Sygn. akt IV C 884/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 maja 2016 roku

Sad Okregowy w Warszawie IV Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Marzena Wyrembak -Gastol

Protokolant : praktykant Anna Cybulska

po rozpoznaniu w dniu 17 maja 2016 roku w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spoldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w W.
przeciwko Miastu S. W.

o ustalenie oplaty rocznej

L. ustala wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci (w udziale (...)) polozonejw W. przy
ul. (...), oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 16 245 m2, dla ktérej Sad Rejonowy
dla Warszawy Mokotowa w Warszawie VI Wydzial Ksiagg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...) na kwote:

— 149 288,32 71 (sto czterdzieSci dziewieé tysiecy dwieScie osiemdziesigt osiem zlotych trzydzieSci dwa grosze) za rok
2013;

— 199 525,66 z (sto dziewiecdziesiat dziewieé tysiecy pie¢set dwadzieScia pie¢ zlotych sze$cdziesiat sze$c groszy) za
rok 2014;

— 249 762,99 zl (dwiescie czterdziesci dziewieé tysiecy siedemset szeS¢dziesiat dwa zlote dziewiecédziesiat dziewiec
groszy) za rok 2015;

II. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 21 300 zl (dwadzie$cia jeden tysiecy trzysta zlotych) tytulem zwrotu
kosztow procesu;

III. nakazuje pobrac od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa (Kasa Sadu Okregowego w Warszawie kwote 2589,57 zt
(dwa tysiace pieéset osiemdziesiat dziewiec zlotych piecdziesiat siedem groszy tytulem zwrotu kosztoéw opinii bieglego.

Sygn. akt IV C 884/15

UZASADNIENIE

Powod (...) Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedziba w W. wnidst o uznanie, ze wypowiedzenie oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...) i ul. (...) stanowiacej dzialtke
ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) o udziale (...), dokonane przez (...) jest nieuzasadnione i ustalenie, ze obowigzuje
oplata w dotychczasowej wysokosci (k. 178-182).

Pozwany Miasto S. W. wniésl o ustalenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej
nieruchomo$ci w oparciu o warto$¢ nieruchomosci wynikajaca z operatu wykonanego na jego zlecenie przez A. R.,



ewentualnie dopuszczenie dowodu z opinii bieglego i ustalenie oplaty rocznej w oparciu o opinie bieglego sadowego
(k. 256-256V).

Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

Powdd (...) Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) jest uzytkownikiem wieczystym (w udziale (...)) nieruchomo$ci polozonej
w W. przy ul. (...) i ul. (...) oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...)

z obrebu (...) o powierzchni 16245 m'?, dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie VI Wydzial
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr (...), stanowigcej wlasno$¢ Miasta S. W. (dowod: odpis zwykly ksiegi
wieczystej k. 165-171).

Zawiadomieniem z dnia 7 sierpnia 2012 roku Prezydent Miasta Stolecznego W. wypowiedzial (...) Spoéldzielni
Mieszkaniowej (...) dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej
nieruchomosci ze skutkiem na dziefi 31.12.2012 r. wobec wzrostu wartosci gruntu bedacego podstawa jej ustalenia.
Uzytkownik wieczysty otrzymal propozycje nowej wysokoéci oplaty rocznej

z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu w kwocie 319.017,36 zt w nastepujacych wysoko$ciach: 149.288,32 zi
za 2013 rok, 234.152,84 zl za 2014 rok oraz 319.017,36 zl za 2015 rok. Powyzsza oplata zostala okre§lona na
podstawie oszacowania warto$ci gruntu wykonanego w czerwcu 2012 roku przez rzeczoznawce majatkowego (dowod:
wypowiedzenie k. 93-93v).

Podstawe wypowiedzenia oplaty stanowil operat szacunkowy sporzadzony na zlecenie wlasciciela gruntu przez
rzeczoznawce majatkowego A. R. w dniu 28 czerwca 2012 roku. W przedmiotowym operacie wskazano, iz
oszacowana warto$¢ rynkowa prawa wlasnos$ci dzialki gruntu wynosi 50.960.565,00 zl, a takze ze oszacowana warto$c

wycenianego 1m” wycenianego dzialki gruntu wynosi 3.137,00 zi (dowéd: operat k. 151-164).

W dniu 5 wrze$nia 2012 roku, z zachowaniem terminu ustawowego, do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w W. wplynagl wniosek uzytkownika wieczystego o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej przedmiotowej
nieruchomo&ci jest nieuzasadniona (dowod: wniosek k. 178-182).

W odpowiedzi na powyzsze, pismem z dnia 20 lutego 2014 roku (data prezentaty) Miasto S. W. wnioslo o oddalenie
wniosku uzytkownika wieczystego (dowdd: pismo k. 92-92v).

W dniu 30 czerwca 2014 r. do Kolegium wplynelo pismo uzytkownika wieczystego

z opinig Komisji Arbitrazowej przy (...) Federacji (...),

w ktoérej orzeczono, ze operat szacunkowy, ktéry stanowil podstawe wypowiedzenia oplaty rocznej nie powinien
by¢ wykorzystany do celu, w jakim zostal sporzadzony, gdyz zawiera bledy merytoryczne i rachunkowe, stanowiace
odstepstwa od przepiséw prawa, w istotny sposoéb wpltywajgce na prawidlowo$é dokonanej wyceny nieruchomosci
(pismo k. 33, opinia k. 34-58).

W dniu 29 paZdziernika 2014 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze — na podstawie art. 79 ust. 3 w zw. z art. 77
ust. 3 oraz art. 78 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami uznalo wypowiedzenie
oplaty rocznej za bezskuteczne (dowdd: orzeczenie k. 14-15).

W dniu 22 grudnia 2014 roku (data prezentaty) Miasto S. W. zlozylo sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w W. (sygn. KOX/4751/Po/12) z dnia 29 paZzdziernika 2014 roku (sprzeciw k. 3-3v).

Z uwagi na fakt, iz w niniejszym postepowaniu niezbedne byly wiadomosci specjalne, w dniu 19 listopada 2015 roku
Sad dopuscil dowdd z opinii bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomoséci na okoliczno$¢ ustalenia wartosci 1
m? gruntu nieruchomoéci oznaczonej jako dziatka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 16245 m? polozonej
wW.przyul. (...)iul. (...), dlaktorej prowadzona jest ksiega wieczysta o nr (...) — wedlug stanu i cen na dzien 31.12.2012
r. (dowod: postanowienie k. 271).



W dniu 29 stycznia 2016 roku zgodnie z postanowieniem Sadu biegly sadowy A. G. sporzadzila opinie dotyczaca
okreslenia warto$ci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci. W ocenie bieglego oszacowana rynkowa warto$¢ prawa
wlasno$ci wedlug stanu i cen na dzien 31 grudnia 2012 roku dla potrzeb aktualizacji oplat rocznych z tytutlu

uzytkowania wieczystego wynosi 39.897.720,00 71, tj. 2456,00 z}/m® powierzchni gruntu (dowdd: opinia k. 283-303).

Nastepnie, na rozprawie w dniu 17 maja 2016 roku Sad dopuscil dowdd z ustnej opinii uzupelniajacej bieglego A. G..
Biegly podtrzymal sporzadzona przez siebie opinie (dowo6d: protokél rozprawy k. 333).

Powyzszy stan faktyczny, Sad Okregowy ustalil na podstawie caloksztaltu zebranego materialu dowodowego, pism
procesowych, dowodow z dokumentoéw zlozonych do akt sprawy w toku procesu, jak rowniez na podstawie operatu
szacunkowego sporzadzonego przez bieglego sadowego A. G..

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Zgodnie z art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami wysoko$¢ oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie cze$ciej
niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate roczng ustala sie, przy
zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartoéci nieruchomosci okreélonej na dzien aktualizacji oplaty.
Ustep 3 tego artykulu stanowi za$, ze aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu lub na wniosek, na podstawie
wartoS$ci nieruchomosci gruntowej, okre$lonej przez rzeczoznawce majatkowego.

Art. 78 ust. 1 powolanej wyzej ustawy stanowi, iz wladciwy organ zamierzajacy zaktualizowac oplate roczng z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomoséci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej
optaty do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownocze$nie oferte przyjecia jej nowej wysoko$ci.

W wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposob obliczenia nowej wysokoSci oplaty.

Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o wysoko$ci oszacowania nieruchomosci oraz

o miejscu, w ktorym mozna zapoznaé sie z operatem szacunkowym.

Po dokonaniu analizy materialu dowodowego zgromadzonego w niniejszym postepowaniu wskazaé nalezy, iz
przestanki wynikajace z art. 77 ust. 1 oraz 78 ust. 1 powolanej powyzej ustawy zostaly spelnione przez pozwanego.

Poniewaz Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. orzeczeniem z dnia 29 pazdziernika 2014 roku ( (...)) uznalo
wypowiedzenie oplaty rocznej za bezskuteczne, a nastepnie pozwany wniost sprzeciw od powyzszego orzeczenia w
ustawowo zakre$lonym terminie, Sad Okregowy mogl merytorycznie rozstrzygnac powyzsza kwestie.

Podkre$lenia wymaga fakt, iz Sad w niniejszej sprawie nie byt wladny do samodzielnego ustalenia wysokos$ci oplaty
za uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomogéci. W niniejszej kwestii wymagana byla wiedza specjalna, w
zwigzku

z powyzszym zasadnym bylo positkowanie sie dowodem z opinii biegltego sadowego.

W ocenie Sadu biegly sadowy A. G., wykorzystujac swoje do§wiadczenie zawodowe oraz posiadane specjalistyczne
wyksztalcenie, sporzadzila opinie

w sposob rzetelny i wnikliwy. Uwzgledniajac tre$¢ opinii nalezy stwierdzié, iz w niniejszej sprawie istnialy podstawy
do zwiekszenia wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci, jednak na
kwote nizsza niz kwota wskazana

w wypowiedzeniu dokonanym przez wilasciciela nieruchomosci.

Podstawg ustalenia wysokoSci oplaty rocznej byla opinia bieglego sadowego
i wskazana w niej warto$¢ 1 m® gruntu przy uwzglednieniu udziatu, ktéry przystuguje powodowi w prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomos$ci. W opinii bieglego warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci powyzszej nieruchomosci jako



przedmiotu prawa wlasno$ci dla potrzeb aktualizacji optat rocznych oszacowano w wysokoSci wynosi 39.897.720,00

7}, tj. 2456,00 z1/m” powierzchni gruntu.

W toku postepowania strony zglosily zarzuty do tre$ci przedmiotowej opinii, podnoszac przede wszystkim zarzut
niespelnienia warunku podobienstwa przy doborze nieruchomosci, co moglo wplyna¢ na zwiekszenie wartoéci
przedmiotowej nieruchomosci.

Zarzuty pod adresem opinii bieglej sad uznal za nieuzasadnione. Biegla wybrala bowiem nieruchomos$ci podobne
do nieruchomosci wycenianej nie tylko pod wzgledem polozenia, ale takze powierzchni i mozliwosSci inwestycyjnych.
Biegla uwzglednila co prawda nieruchomosci o znacznie mniejszej powierzchni, jednak zostalo to skorygowane w
obliczeniach za pomoca odpowiedniej cechy (powierzchnia nieruchomosci). Ponadto — jak wynika z tresci opinii
— w przypadku gruntdéw o przeznaczeniu mieszkaniowym wielorodzinnym nie jest cecha determinujgcg warto$c
nieruchomoéci.

W opinii biegla uwzglednila réwniez cel, na jaki nieruchomos¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste.

Podkreséli¢ przy tym nalezy, ze Sad nie ma obowiazku powolywania dowodu z opinii innego bieglego, gdy strona
jest niezadowolona ze sporzadzonej opinii, w sytuacji, w ktérej opinia w spos6b jednoznaczny oraz wystarczajacy
wyczerpuje zakre§long tematyke, niezbedna do wydania orzeczenia.

W ocenie sadu opinia bieglego jest przekonujaca i wyczerpujaca. Ze wzgledu na fakt, iz Sad nie znalazl podstaw, by
kwestionowac przedmiotowa opinie, wysoko$¢ oplaty rocznej w niniejszej sprawie zostala ustalona na jej podstawie.
Zgodnie z treSci art. 2a ustawy

o gospodarce nieruchomoéciami w przypadku, gdy zaktualizowana wysoko$c¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmnie;j
dwukrotnie wysoko$é¢é dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysoko$ci
odpowiadajacej dwukrotnos$ci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej
oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie rowne czesci, ktére powiekszaja oplate roczna w nastepnych dwdch latach.
Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. W zwigzku z treécia
przywolanego przepisu — z uwagi na fakt, iz poprzednia wysoko$¢ oplaty rocznej wynosila 74.644,16 zt — Sad ustalil
wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci na kwote: 149.288,32 zl za
rok 2013, 199.525,66 zl za rok 2014 oraz 249.762,99 zl za rok 2015.

Sad uznal, Ze bledne oszacowanie warto$ci nieruchomos$ci w operacie stanowiacym podstawe wypowiedzenia nie
stanowi o bezskutecznosci tegoz wypowiedzenia.

W zwiazku z powyzszym Sad orzekl jak w sentencji wyroku.

O kosztach sad orzekt na podstawie art. 100 k.p.c., uznajac, ze — wobec wadliwego oszacowania warto$ci
nieruchomoéci przez pozwanego — wystapienie z powodztwem w sprawie niniejszej bylo w pelni uzasadnione. Z tego
wzgledu kosztami postepowania Sad w caloSci obciazyl pozwanego.



