Sygn. akt IT C 1605/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 kwietnia 2018 roku

Sad Rejonowy dla W. M. w W., II W. C. w skladzie:
Przewodniczqcy: SSR Tomasz Niewiadomski

Protokolant: Klaudia Majsterek

po rozpoznaniu w dniu 13 kwietnia 2018 roku w W. na rozprawie
sprawy z powodztwa K. G.i A. G.

przeciwko (...) W.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

I. ustala, iz wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego wynoszacego (...) udzialu w nieruchomosci
polozonej w W., przy ul. (...), ul. (...), ul. (...), D. U., oznaczonej numerem ewidencyjnym (...), w obrebie (...), o

powierzchni 113.183 m?, dla ktorej Sad Rejonowy dla W. M. w W. prowadzi ksiege wieczysta nr (...), od dnia 1 stycznia
2014 roku wynosi 975,02 z} (dziewiecset siedemdziesigt pie¢ zlotych i dwa grosze);

II. zasgdza od powodow K. G. i A. G. solidarnie na rzecz pozwanego (...) W. kwote 509,60 zl (pie¢set dziewiec ztotych
i sze$cdziesiat groszy) tytulem zwrotu kosztéw procesu;

ITI. nakazuje $ciagna¢ powodow K. G. i A. G. solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla W. M. w
W. kwote 1.385,22 7} (tysiac trzysta osiemdziesigt pie¢ zlotych i dwadzie$cia dwa grosze) tytulem zwrotu wydatkéw
poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa;

IV. nakazuje Sciagnac¢ od pozwanego (...) W. rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla W. — M.w W. kwote
437,44 7} (czterysta trzydzieSci siedem zlotych i czterdziedci cztery grosze) tytulem zwrotu wydatkéw poniesionych
tymczasowo przez Skarb Panistwa.

Sygn. akt IT C 1605/15

UZASADNIENIE

Pismem nr UD-XII. (...). (...).66.2013.SKA z dnia 16 stycznia 2013 roku (...) W. dokonalo aktualizacji oplaty roczne;j z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...), stanowigcej dzialke ewidencyjna gruntu

18/20, z obrebu (...), o powierzchni 113.183 m?, zwiazanej z lokalem mieszkalnym nr (...), w udziale wynoszacym o,
(...). Uzytkownikiem wieczystym tej nieruchomosci sa K. i A. G.. Otrzymali oni w/w wypowiedzenie w dniu 23 stycznia
2013 roku.

Nie zgodzili sie oni z tym rozstrzygnieciem, dlatego w dniu 14 lutego 2013 roku zlozyli do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w W. wniosek o ustalenie, ze powyzsza aktualizacja jest nieuzasadniona, ewentualnie o
ustalenie, ze jest uzasadniona w nizszej wysokosSci. W jego uzasadnieniu wskazali, ze bedacy podstawa aktualizacji
operat szacunkowy zawiera szereg istotnych bledow, ktoére sa wystarczajace do uznania dokonanej aktualizacji za
nieuzasadniong. W uzupekieniu wniosku z dnia 14 lutego 2013 roku. K. i A. G. podniedli, ze w w/w operacie
szacunkowym bedacym podstawa aktualizacji oplaty nie zostaly uwzglednione istotne elementy majace wplyw



na okre$lenie wartoSci nieruchomosci, w szczegélnosci rzeczoznawca nie uwzglednil okolicznoéci znajdowania
sie nieruchomoéci w strefie obszaru ograniczonego uzytkowania portu lotniczego i zwigzanych z tym duzych
obcigzen halasem wywolywanym przez przelatujace samoloty. Przy zastosowaniu metody por6wnania wytypowane w
operacie jako nieruchomosci poréwnawcze zostaly nieruchomosci, ktore sa polozone poza obszarem ograniczonego
uzytkowania lotniska i skutkiem tego jest znaczace zawyzenie warto$ci przedmiotowej nieruchomosci. Nieruchomosci
przyjete do wyceny jako podobne nie speliaja kryteriow podobienstwa wskazanych w ustawie o gospodarce
nieruchomoéciami i orzecznictwie sadéw administracyjnych (wniosek do SKO z dnia 14 lutego 2013 roku k. 51 oraz
pismo wnioskodawcéw uzupelniajace wniosek do SKO z dnia 14 lutego 2013 roku k. 41). Wniosek z dnia 14 lutego
2013 roku w niniejszym postepowaniu zastepuje pozew.

W odpowiedzi na pozew (...) W. wnioslo o oddalenie pow6dztwa, jednocze$nie wnoszac o ustalenie, Ze zaproponowana
w o$wiadczeniu Prezydenta (...) W. w piSmie z dnia 16 stycznia 2013 roku o wypowiedzeniu wysokoSci
dotychczasowej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu powyzszej nieruchomos$ci wynosi od 1 stycznia
2014 roku 1.094,95 zlotych oraz zasadzenie na rzecz pozwanego kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych. Pozwany podniosl, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci zostala przeprowadzona prawidlowo i byla uzasadniona. Ponadto ustalona przez rzeczoznawce
majatkowego warto$¢ nieruchomos$ci odzwierciedla jej polozenie na rynku lokalnym, sposéb uzytkowania, stopien
wyposazenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania oraz ksztaltujace sie w dacie wyceny ceny w obrocie
nieruchomos$ciami. Zdaniem pozwanego operat szacunkowy stanowiacy podstawe orzeczenia Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego, wykonany na zlecenie SM (...) budzi powazne watpliwoéci (odpowiedz na pozew k. 70-76).

Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

K. G.iA. G. sg uzytkownikami wieczystymi ulamkowej czeSci nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...), stanowigcej

dzialke ewidencyjna gruntu nr (...), z obrebu(...), o powierzchni 113.183 m'?, dla ktorej Sad Rejonowy dla W. M. w
W. prowadzi ksiege wieczysta nr (...), w udziale wynoszacym o, (...). Wlascicielem tej nieruchomosci jest (...) W. (
okoliczno$ci bezsporne).

Pismem z dnia 16 stycznia 2013 roku, doreczonym w dniu 23 stycznia 2013 roku, Prezydent (...) W., dzialajac na
podstawie art. 77 ust. 1, 2a i 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w ktorego imieniu wystepowali zastepca
burmistrza dzielnicy U. P. M. i zastepca burmistrza dzielnicy U. A. B., wypowiedzieli uzytkownikom wieczystym ze
skutkiem na dzien 31 grudnia 2013 roku wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomos$ci — wobec zmiany wartoSci nieruchomoéci gruntowej stanowiacej podstawe do jej
ustalenia, o$wiadczajac rownocze$nie, ze od dnia 1 stycznia 2014 roku proponuje oplate roczng z tytulu jej
uzytkowania wieczystego, stanowiaca 1% ceny gruntu, w wysokosci 1.094,95 zlotych (pismo zawierajace os§wiadczenie
o wypowiedzeniu wysokoSci oplaty k.20, potwierdzenie odbioru k. 21).

Podstawe ustalenia nowej wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego stanowil operat szacunkowy
okres$lenia warto$ci rynkowej prawa wlasnoSci przedmiotowej nieruchomosci, sporzadzony w dniu 15 pazdziernika
2012 roku przez rzeczoznawce majatkowego R. D., ktory ustalil jej warto$¢ na kwote 155.069.765 zlotych, a wiec

1370,08 zlotych za 1 m” (operat szacunkowy z dnia 15 pazdziernika 2012 roku k. 22-34).

W piémie zlozonym w dniu 14 lutego 2013 roku do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. uzytkownicy
wieczySci odwolali sie od doreczonego im wypowiedzenia (wniosek do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego k.
51). W dniu 6 pazdziernika 2014 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. w sprawie (...) wydalo orzeczenie, w
ktérym na podstawie art. 79 ust. 3 i ust. 5 ugn uwzglednito powyzszy wniosek i ustalilo, ze od dnia 1 stycznia 2014 roku
uzytkownik wieczysty obowigzany jest wnosi¢ oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego udzialu wynoszacego
0, (...) czeSci w nieruchomoéci gruntowej potozonej w W. przy ul. (...) i ul. (...) oraz ul. (...), uregulowanej w ksiedze

wieczystej nr (...), stanowigcej dzialtke ewidencyjna nr (...) w obrebie (...) o powierzchni 113.183 m®, zwiazanego z



wlasno$cig lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...), w wysokoSci 731,25 zlotych (orzeczenie Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego z dnia 6 pazdziernika 2014 roku k. 14).

W dniu 28 listopada 2014 roku (...) W. wnioslo sprzeciw od powyzszego orzeczenia (sprzeciw k. 2-3v). Samorzadowe
Kolegium Odwolawcze w W. przekazalo sprzeciw wraz z aktami sprawy do tut. Sadu (pismo SKO z dnia 01 czerwca
2015 roku k. 1).

Nieruchomo$¢ polozona w W. przy ul. (...) jest zabudowana budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym. Wartoéc
rynkowa calej nieruchomo$ci objetej ksiega wieczysta (...), obejmujacej takze w/w posesje przy ul. (...), wedlug stanu
na dzien 31 grudnia 2013 roku wynosita 138.083.260 zlotych, czyli za 1 m® — 1.220 zlotych (opinia bieglego sadowego
J. S. z zalacznikami k. 201-223, opinia uzupekiajaca k. 249-251).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie znajdujacych sie w aktach sprawy dokumentéw i ich kopii, ktérych
wiarygodno$¢ i autentyczno$é nie byla podwazana przez zadna ze stron procesu. Rowniez Sad nie znalazl podstaw, by
odmoéwié im wiarygodnoéci i mocy dowodowej i dlatego uznat je za nie budzacy watpliwosci, a przez to zastugujacy
w pelni na wiare material dowodowy.

W toku procesu Sad dopuécil dowod z opinii bieglego sadowego ds. wyceny nieruchomoéci M. K., celem ustalenia
wartoSci nieruchomosci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego powoddw, dla potrzeb ustalenia oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste.

Biegla M. K. w operacie szacunkowym sporzadzonym w dniu 24 lutego 2016 roku ustalila warto$¢ rynkowa
nieruchomoé$ci na dzien 31 grudnia 2013 roku na kwote 130.748.000 zlotych.

Zastrzezenia do przedmiotowej opinii zglosila strona pozwana podnoszac, ze biegla w sposob bezzasadny i niezgodny
ze standardami zawodowymi zastosowala wspolczynnik ,,k= 0,9” w obliczeniu wartoéci na date 31 grudnia 2012
roku, nadto podniosla, ze biegla dokonala analizy rynku w sposob wybiorczy, dokonujac wyboru nieruchomoéci
podobnych do poréwnania w sposéb nieprawidlowy. Strona pozwana wniosta takze o dokonanie zmiany w
przedmiotowej opinii oceny cechy ,lokalizacja i sasiedztwo” przedmiotowej nieruchomos$ci na ocene ,,dobry” i
o zmiane oceny cechy ,,czynniki §rodowiskowe” nieruchomoéci przedmiotowej na ocene dobry oraz o korekte
wartosci wspolezynnikéw korygujacych dla tych cech i o uzupelienie operatu o opis skali ocen i podanie ocen cech
nieruchomosci o cenach skrajnych. Zdaniem strony pozwanej, oszacowana przez biegla M. K. warto§¢ nieruchomosci
jest zanizona i zasadne jest urealnienie przez biegla oszacowanej wartosci jako podstawy okreslenia oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego (odpowiedZ na zobowiazanie k. 160-162).

W pisemnej opinii uzupehiajacej z dnia 23 czerwca 2016 roku biegla podtrzymala opinie. Odnoszac sie do zarzutow
strony pozwanej biegla wskazala, ze nota interpretacyjna N1 dopuszcza zastosowanie dodatkowo wspolczynnika
korekeyjnego ,,K z przedzialu [0,90,1,10], w sytuacji gdy nieruchomo$¢ wyceniana ma wady lub zalety wykraczajace
poza cechy rynkowe. Zdaniem biegtej powierzchnia dzialki wycenianej jest wielokrotnie wieksza od wiekszo$ci dziatek
poréownawczych, dlatego zastosowano wspolczynnik korekcyjny k=0,9.

Ponadto biegla wskazala, ze w oparciu o przeprowadzong analize rynku ze zbioru odnotowanych transakeji wybrala
probke 12 transakcji, ktére dotycza nieruchomosci o charakterystyce pordwnywalnej z nieruchomoscia wyceniang
i ktore postluzyly do wyceny. Biegla w opinii pomineta zar6wno transakcje o cenie maksymalnej jak i o cenie
minimalnej. Biegla wskazala tez, ze biorgc pod uwage charakterystyke nieruchomo$ci wycenianej oraz dostepno$éé
danych transakcyjnych dotyczacych nieruchomosci podobnych uznala, ze bardziej dokladna metoda oszacowania
warto$ci bedzie metoda korygowania ceny $redniej. Biegla podkreslila, ze wszystkie transakcje zgromadzone w probce
dotycza nieruchomos$ci podobnych do nieruchomos$ci wycenianej w rozumieniu przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami. Biegla wyjasnila dalej, ze cecha ,,lokalizacja i sasiedztwo” zostala w opinii oceniona jako ,,Srednia”
a nie jako ,,dobra”, poniewaz w zbiorze transakcji podobnych sa nieruchomosci o lepszej lokalizacji i sasiedztwie,
podobnie w przypadku cechy ,,czynniki Srodowiskowe” zostala oceniona jako ,,érednia” a nie ,,dobra”, poniewaz
w zbiorze transakcji podobnych, sa nieruchomosci o lepszej charakterystyce. Biegla wskazala, ze charakterystyka



cech nieruchomoéci o cenie minimalnej i maksymalnej zostala wykonana bardzo szczegdlowo w sposob opisowy, na
podstawie opisu zawartego w opinii mozna bez problemu odczyta¢ charakterystyke wszystkich cen rynkowych.

Odnoszac sie natomiast do zarzutu zanizenia wartoSci nieruchomosci biegla wyjasnila, ze oszacowane wartosci
mieszcza sie w przedziale cen notowanych za nieruchomos$ci podobne do przyjete jako material poréwnawczy do
wyceny, dlatego spelniaja definicje wartoSci rynkowej. Biegla wskazala, ze szacowana nieruchomo$é, pomimo nie
najstabszej cechy ,,lokalizacja i sasiedztwo” posiada slaba charakterystyke pod wzgledem powierzchni dzialki, co
powoduje, ze warto$ci jednostkowe znajduja sie ponizej ceny $redniej. Biegla podkreslila, ze wycena jest szacowaniem
warto$ci nieruchomoéci a nie jej wyznaczaniem. Szacowanie ma na celu wyznaczenie wartoSci, jak najblizszej mozliwe;j
do uzyskania cenie w realnych warunkach. Oszacowanie przez biegla wartosci nieruchomos$ci metoda poréwnywania
parami potwierdzila prawidlowo$¢ oszacowanej wartoéci. (opinia uzupehiajgca k. 171-177).

Powyzsza opinia uzupelniajaca zostala zakwestionowana przez pozwane (...) W.. Pelnomocnik pozwanego wskazal, ze
biegla nie udzielila odpowiedzi na zadane pytania, wobec czego pelnomocnik wnidst o dokonanie ostatecznej korekty
opinii wskazanej przez pozwanego w zastrzezeniach do opinii pierwotnej, ewentualnie o przedlozenie operatu do
oceny organizacji rzeczoznawcoO'w majatkowych lub powolanie innego bieglego (pismo k. 190-191).

W tym miejscu nalezy wskazaé, ze w my$l art. 286 kpc sad moze w razie potrzeby zazadaé¢ dodatkowej opinii od tych
samych lub innych bieglych. Potrzeba taka moze w szczegblnoSci zaistnie¢ woéwcezas, gdy powolani w sprawie dwaj
biegli wydadza rozbiezne opinie (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 sierpnia 1972 roku, II CR 222/72, OSP
1973/5/93, por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 lutego 1974 roku, II CR 817/73, LEX nr 7404) Jezeli opinia bieglego
jest tak przekonywujaca, ze sad okreslona okoliczno$¢ uznaje za wyjasniong, to nie ma obowigzku dopuszczania
dowodu z dalszej opinii bieglych (postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 26 pazdziernika 1999 roku, II CKN 533/98,
LEX nr 1216189).

Postanowieniem z dnia 22 grudnia 2016 roku Sad dopuscil dowodd z opinii innego bieglego niz biegla M. K. celem
ustalenia warto$ci nieruchomosci bedgcej przedmiotem uzytkowania wieczystego powodow, dla potrzeb ustalenia
oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste (postanowienie k. 195). W operacie szacunkowym sporzadzonym w dniu
20 marca 2017 roku biegly J. S. ustalil warto$¢é rynkowa nieruchomos$ci na dzieni 31 grudnia 2013 roku na kwote
138.083.260 zlotych.

Zarzuty wobec przedmiotowej opinii zglosila strona pozwana, kwestionujac opinie w caloSci, w szczego6lnoéci
stanowisko bieglego w przedmiocie oszacowania warto$ci nieruchomo$ci. Strona pozwana podniosla, ze biegly oparl
opinie o zbior nieruchomosci niepodobnych do wycenianej z uwagi na powierzchnie gruntéw poréwnawczych, nadto
operat J. S. jest zrobiony nieprawidlowo z uwagi na nie uwzglednienie celu oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste.
Strona pozwana zarzucila opinii blad w ocenie mozliwo$ci inwestycyjnych, co spowodowato zanizenie oszacowanej
warto$ci nieruchomosci, a tym samym oderwanie wyniku wyceny od realiow rynkowych i nierzetelnos$ci bieglego przy
sporzadzaniu opinii (pismo pozwanego k. 241-245).

W pisemnej opinii uzupelniajacej z dnia 27 wrze$nia 2017 roku biegly wskazal, ze zabudowania znajdujace sie na
nieruchomos$ci nie wchodza w zakres wyceny, ale stanowia element stanu nieruchomoéci na dzien aktualizacji oplat
z tytulu uzytkowania wieczystego, wobec powyzszego biegly zwrdcit uwage, ze przy istniejacym stanie zabudowy
dziatki nr (...), jej dalsza zabudowa na dzien aktualizacji oplat jest w praktyce niemozliwa, niezaleznie od zapiséw
planistycznych. Tym samym mozliwoSci inwestycyjne dzialki nr (...) na dzien 31.12.2013r. nalezalo ocenié¢ jako
male. Biegly wyjasnil takze, iz warto$é rynkowa dzialki (...) jest nizsza od dzialek wyselekcjonowanych do rynku
porownawczego z rejonu U., poniewaz z uwagi na stan zabudowy dzialki na dzien 31 grudnia 2013 roku ma
ona znacznie gorsze mozliwoéci inwestycyjne od tych dzialek, ponadto dzialka wyceniana ma znacznie wieksza
powierzchnie od tych dzialek. Biegly wskazal, Ze zarzut strony pozwanej, iz wynik wyceny jest oderwany od realiow
rynkowych nie ma uzasadnienia merytorycznego. Przytoczone przez pozwang transakeje przy ul. (...) dotycza gruntow
polozonych na B.iw U., ktore to dzielnice nie byly przedmiotem badania, poniewaz sa one odlegle i nieporéwnywalne
z dzielnicg U.. Na potrzeby wyceny biegly zgodnie z definicja nieruchomosci podobnej i metodologia skoncentrowal
badania na tynku U. i najbardziej zblizonych rynkow M. i W. (uzupelniajaca opinia bieglego k. 249 — 251).



Sad po przeanalizowaniu zgromadzonego materialu dowodowego doszedl do przekonania, ze wlasnie opinia
sporzadzona przez bieglego J. S. powinna stac sie ostateczna podstawa ustalenia stanu faktycznego w zakresie warto$ci
nieruchomos$ci. W ocenie Sadu zarzuty zgloszone przez strony zostaly w sposéb wyczerpujacy i niebudzacy watpliwos$ci
Sadu wyjaénione przez biegltego w toku uzupelniajacego opiniowania.

W ocenie Sadu powyzsza opinia bieglego J. S. wraz z opinia uzupelniajaca ustosunkowujaca sie do zarzutow
pozwanego (...) W., spelnia wszystkie wymagania formalne i merytoryczne, w szczego6lnosci przewidziane w przepisach
art. 154-156 i art. 175 ugn. Zostala sporzadzona w spos6b profesjonalny, przez kompetentna osobe, posiadajgca
stosowne kwalifikacje zawodowe, za$ przedstawione w tej opinii wnioski sg jasne i nalezycie uzasadnione. Opinia
bieglego jest w pelni prawidlowa, rzetelna, wyczerpujaca, bezstronna i moze stanowi¢ pelnowarto$ciowy dowod w
sprawie. W sposéb kompleksowy i przekonujacy odnosi sie takze ona do wszelkich zarzutéw podnoszonych w toku
postepowania przez strone pozwana.

Nalezy podkresli¢, ze pisemna opinia uzupelniajaca bieglego J. S., w ktérej odniost sie do zarzutéw strony pozwanej
nie byla kwestionowana przez zadna ze stron w dalszym toku procesu.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 78 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (tj. Dz. U. z 2018 roku, poz.
121 ze zm., powolywana dalej w skrocie jako ugn) wladciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczna z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomoéci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej
oplaty do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownocze$nie oferte przyjecia jej nowej wysokosci.
W wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposob obliczenia nowej wysoko$ci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o
sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolgcza sie informacje o wartoSci nieruchomoéci, o
ktorej mowa w art. 77 ust. 3 ugn, tj. okreSlonej przez rzeczoznawce majatkowego oraz o miejscu, w ktérym 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. Jak wynika z akt sprawy powodowie zachowali termin
okre$lony w art. 78 ust. 2 ugn na zlozenie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wniosku o ustalenie, ze
aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w nizszej wysoko$ci. Zgodnie z art. 80 ust. 11
2 ugn wniesienie sprzeciwu jest rownoznaczne z zagdaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego wlasciwego ze
wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci, przy czym wniosek, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2, zastepuje pozew.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze zakres kognicji sadu powszechnego w przypadku sprzeciwu od orzeczenia samorzadowego
kolegium odwolawczego dotyczacego wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest ograniczony.
Sad powszechny posiada kognicje do uksztaltowania wysokos$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, przy
czym nie sprawuje funkcji kontrolnej ani nadzorczej nad samorzadowym kolegium odwolawczym,
lecz od poczatku, od nowa samodzielnie rozstrzyga spor o zasadnos¢ dokonanej aktualizacji oplaty
rocznej (analogiczne stanowisko zajal Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 29 maja 2014 roku, I ACa
1044/10, LEX nr 1483861; oraz Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 20 marca 2013 roku, I ACa 33/13,
LEX nr 1314849). Po przekazaniu sprawy o ustalenie wysoko$ci 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.

W mysl art. 72 ust. 1 w zw. z art. 67 ugn oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej
od ceny nieruchomosci ustalonej na podstawie jej wartoSci. Opinie o wartoSci nieruchomosci w formie operatu
szacunkowego sporzadza na piSmie rzeczoznawca majatkowy (art. 156 ust. 1 ugn). Zgodnie za$ z art. 72 ust. 3 pkt. 415
ugn, wysoko$é stawek procentowych oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okre$lonego
w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana, i wynosi: za nieruchomosci gruntowe oddane na cele



mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej i innych celow publicznych oraz dzialalno$é sportowa
— 1% ceny, a za pozostale nieruchomosci gruntowe — 3% ceny.

Podejmujac rozstrzygniecie zawarte w sentencji wyroku Sad oparl sie na treSci opinii bieglego J. S. uzupelnionej opinig
pisemna z dnia 277 wrze$nia 2017 roku, ktory ustalil wartoé¢ okre$lonej w nim nieruchomo$ci dla potrzeb ustalenia
wysokoSci oplaty rocznej z tytulu jej uzytkowania wieczystego na kwote 138.083.260 zlotych. Biegly zastosowat w
swojej opinii podejScie porownawcze, metode korygowania ceny $redniej, a wiec przyjety przez nig sposéb ustalenia
wartoS$ci nieruchomosci byl zgodny z przepisami § 4 ust. 1, 2 i 4 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia
2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.).

Wyboér podejscia obranego przez bieglego jest zgodny z treScia § 28 ust. 1 i 4 przywolanego rozporzadzenia,
natomiast obrana metoda badawcza, zgodnie z regulacja zawarta w § 4 ust. 4 przedmiotowego rozporzadzenia,
polega na poré6wnaniu co najmniej kilkunastu nieruchomosci podobnych, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomos$ci. Wartosé
nieruchomoéci bedacej przedmiotem wyceny okre$la sie w drodze korekty $redniej ceny nieruchomoéci podobnych
wspoétezynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice w cechach tych nieruchomoéci. Natomiast warto$é
wycenianej nieruchomosci okresla sie wedtlug jej stanu i cen na dzien oddania nieruchomos$ci w uzytkowanie
wieczyste albo wedlug staniu nieruchomosci i cen na dzien aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego w
uwzglednieniem celu, na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste z zastrzezeniem art. 73 ust.
2 ugn (§ 28 ust. 5). W tym miejscu nalezy takze przytoczyc tre$¢ art. 151 ust. 1 ugn, zgodnie z ktérym warto$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.

Sad oceniajac moc dowodowa sporzadzonej opinii wziat pod uwage — poza juz wskazang wyzej zgodnoécia formalna z
wlasciwymi przepisami — ze wycena, ktora stala u podstaw wydania orzeczenia, zostala uzasadniona w sposéb nader
wyczerpujacy. Nalezy podkresli¢, ze argumentacja bieglego, umozliwila Sagdowi ocene prawidlowoéci sformulowanych
przez niego wnioskow. W $wietle zarzutéw stawianych opinii wnioski te nalezalo oceni¢ jako trafne, wobec czego
sporzadzona wycena zastuzyla na uczynienie jej podstawa rozstrzygniecia. Wszystkie wziete pod uwage nieruchomosci
stanowily nieruchomosci podobne, tj. polozone sg w tej samej dzielnicy co nieruchomo$¢ wyceniana oraz dzielnicach
zblizonych, takich jak M., W. i stanowig nieruchomosci o podobnym przeznaczeniu (pod budownictwo mieszkaniowe
wielorodzinne lub na cele mieszkalne). W $wietle przepisu art. 151 ust. 1 ugn nie budzily watpliwoéci Sadu ceny
transakcyjne nieruchomoséci podobnych, w oparciu o ktore biegly ustalil warto§¢ rynkowa nieruchomosci. Takze i
pozostale zarzuty, po zlozeniu przez bieglego wyja$nien, okazaly sie nieuzasadnione. Jak juz wspomniano wyzej,
powyzsza opinia bieglego nie zostala ostatecznie zakwestionowana przez zadna ze stron postepowania.

Z powyzszych wzgledow Sad uznal, ze powodztwo zastluguje na uwzglednienie i w sentencji wyroku ustalil, iz wysoko$é
oplaty rocznej zwigzanej z nalezacym do K. G. i A. G. udzialem w wysokosci (...) w prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci polozonej w W, ul. (...), ul. (...) oraz ul. (...), D. U., oznaczonej numerem geodezyjnym (...), w obrebie

(...), o powierzchni 113.183 m(?, dla ktorej Sad Rejonowy dla W. M. w W. prowadzi ksiege wieczystag (...), od dnia
1 stycznia 2014 roku wynosi 975,02 zlotych. Kwota ta zostala obliczona jako 1% warto$ci udzialu w nieruchomosci,
pozostajacego w uzytkowaniu wieczystym powoddw, wskazanego w opinii bieglego sadowego (138.083.260x (...) x
1% = 975,02).

Poniewaz wypowiedzenie oplaty rocznej w stosunku do powodoéw nastapilo zgodnie z treécia o$wiadczenia o
wypowiedzeniu wysoko$ci tej oplaty, z dniem 31 grudnia 2013 roku, zaktualizowana oplata obowigzuje ich od dnia
1 stycznia roku nastepujacego po tym roku, czyli od dnia 1 stycznia 2014 roku. Zgodnie z art. 79 ust. 5 ugn ustalona
na skutek prawomocnego orzeczenia kolegium lub w wyniku zawarcia przed kolegium ugody nowa wysoko§¢ oplaty
rocznej obowiazuje poczawszy od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po roku, w ktéorym wypowiedziano wysoko$é



dotychczasowej oplaty. Przepis ten stosuje sie réwniez na podstawie ust. 8 ww. artykulu w sytuacji, gdy sprawe
rozstrzygnieto prawomocnym wyrokiem sadu lub zawarto ugode sadowa, w nastepstwie wniesienia sprzeciwu.

Orzekajac w pkt II sentencji wyroku o kosztach postepowania Sad uznal, iz zasadnym jest ich stosunkowe rozdzielenie
pomiedzy stronami na podstawie art. 100 kpc, wobec cze$ciowego uwzglednienia zadan kazdej ze stron. W piSmie
zastepujacym pozew powodowie wniesli o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona a zatem, ze oplata ta
powinna w dalszym ciagu wynosi¢ 577 zlotych. Majac na uwadze, ze oplata roczna zaproponowana przez pozwanego
w wypowiedzeniu wysoko$ci oplaty wynosila 1.094,95 zlotych (wyzsza o 517,95 z1), za$ Sad ustalil ja ostatecznie na
kwote 975,02 zlotych (wyzsza o0 398,02 z1), nalezy przyjaé, iz powodowie wygrali niniejszy proces w 24%, zas pozwane
(.) W. =w76% (1j. 398,02/517,95 = 76%).

Koszty w niniejszej sprawie wyniosly: 30 zlotych uiszczona przez powodéw tytulem oplaty od pozwu, 180 zlotych
tytulem wynagrodzenia pelnomocnika strony pozwanej (ustalona zgodnie z § 6 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoS$ci radecow prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu, tj. Dz. U. z 2015 roku, poz.
1078) w brzmieniu obowigzujacym na date wniesienia pozwu. Ponadto strona pozwana uiScila zaliczke na poczet
wynagrodzenia bieglego w wysoko$ci 500 zlotych (potwierdzenie przelewu k. 81). Lacznie koszty wyniosly wiec 710
zlotych. Majac na uwadze wynik sprawy, Sad zasadzit od strony powodowej na rzecz strony pozwanej solidarnie kwote
509,60 zlotych.

Zgodnie z art. 83 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (tj. Dz. U. z 2018
roku, poz. 300 ze zm.), jezeli przepisy ustawy przewiduja obowiazek dzialania i dokonywania czynnosci polaczone;j 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 bieglego, ktérego wynagrodzenie w lacznej kwocie 1.822,66
zlotych zostalo tymczasowo wyplacone z Srodkow Skarbu Panstwa (postanowienie k. 148, 178, 227, 254, rachunek k.
147, 180, 225, 252-253). Stosunek obcigzenia kosztami jest proporcjonalny do stopnia uwzglednienia zadan stron. W
zwiazku z tym, na podstawie w/w przepisow, w punkcie ITI i IV wyroku Sad nakazat Sciagnac na rzecz Skarbu Panstwa
— Sadu Rejonowego dla W. M.w W. od strony powodowej kwote 1.385,22 zlotych, a od strony pozwanej — 437,44
zlotych.

Majac na uwadze wszystkie przedstawione powyzej okolicznoSci faktyczne i tre$é przepisow prawa, Sad orzekl jak w
sentencji.

Zarzqdzenie: odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanego.



