Sygn. aktI C 1483/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 listopada 2014 roku

Sad Rejonowy dla Warszawy-Srodmieécia w Warszawie I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczqcy: SSR Anna Oginska-Eqgiewka

Protokolant: Alicja Kicka

po rozpoznaniu w dniu 28 pazdziernika 2014 roku w Warszawie

na rozprawie sprawy

z powodztwa (...) S.A.

przeciwko Miastu (...)

o ustalenie

I. ustala, ze oplata roczna za uzytkowanie wieczyste ulamkowej cze$ci gruntu polozonego w W. przy ulicy (...)
stanowigcej udzial 1/1 w dzialce ewidencyjnej nr (...) z obrebu 5-06-13 od dnia 1 stycznia 2011 r. wynosi 85.920,00
(osiemdziesiat piec tysiecy dziewiecset dwadzieScia) zlotych— z uwzglednieniem, ze uzytkownik wieczysty za 2010 r.
wnosi oplate roczng w wysoko$ci odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej, pozostalg kwote ponad
dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czeSci, ktore powiekszaja oplate roczna
w nastepnych dwoch latach tj. 20121 2013.

II. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie;

II1. zasadza od pozwanego Miasta (...)na rzecz powoda (...) S.A.w W.kwote 3.108,80 zl (trzy tysiace sto osiem 80/100)
zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu;

IV. nakazuje pobraé¢ od powoda (...) S.A. w W. na rzecz Skarbu Panhstwa (Kasa Sadu Rejonowego dla Warszawy
Srodmiescia) kwote 30,31 zlotych tytulem zwrotu wydatkow.

V. nakazuje pobraé od pozwanego m.(...)na rzecz Skarbu Panistwa (Kasa Sadu Rejonowego dla Warszawy Srédmieécia)
kwote 42,73 zlotych tytulem zwrotu wydatkow.
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UZASADNIENIE

Whnioskiem z dnia 21 grudnia 2010 roku skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W.
(stanowigcym pozew w niniejszej sprawie) (...) S.A. w W. wniosla o ustalenie, iz aktualizacja oplaty rocznej z tytulu
wieczystego uzytkowania gruntu potozonego w W. przy ul. (...), oznaczonego jako dziatka ewidencyjna nr (...) w obrebie

5-06-13 0 lacznej powierzchni 1038 m” ustalona na kwote 146.990, 43 z! jest w calo$ci nieuzasadniona (k. 88-90).

Orzeczeniem z dnia 16 pazdziernika 2012 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. oddalilo ww. wniosek (k.
10-11).



Sprzeciw od tego orzeczenia wniosto (...) S.A. w W., wnoszac o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego dla dzialki nr (...)jest uzasadniona w innej wysokosci, tj. w wysokos$ci 68.880 zt (k. 4-5).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

(...) S.A. w W. jest wieczystym uzytkownikiem nieruchomo$ci gruntowej, polozonej w W. przy ulicy (...), stanowiacej
dzialke ewidencyjna nr (...) z obrebu 5-06-13 (okoliczno$¢ bezsporna).

Pismem z dnia 17 listopada 2010 roku wlaéciciel nieruchomosci — miasto (...)wypowiedzialo (...) S.A.w W.ze skutkiem
na dzien 31 grudnia 2010 roku wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego wyzej
opisanej nieruchomosci, okreslajac jej wysoko$¢ na kwote 114.129,60 zlotych (wypowiedzenie — k. 28).

Warto$¢ nieruchomogci gruntowej polozonej przy ulicy (...) w W., tj, dzialki gruntu o nr ewid. 24/3 z obrebu ewid.
5-06-13 na dzien 1 stycznia 2011 r. wynosila kwote 2.864.000 zl zlotych (opinia bieglego sadowego M. J. — k. 163-180).

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony na podstawie zalaczonych do akt niniejszej sprawy dokumentéw oraz
opinii bieglego sadowego M. J.. Sad dal wiare tym dokumentom, gdyz ich prawdziwo$¢ i wiarygodnos$é w $wietle
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu nie nasuwala zadnych watpliwosci i nie byla kwestionowana przez
zadng ze stron. Sad podzielil rowniez wnioski zawarte w opinii bieglego sadowego.

W ocenie Sgdu opinia ta zostala bowiem sporzadzona rzetelnie i dokladnie. Udziela ona wyczerpujacych odpowiedzi
na zadane pytania, jest logiczna, spdjna i pozbawiona nieScisto$ci. Nie zachodza przy tym zadne powody oslabiajace
zaufanie do wiedzy, kompetencji, doSwiadczenia czy bezstronnosci sporzadzajacego ja bieglego. Nadto opinia zostala
sporzadzona zgodnie z obowiazujacymi zasadami przewidzianymi w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomo$ciami oraz w rozporzadzeniu Rady Ministroéw w sprawie wyceny nieruchomoéci i sporzadzania operatu
szacunkowego z dnia 21 wrze$nia 2004 roku. Zgodnie z przepisem art. 154 ust. 1 ugn wyboru wiladciwego
podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w
szczegoblnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i
cechach nieruchomosci podobnych. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomo$ci ustala sie
na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu (art. 154 ust. 2 ugn). Zgodnie z § 28 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministréw
z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego na potrzeby
ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji oplat
z tego tytutu okresla sie jej warto$é jako przedmiotu prawa wlasnosci, stosujac podejécie porownawcze. Natomiast
przy okreSlaniu wartoSci, o ktérej mowa w ust. 1, stosuje sie, z zastrzezeniem § 27, ceny transakcyjne sprzedazy
nieruchomoéci niezabudowanych jako przedmiotu prawa wlasnosci. W mysl ust. 3 jezeli nieruchomos$é gruntowa
oddawana w uzytkowanie wieczyste jest zabudowana, po okresleniu jej warto$ci jako przedmiotu prawa wlasnoéci,
z wartoSci tej wyodrebnia sie warto§é gruntu, budynkéw lub ich czesci oraz innych urzadzen. Natomiast zgodnie z
ust. 4 przy okreslaniu wartoSci nieruchomoséci gruntowej zabudowanej dla aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego stosuje sie przepisy ust. 11 2. Wartosci nieruchomo$ci, o ktérych mowa w ust. 1-4, okresla sie wedlug stanu
nieruchomoéci i cen na dzien oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste albo wedlug stanu nieruchomoéci i
cen na dzien aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, z uwzglednieniem celu, na jaki nieruchomosé zostata
oddana w uzytkowanie wieczyste, z zastrzezeniem art. 73 ust. 2 ustawy (ust. 5). Przy okre§laniu warto$ci nakladow
poniesionych przez uzytkownika wieczystego, o ktérych mowa w art. 77 ust. 4 i 5 ustawy, warto$¢ nakladéw stanowi
iloczyn wartoéci okreSlonych na podstawie § 35 ust. 3 pkt 1 i procentowego udzialu uzytkownika wieczystego w
kosztach budowy poszczegblnych urzadzen infrastruktury technicznej (ust. 6). Sposob okreélania warto$ci nakladow,
o ktérym mowa w ust. 6, stosuje sie odpowiednio przy okreslaniu wartoéci naktadow koniecznych, o ktérych mowa w
art. 77 ust. 6 ustawy (ust. 7). Zgodnie z § 4 ust. 2 powolanego rozporzadzenia w podejéciu poréwnawczym stosuje sie
metode porownywania parami, metode korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku.



Przedmiotowa opinia zostala sporzadzona zgodnie z w/w wytycznymi - biegly sadowy zastosowal prawidlowe
podejscie, tj. porbwnawcze, oraz prawidlowa metode korygowania ceny $redniej. Nadto biegla sadowa sporzadzila
pisemng opinie uzupelniajaca ( k. 208-209) oraz na rozprawie w dniu 27.10.2014 r. biegla zlozyla ustne wyja$nienia
do zlozonej przez nig opinii ( k. 229-230).

Sad oddalil wniosek strony powodowej o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego sadowego bowiem biegla M.
J.wyja$nila ustnie, iz wybrala metode korygowania ceny Sredniej z uwagi na to, ze uwazala ja za bardziej adekwatna w
sytuacji gdy jest wiele nieruchomosci, ktére mozna przyjac¢ do wyceny. Z kolei metode poréwnywania parami stosuje
sie kiedy nieruchomosci sa podobne badz jest ich niewiele. Dodala, ze nie wziela pod uwage nakladéw, poniewaz
naklady na rzecz infrastruktury technicznej moze odliczy¢é miasto (...), przy czym wyjasnila takze, iz poczynione
naklady nie byly nakladami na infrastrukture techniczng w rozumieniu art. 143 u.g.n..

Sad zwazyl, co nastepuje:

Kwestie aktualizacji wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci reguluje ustawa z dnia
21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (teks jednolity Dz.U z 2010 roku, nr 102, poz. 651).

W mys$l przepisu art. 78 ust. 1 powolanej ustawy wlaSciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczna z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na pi$émie wysoko$¢ dotychczasowej
oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac robwnoczesnie oferte przyjecia jej nowej wysokoSci.
W wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposdb obliczenia nowej wysokoSci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o
sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o wartosci nieruchomosci,
o ktérej mowa w art. 77 ust. 3, oraz o miejscu, w ktérym mozna zapoznac sie z operatem szacunkowym. Do
doreczenia wypowiedzenia stosuje sie przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego. Uzytkownik wieczysty
moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego
wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomoéci, zwanego dalej "kolegium", wniosek o ustalenie, ze
aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysoko$ci (art. 78 ust. 2 ustawy).

Zgodnie z dyspozycja przepisu art. 77 ust. 1 powolanej ustawy w brzmieniu nadanym ustawa z dnia 28 lipca 2011
roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2011 r., Nr 187, poz.
1110), obowiazujacym od dnia 9 pazdziernika 2011 roku, wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji, nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli
warto$¢ tej nieruchomoéci ulegnie zmianie. W przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co
najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczng w wysokos$ci
odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$é dotychczasowej
oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czeéci, ktore powiekszaja oplate roczna w nastepnych dwoch latach.
Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji (ust. 2a).

Spor sadowy o ustalenie wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego zostal uksztaltowany jako spor
o ustalenie wywolany powddztwem z art. 189 k.p.c. Zaleznie od sformulowania przez uzytkownika wieczystego
jego zadania uwzglednienie powodztwa moze wyrazaé sie orzeczeniem ustalajacym, ze aktualizacja oplaty jest
nieuzasadniona, wzglednie, ze aktualizacja jest uzasadniona w innej wysoko$ci, ktéra sad powinien okresli¢. W razie
gdy uzytkownik wieczysty nie wykaze swoich racji, sad oddala powddztwo w caloéci lub czeéci. Oznaczajac inng oplate
niz zaproponowana przez wlasciwy organ, sad moze orzekaé tylko w granicach stawek wynikajacych ze stanowisk
stron (art. 321 § 1 k.p.c.). Wysoko$¢ oplaty wynikajaca z ewentualnego orzeczenia kolegium samorzadowego jest bez
znaczenia, poniewaz orzeczenie to utracilo moc (patrz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 wrze$nia 2003 roku, III CKN
239/01, Lex nr 146452).

Odnoszac powyzsze do realiow niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, iz wypowiedzenie dokonane przez pozwanego
spelnialo wyzej przywolane wymagania, a zatem zostalo dokonane w sposob prawidlowy i skuteczny.



W przedmiotowym wypadku stawka oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania wynosi 3 % (art. 72 ust. 3 pkt 5

powolanej ustawy). Warto$¢ jednego m” przedmiotowej nieruchomosci gruntowej wyniosta kwote 3.553,34 zlotych.
Wysokos§¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego ustalono zatem na kwote 85.920 zlotych, ktéra obliczono
wedlug nastepujacego wzoru: 806 m2 (powierzchnia caltkowita) x 3.553,34 zlotych (cena za 1 m2) x 1 (udzial w gruncie)
x 3%.

Majac na uwadze powyzsze orzeczono jak w punkcie I i IT wyroku. O kosztach procesu Sad orzekl w oparciu o art.
100 k.p.c. rozdzielajac je stosunkowo. Pozwany ustalil oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego na kwote
114.129,60 zl. Powdd za$ domagat sie ustalenia, iz aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona powyzej kwoty 68.880 zl.
Sad ustalil oplate roczna w wysokosci 85.920 zl. Rdznice miedzy kwota wskazana w wypowiedzeniu, a zaproponowang
przez powoda stanowila kwota 45.250 zl. Powdd wygral zatem proces w 58,5 %. Na koszty poniesione przez powoda
zlozyly sie: oplata od pozwu w kwocie 2.263 zl., koszty zastepstwa procesowego w wysokoéci 3.600, 00 zl, oplata
od pelnomocnictwa w kwocie 17, 00 zl oraz kwota uiszczona tytulem zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglego w
wysoko$ci 2.000 zb. Pozwany ponidst za$ koszty zastepstwa procesowego w wysokos$ci 3.617, 00 zl. W zwiazku z
powyzszym Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 3.108,80 zl. tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Majac na uwadze powyzsze orzeczono jak w punkcie III wyroku.

W przedmiotowej sprawie koszt opinii sporzadzonej przez biegla wynidst kwote 2.073,04 zt zl. (k. 187; k. 216), przy
czym kwota 73,04 zl zostala wyplacona tymczasowo z rachunku Skarbu Panstwa. Zgodnie z art. 113 ust. 1 ustawy
z dnia z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych, kosztami sagdowymi, ktérych strona nie
miala obowiazku uisci¢ lub ktérych nie mial obowigzku uiéci¢ kurator albo prokurator, sad w orzeczeniu konficzacym
sprawe w instancji obciazy przeciwnika, jezeli istnieja do tego podstawy, przy odpowiednim zastosowaniu zasad
obowiazujacych przy zwrocie kosztow procesu. W zwiagzku z tym, Sad nakazal pobraé od powoda kwote 30,31 zl., za$
od pozwanego kwote 42,73 zl, zgodnie ze wskazang wyzej zasada stosunkowego rozdzielenia kosztow.

Majac na uwadze powyzsze orzeczono jak w punkcie IV i V wyroku.

Zarzadzenie: odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powoda.



