Sygn. akt I C 756/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 marca 2014 roku

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

Przewodniczacy SSR Joanna Radzynska-Glowacka

Protokolant Agata Koczorowska

po rozpoznaniu w dniu 11 marca 2014 roku w Warszawie

sprawy z powbdztwa K. K., A. K.

przeciwko Miasto (...)

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

1. ustala, iz aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste ulamkowej czeéci gruntu zwigzanej z wlasnoscia
lokalu nr (...) poloZzonego w W. przy ulicy (...) stanowiacej udziat (...) w dzialce ewidencyjnej nr (...) z obrebu 5-02-05
od dnia 1 stycznia 2011 r. jest zasadna w wysoko$ci 1.362,38 zt (jeden tysigc trzysta szeSédziesigt dwa zlote trzydziesci
osiem groszy) - z uwzglednieniem, ze uzytkownik wieczysty za 2011 r. wnosi oplate roczng w wysokos$ci odpowiadajace;j
dwukrotno$ci dotychczasowej oplaty rocznej, pozostala kwote ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka)
rozklada sie na dwie réwne czeSci, ktére powiekszajg oplate roczng w nastepnych dwoch latach tj. 2012 r.i 2013 r.;

2. oddala powddztwo w pozostalym zakresie;

3. zasadza od powodow K. K.i A. K.solidarnie na rzecz pozwanego Miasta(...)kwote 680,00 zl (sze$éset osiemdziesiat
zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu;

4. nie obcigza powoddéw pozostalymi kosztami procesu.
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UZASADNIENIE

Whioskiem z dnia 277 grudnia 2010 roku (stanowigcym pozew w niniejszej sprawie) K. K. i T. K. wnie§li o ustalenie, iz
aktualizacja oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania utamkowej czeSci gruntu zwigzanej z wlasno$cia lokalu
nr (...) potozonego w W. przy ulicy (...) stanowigcej udzial (...) w dzialce ewidencyjnej numer (...) z obrebu 5-06-13
jest nieuzasadniona w calo$ci.

W odpowiedzi na pozew pozwany wniost o oddalenie powodztwa.

W toku sprawy powdd T. K. zmart a do sprawy wstapil jego spadkobierca A. K., ktéry wnosit podtrzymal zadania
dotychczasowego powoda.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

K. K.iT. K. sa uzytkownikami wieczystymi utamkowej czesci gruntu zwiazanej z wlasnos$cia lokalu nr (...) polozonego
w W. przy ulicy (...) stanowigcej udzial (...) w dzialce ewidencyjnej numer (...) z obrebu 5-06-13 (bezsporne).



Pismem z dnia 17 listopada 2010 roku wlasciciel nieruchomos$ci — miasto stoleczne W. wypowiedzialo ww.
osobom ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2010 roku wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego wyzej opisanej nieruchomosci, okreslajac jej wysoko$¢ na kwote 1.710,31 zl (bezsporne, potwierdzone
wypowiedzeniem — k. 77).

Wartoé¢ nieruchomosci gruntowej polozonej przy ulicy (...) w W. na dzien 1 stycznia 2011 roku wynosila 7.072.165,00
zlotych (opinia bieglego E. W. — k. 114 - 130).

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony na podstawie zalaczonych do akt niniejszej sprawy dokumentow oraz opinii
bieglego R. S..

Sad dal wiare tym dokumentom, gdyz ich prawdziwo$¢ i wiarygodno$¢ w Swietle wszechstronnego rozwazenia
zebranego materialu nie nasuwa zadnych watpliwo$ci i nie byla kwestionowana przez zadna ze stron.

Sad podzielil wnioski zawarte w ww. opinii bieglego sadowego.

W ocenie Sadu opinia ta zasluguje na uwzglednienie. Zostala bowiem sporzadzone rzetelnie i dokladnie. Udziela
wyczerpujacych odpowiedzi

na zadane pytania, jest logiczna, spdjna i pozbawiona nieécistoéci, przy czym zostala poprzedzona opisem
przeprowadzonych badan. Nie zachodza przy tym Zadne powody oslabiajace zaufanie do wiedzy, kompetencji,
do$wiadczenia czy bezstronno$ci sporzadzajacego ja bieglego. Nadto opinia zostala sporzadzona zgodnie z
obowigzujacymi zasadami przewidzianymi w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoéciami
oraz w rozporzadzeniu Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego z dnia
21 wrze$nia 2004 roku. Zgodnie z przepisem art. 154 ust. 1 ugn wyboru wlaéciwego podejscia oraz metody i techniki
szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczego6lnosci cel wyceny, rodzaj
i polozenie nieruchomo$ci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopiefi wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.
W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
(art. 154 ust. 2 ugn). Wskazaé nalezy, iz do ustalenia wartoS$ci oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania bierze sie
pod uwage jedynie transakcje dotyczace nieruchomosci niezabudowanych (§ 28 powolanego wyzej rozporzadzenia).
W sprawach dotyczacych wartoéci wieczystego uzytkowania i aktualizacji oplaty rocznej okresla sie warto$é prawa
jako przedmiotu prawa wlasnoSci, stosujac podejécie porownawcze (§ 27 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministréw
z dnia 21 wrzeénia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego). Zgodnie
z § 4 ust. 2 powolanego rozporzadzenia w podej$ciu poréwnawczym stosuje sie metode poré6wnywania parami,
metode korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku. Przedmiotowa opinia zostala sporzadzona
zgodnie z ww. wytycznymi - biegly sadowy zastosowal prawidlowe podejscie, tj. porownawcze, oraz prawidlowa
metode korygowania ceny $rednie;j.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Kwestie aktualizacji wysokoSci oplaty rocznej z tytutu 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 roczna z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomoéci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej
oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownoczes$nie oferte przyjecia jej nowej wysokosci.
W wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposob obliczenia nowej wysoko$ci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o
sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolgcza sie informacje o wartoéci nieruchomosci,
o ktorej mowa w art. 77 ust. 3, oraz o miejscu, w ktorym 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 wysoko$ci (art. 78 ust. 2 ustawy).

Zgodnie z dyspozycja przepisu art. 77 ust. 1 powolanej ustawy wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomo$ci gruntowej moze by¢ aktualizowana, nie czeSciej niz raz w roku, jezeli wartosé tej
nieruchomoéci ulegnie zmianie. Z zastrzezeniem ust. 2, zaktualizowang oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu
dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomoéci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty.

Spor sadowy o ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego zostal uksztaltowany jako spoér o
uksztaltowanie stosunku prawnego. W razie gdy uzytkownik wieczysty nie wykaze swoich racji, sad oddala powoddztwo
w calo$ci lub czesci. Oznaczajac inng oplate niz zaproponowana przez wlasSciwy organ, sad moze orzekaé tylko w
granicach stawek wynikajacych ze stanowisk stron (art. 321 § 1 kpc.). Wysoko$¢ oplaty wynikajaca z ewentualnego
orzeczenia kolegium samorzadowego jest bez znaczenia, poniewaz orzeczenie to utracito moc (patrz wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 11 wrzes$nia 2003 roku, III CKN 239/01, Lex nr 146452).

Powodowie kwestionowali przyjeta przez pozwanego warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci, a tym samym ustalong
wysoko$¢ oplaty rocznej. Sad dopuscil dowod z opinii bieglego sadowego na te okoliczno$ci. Z opinii wynika, iz warto§é
przedmiotowej nieruchomosci na dzien 1 stycznia 2011 roku wynosila 7.072.165,00 zlotych.

W przedmiotowym wypadku stawka oplaty rocznej z tytutu wieczystego uzytkowania wynosi 1% (art. 72 ust. 3 pkt
4 powolanej ustawy). W celu obliczenia naleznej oplaty nalezy zatem pomnozyé stawke oplaty przez przystugujacy
powodom udzial w nieruchomosci ( (...)). Oplata nalezna od powodoéw wynosi zatem 1.362,38 zlotych (7.072.165 x
0,1% x (...)).

Powodowie podnosili rowniez, ze przy ustalaniu oplaty rocznej nie zastosowano do nich 50% bonifikaty wynikajacej
z zapisu w akcie notarialnym z dnia 7 marca 1973 r. Powodowie w Zaden sposob nie wykazali by przyslugiwala im
tak udzielona podwyzka. Zgodnie z uchwalg nr 111/450 Prezydium Rady Narodowej m.st. W.z dnia 21 maja 1963
r. w sprawie wprowadzenia obnizek oplaty rocznej za uzytkowanie i wieczyste uzytkowanie terenéw na obszarze
(...)wprowadzona zostala obnizka oplaty za tereny oddane w wieczyste uzytkowanie sp6tdzielniom mieszkaniowym
lokatorskim w wysokoéci 50%. Z tego wynika, ze obnizka zwigzana jest z podmiotem bedacym uzytkownikiem
wieczystym — ktorym sg spoéldzielnie, a nie z samym gruntem oddanym w uzytkowanie wieczyste. Dlatego tez,
powodom, jako uzytkownikom wieczystym obnizka oplaty moze przyslugiwac¢ jedynie na podstawie art. 73 ust. 3
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Wysoko$¢ pierwszej oplaty i oplat rocznych oraz
udzielanych bonifikat i sposob zaplaty tych oplat, zgodnie z art. 73 ust. 5 ugn ustala sie w umowie. Powodowie nie
wykazali by znizka taka im przystugiwala.

Nowo ustalona przez pozwanego oplata roczna jest wyzsza niz wynikajgca z ustalen poczynionych w toku niniejszego
postepowania. Dlatego tez powodztwo powoda podlegalo czeSciowemu uwzglednieniu polegajacym na ustaleniu
oplaty rocznej w ww. kwocie, wynikajacej z warto$ci nieruchomosci ustalonej przez bieglego sadowego.

Zgodnie z art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty
rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi
oplate roczna w wysokosSci odpowiadajacej dwukrotnoséci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad
dwukrotno$c¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czeéci, ktore powiekszaja oplate roczna w
nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.

Majac na uwadze powyzsze Sad orzekl jak w punkcie 11 2 wyroku.

W punkcie 3 wyroku Sad orzekl na podstawie art. 100 kpc w zw. z art. 98 § 11 § 3 kpc o obowiazku zwrotu kosztow
procesu przez powodow na rzecz powoda w kwocie 680 zl. Sad uznal bowiem, ze powodowie przegrali sprawe w
przewazajacej czeSci. Na kwote 680 zl nalezng pozwanemu od powodoéw zlozyla sie kwota 500 zl uiszczonej przez
powoda zaliczki na bieglego oraz kwota 180 z} tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.



W punkcie 4 wyroku Sad na podstawie art. 102 kpc postanowit nie obcigzaé powoddw pozostalymi kosztami procesu.
Ocena, czy szczegoblnie uzasadnione wypadki przewidziane w art. 102 kpc wystapily nalezy do wladzy dyskrecjonalne;j
sedziego i wymaga wszechstronnego rozwazenia okolicznoSci rozpoznawanej sprawy.

Powodowie dzialali w niniejszej sprawie bez udzialu profesjonalnego pelnomocnika. Nie posiadajac specjalistycznej
wiedzy prawniczej byli subiektywnie przekonani o shusznos$ci swojego roszczenia. Dlatego tez Sad uznal, ze obciazanie
powodow kosztami ponad koszty okre$lone w punkcie 3 wyroku byloby niecelowe.



