Sygn. akt I C 2832/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 sierpnia 2015 roku

Sad Rejonowy dla Warszawy — Sroédmieécia w Warszawie I Wydzial Cywilny
w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSR Anna Zalewska

Protokolant : Artur Koczyk

po rozpoznaniu w dniu 05 sierpnia 2015 roku w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. L.

przeciwko m. st. W.

o ustalenie

orzeka

1. powodztwo oddala,

2. odstepuje od obcigzania powoda kosztami procesu.
Sygn. akt I C 2832/12

UZASADNIENIE

Whioskiem z dnia 4 stycznia 2011 roku (stanowigcym pozew w niniejszej sprawie) M. L.wniosl o ustalenie, iz
aktualizacja oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania nieruchomos$ci gruntowej polozonej w W.przy Al.
(...)stanowiacej dzialke ewidencyjng numer (...)z obrebu (...)jest nieuzasadniona w caloéci (k. 13).

W odpowiedzi na pozew pozwany miasto s. W.wnidst o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie kosztow procesu
wedlug norm przepisanych (k. 53-55).

Powod ostatecznie uznal warto$¢ nieruchomosci wskazanej w wypowiedzeniu oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego, a tym samym uznat wysoko$¢é nowej oplaty. Wnosil jedynie o nieobcigzanie powoda kosztami procesu
(k. 185, 244-245, 266).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

M. L.jest uzytkownikiem wieczystym ulamkowej czeéci gruntu ((...)) zwigzanej z lokalem mieszkalnym nr (...),

polozonego przy Al (..)w W., stanowigcego dzialke ewidencyjna numer (...), z obrebu (...)o powierzchni 397 m*
(okoliczno$¢ bezsporna).

Pismem z dnia 17 listopada 2010 roku (doreczonym uzytkownikowi wieczystemu w dniu 7 grudnia 2010 roku)
miasto (...)W.— wla$ciciel nieruchomosci - wypowiedzialo M. L.ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2010 roku wysoko$é
dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego ulamkowej czeéci gruntu zwiazanej z lokalem



mieszkalnym nr (...), polozonego przy Al. (...)Jw W., stanowigcego dzialke ewidencyjna numer (...), z obrebu (...).
Jednocze$nie od dnia 1 stycznia 2011 roku m.st. W.zaproponowalo nowa wysoko$¢ oplaty rocznej w wysokoSci
384,89 zl. W uzasadnieniu wypowiedzenia m.st. W.wskazalo, ze podstawe do obliczenia nowej oplaty rocznej
stanowila wycena gruntu sporzadzona przez rzeczoznawce majatkowego na kwote 2.199.380,00 zt (wypowiedzenie z
potwierdzeniem odbioru — k. 33-34).

Orzeczeniem z dnia 16 maja 2012 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze uznalo powyzsze wypowiedzenie oplaty
za bezskuteczne wobec uzycia do wyceny warto$ci nieruchomosci operatu szacunkowego sporzadzonego na inne cele
i ustalilo, ze uzytkownik wieczysty obowiazany jest wnosi¢ oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu w
dotychczasowej wysokosci (orzeczenie SKO — k. 29-30).

Warto$¢ nieruchomosci gruntowej potozonej przy Al (...)w W., stanowiacego dzialke ewidencyjng numer (...), z obrebu

(...)o powierzchni 397 m® na dzief 31 grudnia 2010 roku wynosila 1.694.800,00 zlotych (opinia bieglego sadowego
M. J.— k. 130-145).

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony na podstawie zalaczonych do akt niniejszej sprawy i akt spraw dolaczonych
dokumentow. Sad dat wiare tym dokumentom, gdyz ich prawdziwo$¢ i wiarygodno$¢ w Swietle wszechstronnego
rozwazenia zebranego materialu nie nasuwala watpliwoéci Sadu i nie byla kwestionowana przez zadna ze stron
postepowania.

Sad uznal za wiarygodng opinie bieglego sadowego z zakresu (...), jednakze ostatecznie Sad nie wzial jej pod uwage
przy rozstrzyganiu sprawy, wobec stanowiska strony powodowej odno$nie uznania warto$ci nieruchomoséci w kwocie
2.199.380,00 zl, wskazanej w wypowiedzeniu z dnia 17 listopada 2010 roku.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

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

W mysl przepisu art. 78 ust. 1 powolanej ustawy wlasciwy organ zamierzajacy zaktualizowac¢ oplate rocznag z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej
oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajgcego, przesytajagc rownoczesnie oferte przyjecia jej nowej wysokosci.
W wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposéb obliczenia nowej wysokoSci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o
sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolgcza sie informacje o warto$ci nieruchomosci,
o ktorej mowa w art. 77 ust. 3, oraz o miejscu, w ktérym mozna zapoznaé 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 wysokosci (art. 78 ust. 2 ustawy).

Zgodnie z art. 80 ust. 3 ugn w razie wniesienia sprzeciwu w terminie, orzeczenie traci moc, nawet gdy sprzeciw odnosi
sie tylko do czeéci orzeczenia.

Zgodnie z dyspozycja przepisu art. 77 ust. 1 powolanej ustawy w brzmieniu obowigzujacym w dniu zawiadomienia
o zmianie wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, wysokosé oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej moze by¢ aktualizowana, nie czeSciej niz raz w roku, jezeli warto$c tej
nieruchomo$ci ulegnie zmianie. Spér sagdowy o ustalenie wysokoSci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
zostat uksztaltowany jako spor o ustalenie wywolany powodztwem z art. 189 k.p.c. Zaleznie od sformulowania przez
uzytkownika wieczystego jego zadania uwzglednienie powddztwa moze wyrazaé sie orzeczeniem ustalajacym, ze
aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona, wzglednie, ze aktualizacja jest uzasadniona w innej wysokosci, ktora sad



powinien okresli¢c. W razie gdy uzytkownik wieczysty nie wykaze swoich racji, sad oddala powddztwo w calosci lub
czeSci. Oznaczajac inng oplate niz zaproponowana przez wlasciwy organ, sad moze orzekaé tylko w granicach stawek
wynikajgcych ze stanowisk stron (art. 321 § 1 k.p.c.). Wysoko$¢ oplaty wynikajaca z ewentualnego orzeczenia kolegium
samorzadowego jest bez znaczenia, poniewaz orzeczenie to utracitlo moc (patrz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11
wrze$nia 2003 roku, IIT CKN 239/01, Lex).

Odnoszac powyzsze do realidw niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, iz wypowiedzenie dokonane przez pozwanego
spelnialo wiekszo$¢ wyzej przywolanych wymagan, z wyjatkiem okolicznoSci, ze opieralo sie na operacie szacunkowym
sporzadzonym na inny cel niz wynikajacy z przepisu. Operat szacunkowy bowiem sporzadzony byl w celu ustalenia
wartoSci prawa wlasno$ci gruntow bedacych w uzytkowaniu wieczystym zabudowanych budynkami, w ktérych
nie bedzie prowadzona sprzedaz lokali. W mys$l art. 156 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami operat
szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostal sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego
sporzadzenia, chyba ze wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w
art. 154. Uzna¢ nalezy, ze operat szacunkowy uzyty przez m.st. W. zostal sporzadzony w innym celu niz aktualizacja
optat z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci. Sad mial jednak na uwadze, ze w toku postepowania
strona powodowa uznala warto$¢ nieruchomosci wskazang w powyzszym wypowiedzeniu, kwestionujac jednocze$nie
zasadno$¢ dopuszezenie i przeprowadzenia dowodu z opinii biegltego sadowego na te okoliczno$é w niniejszej sprawie.
Skoro wiec wypowiedzenie bylo dotkniete jedynie wada w postaci oparcia sie na operacie sporzadzonym w innym celu,
a jednocze$nie warto$¢ nieruchomos$ci w nim wskazana nie byla kwestionowana, a nawet zostala wprost uznana za
prawidlowa przez uzytkownika wieczystego, to wskaza¢ nalezy, ze wypowiedzenie z dnia 17 listopada 2010 roku stalo
sie skuteczne w wysoko$ci w nim wskazanej, tj. 384,89 zl. Jednocze$nie podkreslenia wymaga, ze orzeczenie SKO z
dnia 16 maja 2012 roku, uznajace powyzsze wypowiedzenie za bezskuteczne, wobec wniesienia sprzeciwu utracilo moc.

W przedmiotowej sprawie stawka oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania wynosi 1 % (art. 72 ust. 3 pkt 4
powolanej ustawy). Warto$¢ nieruchomos$ci wynosila 2.199.380,00 zl. Wobec powyzszego prawidlowe bylo ustalenie
pozwanego, ze oplata roczna za uzytkowanie wieczyste utamkowej czesci gruntu zwigzanej z lokalem nr (...)polozonego
w W.przy Al (...)stanowiacej udzial (...)w dzialce ewidencyjnej nr (...)z obrebu (...)od dnia 1 stycznia 2011 roku wynosi
384,89 zt (2.199.380,00 zt (cena nieruchomosci) x (...)(udzial w gruncie) x 1%).

Sad zwazyl, ze wobec powyzszego pozew o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej przedmiotowego gruntu jest
nieuzasadniona, byl bezprzedmiotowy w zwiazku z uznaniem warto$ci nieruchomosci wskazanej w wypowiedzeniu z
dnia 17 listopada 2010 roku, a tym samym wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.

Majac na uwadze powyzsze okolicznoSci na podstawie art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w zw. z
art. 189 k.p.c. oddalono powddztwo w punkcie 1 wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 102 k.p.c. Nalezy zaznaczyc¢, iz podstawowa zasadg dotyczacg kosztow
procesu jest zasada odpowiedzialnoSci za wynik postepowania. Stosownie do Art. 98 § 1 k.p.c. strona przegrywajaca
sprawe obowigzana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i
celowej obrony.

Zgodnie za$ z przepisem art. 102 k.p.c., w wypadkach szczegélnie uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony
przegrywajacej tylko cze$¢ kosztow albo nie obciazac jej w ogole kosztami. Do kregu okolicznosci branych pod uwage
przez sad przy ocenie przestanek z art. 102 naleza zaréwno fakty zwigzane z samym przebiegiem procesu, jak i
bedace ,,na zewnatrz” procesu, zwlaszcza dotyczace stanu majatkowego i sytuacji zyciowej strony. Okolicznoéci te
powinny by¢ oceniane przede wszystkim z uwzglednieniem zasad wspdlzycia spotecznego. Odstapienie od obciazania
strony przegrywajacej sprawe kosztami procesu poniesionymi przez jej przeciwnika procesowego jest mozliwe jedynie
w wypadkach szczeg6lnie uzasadnionych, tj. wowczas, gdy z uwagi na okolicznoSci faktyczne konkretnej sprawy
zastosowanie ogolnych zasad odpowiedzialnoS$ci za wynik procesu byloby sprzeczne z zasada stusznosci. Podstawa do
takiej oceny moze by¢ zachowanie sie strony w procesie w polaczeniu z jej sytuacja pozaprocesowa, np. zla sytuacja
finansowa. O tym, czy w konkretnej sprawie zachodzi tzw. ,szczegélnie uzasadniony wypadek” decyduje miedzy



innymi sposob prowadzenia postepowania przez strone. Jezeli prowadzi ona sprawe sadowa w sposob nielojalny,
np. przez usilowanie wprowadzenia Sadu w blad albo celowo dazy do przewleczenia postepowania lub zwiekszenia
jego kosztoéw, to taka strona nie zasluguje na potraktowanie jej w uprzywilejowany sposob i na zwolnienie od zwrotu
kosztow procesu przeciwnikowi (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 20 grudnia 1973 roku, IT CZ 210/73,
niepublikowany).

W ocenie Sadu taki ,szczegbdlnie uzasadniony przypadek” zachodzi zdaniem Sadu w niniejszej sprawie z uwagi
na skomplikowane przepisy w zakresie ustalania oplat z tytulu uzytkowania wieczystego oraz oczywistego bledu
pozwanego przy dokonywaniu wypowiedzenia oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego, ktoéry oparl sie na blednym
operacie szacunkowym. Wskaza¢ nalezy, ze blad w operacie szacunkowym obcigzal pozwanego. Powdd na tamtym
etapie postepowania zasadnie wniést o ustalenie, ze aktualizacja oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego jest
nieuzasadniona. Dopiero w toku procesu powod zajal stanowisko, ze nie kwestionuje jednak warto$ci nieruchomosci
wskazanej w wypowiedzeniu stawki oplaty za uzytkowanie wieczyste. Powddztwo niniejsze zaslugiwaloby na
uwzglednione w czeéci, gdyby powdd nie uznal wartoéci nieruchomosci, wskazanej w wypowiedzeniu, o czym Swiadczy
opinia bieglego sadowego sporzadzona w niniejszym postepowaniu, przedstawiajaca nizsza warto$¢ nieruchomosci
anizeli wskazywana przez pozwanego w wypowiedzeniu.

Wobec powyzszego Sad orzekl jak w punkcie 2 wyroku.

ZARZADZENIE
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