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UZASADNIENIE

Pismem nr (...). (...). (...).2013. (...) z dnia 3 grudnia 2013 roku (...) W. dokonato aktualizacji oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w W. przy ul. J.S. B. 26, stanowiacej dzialke ewidencyjna gruntu

nr (...), z obrebu (...), o powierzchni (...)m®, zwigzanej z lokalem mieszkalnym nr (...), w udziale wynoszacym o,
(...). Uzytkownikiem wieczystym tej nieruchomosci sa A. S. i K. S.. Otrzymali oni w/w wypowiedzenie w dniu 12
grudnia 2013 roku. Nie zgodzili sie oni z tym rozstrzygnieciem, dlatego w dniu 10 stycznia 2014 roku zlozyli do
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. wniosek o ustalenie, ze powyzsza aktualizacja jest nieuzasadniona.
W jego uzasadnieniu wskazali, ze bedacy podstawa aktualizacji operat szacunkowy nie przedstawia co najmniej
kilkunastu nieruchomoéci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego, ponadto w czedci opisujacej
nieruchomos$é zawiera szereg nieScisto$ci (wniosek do SKO z dnia 10 stycznia 2014 roku k. 32). Wniosek ten w
niniejszym postepowaniu zastepuje pozew.

W odpowiedzi na pozew (...) W. wniosto o oddalenie powo6dztwa, ewentualnie o ustalenie, ze wysoko§¢ oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego powyzszej nieruchomosci, wynosi od 1 stycznia 2014 roku 1.390,94 zlotych
oraz zasadzenie na rzecz pozwanego kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych. Pozwany podniosl, ze powodowie nie zlozyli innego operatu szacunkowego na potwierdzenie swojego
stanowiska (odpowiedz na pozew k. 48-50).

Sad Rejonowy ustalil nastepujagcy stan faktyczny:

K. S. i A. S. s3 uzytkownikami wieczystymi ulamkowej czesci nieruchomoéci polozonej w W. przy ul. J.S. B. 26,

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

Pismem z dnia 3 grudnia 2013 roku, doreczonym w dniu 12 grudnia 2013 roku, Prezydent (...) W., dzialajac na
podstawie art. 77 ust. 1, 2a i 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, w ktérego imieniu wystepowali burmistrz
dzielnicy M. B. O. i zastepca burmistrza W. T., wypowiedzieli uzytkownikom wieczystym ze skutkiem na dzien
31 grudnia 2013 roku wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej
nieruchomoéci ustalonej na kwote 439,10 zlotych — wobec zmiany warto$ci nieruchomoéci gruntowej stanowigcej
podstawe do jej ustalenia, oswiadczajac rownoczesnie, ze od dnia 1 stycznia 2014 roku proponuje oplate roczng z
tytulu jej uzytkowania wieczystego, stanowigca 1% ceny gruntu, w wysokoéci 1.390,94 zlotych (pismo zawierajace
o$wiadczenie o wypowiedzeniu wysokoSci oplaty k. 15, potwierdzenie odbioru k. 16).

Podstawe ustalenia nowej wysokoéci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego stanowil operat szacunkowy
okreslenia warto$ci rynkowej prawa wlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci, sporzadzony w dniu 25 listopada 2013
roku przez rzeczoznawce majatkowego B. C., ktora ustalila jej warto$é na kwote 11.049.709 zlotych, a wiec 2.179 zlotych

za 1 m” (operat szacunkowy z dnia 25 listopada 2013 roku k. 17-27).

W piémie zlozonym w dniu 10 stycznia 2014 roku do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. uzytkownicy
wieczy$ci odwolali sie od doreczonego im wypowiedzenia (wniosek do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego k.
32). W dniu 25 wrze$nia 2015 roku Samorzgdowe Kolegium Odwolawcze w W. w sprawie (...)/694/Po/14 wydalo
orzeczenie, w ktérym na podstawie art. 79 ust. 3 ugn oddalilo wniosek (orzeczenie Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego z dnia 25 wrze$nia 2015 roku k. 9).

W dniu 13 listopada 2015 roku K. S. i A. S. wniesli sprzeciw od powyzszego orzeczenia (sprzeciw k. 2-3). Samorzadowe
Kolegium Odwolawcze w W. przekazalo sprzeciw wraz z aktami sprawy do tut. Sadu (pismo SKO z dnia 10 lutego
2016 roku k. 1).



Nieruchomo$¢ polozona w W. przy ul. J.S. B. 26 jest zabudowana budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym. Wartoé¢

rynkowa nieruchomoéci wedlug stanu na dzieh 1 stycznia 2014 roku wynosila 9.719.000 zlotych, czyli za 1 m* —
1.916,50 zlotych (opinia bieglego sadowego M. D. z zalgcznikami k. 61-91, opinia uzupemhiajaca k. 132).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie znajdujacych sie w aktach sprawy dokumentéw i ich kopii, ktérych
wiarygodno$¢ i autentyczno$é nie byta podwazana przez zadna ze stron procesu. Rowniez Sad nie znalazt podstaw, by
odmoéwié im wiarygodno$ci 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 dopuscit dowdd z opinii bieglego sadowego ds. (...), celem ustalenia wartoéci nieruchomosci
bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego powoddéw, dla potrzeb ustalenia oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste.

Biegla M. D. w operacie szacunkowym sporzadzonym w dniu 26 listopada 2016 roku ustalila warto$¢ rynkowa
nieruchomos$ci na dzien 1 stycznia 2014 roku na kwote 9.719.000 zlotych. Zarzuty wobec przedmiotowej opinii zglosila
strona powodowa podnoszac, ze biegla ustalila warto§¢ rynkowa nieruchomosci w oparciu o ceny brutto, co jest
niezgodne z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, a ponadto, ze dobrane przez biegla nieruchomosci
nie spelniaja warunku podobienistwa. Wskazali, ze biegla nie przeanalizowala m.in. transakcji z dzielnicy U., w
bliskiej odleglo$ci od nieruchomosci wycenianej. Kolejno powodowie zarzucili, ze biegla nie uwzglednila ograniczen w
zagospodarowaniu dziatki wynikajacych z przebiegu przez jej teren sieci energetycznej, kanalizacyjnej i cieplowniczej
do innych nieruchomosci oraz blednie stwierdzila, ze dzialka ma dostep do drogi publicznej, gdyz ul. J.S. B. jest droga
wewnetrzna (odpowiedz na zobowiazanie k. 120-121).

W ustnej opinii uzupelniajacej ztozonej na rozprawie w dniu 20 marca 2017 roku biegla podtrzymala opinie. Odnoszac
sie do zarzutow powodow biegla wskazala natomiast, ze rzeczoznawca ustala warto$¢ rynkowa nieruchomosci, a nie
cene sprzedazy, kierujac sie transakcjami, w ktorych cena zostala faktycznie zaptacona. Podkreslila, ze wykorzystala
wszystkie transakcje, ktore udalo jej sie uzyska¢, a dobrane transakcje dotycza nieruchomosci o podobnym
przeznaczeniu, co nieruchomo$é wyceniana. Nadto wskazala, ze sieci przebiegaja wzdluz granicy nieruchomosci.
Odnoszac sie natomiast do zarzutu dotyczacego braku dostepu do drogi publicznej biegla wyjasnila, ze w opinii miata
na mys$li takie uksztaltowanie dzialki, ktére umozliwia wjazd z drogi publicznej przez droge wewnetrzna, co przyjela
jako dostep korzystny (protokot rozprawy k. 132).

Powyzsza opinia nie zostala zakwestionowana przez powodéw. Podkresli¢ nalezy, ze powodowie — prawidlowo
powiadomieni o terminie rozprawy — nie stawili sie na posiedzenie, w trakcie ktérego biegly zlozyl opinie
uzupelniajgca, mimo tego, ze to oni zlozyli wniosek dowodowy o jego przestuchanie.

W ocenie Sagdu powyzsza opinia bieglego M. D. wrazz opinig uzupekiajaca ustosunkowujaca sie do zarzutéw powodow
spelnia wszystkie wymagania formalne i merytoryczne, w szczegblnoSci przewidziane w przepisach art. 154-156 i art.
175 ugn. Zostala sporzadzona w sposéb profesjonalny, przez kompetentng osobe, posiadajgca stosowne kwalifikacje
zawodowe, za$ przedstawione w tej opinii wnioski sa jasne i nalezycie uzasadnione. Opinia bieglego jest w pelni
prawidlowa, rzetelna, wyczerpujaca, bezstronna i moze stanowi¢ pelnowartosciowy dowdd w sprawie. W sposbéb
kompleksowy i przekonujacy odnosi sie takze ona do wszelkich zarzutéw podnoszonych w toku postepowania przez
strone powodowa.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 78 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2016 roku, poz.
2147 ze zm., powolywana dalej w skrocie jako ugn) wlasciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczna z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej
optaty 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 dolacza sie informacje o warto$ci nieruchomosci, o
ktérej mowa w art. 77 ust. 3 ugn, tj. okreSlonej przez rzeczoznawce majatkowego oraz o miejscu, w ktorym mozna
zapozna¢ 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
okreSlony w art. 78 ust. 2 ugn na zlozenie do Samorzagdowego 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 zgdaniem 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 zwrdcié 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$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, przy
czym nie sprawuje funkcji kontrolnej ani nadzorczej nad samorzadowym kolegium odwolawczym,
lecz od poczatku, od nowa samodzielnie rozstrzyga spor o zasadnosé¢ dokonanej aktualizacji oplaty
rocznej (analogiczne stanowisko zajal Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 29 maja 2014 roku, I ACa
1044/10, LEX nr 1483861; oraz Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 20 marca 2013 roku, I ACa 33/13,
LEX nr 1314849). Po przekazaniu sprawy o ustalenie wysoko$ci oplaty za uzytkowanie wieczyste z postepowania
administracyjnego Sad powszechny prowadzi sprawe od poczatku, tym samym dla rozstrzygniecia sprawy strony sg
zobligowane skladaé stosowne wnioski dowodowe — zgodnie z art. 6 ke i art. 232 kpe.

W mysl art. 72 ust. 1 w zw. z art. 67 ugn oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowe;j
od ceny nieruchomosci ustalonej na podstawie jej wartoSci. Opinie o wartoSci nieruchomos$ci w formie operatu
szacunkowego sporzadza na piSmie rzeczoznawca majatkowy (art. 156 ust. 1 ugn). Zgodnie za$ z art. 72 ust. 3 pkt. 415
ugn, wysoko$¢ stawek procentowych oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okre$lonego
w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana, i wynosi: za nieruchomosci gruntowe oddane na cele
mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej i innych celéw publicznych oraz dzialalno$é sportowa
— 1% ceny, a za pozostale nieruchomosci gruntowe — 3% ceny.

Podejmujac rozstrzygniecie zawarte w sentencji wyroku Sad opart sie na tresci opinii bieglej M. D. uzupelnionej
opinig ustna z dnia 20 marca 2017 roku, ktora ustalila wartos¢ okre$lonej w nim nieruchomosci dla potrzeb ustalenia
wysokoSci oplaty rocznej z tytutu jej uzytkowania wieczystego na kwote 9.719.000 zlotych. Biegta zastosowala w swojej
opinii podejécie poréwnawcze, metode poréwnywania parami, a wiec przyjety przez nig sposob ustalenia wartosci
nieruchomoéci byl zgodny z przepisami § 4 ust. 1, 2 i 3 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nt 207, poz. 2109 ze zm.).

Zgodnie z dalszymi przepisami w/w rozporzadzenia, na potrzeby ustalenia ceny nieruchomos$ci gruntowej
niezabudowanej oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji oplat z tego tytulu okreéla sie jej warto$c jako
przedmiotu prawa wlasnoSci, stosujac podejécie poréwnawcze (§ 28 ust. 1). Przy tym — w mySl przepisu art. 151
ust. 1 ugn — warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na
rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych. Warto$¢ te okresla sie wedlug stanu nieruchomosci i cen na
dzien oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste albo wedlug stanu nieruchomo$ci i cen na dzien aktualizacji
optlat z tytulu uzytkowania wieczystego, z uwzglednieniem celu, na jaki nieruchomosé zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste, z zastrzezeniem art. 73 ust. 2 ugn (§ 28 ust. 5). W ocenie Sadu opinia bieglego spelnia wszystkie wymienione
przestanki i wymagania.

Sad oceniajac moc dowodowg sporzadzonej opinii wzigt pod uwage — poza juz wskazang wyzej zgodnoscia formalng z
wladciwymi przepisami — ze wycena, ktora stala u podstaw wydania orzeczenia, zostala uzasadniona w sposéb nader
wyczerpujacy. Nalezy podkresli¢, ze argumentacja bieglego, umozliwita Sadowi ocene prawidlowos$ci sformutowanych
przez niego wnioskow. W $wietle zarzutéw stawianych opinii wnioski te nalezalo oceni¢ jako trafne, wobec czego



sporzadzona wycena zashuzyla na uczynienie jej podstawa rozstrzygniecia. Wszystkie wziete pod uwage nieruchomosci
stanowily nieruchomosci podobne, tj. polozone sg w tej samej dzielnicy co nieruchomo$é wyceniana i stanowig
nieruchomosci o podobnym przeznaczeniu (pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne lub na cele mieszkalne).
W Swietle przepisu art. 151 ust. 1 ugn nie budzily watpliwoSci Sadu ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych, w
oparciu o ktére biegly ustalit warto$¢é rynkowa nieruchomosci. Takze i pozostale zarzuty, po zlozeniu przez bieglego
wyjaénien, okazaly sie nieuzasadnione. Jak juz wspomniano wyzej, powyzsza opinia bieglego nie zostala ostatecznie
zakwestionowana przez zadna ze stron postepowania.

Okolicznoscia, ktéra ponadto zdaniem Sadu potwierdza prawidlowo$¢ wnioskow zawartych w opinii, jest zbiezno$¢
wyceny przeprowadzonej na potrzeby niniejszego postepowania z wyceng sporzadzong na zlecenie (...) W. w toku
postepowania aktualizacyjnego, w ktérej wyceniono nieruchomo$¢ na kwote 11.049.709 zlotych.

Z powyzszych wzgledow Sad uznal, ze powodztwo zasluguje na uwzglednienie i w sentencji wyroku ustalil, iz
wysokoéé oplaty rocznej zwigzanej z nalezacym do K. S. i A. S. udzialem w wysokosci (...) w prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...), D. M., oznaczonej numerem geodezyjnym (...), w obrebie

(...), o powierzchni (..)m'?, dla ktoérej Sad Rejonowy dla W. M.w W. prowadzi ksiege wieczysta (...), od dnia 1 stycznia
2014 roku wynosi 1.223,34 zl. Kwota ta zostala obliczona jako 1% wartosci udzialu w nieruchomogci, pozostajacego w
uzytkowaniu wieczystym powodow, wskazanego w opinii bieglego sadowego (1916,5% (...)x (...) x 1%).

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 ktérym wypowiedziano wysoko$é
dotychczasowej oplaty. Przepis ten stosuje sie rowniez 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 czeSciowego 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 ciaggu wynosi¢ 439,10 zlotych. Majac na uwadze, ze oplata roczna zaproponowana przez
pozwanego w wypowiedzeniu wysokoSci oplaty wynosila 1.390,94 zlotych, za$ Sad ustalil ja ostatecznie na kwote
1.223,34 zlotych, nalezy przyjaé, iz powod wygral niniejszy proces w 17,61%, za$ pozwane (...) W. — w 82,39%. Wynik
ten jest efektem ponizszych wyliczen: 100%=1.390,94-439,10=951,84 (réznica miedzy warto$cig zaproponowana, a
dotychczasowa); 1.223,34-439,10=784,24 (kwota, o jaka wzro$nie warto$§¢ nieruchomosci); 784,24+951,84x100% =
82,39% (stopien wygrania sprawy przez pozwanego).

Koszty w niniejszej sprawie wyniosly: 48 zlotych uiszczona przez powodéw tytulem oplaty od pozwu, 360 zlotych
tytulem wynagrodzenia pelnomocnika strony pozwanej (ustalona zgodnie z § 2 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnosci radcoéw prawnych, tj. Dz. U. z 2015
roku, poz. 1804) w brzmieniu obowigzujacym na date wniesienia pozwu. Ponadto strona pozwana uiécila zaliczke na
poczet wynagrodzenia bieglego w wysoko$ci 700 zlotych (potwierdzenie przelewu k. 55v). Lacznie koszty wyniosly
wiec 1.108 zlotych. Strona pozwana powinna ponie$c koszt w wysokosci 195,12 zlotych (1.108 x 17,61%), zas poniosta
1.060 zlotych. Majac na uwadze wynik sprawy, Sad zasadzil od strony powodowej na rzecz strony pozwanej kwote
864,88 zlotych.

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 koniczacym postepowanie w sprawie sad orzeka o poniesionych tymczasowo przez Skarb
Panstwa wydatkach, stosujac odpowiednio przepisy art. 113.



W niniejszej sprawie zostal dopuszczony dowdd z opinii bieglego, ktérego wynagrodzenie w lacznej kwocie 921,18
zlotych zostalo tymczasowo wyplacone z §rodkow Skarbu Panstwa (postanowienie k. 96, rachunek k. 131a). Stosunek
obcigzenia kosztami jest proporcjonalny do stopnia uwzglednienia zadan stron. W zwigzku z tym, na podstawie w/w
przepisow, w punkcie III i IV wyroku Sad nakazal §ciagnaé na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Rejonowego dla W. M.w
W. od strony powodowej kwote 759 zlotych, a od strony pozwanej — 162,18 zlotych.

Majac na uwadze wszystkie przedstawione powyzej okoliczno$ci faktyczne i treSé przepiséw prawa, Sad orzekl jak w
sentencji.

Zarzqdzenie: (...).



