Sygn. akt I C 943/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 grudnia 2014 .

Sad Rejonowy dla Warszawy Srodmiescia w Warszawie I Wydzial Cywilny:
w skladzie:

Przewodniczacy : SSR Adam Mitkiewicz

Protokolant: Aleksandra Stepien

po rozpoznaniu w dniu 11 grudnia 2014 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powddztwa M. G. (1), M. G. (2)

przeciwko Miastu S. W.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

orzeka:

I. ustala, ze oplata roczna za uzytkowanie wieczyste utamkowej czeSci gruntu zwigzanej z wlasnoécia lokalu nr (...)
potozonego w W. przy ulicy (...) stanowiacej udzial o, (...) w dzialce ewidencyjnej nr (...) z obrebu 5-02-05 od dnia

1 stycznia 2010 r. wynosi 941,85 (dziewieéset czterdzieSci jeden 85/100) zlotych — z uwzglednieniem, ze uzytkownik
wieczysty za 2010 r. wnosi oplate roczng w wysokos$ci odpowiadajacej dwukrotnos$ci dotychczasowej oplaty rocznej,
a pozostala kwote ponad dwukrotnoé¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czesci, ktore
powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwoch latach tj.

2011r.i201271.;

II. zasadza od powodoéw M. G. (2) i M. G. (1) solidarnie na rzecz pozwanego Miasta S. W. kwote 1.891,52 z} (tysiac
osiemset dziewiectdziesiat jeden 52/100) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. aktI C 943/14

UZASADNIENIE

Pismem z dnia 17.09.2009 r. M. G. (2) i M. G. (1) wniesli do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. o
ustalenie, iz aktualizacja oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania nieruchomogci gruntowej polozonej w W.,
przy ul. (...) jest nieuzasadniona (wniosek — k. 76).

Orzeczeniem z dnia 4.07.2013 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W.uznalo, ze wypowiedzenie oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w W.przy ul. (...), stanowigcego dziatke ew. nr (...), dokonane
pismem z dnia 4.08.2008 r. jest nieuzasadnione ustalajac jednocze$nie nowa wysoko$¢é oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste ww. gruntu na kwote 965, 39 zt (orzeczenie SKO - k. 11-12).

Sprzeciw od ww. orzeczenia wniesli M. G. (1) i M. G. (2) (k. 2-4).
Po przekazaniu sprawy do Sadu powodowie poparli powodztwo.

Pozwany wniost o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie na jego rzecz kosztoéw postepowania (k. 89-90).



Na rozprawie w dniu 11.12.2014 r. powodowie wniesli o ustalenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego na
kwote 941, 85 zt (k. 166).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

M. G. (2)i M. G. (1)sa wieczystymi uzytkownikami ulamkowej czeéci gruntu zwigzanej z wlasnosScia lokalu nr
(...)polozonego w W.przy ul. (...), stanowigcej udzial 0,007400 w dzialce ewidencyjnej nr (...)z obrebu (...)(okoliczno§é
bezsporna).

Pismami z dnia 4.08.2009 r. wlaéciciel nieruchomoéci — miasto (...)wypowiedzialo M. G. (2)i M. G. (1)ze skutkiem
na dzien 31 grudnia 2009 r. wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego ww. gruntu,
okreslajac jej wysoko$¢ na kwote 1106, 82 zt zlotych. Podstawa do wypowiedzenia dotychczasowej stawki uzytkowania
wieczystego byla wycena gruntu sporzadzona przez osobe uprawniona do szacowania nieruchomoséci (wypowiedzenia
- k.77-78).

Warto$¢é rynkowa gruntu nieruchomoéci (dziatka nr ew. (...)) jako przedmiotu prawa wlasnosci, okre$lona wedlug
stanu i cen aktualnych na dzien 1 stycznia 2010 r. polozonej przy ul. (...)w W.wynosila 12.727.745, 00 7, j. 5.071, 00

z}/m? (opinia bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomoéci J. R.— 102-128).

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony na podstawie zalaczonych do akt niniejszej sprawy dokumentéw, a
takze na podstawie opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci J. R.. Sad dat wiare tym dokumentom,
gdyz ich prawdziwos$¢ i wiarygodno§é w $wietle wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu nie nasuwata
watpliwoéci Sadu i nie byla kwestionowana przez zadng ze stron postepowania. Sad podzielil rowniez wnioski
zawarte w opinii bieglego. W ocenie Sadu opinia zostala sporzadzona rzetelnie i dokladnie, udziela wyczerpujacej
odpowiedzi na zadane pytanie, jest logiczna, spdjna i pozbawiona nieScisloéci. Nie zachodza przy tym zadne
powody oslabiajace zaufanie do wiedzy, kompetencji, do§wiadczenia czy bezstronno$ci sporzadzajacego ja bieglego.
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 nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajgc w szczegblnoSci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomogci, przeznaczenie w planie miejscowym,
stopienn wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o
cenach, dochodach i cechach nieruchomos$ci podobnych. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie
nieruchomosci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (art. 154 ust. 2 ugn). W sprawach dotyczacych wartoSci
wieczystego uzytkowania i aktualizacji oplaty rocznej okresla sie warto$¢ prawa jako przedmiotu prawa wilasnoSci,
stosujac podejscie poréwnawcze (§ 28 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzeSnia 2004 roku w sprawie
wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego). Zgodnie z § 4 ust. 2 powolanego rozporzadzenia w
podejsciu porownawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny Sredniej albo metode
analizy statystycznej rynku. Przedmiotowa opinia zostala sporzadzona zgodnie z w/w wytycznymi - biegly sadowy
zastosowal prawidlowe podejscie, tj. pordbwnawcze, oraz prawidlowa metode korygowania ceny $rednie;j.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Kwestie aktualizacji wysokoSci optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci reguluje ustawa z
dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami. W mys$l przepisu art. 78 ust. 1 powolanej ustawy
wlaéciwy organ zamierzajgcy zaktualizowac oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;j
powinien wypowiedzie¢ na piémie wysokos§¢ dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego,
przesylajac rownoczesnie oferte przyjecia jej nowej wysokosci. W wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposob obliczenia
nowej wysokoéci oplaty i pouczyé¢ uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do
wypowiedzenia dolacza sie informacje o warto$ci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 77 ust. 3, oraz o miejscu, w



ktérym mozna zapoznac 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 nieruchomodci,
wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokoéci (art. 78 ust.
2 ustawy).

Odnoszac powyzsze do realidw niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, iz wypowiedzenie dokonane przez pozwanego
spelialo wyzej przywolane wymagania. Tym samym nalezalo uznaé, ze wypowiedzenie zostalo dokonane w spos6b
prawidlowy i skuteczny.

Zgodnie z dyspozycja przepisu art. 77 ust. 1 powolanej ustawy wysoko§é oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji, nie czeSciej niz raz na
3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomos$ci ulegnie zmianie. 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 rowne czeéci, ktore powiekszaja oplate roczna w
nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajgcej z tej aktualizacji
(ust. 2a).

Spor sadowy o ustalenie wysokosci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego zostal uksztaltowany jako spér
o ustalenie wywolany powodztwem z art. 189 k.p.c. Zaleznie od sformulowania przez uzytkownika wieczystego
jego zadania uwzglednienie powodztwa moze wyrazaé sie orzeczeniem ustalajacym, ze aktualizacja oplaty jest
nieuzasadniona, wzglednie, ze aktualizacja jest uzasadniona w innej wysokosci, ktéra sad powinien okreslié.
Oznaczajac inng oplate niz zaproponowana przez wtasciwy organ, sad moze orzekaé tylko w granicach stawek
wynikajacych 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, III CKN 239/01, Lex nr 146452).

W przedmiotowym wypadku stawka oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania wynosi 1% (art. 72 ust. 3
pkt 4 powolanej ustawy). Wartoé¢ nieruchomosci wg stanu na dzien 1.01.2010 r. wynosila 12.727.745, 00, 00 zk
Wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego ustalono zatem na kwote 941, 85 zl, ktora obliczono wedlug
nastepujacego wzoru: 12.727.745, 00 zl (warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej) x 0,0074 (udzial w gruncie) x 1 %

Stosownie do ww. przepisOw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wobec tego, iz oplata z tytulu uzytkowania
wieczystego przekracza dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej — w wyroku ustalono, iz za 2010
rok powodowie jako uzytkownicy wieczySci wnosza oplate roczng w wysokoSci odpowiadajacej dwukrotnosci
dotychczasowej oplaty rocznej, natomiast pozostala kwote ponad dwukrotnos$é dotychczasowej oplaty (nadwyzka)
podlega roztozeniu na dwie roéwne czeéci, ktore powiekszaja oplate roczng w latach 20111 2012 r.

Majac na uwadze powyzsze orzeczono jak w punkcie I wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl w oparciu o art. 100 k.p.c. rozdzielajac je stosunkowo. Pozwany ustalit optate roczng
z tytulu uzytkowania wieczystego na kwote 941, 85 zl. Powodowie pierwotnie domagali sie ustalenia, iz aktualizacja
oplaty jest nieuzasadniona wskazujac, iz powinni uiszczaé oplate z tytulu uzytkowania wieczystego w wysokoéci 300,
00 zl. Pozwany ustalil oplate z tytulu uzytkowania wieczystego na kwote 1.106, 82 z}. Warto$¢ przedmiotu sporu
wynosila zatem 806, 82 zl. Réznica miedzy kwota zaproponowana w wypowiedzeniu, a ustalong przez Sad wynosila
164, 97 z1. Powodowie wygrali zatem sprawe w 20 %, za$ pozwany w 80 %. Koszty poniesione ogbélem przez strony
wyniosly 2.631, 90 zk. Na koszty poniesione przez powodow zlozyly sie: optaty od pelnomocnictwa procesowego w
kwocie 34, 00 zt oraz koszty zastepstwa procesowego w wysokoéci 180, 00 zt (§ 6 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panhstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu). Koszty poniesione
przez pozwanego stanowily natomiast koszty zastepstwa procesowego w wysokoSci 180, 00 zt (§ 6 pk 2 rozporzadzenia



Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu) i koszty
zwigzane ze sporzadzeniem opinii przez bieglego — 2.237, 90 zl.

Majac na uwadze powyzsze, zgodnie z zasadg stosunkowego rozdzielenia kosztéw, Sad zasadzil od powodéw na rzecz
pozwanego kwote 1.891 52 z} (2.631, 90 zl x 20 % = 526, 38 z}; 526, 38 zl — 2.417, 90 z}).

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie art. 100 k.p.c. orzeczono jak w punkcie IT wyroku.

Zarzadzenie: odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ powodom.



