Sygn. akt I C 1855/17

UZASADNIENIE

W dniu o5 grudnia 2012 r. Prezydent Miasta Stolecznego W., dzialajacy w imieniu (...) W., zlozyl Spdldzielni
Budowlano — Mieszkaniowej (...) w W. oSwiadczenie o ustaleniu oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej polozonej przy ul. (...). A. B./R. w W., stanowigcej dzialke ewidencyjna nr (...) w obrebie (...)

o powierzchni 315 m?, od dnia 01 stycznia 2013 r. na kwote 7.947,47 zt. W oéwiadczeniu tym organ uwzglednil znizke w
wysoko$ci 50 %, wynikajaca z zawartej przez strony umowy ustanowienia uzytkowania wieczystego, w zwigzku z czym
oplata roczna po aktualizacji miala by¢ platna w nastepujacych kwotach: w 2013 r. — 2.939 zl, w 2014 r. — 3.456,36 zl,
za$ w 2015 1. i w latach nastepnych (do czasu kolejnej aktualizacji) — 3.973,72 zt.

Jak wskazano we wspomnianym o$§wiadczeniu, podstawe aktualizacji wysokoSci oplaty rocznej stanowila aktualna
wycena nieruchomosci, dokonana w pazdzierniku 2012 r. przez osobe uprawniona, przy zachowaniu dotychczasowej
stawki procentowej wynoszacej 1 %. Zgodnie z treScig operatu szacunkowego aktualna wowczas warto$c

nieruchomoéci wyniosta 794.745 7k (2.523 zl/m®).
(pismo Prezydenta M. S. W. zawierajace w/w o$wiadczenie — k. 55 — 55 verte, operat szacunkowy — k. 58 — 80)

W dniu 08 stycznia 2013 r. Spoldzielnia Budowlano — Mieszkaniowa (...) z siedziba w W. wystapila do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w W. z wnioskiem o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntu, dokonana o$wiadczeniem z dnia 05 grudnia 2012 r., jest nieuzasadniona, ewentualnie — jest
uzasadniona w innej wysokos$ci, wynikajacej z operatu szacunkowego sporzadzonego na zlecenie uzytkownika.

Uzasadniajac swoj wniosek powodowa Spoéldzielnia argumentowala, ze warto$¢ gruntu wskazana przez organ w
wypowiedzeniu jest zawyzona i nie uwzglednia spadku cen nieruchomosci, ktére miaty miejsce w latach 2010 — 2012,
a nadto operat szacunkowy, na podstawie ktérego ustalono nowa stawke oplaty, zawieral szereg istotnych bledow.

(wniosek — k. 82 — 85)

Orzeczeniem wydanym w dniu 22 wrzeénia 2016 r. w sprawie (...) Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W.,
dzialajac na podstawie art. 79 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustalilo, ze od dnia 01 stycznia 2013
r. uzytkownik wieczysty zobowigzany jest wnosic¢ oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci w
wysokoSci 7.938 zl.

Uzasadniajac swoja decyzje Samorzadowe Kolegium Odwolawcze wskazalo, ze — biorac pod uwage operaty
szacunkowe przedstawione przez obie strony postepowania — §rednig warto$¢ nieruchomosci nalezalo ustali¢ na sume
793.800 zl, za$ wysoko$¢ naleznej oplaty rocznej — na 7.938 zl. SKO nie uwzglednilo przy tym 50 % wartoSci bonifikaty
w naleznej oplacie.

( orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wraz z uzasadnieniem — k. 39 - 41)

Od powyzszego orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. sprzeciw zlozyla Spoétdzielnia Budowlano
— Mieszkaniowa (...)” w W..

(sprzeciw — k. 2 - 4)

Wobec wniesienia sprzeciwu, dzialajac w oparciu o tre$¢ art. 80 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami, Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. przekazalo akta przedmiotowej sprawy do tut. Sadu.
W zwiagzku z tym wniosek Spotdzielni o ustalenie, ze dokonana o$§wiadczeniem z dnia 05 grudnia 2012 r. aktualizacja
wysokosci oplaty rocznej byla nieuzasadniona, zostat potraktowany jak pozew (art. 80 ust. 2 ugn).



(pismo SKO — k. 1, pozew — k. 82 — 85)

W odpowiedzi na pozew z dnia 02 pazdziernika 2017 r. pozwane (...) W. wnioslo o oddalenie powddztwa oraz o
zasadzenie na jego rzecz od powodowej Spoéldzielni zwrotu kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko strona pozwana podniosla, iz aktualizacja oplaty rocznej nastgpila w zwiazku ze
zmiang wartoéci gruntu, a wiec zgodnie z wymogami przewidzianymi w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami, w oparciu o operat szacunkowy sporzadzony przez uprawnionego rzeczoznawce. Nadto pozwany
przyznal, ze od ustalonej w ten sposob oplaty przystuguje powodowi bonifikata w wysokoSci 50 % wynikajaca z umowy
uzytkowania wieczystego. Dodatkowo zakwestionowat operat szacunkowy sporzadzony na zlecenie strony powodowej
wskazujae, ze ma on jedynie walor dokumentu prywatnego, i jednocze$nie wnidst o dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego sadowego na okoliczno$¢ wartoSci nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste na date dokonania
aktualizacji.

(odpowiedz na pozew - k. 132 - 133)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Wilascicielem nieruchomo$ci gruntowej polozonej przy ul. (...). A. B./Raclawickiej w W., stanowiacej dzialke

ewidencyjng numer (...) z obrebu (...) o powierzchni 315 m?, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w
W. prowadzi ksiege wieczysta nr (...), jest (...) W..

(okoliczno$¢ niesporna)

Uzytkownikiem wieczystym przedmiotowej nieruchomosci jest Spoldzielnia Budowlano — Mieszkaniowa (...) w
W. jako nastepca prawny (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W., ktéra w dniu 29 stycznia 1965 r. zawarla z
poprzednikiem prawnym pozwanego (...) W. umowe uzytkowania wieczystego opisywanej nieruchomos$ci. Umowa ta
przewidywala, ze uzytkownik wieczysty uiszczal bedzie oplate roczna za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci przy
uwzglednieniu bonifikaty wynoszacej 50 %.

(okoliczno$ci niesporne; dowod: umowa uzytkowania wieczystego — k. 13 — 16, uchwaly — k. 17 - 19)

Wartoé¢ opisywanej nieruchomosci, polozonej przy ul. (...). A. B./Raclawickiej w W., stanowigcej dzialtke nr (...) z
obrebu (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w W. prowadzi ksiege wieczysta nr (...) na dzien
dokonania aktualizacji oplaty rocznej, tj. na dzien 31 grudnia 2012 r., wynosita 812.385 zl.

(dowod: opinia bieglego ds. szacowania warto$ci nieruchomos$ci — k. 155 — 173, ustna opinia uzupelniajaca — k. 209
—210)

Sad ustalil powyzszy stan faktyczny na podstawie zlozonych do akt sprawy dowodéw z dokumentbéw, ktérych
prawdziwo$¢ i tre$¢ nie byla kwestionowana przez strony postepowania, jak rowniez Sad nie powzial watpliwoéci
co do ich autentyczno$ci, dlatego mogly one stanowi¢ podstawe ustalenia okolicznoéci fatycznych. Nalezy dodaé,
ze okolicznoS$ci bezsporne (w tym kwestia przystugujacej powodowej Spoéldzielni bonifikaty) w ogble nie wymagaly
wykazywania ich prawdziwo$ci za pomoca dowoddéw zgodnie z trescia art. 229 - 230 k.p.c. albowiem zostaly przez
strony wprost przyznane, badz tez nie zostaly zaprzeczone, co zostalo przez Sad ocenione na zasadzie przywolanych
przepisow.

Podstawe dokonanych ustalenn stanowila roéwniez opinia bieglego do spraw szacowania warto$ci nieruchomosci
J. S.. Zdaniem Sadu przedmiotowa opinia zostala sporzadzona w spos6b profesjonalny, przez osobe posiadajaca
wiedze zawodow3 z tegoz zakresu, za$ wnioski w niej postawione nalezalo uznaé za spdjne i kompletne, a co za tym
idzie — przydatne do rozstrzygniecia. Nalezy podkreslié, ze strona pozwana nie kwestionowala opinii bieglego, zas
zastrzezenia zgloszone w stosunku do opinii przez powoda zostaly w pelni wyjasnione przez bieglego w ustnej opinii



uzupelniajacej, zlozonej na rozprawie w dniu 23 stycznia 2019 r. Na rozprawie biegly odpowiedzial na wszystkie
pytania kierowane do niego przez pelnomocnika Spo6ldzielni i logicznie argumentujac odniost sie do podnoszonych
zarzutéw, w konsekwencji — biorac pod uwage tre$¢ opinii pisemnej i ustnej opinii uzupetniajacej — brak jest podstaw
do przyjecia, aby opinie te zostaly sporzadzone sprzecznie z dyspozycja § 28 i nast. rozporzadzenia Rady Ministrow z
dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Na tejze rozprawie w dniu 23 stycznia 2019 r. Sad oddalil wniosek strony powodowej o dopuszczenie dowodu z opinii
innego bieglego do spraw szacowania wartoSci nieruchomosci — uznajac, ze wniosek ten jest zbedny do wydania
rozstrzygniecia, opinia bieglego J. S. zostala sporzadzona w sposo6b fachowy i stanowi wiarygodny material dowodowy,
a samo niezadowolenie strony z wnioskow plynacych z opinii bieglego nie moze byé podstawa do przeprowadzenia
dowodu z opinii innego bieglego (m.in. wyrok Sagdu Apelacyjnego w Krakowie I ACa 119/15).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z dyspozycja art. 238 k.c. oraz art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity: Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm., dalej powolywana réwniez jako ,ustawa” lub ,u.g.n.”)
za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste uzytkownik obowigzany jest uiszczaé oplate roczna.
Wysokos¢ tejze oplaty rocznej uzalezniona jest od dwoch przestanek: warto$ci nieruchomosci oddanej w uzytkowanie
wieczyste oraz stawki procentowej, ktorej wysokosé zalezy z kolei od tego na jaki cel nieruchomo$¢ ta jest
wykorzystywana (art. 72 u.g.n.). Ustalona w ten spos6b wysoko$¢ oplaty rocznej moze by¢ aktualizowana, nie czesciej
niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie (art. 77 ust. 1 ustawy). Aktualizacji oplaty rocznej
dokonuje sie z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie warto$ci
nieruchomosci gruntowej okres$lonej przez rzeczoznawce majatkowego (art. 77 ust. 3 ustawy).

W niniejszej sprawie stawka procentowa, w oparciu o ktéra zostala ustalona sporna oplata roczna, wynosila 1 %,
co pozostawalo pomiedzy stronami niesporne. Sporna natomiast pomiedzy stronami niniejszego procesu i istotna
dla ustalenia wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ul. (...). A. B./R. w W.
pozostawala kwestia warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci na dziefi dokonania aktualizacji. Warto$¢ ta na dzien
31 grudnia 2012 r. Sad ustalil w oparciu o opinie bieglego sadowego z zakresu szacowania warto$ci nieruchomosci
J. S. (opinia pisemna wraz z ustna opinia uzupelniajaca). Dokonujac oceny tego dowodu Sad uznal, iz zostala ona
sporzadzona w sposob fachowy i rzetelny, prawidlowy zaréwno pod wzgledem formalnym, jak i merytorycznym.

Tak wiec uwzgledniajac powierzchnie przedmiotowej nieruchomosci (315 m®), jej lokalizacje, ksztalt, przeznaczenie,
dostepnoé¢ komunikacyjna, itd., biegly wyliczyt warto$é nieruchomoséci na kwote 812.385 zl.

Trzeba zwro6ci¢ uwage, ze warto$¢ nieruchomo$ci na dzien dokonania aktualizacji, wyliczona przez biegltego w
powyzszej opinii, jest wyzsza od warto$ci wskazanej w operacie szacunkowym, stanowigcym podstawe do dokonania
przez pozwane (...) W. aktualizacji oplaty w dniu 05 grudnia 2012 r. A zatem oplata roczna, wyliczona w oparciu o
opinie sporzadzona w niniejszej sprawie i stawke procentowa wynoszaca 1 %, bylaby wyzsza niz zaproponowana w
aktualizacji. Sad jest jednak zwigzany stanowiskiem (...) W. zawartym w piSmie z dnia 05 grudnia 2012 r., pismo
to zawiera bowiem oéwiadczenia woli wlasciciela nieruchomosci co do majacych obowiazywac¢ w przyszloSci oplat
rocznych, i wiaza sktadajacego to oswiadczenie, jak rowniez Sad orzekajacy w sprawie, ktéry nie moze wyrokowaé co
do przedmiotu nieobjetego zadaniem, ani zasadzaé ponad zadanie (art. 321 § 1 k.p.c.). A zatem oplata roczna z tytulu
przystugujacego powodowej Spoldzielni prawa uzytkowania wieczystego opisywanej nieruchomosci, ktéra corocznie
winna ona uiszczaé, zostala wyliczona w oparciu o warto$¢ nieruchomosci okreslong w aktualizacji, tj. w nastepujacy
sposéb: 315 m2 x 2.523 zt/m2 x 1 % = 7.947,45 zl, a wiec jak w o§wiadczeniu (...) W. o dokonaniu aktualizacji oplaty.
Niekwestionowanym bylto rowniez, ze ustalona w wyniku aktualizacji oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
przewyzsza dwukrotnie wysoko$¢ uiszczanej przez powddke dotychczasowej oplaty rocznej (k. 116). Powyzsze
wskazuje zatem na konieczno$¢ zastosowania art. 77 ust. 2 a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Zgodnie z tym
przepisem w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysokosé
dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysoko$ci odpowiadajgcej dwukrotno$ci
dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie



na dwie réwne czesci, ktére powiekszaja oplate roczna w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku
od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. Tak wiec w pierwszym roku aktualizacji uzytkownik
ponosi oplate roczna w wysokoSci dwukrotnosci oplaty dotychczasowej, w drugim roku od aktualizacji - w wysoko$ci
stanowiacej sume dwukrotnosci dotychczasowej oplaty i potowy nadwyzki ponad dwukrotnos$é tej oplaty, a w trzecim
roku od aktualizacji wnosi oplate w wysokosci stanowiacej sume oplaty ustalonej w drugim roku i polowy nadwyzki
ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty, a wiec oplate w pelnej wysokoéci wynikajgcej z aktualizacji. Majac na
uwadze, iz przed dokonaniem aktualizacji z dnia 05 grudnia 2013 r. strona powodowa uiszczala oplate roczng w
wysokosci 2.939 zt (vide k. 116, gdzie powdd wskazal wysokoé¢ dotychczasowej oplaty rocznej z 50 % bonifikata),
Sad ustalil, Zze po dokonaniu aktualizacji oplata roczna winna wynie$¢: za 2013 r. — 5.878 zl (2.939 zl x 2). Pozostala
nadwyzka ponad dwukrotno$c oplaty dotychczasowej, to jest kwota 2.069,45 podlega rozlozeniu na dwie réwne czesci
po 1.034,72 z} i o taka kwote powiekszona zostala oplata roczna za 2014 r., ktéra wyniosla 6.912,72 zt (5.878 zl +
1.034,72 7b). Z kolei w kolejnym roku, tj. od o1 stycznia 2015 r. i w latach kolejnych obowigzuje oplata roczna w
wysokoSci ustalonej w toku niniejszego postepowania, tj. w kwocie docelowej 7.947,45 zt. Wszystkie ustalone w ten
spos6b oplaty roczne zostaly pomniejszone o 50 % bonifikate, ktéra — co przyznala sama strona pozwana — przystuguje
powodowej Spéldzielni na podstawie umowy uzytkowania wieczystego.

Na marginesie nalezy jeszcze dodaé, ze nie znajduja uzasadnienia twierdzenia strony powodowej zawarte w piSmie
procesowym z dnia 07 czerwca 2018 r. (k. 187 — 189), gdzie wskazano, iz opinia bieglego sadowego na okolicznoéc
warto$ci nieruchomosci byla zbedna — skoro w pozwie (czyli, zgodnie z art. 80 ust. 2 ugn, we wniosku Spdéldzielni
inicjujacym to postepowanie) powodka podniosta zarzuty dotyczace wartoéci nieruchomosci wlasnie, i w toku
postepowania nie zmodyfikowala swojego stanowiska. Tres§¢ sprzeciwu od orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego nie ma przy tym znaczenia. Biorac zatem pod uwage dyspozycje art. 78 ust. 3 ugn, zgodnie z ktorym
to przepisem ciezar dowodu, ze istniejg przeslanki aktualizacji oplaty rocznej, spoczywa na wlasciwym organie, to
przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego na okoliczno$é wartoéci nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste
na date dokonania aktualizacji oplaty bylo niezbedne do rozstrzygniecia sprawy.

Majac powyzsze na uwadze Sad orzekt jak w pkt. 1 wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekt zgodnie z zasada odpowiedzialnos$ci za jego wynik, przewidziang w treéci art. 98 §
1 k.p.c. Poniewaz Sad ustalil oplate za uzytkowanie wieczyste w wysokoSci tozsamej z ta, jakg wskazalo pozwane
(...) W. w wypowiedzeniu z dnia 05 grudnia 2012 r., to powodowa Spdldzielnie nalezalo uznaé za strone w caloéci
przegrywajaca niniejsza sprawe. Stad w pkt. 2 wyroku Sad zasadzil od powo6dki na rzecz pozwanego sume 600
z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego, ustalonych na podstawie § 6 pkt. 3 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych (...) w zw. z § 21
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci radcow
prawnych.



