Sygn. akt: I C 3061/15

UZASADNIENIE

Pismem z dnia 7 listopada 2013 r. (...) W., reprezentowane przez Prezydenta miasta stolecznego W., wypowiedzialo
E. R, E.iT. L. oraz R. P. wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej polozonej przy ul. (...). NiepodlegloSci 13 w W., stanowiacej dzialke ewidencyjng nr (...) w obrebie

ewidencyjnym (...) o powierzchni 4832,00 m>:

- w udziale wynoszacym o, (...), a zwigzanym z prawem wlasnoéci lokalu mieszkalnego nr (...) stanowigcego wlasnoéc
powddki E. R.;

- w udziale wynoszacym o, (...), a zwigzanym z prawem wlasnoéci lokalu mieszkalnego nr (...) stanowigcego wlasno$¢
powodow E.iT. L.;

- w udziale wynoszgcym o, (...), a zwigzanym z prawem wlasno$ci lokalu mieszkalnego nr (...) stanowiacego wlasno$c
powodki R. P..

Stosownie do udziatu w nieruchomo$ci zostala ustalona wysoko$¢ oplaty rocznej od dnia 01 stycznia 2014 r. na kwote
1755,29 zt w przypadku E. R. oraz E. i T. L., a na kwote 2360,46 w przypadku R. P..

Na zasadzie art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (...) W. wskazalo, ze E. R. oraz E. i T. L. winni
wnosi¢ oplate roczna w nastepujacych czeéciach: w 2014 r. w kwocie 725,20 zl, w 2015 r. w kwocie 1240,24 zl, a w
2016 r. w kwocie 1775,29 zl.

(...) W. wskazalo, ze R. P. winna wnosi¢ oplate roczna w nastepujacych cze$ciach: w 2014 r. w kwocie 975,20 zl, w
2015 r. w kwocie 1667,83 zl, a w 2016 r. w kwocie 2360,46 zl.

Aktualizacje oplat uzasadniono podwyzszeniem warto$ci nieruchomosci do kwoty 20.410.368,00 zl.

Os$wiadczenia o wypowiedzeniu oplat od uzytkowania wieczystego zostaly doreczone E. R. oraz E. i T. L. w dniu 19
listopada 2013 r., za$ R. P. w dniu 15 listopada 2013 r.

(pismo Prezydenta (...) W. z dnia 7.11.2013 r. — k. 13-13v akt I C 3061/15; zpo tego pisma — k. 14-14v akt I C 3061/15,
operat szacunkowy — k. 15-23v akt I C 3061/15, pismo Prezydenta (...) W. z dnia 7.11.2013 r. — k. 28-28v akt I C
3164/15; zpo tego pisma — k. 29-29v akt I C 3164/15, operat szacunkowy — k. 30-38v akt I C 3164/15, pismo Prezydenta
(...) W. z dnia 7.11.2013 r. — k. 41-41v akt I C 3126/15; zpo tego pisma — k. 42-42v akt I C 3126/15, operat szacunkowy
—k. 43-51v akt I C 3126/15)

W dniu 2 grudnia 2013 r. - w trybie art. 78 ust. 2 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami
(t. j.: Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm., dalej powolywana réwniez jako ,ustawa” lub ,u.g.n.”) - uzytkownicy
wieczySci E. R., E. i T. L. oraz R. P. zlozyli do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. wniosek o ustalenie, ze
wspomniana aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej przy
ul. (...). Niepodleglosci 13 w W., stanowiacej dzialke ewidencyjna nr (...) w obrebie ewidencyjnym (...) o powierzchni
4832,00 m®, w udziale wynoszacym o, (...) dla E. R. oraz E.iT. L., a 0, (...) dla R. P. ,zwigzanym z prawem wlasnosci
lokali mieszkalnych nr (...) jest nieuzasadniona.

(wniosek — k. 56 — 57 akt I C 3061/15, wniosek — k. 42-43 akt I C 3164/15, wniosek — k. 55-56 akt I C 3126/15)

W piSmie z dnia 26 maja 2014 r. (...) W. wnioslo o oddalenie wnioskow uzytkownikow wieczystych E. R., E. i T. L.
orazR. P..



(odpowiedz Prezydenta (...) W. na wniosek E. R. — k. 11-12 akt I C 3061/15, odpowiedZ Prezydenta (...) W. na wniosek
E.iT. L. — k. 39-40 akt I C 3126/15, odpowiedz Prezydenta (...) W. na wniosek R. P. — k.26-27 akt I C 3164/15)

W orzeczeniu z dnia 30 marca 2015 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W., w sprawie o sygn. akt KOX/10083/
Po/13 uznalo wniosek uzytkownikéw wieczystych za zasadny i ustalilo, ze strony obowigzuje oplata roczna z tytulu
uzytkowania wieczystego w wysokos$ci 1479,52 zt w przypadku E. R. oraz T. i E. L., za$ 1989,61 zl w przypadku R. P..

(orzeczenie SKO w W. - k. 5-5v akt I C 3061/15, orzeczenie SKO w W. - k. 5-5v akt I C 3126/15, orzeczenie SKO w
W. — k. 5-5vakt. I C 3164/15)

Od powyzszych orzeczen Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. E. R., E. i T. L. oraz R. P. zlozyli sprzeciwy
w dniu 15 maja 2015 r. (data prezentaty).

(sprzeciw — k. 2-4 akt I C 3126/15, sprzeciw — k. 2-4 akt I C 3164/15, sprzeciw — k. 2-4 akt I C 3061/15 ).

Wobec wniesienia sprzeciwdéw, Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w W., dzialajac w oparciu o tresé art. 80 ust. 2
u.g.n., przekazalo akta spraw do Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w W..

(pismo SKOwW. —k.1akt IC 3061/15, pismo SKOwW. — k. 1akt I C 3164/15, pismo SKOwW. —k. 1akt I C 3126/15).

W sprzeciwach z dnia 15 maja 2015 roku kazdy z powodoéw wnidst o ustalenie, ze podwyzka oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej przy ul. (...). Niepodlegloéci 13 w W., stanowiacej

dzialke ewidencyjna nr (...) w obrebie ewidencyjnym (...) o powierzchni 4832 m® w udzialach przypadajacym
powodom jest nieuzasadniona i niezgodna z przepisami prawa.

Powodowie zarzucili, ze w operacie szacunkowym stanowigcym podstawe wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci
oplaty od uzytkowania wieczystego blednie przyjeto, ze nieruchomo$é przy ul. (...). Niepodleglosci 13 jest
niezabudowana, co wplynelo na zawyzenie wartoSci przedmiotowej nieruchomosci.

(sprzeciw - k. 2-4 akt I C 3164/15, sprzeciw - k. 2 — 4 akt I C 3126/15, sprzeciw — k. 2-4 akt. I C 3164/15)

Postanowieniem z dnia 10 grudnia 2015 r. Sad postanowil polaczyé do wspdlnego rozpoznania i rozstrzygniecia sprawy
z powodztwa E. R., E.iT. L. oraz R. P. toczace sie przed tutejszym Sadem odpowiednio pod sygnaturami I C 3061/15,
I1C3126/1511C 3164/15 oraz rozpoznac¢ je lacznie pod sygnatura I C 3061/15.

(postanowienie - k. 69 akt I C 3061/15)

Przed zamknieciem rozprawy w dniu 29 maja 2017 roku powodowie konsekwentnie wnosili o ustalenie oplaty od
uzytkowania wieczystego w dotychczasowej wysokoSci, pozwany natomiast o oddalenie powodztwa.

(protokét rozprawy — k. 228-229)
Sad Rejonowy ustalil, co nastepuje:

Wilascicielem nieruchomos$ci gruntowej polozonej przy ul. (...). Niepodlegloéci 13 w W., stanowiacej dzialke

ewidencyjng nr (...) w obrebie ewidencyjnym 1-02-24 o powierzchni lacznej 4832,00 m® jest (..) W.. Dla
przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W. VII Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczystg o nr (...).

(dowdd: wydruk KW — k. 124-133)

Uzytkownikiem wieczystym opisanej wyzej nieruchomo$ci w udziale wynoszacym o, (...) zwigzanym z prawem
wlasno$ci lokalu mieszkalnego nr (...) jest E. R..



Uzytkownikiem wieczystym opisanej wyzej nieruchomo$ci w udziale wynoszacym o, (...) zwigzanym z prawem
wlasno$ci lokalu mieszkalnego nr (...) sg E. i T. malzonkowie L..

Uzytkownikiem wieczystym opisanej wyzej nieruchomosci w udziale wynoszacym o, (...) zwigzanym z prawem
wlasno$ci lokalu mieszkalnego nr (...) jest R. P..

(okolicznoéci bezsporne)

Do dnia 31 grudnia 2013 r. wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci w udziale
wynoszacym 0, (...) zwigzanym z prawem wlasnoéci lokalu mieszkalnego nr (...) wynosila 362,60 zl, a dla lokalu nr
(...) wynosila 487,60 zl.

(dowody: wypowiedzenie — k. 13-13v akt I C 3061/15, wypowiedzenie — k. 57-57v akt I C 3126/15, wypowiedzenie —
k. 28-28v akt I C 3164/15)

W dniu 1 stycznia 2014 roku, a wiec w dniu aktualizacji oplaty od uzytkowania wieczystego warto$¢ rynkowa
nieruchomoéci przy Al. (...) w W. wynosila 13.031.904 z} i taka tez warto$c Sad przyjal za podstawe ustalenia oplaty
od uzytkowania wieczystego naleznej od kazdego z powoddw.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych dokumentéw, ktorych prawdziwo$¢ nie byla przez
strony kwestionowana, a Sad takze z urzedu nie znalazl podstaw do kwestionowania ich wiarygodnoéci i mocy
dowodowe;j.

Z kolei, ustalenia w kwestii spornej, tj. wartosci przedmiotowej nieruchomoéci na dzien 1 stycznia 2014 r. jako dzien
aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, zapadly na podstawie opinii bieglego sadowego J. S., w
tym takze opinii uzupehiajace;j.

W ocenie Sadu, dowod z przedmiotowej opinii bieglego jest dowodem wiarygodnym. Biegly zastosowal przepis § 28
ust. 1 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.), wytypowal odpowiednig grupe nieruchomoéci podobnych
z uwzglednieniem ich warto$ci i stanu na dzien aktualizacji oplaty (§ 28 ust. 5 Rozporzadzenia). Sporzadzenie
opinii poprzedzilo naoczne zapoznanie sie ze stanem nieruchomosci. Biegly zgromadzil odpowiedni zaséb danych
na potrzeby sporzadzenia opinii, z danych tych wywiod}l jasne i sprawdzalne wnioski, ktére logicznie i sposéb
przekonujacy uzasadnil.

Na zarzuty pozwanego co do tresci opinii z dnia 4 czerwca 2016 roku biegly odpowiedzial w opinii uzupekiajacej z
dnia 31 pazdziernika 2016 roku, w ktdrej ostatecznie dokonal wyceny rynkowej wartoéci nieruchomosci. Do tej opinii
pozwany ponownie zglosil zastrzezenia. Zarzuty pozwanego do opinii uzupelniajacej, nie zastugiwaly na uwzglednienie
z uwagi na to, iz pokrywaly sie tre$ciowo z tymi, jakie strona pozwana zglosila do opinii pierwotnej, a dotyczyly
m.in. analizy rynku lokalnego, mozliwo$ci inwestycyjnych, czynnika korekcyjnego. Nowy zarzut dotyczacy tego, ze
w polaczonych sprawach biegly wykorzystal odmienny zbioér nieruchomoséci podobnych, nie podwazal rzetelnosci i
wiarygodno$ci przedmiotowej opinii, gdyz takie dzialanie bieglego nie jest sprzeczne z obowigzujacymi przepisami,
co wiecej okreélenie katalogu nieruchomoéci podobnych lezy w gestii bieglego. Zdaniem Sadu, opinia uzupekiajaca
bieglego J. S. jest nalezycie uzasadniona, a wynikajace z niej wnioski koficowe nie budza watpliwosci co do swojej
poprawnoSci. Z tych wszystkich wzgledéw Sad oddalil wniosek pozwanego o przeprowadzenie dowodu z opinii innego
bieglego na okoliczno$é rynkowej wartosci nieruchomosci przy Al. (...) na dzien 1 stycznia 2014 roku.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo E. R., E. i T. L. i R. P. okazalo sie zasadne w cze$ci.



Na gruncie niniejszej sprawy powodowie domagali sie ustalenia, iz oplaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomo$ci polozonej przy Al. (...) w W., stosownie do posiadanych przez nig udzialéw w tym prawie, sg
nieuzasadnione, a w konsekwencji powinny pozosta¢ na poziomie sprzed wypowiedzenia dokonanego w 2013 roku.

Zgodnie z dyspozycja art. 238 k.c. oraz art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(tekst jednolity: Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm., dalej powolywana réowniez jako ,ustawa” lub ,u.g.n.”)
za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste uzytkownik obowiazany jest uiszczaé oplate roczna.
Wysoko$¢ oplaty rocznej uzalezniona jest od dwoch przestanek: wartoSci nieruchomosci oddanej w uzytkowanie
wieczyste oraz stawki procentowej, ktorej wysokosé zalezy od tego na jaki cel nieruchomosé ta jest wykorzystywana
(art. 72 u.g.n.).

W przedmiotowej sprawie stawka procentowa, w oparciu o ktéra ustalono oplate roczna, wynosila 1% wartoSci
nieruchomosci — zgodnie z art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n. — i nie byla przedmiotem sporu pomiedzy stronami.

Cene nieruchomoéci gruntowej dla potrzeb oplat z tytutu uzytkowania wieczystego ustala sie na podstawie warto$ci
nieruchomoéci okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego (art. 67 ust. 1 u.g.n i art. 77 ust. 3 u.g.n.).

W zwigzku z tym, Ze zgodnie z brzmieniem art. 78 ust. 3 zd. 2 u.g.n. oraz art. 81 ust. 2 u.g.n. to na pozwanym spoczywat
ciezar wykazania zasadno$ci dokonania aktualizacji oplaty rocznej, Sad na jego wniosek przeprowadzil dowod z opinii
bieglego z zakresu szacowania wartoéci nieruchomosci celem ustalenia wartoéci gruntu oddanego w uzytkowanie
wieczyste - na dzien 01 stycznia 2014 r., tj. na dzien dokonania aktualizacji zgodnie z dyspozycja art. 77 ust. 1 u.g.n.

W ocenie Sadu, opinia bieglego sadowego J. S. zostala sporzadzona w sposob rzetelny, zgodny z regutami wiedzy
specjalistycznej. Opinia jest jasna, logiczna i stanowi pelnowartoSciowy material dowodowy.

Biegly wyliczyt wartoéé nieruchomosci przy ul. (...). Niepodlegloéci 13 o powierzchni lacznej 4832 m® na kwote
13.031.904 zL

Biorac to pod uwage, oplata roczna nalezna od E. R. z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;j
potozonej przy Al (...) w W., stanowigcej dzialke ewidencyjng nr (...) w obrebie ewidencyjnym 1-02-24 o powierzchni
4832 m®, w udziale wynoszacym o, (...) zwiazanym z prawem wlasnoéci lokalu mieszkalnego nr (...) winna wyniesé¢

ostatecznie kwote 1120,74 z3, co wynika z nastepujacego wyliczenia 4832 m* x 0, (...) 2.697 71 x 1% = 1120,74 z}.

Oplata roczna nalezna od E. i T. L. z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej przy Al. (...)
w W., stanowiacej dzialke ewidencyjna nr (...) w obrebie ewidencyjnym 1-02-24 o powierzchni 4832 m2, w udziale
wynoszacym 0, (...) zwigzanym z prawem wlasnoéci lokalu mieszkalnego nr (...) winna wynie$¢ ostatecznie kwote
1120,74 zl, co wynika z nastepujacego wyliczenia 4832 m2 x 0, (...) 2.697 zt x 1% = 1120,74 zl.

Z kolei oplata roczna nalezna od R. P. z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej przy Al
(...) wW., stanowiacej dzialke ewidencyjna nr (...) w obrebie ewidencyjnym 1-02-24 o powierzchni 4832 m®, w udziale
wynoszacym 0, (...) zwigzanym z prawem wlasnosci lokalu mieszkalnego nr (...) winna wynie$¢ ostatecznie kwote
1507,13 z}, co wynika z nastepujacego wyliczenia 4832 m2 x 0, (...) 2.697 zl x 1% = 1507,13 zl.

Przepis art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami stanowi jednak, ze w przypadku gdy zaktualizowana
wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$é dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik
wieczysty wnosi oplate roczng w wysoko$ci odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala
kwote ponad dwukrotnoé¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czesSci, ktére powiekszaja
oplate roczna w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej
z tej aktualizacji.

Stosujac sie do dyspozycji powyzszego przepisu:



- w punkcie pierwszym wyroku Sad ustalil oplate za uzytkowanie wieczyste nalezna od E. R. z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej przy Al. (...) w W., w udziale wynoszacym o, (...) zwiazanym z prawem
wlasno$ci lokalu mieszkalnego nr (...), na kwote 725,20 zl za 2014 rok, na kwote 922, 97 zl za 2015 i 2016 rok oraz
na kwote 1120,74 z1 od 1 stycznia 2017 roku.

- w punkcie drugim wyroku Sad ustalil oplate za uzytkowanie wieczyste nalezng od E. i T. L. z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej przy Al. (...) w W., w udziale wynoszacym o, (...) zwiazanym z prawem
wlasno$ci lokalu mieszkalnego nr (...) na kwote 725,20 zl za 2014 rok, na kwote 922, 97 zl za 2015 i 2016 rok oraz na
kwote 1120,74 z} od 1 stycznia 2017 roku.

- w punkcie trzecim wyroku Sad ustalil oplate za uzytkowanie wieczyste nalezng R. P. z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomo$ci gruntowej polozonej przy Al. (...) w W., w udziale wynoszacym o, (...) zwigzanym z prawem wlasno$ci
lokalu mieszkalnego nr (...) na kwote 975,20 zl za 2014 rok, na kwote 1241,17 zl za 2015 i 2016 rok oraz na kwote
1507,13 z} od 1 stycznia 2017 roku.

Ustalajac oplate od uzytkowania wieczystego we wskazanej wyzej wysokoéci, Sad oddalil powodztwa powodow w
pozostalej czesci jako bezzasadne.

Szczegotowe rozstrzygniecie o kosztach procesu, zgodnie z art. 108 § 1 zd. 2 k.p.c. Sad pozostawil referendarzowi
sadowemu, przy przyjeciu, ze beda one rozliczone w mysl zasady wyrazonej w art. 100 k.p.c., gdyz to powodowie
przegrali proces w wiekszej czesci, tj. w 68 %. W tym zakresie Sad nakazal rozdzieli¢ przedmiotowe koszty po rowno
pomiedzy powoddw, gdyz byli oni w rownym stopniu zainteresowani rozstrzygnieciem sprawy, przy uwzglednieniu
solidarno$ci w zakresie zobowigzania malzonkéw E. i T. L..

Majac powyzsze na uwadze, Sad orzekl jak w sentencji uzasadnionego wyroku.

Zarzqdzenie: Odpis wyroku wraz z niniejszym uzasadnieniem prosze doreczyé¢ pelnomocnikowi pozwanego (bez
pouczenia o apelacji).



