Sygn. akt I C 4889/15

UZASADNIENIE

Pismami z dnia 25 listopada 2013 r. (...) W. dokonalo wypowiedzenia oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
nieruchomo$ci opisanej w ksiedze wieczystej (...), stanowiacej dziatke numer (...), potozona w obrebie (...), wynoszacej
w dniu wypowiedzenia 741,92 z} za metr kwadratowy, proponujac od dnia 1 stycznia 2014 r. uzytkownikom wieczystym
czesci tej nieruchomosci P. F., R. F. i J. F. oplate obliczona wedlug stawki 3.109 zl za metr kwadratowy.

(pisma - k. 48 — 48v, 50 — 50V, 52 — 52V)

Whiosek o ustalenie, Ze wypowiedzenie oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste jest nieuzasadnione ztozyt P. F., R.
F.,J.F..

(wnioski k. 106-116)

W dniu 19 czerwca 2015 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze wydalo orzeczenie, w ktéorym ustalilo dla
uzytkownikow wieczystych oplate z tytutu uzytkowania wieczystego od dnia 1 stycznia 2014 roku: J. F. w wysokosci
284,10 z1, P. F. 71,03 zL, R. F. 71,03 7zl wraz z rozbiciem podwyzki na poszczego6lne lata, stosownie do tresci art. 77 ust.
2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t. j. Dz. U. z 2015 1., poz. 1774 ze zm.).

(orzeczenie - k. 37-38)

Sprzeciw od orzeczenia SKO zlozylo (...) W. podwazajac w sprzeciwie prawidlowos¢ operatu przedstawionego SKO
przez powodow.

(sprzeciw k. 2-3)

W postepowaniu sgdowym w pi$mie z dnia 23 maja 2016 r. (...) W. wnioslo o oddalenie powddztwa i zasadzenie od
powoddw na rzecz pozwanego kosztdw postepowania wedlug norm prawem przepisanych. W pi$mie tym podniesli,
iz dokonane wobec powodéw wypowiedzenie oplat z tytulu uzytkowania wieczystego jest zasadne. Przedlozony przez
pozwanego operat szacunkowy nieruchomosci zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa. Jednoczes$nie pozwany
wnibsl zastrzezenia co do przedstawionego w toku postepowania przed SKO operatu przedstawionego przez powodow.

(pismo k. 155-156)
W toku postepowania strony podtrzymaly swoje stanowiska.
Sad ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym (...) — kondygnacyjnym stanowigca dziatke o numerze
(...) w obrebie 1-02-11, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa VII Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta numer (...) jest wlasnoScig (...) W.. J. F., P. F.iR. F. sag wspolwlaScicielami lokalu mieszkalnego numer
(...) polozonego w W. przy ul. (...), z ktora to wlasno$cig lokalu zwigzany udzial wynoszacy o, (...) w uzytkowaniu
wieczystym wyzej wskazanej nieruchomo$ci gruntowej. Zgodnie z uchwalg Nr LXXXII/2746/2006 Rady Miasta
Stolecznego W. z dnia 10 pazdziernika 2006 r. nieruchomos$é polozona jest na terenie oznaczonym symbolem M1.20
jest to obszar o przewadze zabudowy wielorodzinnej. Lokalizacja nieruchomos$ci na terenie dzielnicy jest staba
poniewaz trudniony jest dojazd do centrum miasta i punktéw ustugowych czy uzytecznos$ci publicznej. Dostepnoséc
komunikacyjna jest slaba przystanki autobusowe potozone sa 600-800 metréw. Nieruchomos$é ma powierzchnie 1465
m2 i posiada wszystkie media: energie elektryczna, wodociagi miejskie, gaz, kanalizacje, c.o.

(opinia biegtego — k. 103-129, 148-152)



W dniu 25 listopada 2013 r. Zarzad D. M. (...) W. dokonal wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego J. F., R. F., P. F.. W wypowiedzeniu wskazano J. F. oplate roczna w kwocie 409,53 z} (platnik w udziale
0, (...)), P. F. w kwocie 102,38 zt (platnik w udziale o, (...)), R. F. w kwocie 102,38 z} (ptatnik w udziale o, (...)),
stosownie do tresci art. 77 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t. j. Dz. U. z 2015
I., poz. 1774 ze zm.). Wypowiedzenie oparto na operacie szacunkowym sporzadzonym przez rzeczoznawce M. O.. W
wypowiedzeniach wskazano miejsce, w ktérym mozna zapoznacé sie z operatem.

(wypowiedzenia k. 48-53)

Warto$é¢ rynkowa nieruchomosci opisanej w ksiedze wieczystej KW nr (...) na dzien 31 grudnia 2013 r. wynosila
3.067.710 zk. Warto$éc¢ jednego metra kwadratowego dzialki wyniosta 2094 zl.

(opinia bieglego k. 103-129, 148-152)

Postepowanie niniejsze zostalo wszczete w fazie sagdowej na skutek sprzeciwu (...) W. od orzeczenia Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego, rozpoznajacego wniosek powodéw o ustalenie, ze wypowiedzenie oplaty za uzytkowanie
wieczyste, dokonane w listopadzie 2013 r. przez pozwanego jest nieuzasadnione. Orzeczenie to rozstrzygalo w fazie
administracyjnej spér powstaly na tle aktualizacji oplaty rocznej dokonanej przez wlasciciela na podstawie art. 77
u.g.n. Wobec braku zakonczenia tego sporu w fazie administracyjnej i zlozenia sprzeciwoéw przez strone, orzeczenie
kolegium utracilo moc, sprzeciwy spowodowaly przekazanie sprawy tutejszemu Sadowi a wniosek zastapil pozew.

Powyzsze ustalenia zapadly na podstawie powolanych wyzej dokumentéow oraz opinii bieglego sadowego.
Autentyczno$é i prawdziwo$é przedstawionych dokumentow nie byla kwestionowana przez zadng ze stron.

Podstawowa kwestia sporna, nalezaca do sfery ustalen faktycznych byl problem warto$ci nieruchomo$ci opisanej w
ksiedze wieczystej (...), stanowigcy podstawe obliczenia spornej oplaty. W celu dokonania ustalen w tym przedmiocie
Sad siegnal po opinie bieglego P. K..

W ocenie Sadu dowdd ten spelnia wszelkie kryteria stanowigce o miarodajno$ci wypowiedzi osoby dysponujacej
wiedza specjalna na potrzeby sprawy cywilnej. Biegly zastosowal przepis § 28 ust. 1 Rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 14 lipca 2011 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. 2010 Nr 165,
poz. 9604), wyselekcjonowal odpowiednia grupe nieruchomosci podobnych z uwzglednieniem ich wartoéci i stanu
na dzien aktualizacji oplaty (§ 28 ust. 5 Rozporzadzenia). Sporzadzenie opinii poprzedzilo naoczne zapoznanie sie
ze stanem nieruchomosci. Biegly zgromadzil zatem odpowiedni zasob danych na potrzeby sporzadzenia opinii, z
danych tych wywiodl jasne i sprawdzalne wniosku, ktore logicznie uzasadnil. Biegly w sposob rzetelny ustosunkowat
sie do podniesionych przez strony zarzutdéw, poziom i sposob argumentacji ustnej bieglego, pozbawionej emocji,
rzeczowej, trafnie odgadujacej istote stawianych zarzutdéw, wzmocnily ocene Sadu o miarodajnosci wypowiedzi
bieglego. Wszystkie te elementy pozwolily stwierdzi¢, ze, w $wietle wiedzy powszechnej i zasad doswiadczenia
zyciowego, przedlozona opinia spelnia wszystkie wymogi stawiane tego rodzaju dowodowi.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Whioski 0 uznanie za nieuzasadnione wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomo$ci polozonej przy ul. (...) w W. nalezalo uznac za cze$ciowo zasadne, co prowadzilo do ustalenia tej oplaty
poczawszy od 1 stycznia 2014 roku w mniejszej kwocie niz proponowal pozwany.

Zgodnie z art. 238 k.c. wieczysty uzytkownik uiszcza przez czas trwania swego prawa oplate roczng. Stosownie
natomiast do tredci art. 71 ust. 1i 4 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U.z2010 r. Nr 102,
poz. 651 ze zm. - dalej: ,u.g.n.”), za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwsza
oplate i oplaty roczne. Oplaty roczne wnosi sie przez caly okres uzytkowania wieczystego, w terminie do dnia 31 marca
kazdego roku, z gory za dany rok. Co do zasady w umowie o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste nastepuje



okreslenie konkretnej wysokoéci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego. Jednakze wysoko$é oplaty roczne;j
podlega aktualizacji w trybie obowigzujacych w tym zakresie przepisow ustawy.

Zgodnie z art. 77 ust. 1 u.g.n. wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, podlega
aktualizacji nie cze$ciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie, przy czym, z zastrzezeniem
art. 77 ust. 2a u.g.n. w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie
wysoko$é dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczng w wysokosci odpowiadajacej
dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostalg kwote ponad dwukrotno$¢ dotychezasowej oplaty (nadwyzka)
rozklada sie na dwie rowne cze$ci, ktore powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwoéch latach. Oplata roczna w
trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.

W $wietle treSci art. 77 ust. 3 u.g.n. aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek
uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie warto$ci nieruchomosci gruntowej okres§lonej przez
rzeczoznawce majatkowego.

Art. 78 ust. 1 u.g.n. stanowi, ze wlaSciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczng z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$é dotychczasowej oplaty, do dnia
31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownoczesnie oferte przyjecia jej nowej wysokoSci. W wypowiedzeniu
nalezy wskaza¢ sposob obliczenia nowej wysokoSci oplaty i pouczyé uzytkownika wieczystego o sposobie
zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolgcza sie informacje o warto$ci nieruchomosci, okreslonej
przez rzeczoznawce majatkowego oraz o miejscu, w ktérym mozna zapoznac sie z operatem szacunkowym.

Wedle art. 72 ust. 1 u.g.n. oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny
nieruchomoéci gruntowej, okres$lonej zgodnie z art. 67, czyli od ceny nieruchomosci ustalonej na podstawie jej
warto$ci. Jak wynika z art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n., wysoko$¢ stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego dla nieruchomosci bedgcej przedmiotem rozpoznawanej sprawy wynosi 1% ceny (na cele mieszkaniowe).
Zgodnie z naczelng zasada ustawowej regulacji o gospodarce nieruchomos$ciami wyrazong w art. 7 u.g.n., jezeli
istnieje potrzeba okreslenia wartoSci nieruchomosci, warto$c¢ te okreslaja rzeczoznawcy majatkowi, o ktérych mowa
w przepisach rozdziatu 1 dzialu V.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy stwierdzié nalezy, iz na skutek zmiany wartosci rynkowe;j
nieruchomoéci oddanej w uzytkowanie wieczyste zaistnialy podstawy do dokonania aktualizacji oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego. Warto$é rynkowa nieruchomosci bedacej przedmiotem badania przez Sad wynosi
kwote 3.067.710 zl. Zaktualizowana oplate roczng jak stanowi art. 77 ust. 1 zdanie drugie u.g.n., ustala sie przy
zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej od warto$ci nieruchomo$ci, okreélonej na dzien aktualizacji oplaty.
Dotychczasowa stawka procentowa oplaty rocznej w stosunku do przedmiotowej nieruchomosci wynosila 1%, co
wynika z treSci art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n.

Majac zatem na uwadze powyzsze ustalono wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu udzialu nalezacego:

- do J. F. wynoszacego o, (...) z 0, (...) w prawie uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci z dniem 1
stycznia 2014 roku na kwote 275,83 zl przy czym ustalono, ze oplata roczna bedzie platna w nastepujacych kwotach
w 2014 roku w kwocie 194,48 zl, w 2015 roku w kwocie 235,16 zt, w 2016 roku w kwocie 275,83 zl;

- do P. F. wynoszacego o, (...) z 0, (...) w prawie uzytkowania wieczystego niniejszej nieruchomosci z dniem 1 stycznia
2014 roku na kwote 68,96 zl, przy czym oplata roczna bedzie platna w nastepujacych kwotach, w 2014 roku w kwocie
48,86 zt, w 2015 roku w kwocie 58,91 zl, w 2016 roku w kwocie 68,96 zi;

- do R. F. wynoszacego 0, (...) z 0, (...) w prawie uzytkowania wieczystego niniejszej nieruchomosci z dniem 1 stycznia
2014 roku na kwote 68,96 zl, przy czym oplata roczna bedzie platna w nastepujacych kwotach w 2014 roku w kwocie
48,86 z1, w 2015 roku w kwocie 58,91 z}, w 2016 roku w kwocie 68,96 zl.



Wzrost warto$ci oplaty jest zatem skokowy, przekraczajacy granice okreslong w art. 77 ust. 2a u.g.n. Przepis ten
znajduje zatem zastosowanie w sprawie a gradacji wzrostu warto$ci oplat winien da¢ wyraz Sad w wyroku (por. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 13 czerwca 2016 r., I ACa 193/15; wyrok Tegoz Sadu z dnia 9 stycznia 2016 r., I ACa
655/15; wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 25 czerwca 2015 1., I ACa 1890/14; wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 21 lutego 2013 ., IV CS 430/12).

Jednocze$nie powddztwo R. F., P. F. i R. F. zostalo oddalone jako bezzasadne w pozostalej czesci. Skoro powodowie
zadali ustalenia w istocie, ze wypowiedzenie oplaty ponad dotychczasowa kwote jest nieuzasadnione, to powddztwo
w zakresie r6znicy pomiedzy kwotg ustalona przed wypowiedzeniem oplaty dokonanymi pismami z listopada 2013
roku a oplatami ustalonymi w wyroku podlegalo oddaleniu o czym orzeczono jak w punkcie IV wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl w oparciu o art. 108 § 1 k.p.c. rozstrzygajac o zasadzie poniesienia tych kosztow przez
strony pozostawiajac szczegdtowe wyliczenie referendarzowi sadowemu. Sad zasadzil koszty miedzy stronami stosujac
zasade stosunkowego rozliczenia kosztow.

Ze wzgledu na powyzsze motywy orzeczono jak w sentencji wyroku.

ZARZADZENIE

Odpisy wyroku wraz z uzasadnieniami prosze doreczy¢ pelnomocnikowi powodowi J. F. oraz pelnomocnikowi P. F.
(J. F.) z pouczeniami o apelacji.



