Sygn. akt XVI C 470/16

UZASADNIENIE

Pismem nr (...). (...). (...).2012. (...) z dnia 7 grudnia 2012 roku (...) W. wypowiedzialo uzytkownikowi wieczystemu
- (...) Spoldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w W., dotychczasowg wysoko$c¢ oplaty rocznej z tytulu udziatu o, (...)
w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...), stanowigcej dzialke ewidencyjna o
nr (...), w obrebie (...), o powierzchni (...). W tre§ci powyzszego pisma, doreczonego w dniu 14 grudnia 2012 roku,
(...) W. podalo takze propozycje zaktualizowanej oplaty rocznej obowiazujacej od dnia 1 stycznia 2013 roku. (...)
Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) nie zgodzila sie z tym rozstrzygnieciem, dlatego w dniu 15 stycznia 2013 roku wniosta
do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. wniosek o ustalenie, ze powyzsza aktualizacja jest nieuzasadniona
w zaproponowanej wysokosci.

W uzasadnieniu przedmiotowego wniosku uzytkownik wieczysty wskazal, iz pismo stanowiace wypowiedzenie
dotychczasowej wysoko$ci oplaty rocznej zostalo obarczone bledami w postaci podpisania go niezgodnie z
pelnomocnictwami Prezydenta W. nr GP-IX- (...). (...).2012 z dnia 8 czerwca 2012 roku oraz nr GP-IX. (...). (...).2012 z
dnia 18 czerwca 2012 roku oraz nieprawidlowego wskazania udzialu uzytkownika w prawie uzytkowania wieczystego,
wynoszacego na dzien 7 grudnia 2012 roku o, (...), zamiast podanego o, (...). Ponadto Spoéldzielnia poczynila
zastrzezenia co do operatu szacunkowego stanowigcego podstawe aktualizacji oplaty wskazujae, iz rzeczoznawca
nieprawidlowo przyjal do poréwnan nieruchomosci, ktérych ceny transakcyjne drastycznie odbiegaja od cen
transakcyjnych pozostalych nieruchomoséci przyjetych do poréwnania (wniosek do SKO z dnia 15 stycznia 2013
roku k. 77-80). Zgodnie z art. 88 ust. 2 w zw. z art. 78 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomo$ciami (tj. Dz. U. z 2016 roku, poz. 2147 ze zm.), wniosek ten w niniejszym postepowaniu zastepuje pozew.

W odpowiedzi na pozew (...) W. wnioslo o oddalenie powddztwa i zasadzenie na jego rzecz kosztéw procesu,
w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu podano, iz aktualizacja
oplaty rocznej z tytulu uzytkowanie wieczystego zostala dokonana zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, natomiast sporzadzony operat, bedacy jej podstawa, zostal sporzadzony przez uprawnionego
rzeczoznawce majatkowego, zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie dyrektywami (odpowiedz na pozew k. 9o, 91).

Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

(...) Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy ul.
(...), stanowiacej dziatke nr (...), w obrebie (...), o powierzchni (...), objetej ksiega wieczysta nr (...). Wlascicielem w/
w nieruchomosci jest (...) W. ( okoliczno$é¢ bezsporna).

W dniu 29 listopada 2012 roku przed notariuszem B. L. prowadzaca Kancelarie Notarialna przy ul. (...) lok. 1
w W., zostala zawarta umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu, przeniesienia jego wlasnosci i udzialu we
wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu pomiedzy pelnomocnikiem (...) Spotdzielni Mieszkaniowej (...) M. L. oraz A.
R.. Na mocy wskazanej umowy nastapito ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...)
w W. oraz przeniesienie jej na rzecz A. R.. Wraz z prawem wlasnoSci lokalu mieszkalnego nr (...) zwiazany jest udzial
we wspoétuzytkowaniu wieczystym nieruchomos$ci gruntowej stanowigcej dzialke nr (...), dla ktérej prowadzona jest
ksiega wieczysta nr (...) w wysokoéci (...) (wypis z aktu notarialnego Rep. A Nr (...) z dnia 29 listopada 2012 roku

k. 42-47).

W dniu 27 wrzeénia 2012 roku przed notariuszem B. L. prowadzaca Kancelarie Notarialng przy ul. (...) lok. 1
w W., zostala zawarta umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu, przeniesienia jego wlasnosci i udzialu we
wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu pomiedzy pelnomocnikiem (...) Spétdzielni Mieszkaniowej (...) M. L. oraz I. A..
Na mocy przedmiotowej umowy nastgpilo ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...)
w W. oraz jej przeniesienie na rzecz I. A.. Wraz z prawem wlasnoSci lokalu mieszkalnego nr (...) zwigzany byt udzial we



wspotuzytkowaniu wieczystym nieruchomo$ci gruntowej stanowiacej dzialke nr (...), dla ktérej prowadzona jest ksiega
wieczysta nr (...) w wysoko$ci (...) (wypis z aktu notarialnego Rep. A nr (...) z dnia 27 wrze$nia 2012 roku k. 48-52).

W dniu 17 lipca 2012 roku przez notariuszem B. L. prowadzaca Kancelarie Notarialng w W. przy ul. (...) zostala
zawarta umowa ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu, przeniesienia jego wlasnosci i udzialu we wspétuzytkowaniu
wieczystym gruntu pomiedzy pelnomocnikiem (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) M. L. a A. P., na mocy ktorej
doszlo do ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku oznaczonym nr (...)
przy ul. (...) w W. oraz przeniesienia jego prawa wlasno$ci na rzecz A. P.. Wraz z prawem wlasno$ci przedmiotowego
lokalu mieszkalnego zwigzany byt udzial wynoszacy (...) we wspotuzytkowaniu wieczystym nieruchomosci gruntowej
stanowiacej dzialke (...), objetej ksiega wieczysta nr (...) (wypis z aktu notarialnego Rep. A nr (...) k. 53-57).

Na skutek zawartych powyzej uméw udzial (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w prawie wspotuzytkowania
wieczystego gruntéw polozonych przy ul. (...) wynosil na dzien 7 grudnia 2012 roku odpowiednio o, o, (...) (pismo z
dnia 23 lutego 2015 roku k. 32).

Dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...)
stanowiacej dziatke ewidencyjng nr (...) w obrebie (...)wynosila 12.361,01 zlotych (okoliczno$¢ bezsporna).

Pismem z dnia 7 grudnia 2012 roku, doreczonym w dniu 14 grudnia 2012 roku Prezydent (...) W., dzialajac na
podstawie art. 77 ust. 1, 2a i 3 oraz art. 78 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami, w
imieniu ktorego dzialali burmistrz dzielnicy M. B. O. oraz zastepca burmistrza Z. S., wypowiedzieli uzytkownikowi
wieczystemu (...) Sp6ldzielni Mieszkaniowej (...) ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2012 roku dotychczasowa wysoko§é
oplaty rocznej z tytulu udziatu o, (...) w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci gruntowej potozonej w W. przy ul. (...),
stanowigcej dzialke nr (...) w obrebie (...) o powierzchni (...), opisanej w ksiedze wieczystej nr (...) z uwagi na zmiane
warto$ci przedmiotowej nieruchomosci. Rdwnocze$nie Prezydent (...) W. zaproponowat wysoko$¢ oplaty rocznej w
kwocie 50.325,30 zl stanowiacej 1% warto$ci przedmiotowej nieruchomosci. W przedmiotowym pi$mie wskazano, iz
platno$é zaktualizowanej wysokoéci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, stosownie do tres¢ art. 77 ust. 2a
ugn, winna nastapi¢ w 2013 roku w kwocie 24.722,98 zl, w 2014 roku w kwocie 37.524,14, a w 2015 roku # 50.325,30
z} (pismo zawierajgce o$wiadczenie o wypowiedzeniu wysoko$ci oplaty k. 61, potwierdzenie odbioru k. 62).

Podstawe ustalenia nowej wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego stanowil operat szacunkowy
okreslenia wartoéci rynkowej prawa wiasno$ci przedmiotowej nieruchomoéci sporzadzony w dniu 29 pazdziernika
2012 roku przez rzeczoznawce majatkowego J. M., ktora ustalila warto$é rynkowa prawa wlasno$ci nieruchomosci na

kwote 5.809.485 71, tj. 3.855 z1/m” (operat szacunkowy z dnia 29 paZzdziernika 2012 roku k. 64-75).

Pismem doreczonym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w dniu 15 stycznia 2013 roku uzytkownik wieczysty
odwolal sie od doreczonego mu wypowiedzenia (wniosek do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego z dnia 15
stycznia 2013 roku k. 77-80). W dniu 25 sierpnia 2015 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. w sprawie o
sygn. KOX/2261/Po/13 orzekla, iz oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu od dnia 1
stycznia 2013 roku wynosi 49.557,99 z (orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego z dnia 25 sierpnia 2015
roku k. 30,31).

Od powyzszego orzeczenia (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w dniu 13 pazdziernika 2015 roku wniosla sprzeciw
(sprzeciw k. 2,3, uzupelnienie sprzeciwu k. 20).

Nieruchomo$¢ polozona w W. przy ul. (...) stanowigcego dzialke ewidencyjna nr (...) w obrebie (...)jest zabudowana
budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym. Warto$¢ rynkowa wedlug stanu na dzien 1 stycznia 2013 roku wynosila
4.399.700 zl, 1j. 2.919,50 z} za 1 m* (opinia bieglego sadowego M. D. z zalacznikami k. 126-155, opinia uzupelniajaca
k. 194-197).



Na koniec 2013 roku udzial (...) Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w uzytkowaniu wieczystym nieruchomo$ci stanowigcej
dzialke ewidencyjna nr (...) w obrebie(...)o powierzchni (...) wynosit 0, (...), a na koniec 2014 roku i obecnie - 0, (...)
(fakt przyznany; dane zawarte w ksiedze wieczystej (...) ).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie znajdujacych sie w aktach sprawy dokumentéw i ich kopii. W toku
procesu strony nie kwestionowaly ich wiarygodno$ci oraz rzetelnoéci ich sporzadzenia. Jednocze$nie Sad nie dopatrzyt
sie podstaw do zakwestionowania ich mocy dowodowej, stosownie do czego dal im wiare w calo$ci.

Podstawe ustalenia stanu faktycznego stanowily takze twierdzenia stron przyznane przez strone przeciwna badz tez
fakty uznane za przyznane w rozumieniu art. 229 oraz 230 kpc. Nie wymagaly one dowodu, przyznanie wskazanych
w opisie okolicznosci nie budzilo watpliwosci Sadu.

W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, iz Sad z urzedu dopuscit dowod z dostepnych publicznie danych w postaci wpisow w
elektronicznej ksiedze wieczystej dla przedmiotowej nieruchomosci, prowadzonej przez Sad Rejonowy dla W. M.w W.
pod nr (...). W toku procesu Sad dopuscil dowdd z opinii bieglego sadowego M. D. na okoliczno$¢ ustalenia wartosci
nieruchomoéé bedgcej przedmiotem uzytkowania wieczystego przez (...) Spéldzielnig Mieszkaniowq (...), stanowigcej
podstawy dla ustalenia wysokosci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste.

Bieglta M. D. w operacie szacunkowym sporzadzonym w dniu 21 listopada 2016 roku ustalilta wartos¢ rynkowa
szacowanej nieruchomo$ci na dzien 1 stycznia 2013 roku na kwote 4.399.700 zl. Zarzuty wobec sporzadzonej
opinii zglosila strona pozwana wskazujac, iz biegla blednie przyjela do poréwnan nieruchomosci, w krag ktérych
wchodza nieruchomoéci nie spelniajace kryterium podobienstwa, a nadto — cena czeSci z nich zawiera takze cene
dokumentacji projektowych. W ocenie strony pozwanej w sporzadzonej w sprawie opinii nieprawidtowo oznaczono
cechy szacowanej nieruchomoéci, a nadto nie wskazala w jakie media jest uzbrojona wyceniana nieruchomos¢,
nieruchomo$¢ o cenie minimalnej i cenie maksymalnej (pismo procesowe z dnia 3 stycznia 2017 roku k. 175,176).

W pisemnej opinii uzupehiajacej biegla odniosla sie do zgloszonych zarzutéw wskazujac, iz do poréwnan przyjela
wszystkie dostepne na czas sporzadzania opinii transakcje, przy czym niezasadny jest zarzut w zakresie przyjecia do
poréwnan cen transakcyjnych obejmujacych ceny sporzadzenia dokumentacji projektowej, gdyz taka praktyka nie
jest stosowana. Biegla podala takze, ze przyjete do poréwnan nieruchomosci spelniaja kryterium podobienistwa, a
réznice pomiedzy tymi nieruchomos$ciami a nieruchomoscia wyceniang sa korygowane na poziomie okreslenia cech
nieruchomoéci. Ponadto wskazala, iz w opisie cechy ,przeznaczenie i mozliwosSci inwestycyjne” dla nieruchomosci
wycenianej uwzglednila nie istniejaca zabudowe, a zapisy studium uwarunkowaé i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, gdyz przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowa, a nie posadowione na niej budynki.
Odnoszac sie do zgloszonych zarzutow biegla wskazala, iz korygowanie ceny nieruchomosci wycenianej w oparciu o
jej cechy nastapilo stosownie do zakresu opisywanych cech i faktycznych wlasciwosci gruntu, a dane o uzbrojeniu
wycenianej nieruchomosci oraz nieruchomosci o skrajnych wartoséciach zostalo uwzglednione w sporzadzonej opinii
(opinia uzupelniajaca k. 194-197).

W ocenie Sadu opinia bieglej M. D. wraz z opinia uzupeliajaca w sposéb zostala nalezycie sporzadzona,
zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami. Opinia ta zostala sporzadzona przez osobe legitymujaca
sie wymaganymi kwalifikacjami zawodowymi, a przedstawione w niej twierdzenia i wnioski zostaly nalezycie
uzasadnione. Sporzadzona w sprawie opinia jest wewnetrznie spdjnia oraz spelnia wymogi merytoryczne i
formalne. Zdaniem Sadu, takze zasadno$¢ zarzutdéw podniesionych przez strone pozwana zostala przez biegla
nalezycie zakwestionowana, przez co Sad doszedt do wniosku, iz sporzadzona w sprawie opinia stanowi rzetelng i
wiarygodna podstawe dla ustalenia wartoSci nieruchomosci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego przez (...)
Spoldzielnie Mieszkaniowa (...).

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:



Powodztwo zastugiwalo na czeSciowe uwzglednienie. Zgodnie z art. 78 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nieruchomos$ciami (tj. Dz. U. z 2016 roku, poz. 2147 ze zm., powolywana dalej w skrocie jako ugn)
wlaéciwy organ zamierzajacy zaktualizowac oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;j
powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$§¢ dotychczasowej oplaty do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego,
przesylajac rownocze$nie oferte przyjecia jej nowej wysokosci. W wypowiedzeniu nalezy wskazac sposob obliczenia
nowej wysoko$ci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do
wypowiedzenia dolacza sie informacje o wartosci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 77 ust. 3 ugn, tj. okreslonej
przez rzeczoznawce majatkowego oraz o miejscu, w ktorym mozna zapoznac sie z operatem szacunkowym.

W ocenie Sadu wszystkie wymienione wyzej warunki formalne zostaly w niniejszej sprawie zachowane, a zatem
dokonane wypowiedzenie jest wazne i prawnie skuteczne. Za nieskuteczny nalezalo przyjaé podniesiony przez powoda
zarzut, iz pismo zawierajace oS§wiadczenie o wypowiedzeniu dotychczasowej wysokoSci zostalo opatrzone podpisami
0s6b nieuprawnionych, niezgodnie z trescig pelnomocnictw Prezydenta (...) W. nr GP-IX. (...). (...).2012 z dnia 8
czerwca 2012 roku oraz pelnomocnictwa nr GP-IX. (...). (...).2012 z dnia 18 czerwca 2012 roku. Jak wynika z akt,
przedmiotowe pismo opatrzone podpisem Burmistrza D. M. (...) W. B. O. oraz zastepcy Burmistrza D. M. (...) W. Z.
S. zostalo podpisane przez osoby uprawnione do reprezentowania Prezydenta (...) W. na mocy pelnomocnictw nr GP-
IX. (...). (...).2012 oraz GP-IX. (...). (...).2012, albowiem udzielone B. O. oraz Z. S. pelnomocnictwa obejmowaly swym
zakresem wykonywanie spraw o zasiegu dzielnicowym w zakresie aktualizacji oplat rocznych z tytulu uzytkowania
wieczystego, a nadto obowiazywaly w dacie dokonania aktualizacji oplaty w stosunku do nieruchomosci gruntowej
polozonej przy ul. (...) w W.. W tym stanie rzeczy zarzut podniesiony przez powoda nalezalo uznaé za nieskuteczny.

Badajac w dalszej czesci okoliczno$ci sprawy nalezalo zauwazy¢, ze wniosek o ustalenie, iz aktualizacja wysokosci
oplaty rocznej jest nieuzasadniona zostal przez powoda zlozony w Samorzadowym Kolegium Odwolawczym w
ustawowo zakre§lonym terminie (art. 78 ust. 2 ugn). Zgodnie z art. 80 ust. 1 i 2 ugn wniesienie sprzeciwu jest
rownoznaczne z zgdaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego wlaSciwego ze wzgledu na miejsce polozenia
nieruchomoéci, przy czym wniosek, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2, zastepuje pozew.

Nalezy zwrdcié uwage, ze zakres kognicji sagdu powszechnego w przypadku sprzeciwu od orzeczenia samorzadowego
kolegium odwolawczego dotyczacego wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest ograniczony.
Sad powszechny posiada kognicje do uksztaltowania wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, przy
czym nie sprawuje funkcji kontrolnej ani nadzorczej nad samorzqgdowym kolegium odwolawczym,
lecz od poczatku, od nowa samodzielnie rozstrzyga spor o zasadnosc¢ dokonanej aktualizacji oplaty
rocznej (analogiczne stanowisko zajat Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 29 maja 2014 roku, I ACa
1044/10, LEX nr 1483861; oraz Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 20 marca 2013 roku, I ACa 33/13,
LEX nr 1314849). Po przekazaniu sprawy o ustalenie wysokoSci oplaty za uzytkowanie wieczyste z postepowania
administracyjnego Sad powszechny prowadzi sprawe od poczatku, tym samym dla rozstrzygniecia sprawy strony sg
zobligowane sklada¢ stosowne wnioski dowodowe — zgodnie z art. 6 ke i art. 232 kpc.

Zgodnie z dyrektywami zawartymi w art. 72 ust. 1 w zw. z art. 67 ugn oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
ustala sie wedtug stawki procentowej od ceny nieruchomo$ci ustalonej na podstawie jej warto$ci. Opinie o wartoéci
nieruchomos$ci w formie operatu szacunkowego sporzadza na piSmie rzeczoznawca majatkowy (art. 156 ust. 1 ugn).
Zgodnie za$ z art. 72 ust. 3 pkt. 4 i 5 ugn, wysokos¢ stawek procentowych oplat rocznych z tytulu uzytkowania
wieczystego jest uzalezniona od okreSlonego w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana i za
nieruchomos$ci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej i innych
celow publicznych oraz dzialalno$é sportowa wynosi 1% ceny.

Ustalajac warto$¢ prawa wlasnosci nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w W. Sad oparl sie na tresci opinii bieglej
M. D., uzupehiona opinia pisemng z dnia 9 lutego 2017 roku, ktéra ustalila wartoé¢ przedmiotowej nieruchomosci
na kwote 4.399.700 zlotych. Sporzadzajac opinie biegla zastosowala podejScie poréwnawcze z zastosowaniem
metody korygowania ceny Sredniej, co znajduje uzasadnienie w treSci § 4 ust. 1,2 i 4 rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego



(Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.). Wybor podejécia obranego przez biegla jest zgodny z treécia § 28 ust. 1 i
4 przywolanego rozporzadzenia, natomiast obrana metoda badawcza, zgodnie z regulacja zawarta w § 4 ust. 4
przedmiotowego rozporzadzenia, polega na poréwnaniu co najmniej kilkunastu nieruchomosci podobnych, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny
nieruchomosci podobnych wspélczynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice w cechach tych nieruchomosci.
Natomiast warto§¢ wycenianej nieruchomosci okresla sie wedtug jej stanu i cen na dzien oddania nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste albo wedlug staniu nieruchomosci i cen na dzien aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego w uwzglednieniem celu, na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste z zastrzezeniem
art. 73 ust. 2 ugn (§ 28 ust. 5). W tym miejscu nalezy takze przytoczy¢ tre$é art. 151 ust. 1 ugn, zgodnie z ktérym warto$c
rynkowa nieruchomo$ci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z
uwzglednieniem cen transakcyjnych. W ocenie Sadu przywolane wyzej wymogi formalne zostaly spelnione w stosunku
do opinii bieglego sporzadzonej w sprawie.

Sporzadzajac opinie biegla przyjela do poréwnan dwanascie nieruchomosci, przy czym tylko jedna z nich polozona
byla z innej dzielnicy niz nieruchomo$¢ wyceniana tj. na terenie dzielnicy O., sasiadujacej z dzielnica M.. Ponadto
przeznaczenie wszystkich przyjetych do poréwnan nieruchomosci oznaczono jako cele mieszkalne badz mieszkalno-
ustugowe # podobnie jak przeznaczenie nieruchomosci wycenianej. W tym stanie rzeczy w ocenie Sadu przyjete
do poréwnan nieruchomosci spelnialy wymoég podobienstwa, co prowadzi w konsekwencji do stwierdzenia, iz
przeprowadzona w toku procesu wycena nieruchomosci przy ul. (...) w W. stanowigca dzialke ewidencyjna nr (...) jest
prawidlowa, a przyjete przez biegla wnioski stanowig wiarygodna podstawe rozstrzygniecia w sprawie.

Niezaleznie od powyzszego nalezy zauwazy¢, iz aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowanie wieczystego w
wysoko$ci zaproponowanej przez strone pozwang nie byta prawidlowa takze z powodu nieuwzglednienia przez nia
zmiany wysokoéci udziatu (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci,
ktorej dotyczy niniejsza sprawa. Jak slusznie wskazywal powod, jego udzial w prawie uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomosci ulegl zmniejszeniu na skutek zawarcia przez powoda i A. P. w dniu 17 lipca 2012 roku
umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu, przeniesienia jego wlasnoSci oraz udzialu we wspoétuzytkowaniu
wieczystym gruntu. Na mocy powyzszej umowy udzial powoda w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci polozonej
w W. przy ul. (...) zostal pomniejszony o (...) i fakt ten winien znalez¢ odzwierciedlenie przy ustaleniu
wysoko$¢ oplaty rocznej. W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, iz w roku 2013 oraz 2014 udzial Spoéldzielni w prawie
uzytkowania wieczystego takze ulegl zmniejszeniu na skutek zawierania przez Spoéldzielnie z kolejnymi osobami
umowy ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokali, przeniesienia wlasno$ci i udzialu we wspoétuzytkowaniu wieczystym.
Podejmujac rozstrzygniecie w niniejszej sprawie Sad mial na uwadze te okoliczno$é, ustalong w oparciu o wypis z ksiegi
wieczystej prowadzonej dla nieruchomo$ci o numerze ewidencyjnych (...) oraz stanowisko samego pozwanego
zawarte w pismie z dnia 7 pazdziernika 2015 roku (pismo k. 26v). Wynika z niego, iz pozwany przyznal fakt,
iz udzial powoda w prawie uzytkowania wieczystego w/w nieruchomos$ci na 2012 roku wynosit o, (...), w 2014 — 0o,
(...),aw 2015 roku — o, (...).

Z powyzszych wzgledow Sad doszed} do przekonania, ze powbdztwo zasluguje na cze$ciowe uwzglednienie. W tym
miejscu nalezy takze zaznaczy¢, iz doniosly wplyw na ksztalt rozstrzygniecia zawartego w pkt I sentencji miala tresé
art. 77 ust. 2a ugn zgodnie z ktérym w przypadku, gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej
dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi optate roczng w wysoko$é odpowiadajace;j
dwukrotno$ci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostalg kwote ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka)
rozklada sie na dwie réwne cze$ci, ktore powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w
trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. W niniejszej sprawie zaktualizowana
wysoko$¢ oplaty rocznej (34.677,94 zl) przewyzsza dwukrotnie wysoko$¢ oplaty obowigzujacej do dnia 31 grudnia
2012 roku, wobec zastosowanie znalazt przepis art. 77 ust. 2a ugn.

Stosownie do powyzszego w pkt I ppkt 1 Sad orzekt o wysokoS$ci oplaty rocznej zwigzanej z udzialem (...) Spéldzielni
Mieszkaniowej (...) z siedziba w W. w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...),



oznaczonej numerem (...) w obrebie (...)o powierzchni(...) na rok 2013 na kwote 24.346,02 zl. Kwota ta stanowi
réwnowarto$¢ dwukrotnosci dotychczasowej oplaty w wymiarze adekwatnym do posiadanego przez powoda udziatu
w prawie uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu w 2013 roku tj. 12.173,01 z}

Ustalajac wysoko$¢ naleznej oplaty w nastepujacych latach, stosownie do tresci art. 77 ust. 2a ugn Sad przyjal, iz oplata
nalezna z tytulu uzytkowania wieczystego za rok 2014 wynosi 30.929,75 zt. Wskazana kwota stanowi rownowarto$é
oplaty ustalonej za rok 2013 (ij. 24.346,02) i 50% nadwyzki ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty w stosunku
do oplaty ustalonej w oparciu o warto$§¢ nieruchomosci ustalonej przez biegly i udziatlu Spo6ldzielni nieruchomosci w
prawie uzytkowania wieczystego w tym roku.

Orzekajac w zakresie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego za 2015 rok Sad przyjal wysoko$é oplaty

w oparciu o warto§¢ przedmiotowej nieruchomosci ustalona przez biegla (4.399.679 zl, 2.919,49 zl/m®) oraz
przystugujacy powodowi udzial w uzytkowaniu wieczystym wynikajacy z ksiegi wynoszacy o, (...). Podstawg ustalonej

wartoéci byly nastepujace obliczenia: 1 507 m*x o, (...) 2.919,49 z}/m” x 1 % = 34.677,94.
Majac na wzgledzie powyzsze okolicznoS$ci oraz przeprowadzone obliczenia Sad orzekl jak w pkt I sentencji.

Podstawe rozstrzygniecia o kosztach procesu stanowi art. 100 kpc zd. pierwsze, zgodnie z ktorym w razie czeSciowego
tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowe rozdzielone. Wnioskiem zastepujacym
pozew w sprawie powdd wniost o ustalenie, iz aktualizacja oplaty rocznej uzytkowanie wieczyste jest nieuzasadniona,
a w konsekwencji powinna wynosié nadal 12.173,01 zlotych. Zaproponowana przez strone pozwana oplata roczna
wyniosla 50.325,30 zlotych. Zatem powdd wnosil o podwyzszenie oplaty o 38.152,29 zlotych.

Ostatecznie Sad rozstrzygnal, iz jest ona zasadna jedynie we kwocie 34.677,94 zlotych, z zatem oplata zostala
podwyzszona o 22504,93 zlotych (j. 34.677,94 - 12.173,01 = (...),93). Jest to kwota stanowiaca ok. 59% zadanego
podwyzszenia (tj. 22.504, (...),29=59%) Majac na uwadze powyzsze nalezalo przyjaé, iz pow6d wygral niniejszy proces
jedynie w 41 %, a w pozostalej czesci tj. 59 % # proces wygrato (...) W..

Koszty w niniejszej sprawie po stronie powoda wyniosly 6.725 zlotych, a na kwote te zlozyla sie uiszczona oplata
od pozwu - 1.908 zlotych, wynagrodzenie pelnomocnika w wysokos$ci 4.800 zlotych (ustalona zgodnie z § 2 pkt 5
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcow
prawnych, tj. Dz. U. z 2015 roku, poz. 1804) oraz 17 z} tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Z kolei koszty pod
stronie pozwanej wyniosly 700 zl kosztem zaliczki na wynagrodzenie bieglego (kwit sadowy k. 93 verte) oraz 4.800
tytulem wynagrodzenia dla pelnomocnika. Lacznie koszty procesu wyniosly zatem 12.225 zlotych. Majac na wzgledzie
fakt, iz niniejszy proces powod wygral jedynie w 41%, a strona pozwana w 59 %, powod powinien ponosié koszty w
wysokoSci 7212,75 zlotych (tj. 12.225x59%=7.212,75). Z uwagi na fakt, iz koszty powoda wyniosly 6.725 zlotych, Sad
przyjal za stosowne zasadzenie od powoda na rzecz strony pozwanej kwoty 487,75 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu
(4. 7.212,75 — 6.725=487,75).

Zgodnie z art. 83 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (tj. Dz. U. z 2016
roku, poz. 623 ze zm.), jezeli przepisy ustawy przewiduja obowiazek dzialania i dokonywania czynnosci polaczonej z
wydatkami z urzedu, sad zarzadzi wykonanie tej czynnosci, a kwote potrzebna na ich pokrycie wyklada tymczasowo
Skarb Panistwa. W orzeczeniu konczacym 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 bieglej, ktorego wynagrodzenie w lacznej kwocie 1090,02
z} zostalo tymczasowo wyplacone z Srodkow Skarbu Panistwa (postanowienie k. 160, rachunek k. 165, postanowienie
k. 198, rachunek (...) ). Stosunek obcigzenia kosztami jest proporcjonalny do stopnia uwzglednienia zadan stron. W
zwiazku z tym, na podstawie w/w przepis6w, w punkcie ITI i IV wyroku Sad nakazat Sciagnac na rzecz Skarbu Panstwa
— Sadu Rejonowego dla W. M.w W. od strony powodowej kwote 643,27 zlotych (tj. #1090,02x59%), a od strony
pozwanej — 446,75 zlotych (tj. #1090,02x41%).



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

Zarzqdzenie: (...).



