Sygn. akt I C 2963/13

WYROK

W IMIENIU RZECZPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 pazdziernika 2014 roku

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

Przewodniczacy SSR Anna Oginska - Lagiewka

Protokolant Alicja Kicka

po rozpoznaniu w dniu 20 pazdziernika 2014 roku w Warszawie

z powodztwa K. C.i A. C.

przeciwko Miastu (...)

o ustalenie

I. ustala, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste utamkowej czeSci gruntu zwigzanej z wlasno$cia
lokalu nr (...) potozonego w W. przy Al. (...) stanowiacej udzial (...) w dzialce ewidencyjnej nr (...) z obrebu (...)o

(2)6d dnia 1 stycznia 2012 r. jest zasadna w wysokosci (...) — z uwzglednieniem, ze uzytkownik

powierzchni 1014 m
wieczysty za 2012 r. wnosi oplate roczna w wysokosci odpowiadajacej dwukrotnosSci dotychczasowej oplaty rocznej,
pozostala kwote ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie rowne czesci, ktore

powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwoch latach tj. 2013 r. i 2014 r.;
II. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;

III. zasadza od solidarnie od powod6éw K. C. i A. C. na rzecz pozwanego Miasta (...)kwote 906,00 zlotych tytulem
zwrotu kosztow postepowania.
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UZASADNIENIE

Whnioskami odpowiednio z dnia 5 grudnia 2011 roku i z dnia 9 grudnia 2011 roku skierowanym do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w W. (stanowigcymi pozew w niniejszej sprawie) K. C. i A. C. wnie$li o ustalenie, iz
aktualizacja oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania jest uzasadniona w nizszej wysokoéci, ktéra powinna
zostac ustalona na podstawie prawidlowo sporzadzonej wyceny przez bieglego rzeczoznawce majatkowego /k. 74-75v.,

50-53/.

Orzeczeniem z dnia 17 czerwca 2013 roku Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w W. ustalilo, iz powyzszy wniosek
nalezy oddali¢ / k. 8-9/.

Sprzeciw od tego orzeczenia wniesli K. C. i A. C., zarzucajac iz zostalo ono oparte na zdezaktualizowanym operacie
szacunkowym oraz ze operat ten zostatl sporzadzony bardzo niestarannie i obarczony jest licznymi wadami. Skarzacy
podniesli, iz przede wszystkim zastosowano wadliwy wybdr transakeji pordwnawcezych, jak i blednie je przywolano, w
szczegoblnosci poprzez wskazania zbyt malej liczby transakcji, co uniemozliwia przyjecie, iz okre$lono rzeczywista cene



rynkowa nieruchomosci. W szczegélnoéci jednak nie zastosowano przepiséw wlasciwych dla okreélenia rzeczywistej
warto$ci przedmiotowej nieruchomos$ci stanowiacej zabytek / k. 2-4/.

W pi$mie z dnia 30 grudnia 2013 roku powodowie sprecyzowali, ze wnosza o ustalenie, ze aktualizacja stawki oplaty
z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzasadniona w wysokosci 1.551,42 z1. / k. 98/.

W piémie z dnia 20 pazdziernika 2014 roku powodowie wnie§li o ustalenie, iz oplata za uzytkowanie wieczyste powinna
wynie$C 1.244 z}. z uwagi na konieczno$¢ uwzglednienia 50% bonifikaty, o ktorej stanowi przepis art. 73 ust. 4 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami / k. 227-228/.

Sad Rejonowy ustalil nastepujagcy stan faktyczny:

K. C.1i A. C. sa wieczystym uzytkownikiem udzialu wynoszacego (...) cze$ci nieruchomosci stanowiacej dziatke ew.

nr(...) o pow. 1014 m(?z obrebu(...)polozonej w W., zwigzanego z wlasnoécig lokalu nr (...) w budynku przy ulicy (...).

U. (...), znajdujacym sie na tym gruncie (bezsporne).

Pismami z dnia 26 pazdziernika 2011 roku wlasciciel nieruchomoéci — miasto (...)wypowiedzialo A. C. i K. C. ze
skutkiem na dzieni 1 stycznia 2012 roku wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
wyzej opisanej nieruchomosci, okreslajac jej wysokoS¢ na kwote 3.189,75 zlotych (bezsporne, potwierdzone
wypowiedzeniami — k. 19-22).

Wartoé¢ nieruchomoéci, ktora stanowi dziatka ewidencyjna nr (...) o pow. 1014 m® z obrebu (...)dla celu aktualizacji
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego polozonej przy ulicy (...). U. 22 w W. na dzien 31 grudnia 2011 roku wynosita
kwote 4.879.000 zlotych (operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego S. K. — k. 124-203).

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony na podstawie zalaczonych do akt niniejszej sprawy dokumentéw oraz operatu
szacunkowego sporzadzonego przez S. K. (k. 124-203).

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

Sad podzielil wnioski zawarte w w/w opinii bieglego sadowego.

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

na zadane pytania, jest logiczna, spojna i pozbawiona nieScisloSci, przy czym zostala poprzedzona opisem
przeprowadzonych badan. Nie zachodza przy tym zadne powody oslabiajace zaufanie do wiedzy, kompetencji,
dos$wiadczenia czy bezstronno$ci sporzadzajacego ja bieglego. Nadto opinia zostala sporzadzona zgodnie z
obowigzujacymi zasadami przewidzianymi w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami
oraz w rozporzadzeniu Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego z dnia
21 wrze$nia 2004 roku. Zgodnie z przepisem art. 154 ust. 1 ugn wyboru wlasciwego podejécia oraz metody i techniki
szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegblnosSci cel wyceny, rodzaj
i poloZenie nieruchomoéci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien 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). W sprawach dotyczacych warto$ci wieczystego uzytkowania i aktualizacji oplaty rocznej okresla
sie warto$¢ prawa jako przedmiotu prawa wlasnosci, stosujac podejscie porownawcze (§ 27 ust. 1 rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego).
Przedmiotowa opinia zostala sporzadzona zgodnie z w/w wytycznymi - biegly sagdowy zastosowal prawidlowe
podejscie, tj. porownawcze, oraz prawidlowa metode korygowania ceny Sredniej. Istotg zastosowanej metody jest
zalozenie, ze najwiecej transakcji zostalo zawartych po cenach zblizonych do cen nieruchomoéci podobnych do
wycenianej nieruchomosci, a warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci znajduje sie pomiedzy cena minimalng



i cena maksymalna nieruchomo$ci podobnych. Dobrze skoncentrowany model statystyczny jest kompromisem
pomiedzy dwoma skrajno$ciami: nadmiernym uproszczeniem, a nadmiernym nagromadzeniem szczegdlow. Jak
wyjaénit w opinii biegly sadowy do wyceny w podejéciu poréwnawczym zastosowano metode korygowania ceny
Sredniej, w ktorej do poréwnan przyjeto z rynku lokalnego nieruchomosci mozliwie najbardziej podobne, ktore
byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa zaré6wno ceny transakcyjne oraz warunki zawarcia
transakcji jak i cechy tych nieruchomoéci. Oszacowana warto$c¢ skladnika gruntowego przedmiotowej nieruchomosci
nie obejmowalo partycypacji w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej oraz mozliwych do uzyskania
bonifikat. Jednocze$nie w sporzadzonym operacie szacunkowym biegly sadowy zaznaczyl, iz wydana zastala decyzja
wpisu do rejestru zabytkow nieruchomych budynku typu kamienica polozonego w W. przy ulicy (...). U. (...).
Zabytkowa kamienica zostala wpisana do Rejestru (...) w dniu 1 lipca 1965 roku.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

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

W mys$l przepisu art. 78 ust. 1 powolanej ustawy wlaSciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczna z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej
oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajgcego, przesytajac rownocze$nie oferte przyjecia jej nowej wysokosci.
W wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposob obliczenia nowej wysoko$ci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o
sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o warto$ci nieruchomodci,
o ktérej 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 wysoko$ci (art. 78 ust. 2 ustawy).

Zgodnie z dyspozycja przepisu art. 77 ust. 1 powolanej ustawy w brzmieniu nadanym ustawa z dnia 28 lipca 2011
roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektérych innych ustaw ( Dz.U. z 2011 r., Nr 187, poz.
1110), obowigzujacym od dnia 9 pazdziernika 2011 roku, wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomodci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji, nie cze$ciej niz raz na 3 lata, jezeli
warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. W przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co
najmniej dwukrotnie wysoko$é dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokosci
odpowiadajacej dwukrotnos$ci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej
oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie rowne czesci, ktore powiekszaja oplate roczna w nastepnych dwoch latach.
Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji (ust. 2a).

Spor sadowy o ustalenie wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego zostal uksztaltowany jako
spor o ustalenie wywolany powddztwem z art. 189 kpc. Zaleznie od sformulowania przez uzytkownika wieczystego
jego zadania uwzglednienie powddztwa moze wyrazac sie orzeczeniem ustalajacym, ze aktualizacja oplaty jest
nieuzasadniona, wzglednie, ze aktualizacja jest uzasadniona w innej wysoko$ci, ktéra sad powinien okresli¢. W razie
gdy uzytkownik wieczysty nie wykaze swoich racji, sad oddala powddztwo w calo$ci lub czeSci. Oznaczajac inng oplate
niz zaproponowana przez wladciwy organ, sad moze orzeka¢ tylko w granicach stawek wynikajacych ze stanowisk
stron (art. 321 § 1 kpc.). Wysoko$¢ oplaty wynikajaca z ewentualnego orzeczenia kolegium samorzadowego jest bez
znaczenia, poniewaz orzeczenie to utracilo moc (patrz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 wrze$nia 2003 roku, IIT CKN
239/01, Lex nr 146452).

Odnoszac powyzsze do realiow niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, iz wypowiedzenie dokonane przez pozwanego
spelnialo wyzej przywolane wymagania. Tym samym nalezalo uzna¢, ze wypowiedzenie zostalo dokonane w sposob
prawidlowy i skuteczny.



W przedmiotowym wypadku stawka oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania wynosi 1% (art. 72 ust. 3 pkt 4
powolanej ustawy). Wartoé¢ jednego m” przedmiotowej nieruchomosci gruntowej wyniosla kwote 4.811,63 zlotych
(4.879.000 zlotych : 1014 m®). Wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego ustalong na kwote 2.488,29

zZlotych obliczono wedlug nastepujacego wzoru: 1014 m” (powierzchnia calkowita) x 4.811,63 zlotych (cena za 1 m®)
X 0,051 (udzial w gruncie) x 1%.

W $wietle przepisu art. 77 ust. 2a cytowanej ustawy w brzemieniu nadanym ustawa nowelizujaca z dnia 28 lipca
2011 roku odnoénie zaktualizowanej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego — wobec tego, iz przekracza ona
dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej — w wyroku ustalono, iz w 2012 roku powod jako uzytkownik
wieczysty wnosi oplate roczng w wysoko$ci odpowiadajacej dwukrotnos$ci dotychczasowej oplaty rocznej, natomiast
pozostala kwote ponad dwukrotnoéé¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzke) rozlozono na dwie réwne czeéci, ktore
powiekszaja oplate roczng w latach 2013 i 2014.

Z uwagi na powyzsze na mocy art. 189 k.p.c. orzeczono jak w pkt. 11 2 wyroku.

Na marginesie rozwazan dodaé nalezy, iz Sad nie uwzglednil wniosku powodéw o uwzglednienie 50% bonifikaty
przy ustalaniu wlasciwej wysokoéci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego. Jak wynika bowiem z przepisu art.
73 ugn ustalone, zgodnie z art. 72 ust. 2 i 3 pkt 5, oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego obniza sie o 50%,
jezeli nieruchomos$é gruntowa zostala wpisana do rejestru zabytkow. Wlasciwy organ moze, za zgoda odpowiednio
wojewody albo rady lub sejmiku, podwyzszy¢ lub obnizy¢ te bonifikate ( ust. 4). Wysoko$¢ pierwszej oplaty i oplat
rocznych oraz udzielanych bonifikat i sposob zaplaty tych oplat ustala sie w umowie ( ust. 5). Udzielenie bonifikaty
od oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu nalezy do organu bedacego strona umowy o uzytkowanie
wieczyste, a wszelkie spory wynikle na tym tle podlegaja jurysdykcji sadow powszechnych ( wyrok WSA w Gdansku z
dnia 17 listopada 2004 roku, sygn. akt I SA/Gd 4327/01). Sad doszed} zatem do przekonania, iz powodowie powinni
zwroécic sie do pozwanego z wnioskiem o udzielenie bonifikaty.

O kosztach procesu Sad orzekl w oparciu o art. 100 kpc stosunkowo je rozdzielajac, przyjmujac, iz powodowie wygrali
sprawe w 62%. Na koszty procesu poniesione przez strony zlozyly sie: wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika
w kwocie 600 zl. ustalone w oparciu o § 6 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002
roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu ( Dz.U. z 2002 1., Nr 163, poz. 1348) , oplaty od pelnomocnictw oraz koszt opinii bieglego
i wpis sagdowy. Majac na wzgledzie powyzsze Sad orzekla jak w sentencji wyroku.

ZARZADZENIE

(...)



