Sygn. akt VI C 2849/12

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 14 lutego 2014 roku

M. st. W.pismem datowanym na 18 listopada 2010 r. wypowiedzialo J. W.wlaScicielowi lokalu nr (...)w budynku przy
u. N.(...) w W.oplate z tytulu uzytkowania wieczystego, ustalajac, ze poczawszy od dnia 01 stycznia 2011 r. oplata roczna
bedzie wynosi¢ 541,65 zt (k. 13-13v — wypowiedzenie, k. 14 — potwierdzenie odbioru).

W dniu 15 grudnia 2010 roku (data wptywu do SKO w W.) J. W. ztozyl do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w
W. pismo, w ktérym zakwestionowal wysoko$c¢ oplaty za wieczyste uzytkowanie nieruchomogci gruntowej polozonej
w W. przy ulicy (...), wskazujac, ze nie moze przyja¢ tak drastycznej i nieuzasadnionej podwyzki. Wskazal, ze
na przedmiotowej nieruchomo$ci stoi 60 — letni zaniedbany i nieremontowany budynek. W jego przekonaniu
maksymalna wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego powinna wynosic¢ od 9o do 100 z (wniosek k.35)

Orzeczeniem z dnia 19 kwietnia 2012 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. na podstawie art. 78 ust. 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami uznalo, Ze wypowiedzenie z dnia 18 listopada
2010 r. dotychczasowej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego jest bezskuteczne (orzeczenie, k.11-11v).

W dniu 14 maja 2012 roku (data wplywu do SKO w W.) m. st. W. wnioslo sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w W. (sprzeciw, k.2-4).

W zwiazku z wniesionym sprzeciwem Samorzadowe Kolegium Odwolawcze przekazalo wniosek tutejszemu Sadowi
w trybie art. 80 ustawy o gospodarce nieruchomosciami celem jego rozpoznania (pismo SKO z dnia 6 grudnia 2012
r., k. 1).

Powod J. W. w piSmie z 17 grudnia 2012 r. wskazal, ze jego propozycja wysokosci stawki z tytulu uzytkowania
wieczystego to 100 z} (k. 37). Na rozprawie w dniu 17 lipca 2013 roku powod J. W. podtrzymal swoje dotychczasowe
stanowisko. Wskazal, ze przed wypowiedzeniem uiszczal stawke z tytulu uzytkowania wieczystego w wysokosci 40 zl.
Zakwestionowal wysoko$¢ podwyzki. Zaznaczyl, ze wiekszo$é lokali w budynku jest wynajmowana, a ceny mieszkan i
gruntéw spadly od 2010 r. Wnidst o nieobcigzanie go kosztami procesu (protokét z rozprawy k. 50).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Miasto S.W.jest wlascicielem nieruchomoéci gruntowej polozonej w W., w dzielnicy S., przy ulicy (...), stanowigcej

dzialke o numerze ewidencyjnym (...)w obrebie (...) o powierzchni 1359 m* (okolicznoéci bezsporne, nadto wynikajace
z pisemnej opinii bieglego k.61-77). J. W.przystuguje prawo odrebnej wlasno$ci lokalu numer (...), zlokalizowanego
w budynku przy ulicy (...)oraz zwigzany z tym prawem udzial w uzytkowaniu wieczystym gruntu w o,(...)czeSci
(okoliczno$¢ bezsporna).

Wypowiedzeniem z dnia 18 listopada 2010 roku m. st. W. dokonalo wypowiedzenia dotychczasowej wysokoSci oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste obciazajacej J. W. i ustalilo, poczawszy od dnia 01 stycznia 2011 r., nowa stawke
oplaty w kwocie 541.65 zlotych. Powolano sie na operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego
M. S., w ktérym okre$lono warto$é¢ przedmiotowej nieruchomosci gruntowej na kwote 6.525.918 zlotych, a warto$é 1
m kw gruntu na 4.802 zl. Ustalajac oplate roczng wskazano w wypowiedzeniu sposéb jej wyliczenia: warto$é¢ gruntu x
udzial x stawka % + kwota VAT = oplata roczna wyrazona w zlotych (wypowiedzenie dotychczasowej oplaty rocznej,
k.13 — 13v; operat szacunkowy k.25-31v).

Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej polozonej w W.przy ulicy (...), w postaci dzialki ewidencyjnej nr (...)z
obrebu (...), o powierzchni (...)kw, wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2010 roku, wynosila 4.717.089 zlotych, a warto$¢
1 m kw gruntu - 3.471 zt (opinia biegtego, k.61-76 i k. 99-100).



Sad ustalil powyzszy stan faktyczny w oparciu o przyznane i niezaprzeczone twierdzenia stron (art. 229 i 230 k.p.c.),
a takze na podstawie wyzej powolanych dowoddéw, w tym dokumentéw zgromadzonych w aktach niniejszej sprawy.
Powolane w uzasadnieniu dokumenty nie budza watpliwosci Sadu i stanowia pelnowarto$ciowy material dowodowy.
Nie byly kwestionowane przez strony (art. 244, 245 k.p.c.). Podstawa do poczynienia ustalen co do wartosci gruntu
(dzieki czemu mozliwe byly wyliczenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego) byl dowdd z opinii bieglego sadowego
z zakresu szacowania nieruchomosci A. K.. O dopuszczenie tego dowodu wnidst pozwany w sprzeciwie (art. 278 i
nast. k.p.c.). W toku postepowania biegly zlozyt opinie pisemna, p6zniej za$, w zwigzku podniesionym do opinii
zastrzezeniami, takze ustne wyjasnienia, w ktérych w ustosunkowal sie do wszystkich watpliwosci strony pozwane;j.
Pozwany w piSmie z 10 grudnia 2013 r. zarzucit bowiem m. in., ze biegla nie przedstawila wszystkich transakcji
sprzedazy z badanego rynku i nie dokonata analizy tych transakcji, w konsekwencji czego - zdaniem pozwanego
- przedstawiona analiza i charakterystyka rynku nie daje wiarygodnego wykazu poziomu uzyskiwanych cen. W
badanym za$ okresie, tj. w latach 2009 i 2010 r. na rynku wystapily rowniez inne nieuwzglednione transakcje, ktorych
pominiecie mialo istotny wplyw na wynik wyceny (w piSmie wymieniono 5 takich transakeji). Ponadto pozwany
zarzucil, Ze biegla w spos6b nieuprawniony uwzglednila transakcje nieruchomosci przy ul. (...)dz 46/1. dz. 46/6, i
46/8, w ktorej doszlo do splaty ceny w dwoch ratach. Fakt wystapienia szczegdlnych warunkow zawarecia tej transakeji,
tj. sprzedazy z odroczonym terminem platnoéci, wykluczal mozliwo§é uwzglednia tej konkretnej transakcji przy
wyliczeniach bieglej (k. 89-89v — zarzuty). Zgodnie z wnioskiem pozwanego biegly zostal wezwany na rozprawe celem
zlozenia ustnych wyja$nien opinii zlozonej na pidmie (art. 286 k.p.c.). Na rozprawie w dniu 14 lutego 2014 r. biegly A.
K.zlozyta wyczerpujaca opinie uzupekiajgca, odnoszac sie do wszystkich twierdzen i zarzutéw pozwanego zawartych
w piSmie z 10 grudnia 2013 r. (k. 99-100). Opinia uzupelniajaca pozostawala w zgodnoéci z wczesniej zlozong
opinig pisemna, a biegla podtrzymala opinie pierwotna. Odnoszac sie do zarzutéw pozwanego, biegla przekonujaco
wskazala, dlaczego nie zostaly wykorzystane przy opinii wymienione przez pozwanego transakcje. Biegla wyjasnila,
ze nieruchomo$¢, ktora byla przedmiotem wyceny, jest przeznaczona pod niska zabudowe wielorodzinna, natomiast
wymienione przez pozwanego transakcje juz nie. Dwie pierwsze z nich sa przeznaczone pod zabudowe pawilonem
wystawowym, za$ trzecia transakcja wskazana przez pozwanego pochodzi z rynku pierwotnego, co oznacza, zZe jej
cena jest uzyskana w wyniku przetargu. W przetargach za$ nieruchomosci uzyskuja wyzsze ceny i rzeczoznawca
nie ma obowigzku ich uwzgledniania. Co do dwdch ostatnich transakcji biegla podnioslta, ze dotycza dzialek w
rejonie wysokiej zabudowy ustugowo, biurowo, mieszkaniowej, w rejonie zabudowy komercyjnej, co mialo wplyw na
przyjecie przez strony (tych transakcji) wysokiej ceny za metr (okolice pl. (...)i d. Ronda (...)). Racjonalne tez bylo
wyjadnienie przyczyn przyjecia do poréwnan transakeji dzialki przy ul. (...)— przeznaczenie gruntu pod zabudowe
niska, jak przy przedmiotowej nieruchomosci. Jednoczesnie nic nie wskazuje na to, aby doszlo do ustalenia ceny w
sposob razaco odbiegajacy od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosci (par. 5 ust. 1 Rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego;
Dz. U. z 2004, nr 207, poz. 2109). Biegla wyjasnila tez, dlaczego do poréwnan przyjmowala transakcje z dzielnic
sasiednich, tj.0. i W.. Decydowaly o tym: duzy poziom urbanizacji S.skutkujacy tym, ze rzadkoécia sa transakcje
w centralnych rejonach miasta, podobienstwo wartosci prawa uzytkowania wieczystego z prawem wlasnosci /1:1/
z uwagi na zblizong atrakcyjnoéc¢ dzialek. Biegla wyjas$nila takze, jakimi cechami poréwnawczymi sie kierowala,
skad czerpala informacje o transakcjach, jaka metode poré6wnawcza zastosowala (metoda poré6wnywania parami).
Z}ozone wyja$nienia i przytoczona wyzej argumentacja bieglego byly logiczne, zrozumiale, pozbawione sprzecznosci.
Przyjete zas do poréwnania nieruchomoéci byly ,nieruchomo$ciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci”,
czego wymaga par. 4 ww. Rozporzadzenia. Majac na uwadze caloksztalt pogladow wyrazonych w obu wypowiedziach
bieglego zauwazy¢ trzeba, Ze opinie zostaly sporzadzone w sposdb rzetelny, klarowny i fachowy. Zawieraja wnioski,
ktore nie budzily watpliwosci Sadu, tak pod wzgledem ich zgodnosci z zasadami do$wiadczenia Zyciowego, jak
i logicznego rozumowania. Sad w konsekwencji uznal stwierdzenia bieglego za miarodajne, a jego wnioski za
odpowiadajace rzeczywisto$ci. Dlatego oddalono wniosek pelnomocnika pozwanego o powolanie nowego bieglego
jako nieuzasadniony (k. 100). W judykaturze zwraca sie uwage na to, ze potrzeba powolania innego bieglego nie moze
wynikaé z samego niezadowolenia strony z dotychczas zlozonej opinii (tak Sad Najwyzszy w wyrokach: z 04 sierpnia
1999 r. I PKN 20/99, OSNAPIUS, nr 22, poz. 807, z 18 lutego 1974 r., I CR 5/74, Biuletyn SN 1974, nr 4, poz. 64).




Ta za$, zdaniem Sadu, wystarczajaco wyjasnila zagadnienia wymagajace wiadomo$ci specjalnych, byla kategoryczna
i przekonujaca (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 21 listopada 1974 r., II CR 638/74, OSPiKA 1975, nr 5, poz. 108).
Sad uczynil zatem opinie bieglego A. K.podstawa ustalen faktycznych w sprawie w zakresie okoliczno$ci majacych
bezposredni i istotny wplyw na tres¢ rozstrzygniecia (art. 2277 k.p.c.). Opinia ta spelnia stawiane jej wymogi formalne,
za$ postawione wnioski w sposéb logiczny wynikaja z ustalen bieglego i wyjasniaja kwestie okreSlone przez Sad w
tezie dowodowe;.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 80 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami strona niezadowolona z orzeczenia
wydanego przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze, moze wnieé¢ od niego sprzeciw w terminie czternastu dni od
dnia doreczenia. Wniesienie sprzeciwu do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego jest rownoznaczne z zagdaniem
przekazania sprawy do sadu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci. Sprzeciw ten
powoduje, Ze orzeczenie traci moc.

Po przekazaniu sprawy przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. do Sadu Rejonowego dla Warszawy —
Srédmieécia w Warszawie przedmiotem rozpoznania tutejszego Sadu stalo sie zadanie ustalenia wysokoéci oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste.

Wysokos$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego ustalono w oparciu o przepis art. 72 i nastepnych ustawy
z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami oraz ustalenia bieglego rzeczoznawcy majatkowego A. K..
Biegly sadowy do spraw (...)sporzadzila opinie zgodnie ze zleceniem Sadu, ustalajac warto$¢ nieruchomosci gruntowe;j
przy ul. (...), stanowigcej dzialke ewidencyjng numer (...), z obrebu (...), na kwote 4.717.089 zlotych (warto$¢ 1 m
kw 3.471 zl), wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2010 roku. Dowod ten miat kluczowe znaczenie dla rozstrzygniecia
niniejszej sprawy.

Z przepisOw ustawy o gospodarce nieruchomosciami wynika, ze wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
moze podlegaé aktualizacji, jezeli warto$¢ nieruchomosci ulegnie zmianie. Oplata ta stanowi cene za oddanie gruntu w
uzytkowanie wieczyste, ktére mozna traktowaé jako ustuge, majaca wlasng autonomiczng regulacje prawna w postaci
przepisoOw wspomnianej ustawy (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 maja 2007 r., V CSK 44/07, LEX nr 447467).

Oplate taka uzyskuje sie na podstawie wyliczenia, w ktérym nalezy przemnozy¢ warto$¢ gruntu przez udzial strony w
uzytkowaniu wieczystym i stawke procentowg wynikajaca z powyzszej ustawy. Po podstawieniu ustalonych w sprawie
warto$ci otrzymuje sie: 4.717.089 zlotych (warto$¢ nieruchomoéci) x 0,(...)(udzial w prawie uzytkowania wieczystego)
X 0,01 (stawka procentowa — 1%) = 391,52 zlote. Sad ustalil wysoko$¢é oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
miedzy J. W.am. st. W.wudziale o,(...)czeéci gruntu, stanowigcego dzialtke ewidencyjna o numerze ewidencyjnym (...),
z obrebu (...), potozona w W.przy ulicy (...), na kwote 391,52 zlote, obowiazujaca poczawszy od 01 stycznia 2011 roku.

Podstawe rozstrzygniecia o kosztach procesu stanowil przepis art. 100 k.p.c. i wynikajaca z niego zasada stosunkowego
rozdzielenia kosztow procesu (punkt II wyroku). Powod akceptowat oplate z tytulu uzytkowania wieczystego na
poziomie 100 zt (k. 37), za$§ pozwany wnosil o jej ustalenie w wysokoS$ci 541,65 zl. Aby wyliczy¢, kto wygral, a kto
przegral spor, i w jakim procencie, dokonano nastepujgcego dzialania matematycznego. Podzielono réznice miedzy
ustalong (391), a proponowang stawka (powdd — 100, pozwany — 541) przez 441 (541 minus 100; roéznica ta, tj. 441
stanowi 100%). Dzieki temu mozna byto ustali¢, ktéra z propozycji byla blizsza ustaleniom Sadu. I tak, w przypadku
powoda: 291:440 = 66 %, w przypadku pozwanego 150:441 = 34%. Jako, Ze propozycja pozwanego co do wysokosci
okazala sie by¢ blizsza tej ustalonej przez Sad, nalezalo przyjaé, ze pozwany wygral proces w 66%. Powdd ponidst
lacznie koszty procesu w wysokoéci 30 zl, a pozwany 1.182,89 zt z tytulu zaliczki na bieglego i koszty zastepstwa
procesowego. Po zsumowaniu kosztow poniesionych przez strony i uwzglednieniu procentu, w jakim kazda ze stron
wygrala/przegrata spor, ustalono, ze powdd ma zwro6cié pozwanemu 840,11 zl.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad orzekl, jak w sentencji wyroku.
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