Sygn. akt I C 720/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 kwietnia 2016 roku

Sad Rejonowy dla Warszawy Pragi-Poludnie w W. I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Julita Wyrebiak - Romero

Protokolant: Justyna Widalska

po rozpoznaniu w dniu 13 kwietnia 2016 roku w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W.
przeciwko miastu stolecznemu W.

o ustalenie wysoko$ci oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego

L. ustala, ze od dnia 1 stycznia 2013 roku wysoko$c¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przez Spoldzielnie
Mieszkaniowa (...) w W. udzialu wynoszacego 0, (...) w nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...),
stanowiacej dz. ew. nr 47 w obrebie 3-01-13, o powierzchni 1.102 m2 (tysigc sto dwa metry kwadratowe), wynosi
2.859,57 zt (dwa tysiace osiemset piecdziesigt dziewie¢ zlotych pieédziesiagt siedem groszy);

II. ustala, ze oplata okre$lona w pkt I wyroku powinna by¢ wnoszona w nastepujacy sposob: za rok 2013 w kwocie
2.651,24 z} (dwa tysiace szeécset pietdziesiat jeden zlotych dwadzieScia cztery grosze), roku 2014 w kwocie 2.755,40 zt
(dwa tysiace siedemset piecdziesiat pie¢ zlotych czterdzieSci groszy) rocznie, za rok 2015 i nastepne w kwocie 2.859,57
z} (dwa tysiace osiemset piecdziesiat dziewiec zlotych dwadzie$cia pie¢dziesiat siedem groszy) rocznie;

III. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

IV. nakazaé pobra¢ od Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz Skarbu Panstwa — kasy Sadu Rejonowego dla
Warszawy P. w W. kwote 1.486,73 zl (jeden tysiac czterysta osiemdziesiat sze$¢ zlotych siedemdziesiat trzy grosze)
tytulem kosztow opinii bieglego, poniesionych tymczasowo przez Skarbu Panstwa;

V. zasadza od Spoétdzielni Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz miasta stolecznego W. kwote 617 z (sze$¢set siedemnascie
zlotych) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

UZASADNIENIE

Powod Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. zlozyla sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w W. z dnia 25 sierpnia 2014 roku, ustalajacego wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania udzialu
0, (...) w prawie wieczystego uzytkowania nieruchomosci, stanowigcej dzialke oznaczona w ewidencji gruntéw i

budynkéw numerem (...) w obrebie 3-01-13 o powierzchni 1102 m® polozonej przy ul. (...) w W.. Na podstawie art. 80
ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity: Dz. U. z 2010 r. Nr 102,
poz. 651 ze zm.) zlozony weze$niej do Kolegium wniosek zastapil pozew (sprzeciw —k. 2).



Pozwany miasto stoteczne W. wnioslo w odpowiedzi na pozew z dnia 01 lipca 2015 roku o oddalenie powddztwa
(odpowiedz — k. 94).

Na rozprawie w dniu 13 kwietnia 2016 roku pozwany wnidst o ustalenie oplaty rocznej na podstawie przeprowadzonej
w sprawie opinii bieglego (protokét - k. 169).

Sad ustalil, co nastepuje:

Miasto stoleczne W. jest wlascicielem nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...) w W., stanowigcej dziatke

oznaczong w ewidencji gruntéw i budynkéw numerem (...) w obrebie 3-01-13 o powierzchni 1102 m* (okolicznoéci
bezsporne).

Pismem z dnia 07 wrzeénia 2012 roku miasto stoleczne W. dokonalo aktualizacji oplaty rocznej z tytulu wieczystego
uzytkowania o, (...) czedci gruntu polozonego w W. przy ul. (...) w W., stanowiacej dzialke oznaczona w ewidencji

gruntéw i budynkéw numerem (...) w obrebie 3-01-13 o powierzchni 1102 m®, wskazujac, ze poczawszy od dnia 1
stycznia 2013 roku bedzie ona wynosila dla udziatu, przystugujacego powodce kwote 2.978,12 zl za rok 2013, 3.101,57
z} za rok 2014 a od roku 2015 kwote 3.225,02 zl. Oplate te wyliczono w oparciu o cene jednego metra kwadratowego
gruntu, wyliczona przez rzeczoznawce na kwote 1.466,25 zl, przyjmujac wysoko$¢ oplaty rocznej na poziomie 1%
wartoSci nieruchomosci (zawiadomienie o zmianie wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego — k.
54). Dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej wynosila 1.325,62 zt (bezsporne).

Powod zlozyl do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej
z tytulu wieczystego uzytkowania jest nieuzasadniona. W odpowiedzi Miasto S. W. wnioslo o oddalenie wniosku
(wniosek — k. 32; odpowiedz na wniosek — k. 30).

Orzeczeniem z dnia 25 sierpnia 2014 roku w sprawie (...) Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. oddalilo wniosek
Spoldzielni Mieszkaniowej (...) o ustalenie, uznajac, ze podwyzszenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego jest
nieuzasadnione (orzeczenie — k. 24).

Powodd zlozyt sprzeciw od orzeczenia Kolegium, wskazujgc, ze podwyzszenie oplaty rocznej jest nieuzasadnione
(sprzeciw — k. 2).

W toku procesu, w oparciu o dopuszczong w sprawie opinie bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci ustalono, ze
warto$¢ spornej nieruchomos$ci wynosi 1.432.710 zl, za$ warto$¢ jednego metra kwadratowego gruntu — 1.300,10 zt
(opinia pisemna bieglego — k. 104).

Powyzsze ustalenia faktyczne Sad poczynil na podstawie powolanych wyzej dowoddéw. Autentyczno$é dokumentow,
znajdujacych sie w aktach sprawy, nie byla kwestionowana przez strony w toku postepowania.

Opinie bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomoéci Sad uznal za w pelni wiarygodna, spdjna i logiczna.
Wobec zarzutéw powoda co do opinii, przeprowadzono przestuchanie bieglego na rozprawie w dniu 13 kwietnia 2016
roku (protokol, k. 169). Biegly ustosunkowal sie do zarzutéw w spos6b wystarczajacy i odpowiedzial na pytania stron.
Jednocze$nie w ocenie Sadu sporzadzona opinia jest rzetelna i zgodna z teza dowodowa i w tych okolicznoSciach
Sad obdarzyt ja walorem wiarygodnos$ci dokonujac na jej podstawie ostatecznego ustalenia wartoéci przedmiotowe;j
nieruchomoéci. Biegly w sposob wystarczajacy wyjasnil metodologie i to, ze zastosowal wskazniki korygujace. Sad nie
dopatrzyt sie wad w metodologii przyjetej przez bieglego. W ocenie Sadu wobec ustnej uzupelniajacej opinii bieglego
nie bylo potrzeby by dopuszczaé dowdd z opinii kolejnego bieglego i z tego powodu wniosek strony powodowej w
tym zakresie zostal oddalony. Na marginesie wskazac jedynie nalezy, ze strona powodowa w tym zakresie nie zglosila
zastrzezenia do protokotu.

Sad zwazyl co nastepuje:



Powodztwo jest zasadne i nalezalo je cze$ciowo uwzglednié.

Zgodnie z brzmieniem art. 71 ust. 1 powolanej wyzej ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami za oddanie
nieruchomodci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwsza oplate i oplaty roczne. Przepis art. 77
ust. 1 tego aktu stanowi, iz wysoko§¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, z
zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$c¢ tej nieruchomosci ulegnie
zmianie. Zaktualizowana oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartoéci
nieruchomos$ci okre§lonej na dzien aktualizacji oplaty”. W my$l art. 78 ust. 2 wieczysty uzytkownik ma w takim
wypadku prawo zlozenia do samorzadowego kolegium odwolawczego wniosku o ustalenie, ze aktualizacji oplaty jest
nieuzasadniona, albo tez uzasadniona w innej wysokosci. Od orzeczenia kolegium przystuguje sprzeciw. W razie jego
wniesienia orzeczenie traci moc, za$ sprawa zostaje przekazana do sadu powszechnego wlasciwego z uwagi na miejsce
polozenia nieruchomoéci (art. 80 ust. 1). W tym wypadku wniosek do kolegium zastepuje pozew.

W niniejszej sprawie we wniosku do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego powbddka domagala sie ustalenia, ze
aktualizacja oplaty rocznej jest w caloéci nieuzasadniona.

Postlugujac sie wartoscia nieruchomosci ustalona w toku procesu w oparciu o opinie biegltego wyliczono warto$é oplaty
rocznej. Stanowila ona iloczyn wartoSci calej nieruchomosci, stanowigcej dzialke oznaczona w ewidencji gruntéw i

budynkéw numerem (...) w obrebie 3-01-13 o powierzchni 1102 m® polozonej przy ul. (...) w W. (tj. kwoty 1.432.710
z}), wysokoéci udziatlu w uzytkowaniu wieczystym gruntu (o, (...) czesci) oraz 1% (wysoko$¢ oplaty wynikajaca z art.
72 ust. 3 punkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami). Ostatecznie zatem warto$¢ oplaty rocznej winna wynie$¢
2.859,57 zl. Taka tez wysoko$¢ oplaty uznal ostatecznie w niniejszym postepowaniu pozwany.

W pozostalym zakresie oplata roczna zostala zakwestionowana niezasadnie. Powdd nie udowodnil, aby podwyzszenie
oplaty o kwote wyliczona na podstawie opinii bieglego bylo niezasadne, albowiem doszlo do rzeczywistego wzrostu
wartoS$ci gruntu, a tym samym zaistnialy podstawy do zmiany wysoko$ci oplaty roczne;.

Zgodnie z art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty
rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi
oplate roczna w wysokoSci odpowiadajacej dwukrotnoséci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad
dwukrotno$c¢ 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 niniejszej sprawie nowa wysoko$¢ oplaty rocznej (2.859,57 zl) przewyzsza dwukrotno$é poprzedniej oplaty 1.325,62
zh). W zwiazku z powyzszym, Sad zobowiazany byl ustali¢ sposéb zaplaty zgodnie ze wskazaniami cytowanego wyzej
przepisu ustawy. I tak, ustalono, iz oplata za pierwszy rok obowigzywania nowej stawki oplaty rocznej winna wynie$é
2.651,24 7} (to jest za rok 2013), a zatem jest to dwukrotno$é dotychczasowej oplaty (2x1.325,62z1), za rok 2014
powinna wynie$¢ 2.755,40 zl (oplata z 2013 roku + polowa réznicy pomiedzy oplata ostateczna a oplata z 2013 roku,
ktéra to stanowi kwote 104,16 zlotych tj. 2.651,24 zl+ 104,16 z1), za$ za rok 2015 i nastepne 2.859,57 zl, a zatem w
kwocie ustalonej ostatecznie przez Sad jako wysoko$é obowiazujacej oplaty roczne;j.

W punkcie IV wyroku Sad postanowil nakaza¢ pobra¢ od powoda 1.486,73 zlote tytulem czeéci kosztow
przeprowadzonej w sprawie opinii bieglego. Kwota ta zostala wyplacona bieglemu tymczasowo ze Srodkéw Skarbu
Panstwa i winna by¢ przez powoda zwrocona.

Zgodnie z treécig art. 100 kpe, w przypadku cze$ciowego uwzglednienia zadan stron, sad w oparciu o wzgledy
stusznosSci moze dokonaé badz wzajemnego zniesienia kosztoéw, badz stosunkowego rozdzielenia kosztow, ktore polega
na wywazonym rozlozeniu kosztow pomiedzy stronami, odpowiednio do wysokoSci, w jakiej zostaly poniesione oraz
stosownie do wyniku postepowania (stopnia uwzglednienia i nieuwzglednienia zadan). Ponadto sad moze obciazy¢
jedna strone caloécig kosztow, jezeli jej przeciwnik ulegl tylko co do nieznacznej czesci swego zadania albo gdy
okreslenie naleznej mu sumy zalezato od wzajemnego obrachunku lub oceny sadu.



W niniejszej sprawie powod zakwestionowal cala wysokoé¢ podwyzki oplaty rocznej z 1.325,62 zlotych do 3.225,02
zl. Tymczasem podwyzka okazala sie w znacznej mierze zasadna, bowiem uznano, Ze oplata roczna winna wynie$¢
2.859,57 zL. Zatem Sad uznal, iz pozwany ulegl powodowi tylko w nieznacznej czesci i postanowit obciazy¢ powoda
kosztami zastepstwa procesowego pozwanego w kwocie 600 zt (na podstawie § 6 pkt 3 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. Nr 490 j.t.
2013 r.) oraz koszty oplaty od pelnomocnictwa (17 zb).

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie przywolanych wyzej przepiséw, Sad orzekl jak w sentencji wyroku.



