Sygn. akt IX C 539/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 marca 2013 roku

Sad Rejonowy dla Wroclawia - Srédmieécia we Wroclawiu IX Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Monika Skibiniska
Protokolant: Malgorzata Wqchala

po rozpoznaniu w dniu 27 lutego 2013 roku

we W.

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. P. i J. P. (1)

przeciwko Skarbowi Panstwa-Prezydentowi W.
o ustalenie

I. oddala powddztwo w zakresie zadania ustalenia, ze objeta wypowiedzeniem z dnia 09.09.2008 r. aktualizacja oplaty
za udzial w uzytkowaniu wieczystym nieruchomo$ci gruntowej polozonej we W. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy
dla Wroclawia-Krzykoéw we Wroclawiu prowadzi ksiege wieczysta nr (...), jest w caloéci nieuzasadniona;

II. ustala, iz oplata roczna obcigzajaca powoddédw A. P.iJ. P. (1) za udzial wynoszacy (...) w uzytkowaniu wieczystym
nieruchomoéci wskazanej w punkcie I wyroku wynosi:

- w 2009 1. kwote 1932,76 zl (tysiac dziewieéset trzydziesci dwa zlote siedemdziesiat sze$¢ groszy),
- w 2010 r. kwote 2212,93 z} (dwa tysigce dwieScie dwana$cie zlotych dziewiecdziesiat trzy grosze),
- od dnia 01.01.2011 r. kwote 2493,11 zl (dwa tysiace czterysta dziewiecdziesiat trzy zlote jedenascie groszy);

III. zasadza od powodow A. P. i J. P. (1) na rzecz strony pozwanej Skarbu Panstwa-Prezydenta W. kwote 2117 zl
tytulem zwrotu kosztéw procesu z zastrzezeniem, ze zaplata przez jednego z powoddw zwalnia z obowiazku zaplaty
drugiego powoda.

Sygn. akt. IX C 539/09

UZASADNIENIE

W dniu 13 pazdziernika 2008 r. A. i J. P. (2) zlozyli w Samorzadowym Kolegium Odwolawczym we W. (dalej jako
SKO) wniosek o ustalenie, ze podwyzszenie w dniu 09.09.2008 r. oplaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
gruntowej, stanowigcej wlasnosé¢ Skarbu Panistwa, polozonej we W. przy ul. (...), oznaczonej geodezyjnie jako dziatka
nr (...), jest nieuzasadnione.

W uzasadnieniu wniosku wskazano, iz wypowiedzenie dokonane przez Prezydenta W. dotychczasowej oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nalezy uznac¢ za nieuzasadnione i ustalone na podstawie niewlasciwie dokonanej przez



rzeczoznawce wyceny nieruchomoéci. Powodowie zakwestionowali zastosowang metode poréwnawcza i okreélenie
cech nieruchomosci jako bardzo dobry, w tym ksztaltu i otoczenie dziatki, na ktorej jest posadowiona, wskazali na
brak sieci wodociagowej, kanalizacji deszczowej, oraz dojazd do posesji przez waska ulice w okolicy (...).

W dniu 23 czerwca 2009 r. SKO we W. orzeklo, iz aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona. Odpis orzeczenia zostal
doreczony Urzedowi Miejskiemu W. w dniu 28 sierpnia 2009r.

Sprzeciw od tego orzeczenia Skarb Panstwa —Prezydent W. zlozyl w dniu 2 wrzeénia 2009 r.

Powodowie reprezentowani przez pelnomocnika, w piémie z dnia 24.08.2010r. podtrzymali stanowisko wyrazone
we wniosku do SKO, kwestionujac prawidlowo$¢ zastosowania metody poréwnawczej przy ustalaniu wartoSci
nieruchomos$ci oraz niekorzystna charakterystyke nieruchomo$ci.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodowie A. P.iJ. P. (1) sa wlascicielami lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...), z ktéorym
wigze sie udzial w 1119/10000 w prawie uzytkowania wieczystego dzialki, na ktérej budynek zostal wzniesiony,
oznaczonej geodezyjnie jako dzialka nr (...), dla ktorej Sad Rejonowy dla Wroclawia — Krzykéw prowadzi ksiege
wieczysta nr (...). Wlaécicielem nieruchomosci gruntowej jest Skarb Panistwa.

(okolicznoéci bezsporne)

Nieruchomo$¢ usytuowana jest w centralnej cze$ci W., obreb S., w poblizu (...). Najblizszy rejon usytuowania zawiera
pelna infrastrukture $ro6dmiejska z duza iloécia palcowek finansowych, o$§wiatowych, kulturalnych, handlowo —
ustlugowych oraz z pelnym i dogodnym dostepem do rozbudowanej w tym rejonie komunikacji miejskiej, tramwajowej
i autobusowej.

Nieruchomos¢ nie ma bezposredniego dostepu do drogi publicznej. Dojazd jest mozliwy od strony ul. (...), poprzez
stuzebno$¢ gruntowa - waski przejazd bramowy pod budynkiem zlokalizowanym bezposrednio przy ul. (...), a takze
od strony ul. (...), przez waski przejazd bramowy pod budynkiem przy tej ulicy.

Dziatka gruntu wyposazona jest w instalacje elektryczng - o$wietleniowa i sitowa, instalacje wodno - kanalizacyjna,
instalacje deszczowa oraz instalacje centralnego ogrzewania. Brak jest instalacji gazowej oraz wlasnego przylacza
wodnego. Wlasciciele lokali przedmiotowej nieruchomogci korzystaja z przylacza wodnego usytuowanego w budynku
mieszczacym sie na sasiedniej dzialce gruntu. Kanalizacja deszczowa jest w zlym stanie technicznym, instalacja
elektryczna i sitowa nie w pelni zabezpiecza potrzeby uzytkownikéw nieruchomosci.

Dowdd:
- opinia bieglego sadowego R. P. z dnia 07.01.2012r., k .139

Pismem z dnia 9 wrzeénia 2008 r., doreczonym 17 wrzeSnia 2008r. Prezydent W. wypowiedzial powodom wysoko$¢
oplaty rocznej z tytulu udzialu w prawie uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu wynoszaca dotychczas
966,38 zl, oferujac nowa oplate roczng w wysokosci 2.493,11 zt (po zastosowaniu 50 % ulgi z tytutu wpisania budynku
do rejestru zabytkow). Nowa oplata roczna miala obowigzywa¢ od dnia 1 stycznia 2009 .

Podstawa wypowiedzenia dotychczasowej oplaty byla wyliczona przez rzeczoznawce majgtkowego (przy zastosowaniu
metody poréwnawczej), warto§é nieruchomosci w wysokosci 1.485.319 zl, przy warto$ci 1m2 gruntu w wysokosci
2.043,08 zL. Nowa oplate ustalono przy zachowaniu dotychczasowej 3 % stawki.

Wypowiedzenie podpisal z upowaznienia Prezydenta W. T. Z. Dyrektora Wydzialu Mienia Komunalnego i Skarbu
Panstwa.



Wypowiedzenie to zostalo doreczone powodom w dniu 17 wrze$nia 2008r.

Dowdd:

- wypowiedzenie z dnia 09.09.2008 r. k. 14-15 wraz z dowodem doreczenia w aktach lokalu nr (...);
- operat szacunkowy z dnia 28 lipca 2008 r. w ww. aktach lokalowych.

W dniu 13 pazdziernika 2008 r. A. P. i J. P. (1) zlozyli w SKO wniosek o ustalenie, ze podwyzszenie oplaty jest
nieuzasadnione.

W dniu 23 czerwca 2009 r. SKO we W. orzeklo, iz aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona. Odpis orzeczenia zostal
doreczony Urzedowi Miejskiemu W. w dniu 28 sierpnia 2009r.

Sprzeciw od tego orzeczenia Skarb Panistwa reprezentowany przez Prezydenta W. zlozyl w dniu 2 wrzeénia 2009 .
(okolicznosci bezsporne)

Wartoéci rynkowa ww. nieruchomo$ci wedlug stanu i cen z daty wypowiedzenia wysokoSci oplaty rocznej
(09.09.2008r.) to 1.527.405. zL

Wartoé¢ udzialu we wspdlwlasnosci gruntu odpowiadajacego udzialowi powodéw w prawie jego wieczystego
uzytkowania to 170.916,70 zL( 1.527.405zt x 1119 / 10.000). Oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
obcigzajaca powoddéw po zastosowaniu ulgi w wysoko$ci 50% z tytutu wpisania budynku do rejestru zabytkéw wynosi
zatem 2.563,80 z1 [(170.916,70 z} x 3 %) x 50 %].

Dowdd:

- opinia bieglego sadowego R. P. z dnia 07.01.2012r., k .139

- klauzula aktualizacji waznoSci operatu szacunkowego z 05.01.2013r. k. 183-185
- ustna opinia uzupelniajgca bieglego R. P. z 27.02.2013r. k. 190-192

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Bezspornym w sprawie pozostawalo, ze powodowie sa wspotuzytkownikami wieczystymi czeéci ulamkowej
nieruchomo$ci gruntowej, polozonej we W. przy ul. (...), oznaczonej geodezyjnie jako dzialka nr (...), o powierzchni
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727 m" oraz, ze wlascicielem przedmiotowej nieruchomosci jest strona pozwana.

Spor dotyczyt tego, czy dokonane pismem z dnia 09.09.2008 r. wypowiedzenie oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste bylo skuteczne i uzasadnione.

Zgodnie z art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami wilasciciel nieruchomoéci
gruntowej jest uprawniony do aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego — nie czesciej jednakze
niz raz w roku, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Art. 78 ust. 1 cytowanej ustawy stanowi, iz
wlasciwy organ zamierzajacy zaktualizowa¢ oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomogci gruntowej
powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko§¢ dotychczasowej oplaty do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego,
przesylajac rownoczeénie oferte przyjecia nowej jej wysokoséci. W wypowiedzeniu nalezy wskazaé sposob obliczenia
nowej wysokoéci oplaty i pouczyé¢ uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do
wypowiedzenia dolacza sie informacje o wysoko$ci oszacowania, o ktérym mowa w art. 77 ust. 3 powolanej ustawy
oraz o miejscu, w ktérym mozna zapoznac sie z operatem szacunkowym.



Stosownie do treéci art. 78 ust. 2 ustawy uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania
wypowiedzenia, zlozy¢ do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia
nieruchomos$ci, wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej
wysokoSci. W przypadku zaskarzenia orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w terminie 14 dni od jego
doreczenia, przez ktorakolwiek ze stron, ww. wniosek zastepuje pozew, a sprawa toczy sie przed sadem od poczatku
(zob. art. 80 ust. 1i 2 powolanej wyzej ustawy).

W istocie przedmiotem rozpoznania w niniejszej sprawie bylo zbadanie zasadno$ci dokonanego wypowiedzenia ze
wzgledu na kwestionowanie przez powodow ustalonej operacie szacunkowym warto$ci nieruchomosci.

Rzecza Sadu bylo ustalenie wysokoéci naleznej oplaty rocznej. W takiej sytuacji orzeczenie sadu ma charakter
konstytutywny — okresla jaka wysoko$é¢ oplaty ma obowigzywa¢. Zroédlem prawa do podwyzszonej oplaty nie jest
bowiem dokonane wypowiedzenie, lecz przyjecie przez uzytkownika wieczystego oferty nowej wysokoSci oplaty,
stanowiacej jego element, a w razie jej nie przyjecia, prawomocne orzeczenie SKO lub wyrok sadu. Nalezalo
zatem zbadac, czy zaszly przestanki aktualizacji oplaty, w tym zasadnicza, tj. wzrost wartoSci nieruchomoéci w
dacie wypowiedzenia. Podstawa ustalenia w tym zakresie byla opinia bieglego sadowego z zakresu szacowania
nieruchomoéci R. P., gdyz ustalenie tej okoliczno$ci niewatpliwie wymagalo wiadomo$ci specjalnych. Sporzadzona
pierwotnie opinia przez biegtego W. W. zawierala szereg sprzeczno$ci z ustng opinia uzupelniajaca, budzila
watpliwo$ci zarowno Sadu jak i stron, stad wynikla potrzeba dopuszczenia dowodu z opinii innego bieglego.

W ocenie Sadu, dopuszczona na wniosek powodéw opinia bieglego R. P. zostala sporzadzona zgodnie z
obowiazujacymi przepisami prawa, a przy tym zawierala logiczne i spdjne wnioski. Nie budzi watpliwosci
fachowos¢ i bezstronnoé¢ biegltego. Wycena nieruchomosci poprzedzona zostala opisem stanu nieruchomosci oraz
analizg lokalnego rynku nieruchomoéci, ktéra byla niezbedna dla ustalenia wartoS$ci nieruchomosci i polegala
na zaznajomieniu sie z transakcjami na rynku obejmujacymi nieruchomos$ci podobne do nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny. Poréwnywane nieruchomos$ci byly nieruchomos$ciami podobnymi, nie za$ identycznymi,
za$ wskazane wagi cech rynkowych pozwalaly skorygowac cene celem ustalenia ceny $éredniej. Zgodnie z § 28
ust. 5 cytowanego rozporzadzenia warto$¢ nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1-4, okresla sie wedlug stanu
nieruchomodci i cen na dzien aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego. Zatem warto$¢ przedmiotowej
nieruchomo$ci zostala ustalona na dzien 27 listopada 2007 r., to jest dzienn wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego. W zwiazku z uplywem okresu 12 miesiecy od daty sporzadzenia operatu przez tego bieglego,
zgodnie z art. 156 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami z 21 sierpnia 1997r., zlecono sporzadzenie klauzuli
aktualizacyjnej, ktéra potwierdzila waznoé¢ operatu sporzadzonego w styczniu 2012r.

Art. 152 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami przewiduje nastepujace sposoby wyceny nieruchomoéci:
poréwnawczy, dochodowy, kosztowy lub mieszany. Zgodnie z § 28 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r., Nr 207, poz. 2109
ze zm.) na potrzeby ustalenia ceny nieruchomos$ci gruntowej oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji
oplat z tego tytutu okresla sie jej wartoé¢ jako przedmiotu prawa wilasnosci, stosujac podejScie porownawcze. Przy
okreslaniu jej warto$ci stosuje sie ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych jako przedmiotu
prawa wlasnoS$ci. Dokonana przez bieglego wycena, spelnia warunki okreslone w ww. rozporzadzeniu.

Powodowie zarzucili, ze przyjete przez bieglego R. P. nieruchomosci nie spelniaja zasadniczych cech podobienstwa
potrzebnych do poréwnan, gtéwnie z uwagi na ich regularny ksztalt, dostep do wszystkich mediéw oraz drogi
publicznej. Powyzsze zarzuty powod6w do przedmiotowej opinii nie zastugiwaly na uwzglednienie. Biegly szczegblowo
odniost sie do nich w ustnej opinii uzupelniajacej na rozprawie w dniu 27.02.2013r., w ktérej podtrzymat i ponownie
uzasadnil tezy i wycene zawarte w opinii pisemnej, co przesadza o uznaniu jej za rzetelna, spojna i logiczna. Powyzsze
skutkowalo oddaleniem wniosku powod6w o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego na te okoliczno$c.

W ocenie Sadu przyjeta przez bieglego sadowego metoda i dokonana wycena, spelniajg warunki okre$lone w ww.
rozporzadzeniu.



Majac na uwadze powyzsze, Sad ustalil, ze wypowiedzenie oplaty rocznej z tytulu udzialu powodéw w uzytkowaniu
wieczystym ww. nieruchomosci i ustalenie jej na kwestionowanym przez nich poziomie bylo uzasadnione, co z kolei
skutkowalo oddaleniem powodztwa.

Majac na uwadze powyzsze, Sad orzekl jak w pkt. I sentencji.

Niekwestionowanym w sprawie jest, ze ustalona w wyniku aktualizacji oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego,
przewyzsza dwukrotnie wysoko$¢ uiszczanej przez powodéw dotychczasowej oplaty rocznej. Powyzsze wskazuje
zatem na konieczno$¢ zastosowania w sprawie art. 77 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami (Dz. U Nr 115, poz. 741 z p6zn. zm.), a dodanego przez art. 1 pkt 2 lit. b) ustawy z dnia 28 lipca 2011
r. (Dz.U.2011.187.1110) zmieniajacej nin. ustawe z dniem 9 pazdziernika 2011 r.

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

Orzeczenie o obowiazku zaplaty kwoty zaktualizowanej w ratach powinien Sad zamiescic¢ z urzedu.

Watpliwosci nie budzilo, Ze jesli wysoko$é oplaty po aktualizacji przekroczy dwukrotnosé oplaty w wysokosci przed
aktualizacjg, to uzytkownik wieczysty wnosi oplate w wysoko$ci odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty.
Zgodnie jednak z Uchwalg Sadu Najwyzszego z dnia 28 lutego 2013 r. (III CZP 110/12) rozwiewajaca pojawiajace sie
w orzecznictwie rozbieznosci interpretacyjne na tle przepisu art. 77 ust. 2a ugn, nalezalo przyjaé, ze w przypadku
gdy zaktualizowana wysokosé oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysokosé
dotychczasowej oplaty, uzytkownik wieczysty w drugim roku od aktualizacji wnosi oplate w
wysokosci stanowigcej sume dwukrotnosci dotychczasowej oplaty i polowy nadwyzki ponad
dwukrotnosé tej oplaty, a w trzecim roku od aktualizacji wnosi oplate w wysokosci stanowiqcej
sume oplaty ustalonej w drugim roku i polowy nadwyzki ponad dwukrotnosé dotychczasowej
oplaty. Powyzsza zasada znalazla odzwierciedlenie w pkt. II. sentencji wyroku.

Orzeczenie o kosztach procesu, zawarte w punkcie IT1. wyroku, zostalo oparte na przepisie art. 98 k.p.c.



