Sygn. aktI C 2983/13
WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLIEJ POLSKIEJ
Dnia 30 czerwca 2014 1.
Sad Rejonowy dla Warszawy Srodmiescia w Warszawie I Wydzial Cywilny:
w skladzie:
Przewodniczacy : SSR Anna Oginska-Lagiewka
Protokolant: Alicja Kicka
po rozpoznaniu w dniu 25 czerwca 2014 r. w Warszawie
na rozprawie
sprawy z powodztwa L. J., J. J.
przeciwko miastu (...)
o ustalenie
I. powddztwo oddala;

II. zasgdza od powodow 1. J.iJ. J. solidarnie na rzecz pozwanego miasta(...)kwote 60 (sze$tdziesiat) ztotych tytulem
zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt I C 2983/13

UZASADNIENIE

Whioskiem z dnia 2 stycznia 2012 roku (stanowiacym pozew w niniejszej sprawie) I. i J. J. wniesli o ustalenie, iz
aktualizacja oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania jest nieuzasadniona / k. 41-42/.

Orzeczeniem z dnia 12 czerwca 2013 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. oddalilo wniosek I. i J. J./ k.
12-13/.

Sprzeciw od tego orzeczenia wnieéli I.iJ. J. / k. 2-3/.

W odpowiedzi na pozew pozwany miasto (...)wnidst o oddalenie powodztwa oraz zasadzenie kosztéw procesu / k.
57-58/.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

I.iJ.J. sa wieczystymi uzytkownikami w czesci 505586/306945920 nieruchomosci gruntowej oznaczonej jako dziatka

nr (...) o pow. 3680,00 m*> z obrebu (...), polozonej w W. przy ulicy (...) (bezsporne).

Oswiadczeniem o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokali uzytkowych i przeniesienia ich na rzecz czlonkow
Spoldzielni z dnia 24 kwietnia 2004 roku ustanowiono odrebna wlasno$¢ m.in. lokalu niemieszkalnego(...),
stanowiacego wielostanowiskowa hale garazowa, z ktérym zwiazany jest udzial wynoszacy (...) czeéci gruntu. Dla
odrebnej wlasno$ci lokalowej prowadzona jest ksiega wieczysta (...)/ / k. akt notarialny — k. 60-86/.



Pismem z dnia 15 listopada 2011 roku wlasciciel nieruchomo$ci — miasto (...)wypowiedzialo I. i J. J. ze skutkiem na
dzien 1 stycznia 2012 roku wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego opisanej na
wstepie nieruchomodci, okreslajac jej wysoko$é na kwote 137,32 zlotych (bezsporne, potwierdzone wypowiedzeniem
— k. 20). Dotychczasowa oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego powodowie optacali w kwocie 45,77 ztotych /

k. 45/.

W wypowiedzeniu wyjasniono, iz wysoko$¢ stawki procentowej oplaty rocznej w wysokosci 3% wartoéci gruntu
ustalona zostala dla lokalu niemieszkalnego. Z kolei warto$¢ gruntu pozostala bez zmian i wynosila 2.778.841,60
z}. Dodano, ze wypowiedzenie dotychczasowej stawki wynoszacej 1% i ustalenie nowej wynoszacej 3% wartosci
gruntu, bylo zwigzane z ustanowieniem odrebnej wlasnoéci lokalu, ktére przeznaczenie jest inne niz cel, na ktory
nieruchomo$¢é oddano w uzytkowanie wieczyste, zmiang sposobu korzystania z lokalu lub trwalg zmiang sposobu
korzystania z nieruchomosci.

Jak wynika z treSci ksiegi wieczystej nr (...) garaz stanowiacy odrebng wlasnosé i uzytkowany przezI.iJ. J. jest lokalem
z przeznaczeniem na cele niemieszkalne i znajduje sie on na kondygnacji -1 I-2 w budynku mieszkalnym polozonym

w W. przy ul. (...) / k. 35-39/.
Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony na podstawie zalaczonych do akt niniejszej sprawy dokumentow.

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 Rejonowy 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 (teks 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, przesytajac 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$éci 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 przepisem art. 72 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami w brzmieniu
obowiagzujacym w dniu dokonywania wypowiedzenia stawki za uzytkowanie wieczyste garazu ( Dz.U. z2010r., Nr 102,
poz. 651 t.j.) oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci
gruntowej okreslonej zgodnie z art. 67 (ust. 1). Stawka procentowa pierwszej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
wynosi od 15 % do 25 % ceny nieruchomosci gruntowej ( ust. 2). Wysoko$¢ stawek procentowych oplat rocznych
z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okreSlonego w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa
zostala oddana, i wynosi:

1)za nieruchomo$ci gruntowe oddane na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, w tym ochrony przeciwpozarowej
- 0,3 % ceny;

2)za nieruchomosci gruntowe pod budowe obiektow sakralnych wraz z budynkami towarzyszacymi, plebanii w
parafiach diecezjalnych i zakonnych, archiwéw i muzeow diecezjalnych, seminariow duchownych, doméw zakonnych
oraz siedzib naczelnych wladz ko$ciolow i zwigzkow wyznaniowych - 0,3 % ceny;



3)za nieruchomosci gruntowe na dzialalno$¢ charytatywna oraz na niezarobkowa dzialalno$¢: opiekuncza, kulturalna,
lecznicza, o$wiatowa, wychowawcza, naukowa lub badawczo-rozwojowsa - 0,3 % ceny;

3a)za nieruchomosci gruntowe oddane na cele rolne - 1 % ceny;

4)zanieruchomosci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej i innych
celdow publicznych oraz dzialalno$¢ sportowsa - 1 % ceny;

4a)za nieruchomosci gruntowe na dzialalno$¢ turystyczng - 2 % ceny;
5)za pozostale nieruchomogci gruntowe - 3 % ceny ( ust. 3).

Z kolei w mysl przepisu art. 73 cytowanej ustawy jezeli nieruchomo$é gruntowa zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste na wiecej niz jeden cel, stawke procentowa oplaty rocznej przyjmuje sie dla tego celu, ktéry w umowie
o oddanie w uzytkowanie wieczyste zostal okreslony jako podstawowy ( ust. 1). JeZeli po oddaniu nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujaca zmiane
celu, na ktéry nieruchomoé¢ zostala oddana, stawke procentowa oplaty rocznej zmienia sie stosownie do tego
celu. Przy dokonywaniu zmiany stawki procentowej stosuje sie tryb postepowania okre$lony w art. 78-81 ( ust. 2).
Przepisy ust. 11 2 stosuje sie odpowiednio do udzialu w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej,
w przypadku:

1)ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu, ktérego przeznaczenie jest inne niz cel, na ktory nieruchomoéé zostala
oddana w uzytkowanie wieczyste, lub

2)zmiany sposobu korzystania z lokalu.
(ust. 2 a).

Spor sadowy o ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego zostal uksztaltowany jako
spor o ustalenie wywolany powddztwem z art. 189 kpc. Zaleznie od sformulowania przez uzytkownika wieczystego
jego zadania uwzglednienie powodztwa moze wyrazal sie orzeczeniem ustalajacym, ze aktualizacja oplaty jest
nieuzasadniona, wzglednie, ze aktualizacja jest uzasadniona w innej wysokosci, ktéra sad powinien okresli¢. W razie
gdy uzytkownik wieczysty nie wykaze swoich racji, sad oddala powddztwo w calo$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 utracito moc (patrz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 wrzeénia 2003 roku, III CKN
239/01, Lex nr 146452).

Odnoszac powyzsze do realidw niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, iz wypowiedzenie dokonane przez pozwanego
spelnialo wyzej przywolane wymagania, co nie bylo w toku procesu kwestionowane. Kwestionowana byla jedynie
przyczyna, ktéra podano dla uzasadnienia aktualizacji, a tym samym ustalona wysoko$¢ oplaty rocznej. W pozwie
powodowie podniedli, iz nie prawda jest, iz ustanowiono odrebna wlasnoé¢ lokalu, tj. garazu oraz ze garaz ten nie
stanowi lokalu, a jedynie miejsce postojowe.

Z powyzszym nie sposob sie zgodzi¢ poniewaz jak wynika z ustalen stanu faktycznego garaz ten de facto stanowi
odrebny lokal, o czym $§wiadczy chociazby zalozona dla niego ksiega wieczysta (...). W ksiedze tej wyraznie wskazano,
przeznaczenie garazu ( lokalu), tj. na cele niemieszkalne. Po oddaniu nieruchomoéci gruntowej, na ktérej posadowiony
jest budynek mieszkalny, w uzytkowanie wieczyste nastgpila trwata zmiana korzystania z przedmiotowego lokalu, co
znalazlo odzwierciedlenie w treSci ksiegi wieczyste;j.

Nalezy zatem podzieli¢ jednolicie wyrazany w literaturze poglad, ze art. 73 ust. 2a jest przepisem szczegélnym,
stanowigcym wyjatek od regulacji zawartej w art. 73 ust. 2, i przewiduje odrebne, wlasne przesltanki uzasadniajace
zmiane stawki oplaty rocznej w razie wyodrebnienia lokalu lub zmiany sposobu korzystania z niego. W art. 73 ust.



2a ustawodawca uznal za wystarczajace do zmiany stawki oplaty rocznej z tytutu udzialu w uzytkowaniu wieczystym
nieruchomoéci gruntowej samo tylko ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu, ktérego przeznaczenie jest inne niz
cel, na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste lub samg tylko zmiane sposobu korzystania z
lokalu, bez wzgledu na to, czy spowodowalo to trwala zmiane sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujaca
zmiane celu, na ktory nieruchomo$é zostala oddana. Pozwala to na zmiane stawki procentowej oplaty rocznej w
sytuacji ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu uzytkowego w budynku wzniesionym na nieruchomosci oddanej w
uzytkowanie wieczyste pod budownictwo mieszkaniowe, niezaleznie od tego, czy nastapila faktyczna zmiana sposobu
korzystania lub przeznaczenia tego lokalu ani czy spowodowalo to trwala zmiane sposobu korzystania z nieruchomoscei
powodujaca zmiane celu, na ktéry zostala oddana w uzytkowanie wieczyste ( uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego
z dnia 16 listopada 2012 roku, sygn. akt III CZP 62/12, opubl. OSNC 2013/5/56, LEX nr 1230032, Biul.SN 2012/11/9).

W przedmiotowym wypadku stawka oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania wynosi 3% (art. 72 ust. 3 pkt
5 powolanej ustawy). Wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego ustalonga na kwote 137,32 zlotych
obliczono wedlug nastepujacego wzoru: 2.778.841,60 (warto$¢ gruntu) x o, (...) (udzial) x x 3% (stawka) + o zl.
( podatek VAT).

W tym stanie rzeczy, Sad na podstawie przepisow art. 73 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami w zw. z art. 189 kpc orzekl o oddaleniu powodztwa.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie przepisu art. 98 kpc w zw. z § 6 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych oraz Ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu ( Dz.U. z 2002
r., Nr 163, poz. 1349).



