolnej nieruchomoéci, w tym w prawie uzytkowania wieczystego, ulegly zmianie
i Sad uznal, Ze to wlasnie te nowe udzialy nalezy uwzglednié przy ustaleniu oplaty od uzytkowania wieczystego w 2014
roku. Zdaniem Sadu nic nie stoi na przeszkodzie, zeby od listopada 2014 roku, a wiec od pierwszego miesigca po
zmianie wysokoS$ci udzialow, ustali¢ wysokoéé oplaty proporcjonalnie do wielko$ci udzialow w trakcie trwania roku
kalendarzowego.

Ostatecznie wiec w przypadku Z. M. Sad obliczyt oplate za 2014 rok w nastepujacy sposob:
715 m”> X 0,037 X 1 X 3.116, 30 zZ}/m” x 1 % = 824,417.

Nastepnie, w celu uzyskania wartoSci odpowiadajacej oplacie naleznej za 10 miesiecy, tj. od stycznia do pazdziernika
2014 roku, Sad podzielil kwote 824, 417 przez 12 miesiecy i uzyskal wartosé 68, 70 zl, ktora z kolei przemnozyt przez
10 miesiecy uzytkowania wieczystego udzialu w wysokosci 0,037 czeSci. W ten sposob Sad uzyskat kwote 687, 01.



Z kolei, aby obliczy¢ warto$é oplaty naleznej za pazdziernik i listopad 2014 roku, Sad przeprowadzil nastepujacy
rachunek:

715m>x 0, (...) 3.116, 30 z1/m* x 1 % = 532, 15

Nastepnie Sad podzielil warto$¢ 532, 15 przez 12 miesiecy i uzyskal wartos¢ 44, 3458 z1, ktéra z kolei przemnozyt przez
2 miesigce uzytkowania wieczystego udzialu w wysokosci o, (...) czedci. W ten sposob Sad uzyskal kwote 88, 69 zl,
ktora zsumowal z kwota 687, 01 uzyskujac w ten sposéb w przyblizeniu warto$¢ 775, 70 zl, stanowiaca wartos¢ oplaty
od uzytkowania wieczystego naleznego od Z. M. za 2014 rok.

W zwiazku z tym, ze oplata ustalona za 2014 rok przekraczala dwukrotnie warto$¢ oplaty dotychczasowej w wysokosci
382,01 zl, zgodnie z dyspozycja art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomosSciami, Sad ustalil, ze oplata w
wysokosci 775, 70 zt podlega zaplacie w nastepujacy sposob: w 2014 roku w wysokoSci 764, 02, a w 2015 i 2016 roku
w wysokoSci po 5, 84 zl.

Zgodnie z przepisem art. 77 ust. 2a cyt. ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w przypadku gdy zaktualizowana
wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$é dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik
wieczysty wnosi oplate roczng w wysoko$ci odpowiadajacej dwukrotnosci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala
kwote ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czesci, ktore powiekszaja
oplate roczng w nastepnych dwoch latach.

Z kolei warto$¢ oplaty rocznej naleznej od Z. M. od 2015 roku Sad uzyskal na podstawie nastepujacego wyliczenia:

715 m° X 0, (...) 3.116, 30 Z/m*x 1 % = 532, 15

Wartoé¢ oplaty naleznej od A. K. za 2014 rok Sad obliczyt w nastepujacy sposéb:

715 m” X 0,048 X 1X 3.116, 30 Z/m*x 1% = (...),51

Nastepnie, w celu uzyskania wartoéci odpowiadajacej oplacie naleznej za 10 miesiecy Sad podzielil kwote (...),51
przez 12 miesiecy i uzyskat wartos§¢ 89, 13 zl, ktéra z kolei przemnozy! przez 10 miesiecy uzytkowania wieczystego
udzialu w wysokoSci 0,048 czesci. Uzyskana w ten sposob kwota 891, 26 zl odpowiada wartoéci oplaty od uzytkowania
wieczystego za okres od stycznia do paZdziernika 2014 roku wlacznie.

Analogicznie Sad wyliczyl warto$é uzytkowania wieczystego za listopad i grudzien 2014 roku:

715 m°x 0, (...).116, 30 X1 % = 372, 51

Nastepnie warto$¢ 372, 51 zt Sad podzielil przez 12 miesiecy i uzyskal wartoéc 31, 04 zl, ktéra z kolei przemnozyt
przez 2 miesiace uzytkowania wieczystego udzialu w wysokosci o, (...) czeéci. Uzyskana w ten sposéb kwota 62, 08 zt
odpowiada wartoéci oplaty od uzytkowania wieczystego za okres od listopada do grudnia 2014 roku wlacznie. Kwote
62, 08 zt Sad zsumowat z kwota 891, 26 zl uzyskujac w ten sposdb w przyblizeniu warto$¢ 953, 33 zl, stanowiaca
warto$¢ oplaty od uzytkowania wieczystego naleznego od A. K. za 2014 rok.

Przedmiotowej kwoty Sad nie rozkladal na czesci, bo nie przekraczala ona dwukrotnosci dotychczasowej oplaty od
uzytkowania wieczystego.

Z kolei warto$¢ oplaty od uzytkowania wieczystego, naleznej od A. K. za okres od 2015 roku Sad ustalil zgodnie z
powolanym wyzej rachunkiem:

715 m°>x 0, (...).116, 30 X1 % = 372, 51



O kosztach procesu Sad orzekl w punkcie piatym wyroku, na podstawie art. 100 kpc w zw. z art. 108 § 1 kpc i okreélil, ze
powodowie ponosza koszty procesu w 75%, zas pozwany w 25% stosownie do wyniku sprawy. Szczegotowe wyliczenie
kosztoéw procesu Sad pozostawil referendarzowi sagdowemu zgodnie z dyspozycja art. 108 k.p.c., przy czym ustalil, ze
powodowie A. K. i Z. M. winni sg ponies§¢ koszty procesu i wydatek w postaci wynagrodzenia bieglego w czeSciach
rownych.

Majac powyzsze na uwadze, Sad orzekl jak w sentencji wyroku.

Zarzqdzenie: odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanego (bez pouczenia).



