Sygn. akt I C 545/14
WYROK
W IMIENIU RZECZPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 06 marca 2015 roku
Sad Rejonowy dla Warszawy Srodmieécia w Warszawie I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Joanna Dalba
Protokolant: Anna Szwed
po rozpoznaniu w dniu 27 lutego 2015 roku w Warszawie
z powodztwa J. G.i M. G.
przeciwko miastu (...)
o ustalenie

1. ustala, ze od dnia 1 stycznia 2012 r. aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste udzialu wynoszacego
(...) nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...)/Inflanckiej stanowigcej dzialki ewidencyjne nr (...) o
powierzchni 6615 m® i nr 19/1 o powierzchni 119 m* z obrebu 5-01-03 jest zasadna w wysokosci 564,32 zt (pieéset
sze$tdziesiat cztery zlote i trzydzie$ci dwa grosze), z uwzglednieniem, Ze uzytkownik wieczysty za 2012 r. wnosi
oplate roczng w wysokoSci odpowiadajacej dwukrotnosci dotychczasowej oplaty rocznej, pozostala kwote ponad
dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie rowne czesSci, ktdre powiekszaja oplate roczng
w nastepnych dwoch latach tj. 2013 r.1 2014 r.;

2. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

3. zasadza od powodoéw J. G.i M. G.solidarnie na rzecz pozwanego miasta (...)kwote 163,80 zl. (sto sze$¢dziesiat trzy
zlote i osiemdziesiat groszy) tytutem zwrotu czeéci kosztow zastepstwa procesowego.
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UZASADNIENIE

Pismem z dnia 21 listopada 2011 r. czlonkowie zarzadu D. S. Miasta S. W. wypowiedzieli J. G. i M. G. ze skutkiem
na dzien 31 grudnia 2011 r. wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego ulamkowe;j
czedci gruntu jako prawa zwigzanego ze wspodlwlasno$cia lokalu nr (...) bedacego wielostanowiskowa hala garazowa
(stanowisko garazowe nr (...)) polozonego w W. przy ul. (...), stanowiacego udzial wynoszacy (...) w dzialce
ewidencyjnej nr (...) o powierzchni 6615 m2 i nr 19/1 o powierzchni 119 m2 z obrebu 5-01-03, okreslajac jej wysoko$¢
na kwote 635,86 zl (k. 22 1 k. 20).

Whioskiem z dnia 19 grudnia 2011 r. skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. (stanowigcym
pozew w niniejszej sprawie) J. G. i M. G. wnie$li o ustalenie niezasadno$ci aktualizacji oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego lub ewentualnie o ustalenie, ze oplata jest uzasadniona w nizszej wysokosci. (k. 54-56).

Orzeczeniem z dnia 17 pazdziernika 2013 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. uznalo zasadno$¢ wniosku
i ustalilo, ze uzytkownikow wieczystych obowiazuje od 1 stycznia 2012 r. oplata roczna w wysokosci 540,31 zt. (k. 17).



Sprzeciw od tego orzeczenia wniosto Miasto (...)( k. 2-5).

Pozwany — Miasto (...)— pismem z dnia 15 lipca 2014 r. zlozyt odpowiedz na pozew w ktérym wniost o oddalenie
powodztwa i zasadzenie kosztow procesu ( k. 77-79).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

J. G.iM. G. s3 uzytkownikami wieczystymi udzialu wynoszacego (...) nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy
ulicy (...)/Inflanckiej stanowigcej dzialki ewidencyjne nr (...) o powierzchni 6615 m2 i nr 19/1 o powierzchni 119 m2
z obrebu 5-01-03 (bezsporne).

Pismem z dnia 21 listopada 2011 roku wlasciciel nieruchomosci — miasto (...)wypowiedzial J. G.i M. G.ze skutkiem na
dzien 31 grudnia 2011 roku wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego wyzej opisanej
nieruchomosci, okreélajac jej wysoko$¢ na kwote 635,86 zl. ( bezsporne, potwierdzone wypowiedzeniem —
k. 22).

Wartoé¢ nieruchomosci gruntowej potozonej w W. przy ulicy (...), stanowiacej dzialki ewidencyjne (...) o powierzchni
6615 m2 i nr 19/1 o powierzchni 119 m2 z obrebu 5-01-03 na dzien 31 grudnia 2011 roku wynosila 26.370.000,00
zlotych (opinia bieglego sadowego — k. 87-103, niekwestionowane przez strony).

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony na podstawie zalaczonych do akt niniejszej sprawy dokumentéw oraz opinii
bieglego sadowego M. J..

Sad dat wiare tym dokumentom, gdyz ich prawdziwos$¢ i wiarygodno$¢ w $wietle wszechstronnego rozwazenia
zebranego materialu nie nasuwa zadnych watpliwosci i nie byla kwestionowana przez zadna ze stron.

Sad podzielil wnioski zawarte w ww. opinii bieglego sadowego. W ocenie Sadu opinia ta zastuguje na uwzglednienie.
Zostala bowiem sporzadzona rzetelnie i dokltadnie. Udziela wyczerpujacych odpowiedzi na zadane pytania, jest
logiczna, sp6jna i pozbawiona nieScistoéci, przy czym zostala poprzedzona opisem przeprowadzonych badan. Nie
zachodza przy tym zadne powody oslabiajace zaufanie do wiedzy, kompetencji, do§wiadczenia czy bezstronnoéci
sporzadzajacego ja bieglego. Nadto opinia zostala sporzadzona zgodnie z obowiazujacymi zasadami przewidzianymi
w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami oraz w rozporzadzeniu Rady Ministrow
w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego z dnia 21 wrzeénia 2004 roku. Zgodnie z
przepisem art. 154 ust. 1 ugn wyboru wlasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosSci, 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 nieruchomo$ci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
(art. 154 ust. 2 ugn). Wskaza¢ nalezy, ze do ustalenia warto$ci oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania
bierze sie pod uwage jedynie transakcje dotyczace nieruchomo$ci niezabudowanych (§ 28 powolanego wyzej
rozporzadzenia).

W sprawach dotyczacych wartoéci wieczystego uzytkowania i aktualizacji oplaty rocznej okreéla sie warto§é prawa
jako przedmiotu prawa wlasnosci, stosujac podejScie poréwnawcze (§ 27 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego). Zgodnie
z § 4 ust. 2 powolanego rozporzadzenia w podejSciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami,
metode korygowania ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku. Przedmiotowa opinia zostala sporzadzona
zgodnie z ww. wytycznymi - biegly sadowy zastosowal prawidlowe podejécie tj. pordbwnawcze, oraz prawidtowa metode
korygowania ceny $rednie;j.



Sad zwazyl, co nastepuje:

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

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

Powod kwestionowal przyjeta przez pozwanego warto$¢ przedmiotowej nieruchomoéci, a tym samym ustalong
wysoko$¢ oplaty rocznej. Sad dopuscil dowod z opinii bieglego sadowego na te okolicznos$é. Z opinii wynika, iz warto$c
przedmiotowej nieruchomosci na dzien 31 grudnia 2011 roku wynosila 26.370.000 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
powodowi udzial w nieruchomoéci ( (...)). Oplata nalezna od powoda wynosi zatem 564,32 ztotych (26.370.000 ztotych
x0,01x (...)).

Nowo ustalona przez pozwanego Miasto (...)oplata roczna (635,86 zl) jest wyzsza niz wynikajaca z ustalen
poczynionych w toku niniejszego postepowania (564,32 zl). Dlatego tez powodztwo powoda podlegalo czeSciowemu
uwzglednieniu.

Na marginesie nalezy zauwazy¢, ze 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 roczng w wysokosci odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty
rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotnosé dotychezasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czesci,
ktdre powiekszaja oplate roczna w nastepnych dwbch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna
kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.

Obliczenie wysoko$ci oplaty rocznej po wypowiedzeniu:

-za 2012 T.: 2 X 267,50 zk. wynosi 535,00 zl.;



- zarok 2013 r.: 535,00 zl. + (564,32 zt — 535,00 zL.) /2 = 549,66 z}.;
- za rok 2014 1.: 549,66 z}. + (564,32 zl — 535,00 z1.)/2 = 564,32 zl.

Reasumujgc oplata roczna za uzytkowanie wieczyste za 2014 rok i lata nastepne wskazanej nieruchomoéci jest rowna
kwocie wynikajacej z tej aktualizacji, tj. 564,32 zl.

O kosztach procesu Sad orzekl w oparciu o art. 100 k.p.c. rozdzielajac je stosunkowo. Pozwany ustalil oplate roczna na
kwote 635,86 z1. Powodka w istocie domagala sie ustalenia oplaty na poziomie sprzed dokonanej aktualizacji. Warto§é
przedmiotu sporu stanowila zatem kwota 503,00 zl (635,86 — 133,75) — nastepnie zaokraglone w goére do pelnych
zlotych) Sad ustalil oplate roczng w wysokos$ci 564,32 zl. zgodnie z wyliczeniami co do wartosci gruntu znajdujacymi
sie w opinii bieglego. Réznica miedzy ustalong przez Sad wysokoS$cig oplaty rocznej a wysoko$cia dochodzong przez
powodke wynosi 430,57 zt. (564,32 zl. - 133,75 zL.) i stanowi realng podwyzke oplaty.

Pozwany wygral zatem proces w 91%. Wobec tego nalezalo zasadzi¢ od powoda na rzecz pozwanego kwote 163,80 zt
tytulem zwrotu czeéci kosztow zastepstwa procesowego. (punkt 3 wyroku).

Majac na uwadze powyzsze Sad orzekl jak w sentencji.
Odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanego.

Dnia 23.03.2015 .



