Sygnatura akt I C 1399/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Wroclaw, dnia 16 grudnia 2014 r.

Sad Okregowy we Wroctawiu I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Stawomir Urbaniak

Protokolant:Irmina Szawica

po rozpoznaniu w dniu 2 grudnia 2014 r. we Wroclawiu

sprawy z powddztwa G. L.1J. L. (1)

przeciwko Skarbowi Pafistwa - Prezydentowi W.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

L. ustala, ze oplata roczna nalezna od uzytkownikéw wieczystych G. L. 1J. L. (1) na rzecz wlasciciela Skarbu Panstwa z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej we W. przy ulicy (...), dziatka nr (...), arkusz mapy (...), obreb

S., o powierzchni 1766 m?®, na ktérej Sad Rejonowy dla Wroclawia Krzykoéw prowadzi ksiege wieczysta (...) wynosi
poczawszy od 1 stycznia 2013 1. 72.953,46 zl (siedemdziesiat dwa tysiace dziewieéset piecdziesiat trzy zlote 46/100);

II. dalejidace powddztwo oddala;
III. zasadza od strony pozwanej na rzecz powodow lacznie kwote 3.144,71 zI tytulem zwrotu kosztéw procesu;

IV. nakazuje powodom aby uiécili na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Okregowego we Wroclawiu) lacznie kwote 1.658,01
z} tytulem kosztow sadowych;

V. nakazuje stronie pozwanej aby uiécila na rzecz Skarbu Panistwa (Sadu Okregowego we Wroclawiu) lacznie kwote
1.858,45 zt tytulem kosztéw sadowych

1C1399/13

UZASADNIENIE

Powodowie G. i J. L. (1) wniesli sprzeciw od orzeczenia Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego we W. z dnia
25.06.2013 r. wydanego w sprawie o numerze (...).

W uzasadnieniu wskazali, ze pismem z 11.09.2012 r. Prezydent W. wypowiedzial im jako uzytkownikom wieczystym
dotychczasowa oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego we W. przy ul. (...), oznaczonego
w operacie jako dzialka (...), obreb S., o powierzchni 1766 m2, dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta (...) z
dotychczasowej kwoty 20.665 zt do kwoty 154.761 zl.

W przewidzianym terminie uzytkownik wieczysty zlozyt do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wniosek o
ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona. Skarzacy podnidst zastrzezenia co do przyjetych w
operacie szacunkowym warto$ci nieruchomosci, jak rowniez podnosil kwestie zwigzane z nieudzieleniem bonifikaty
na podstawie przepisu art. 73 ust. 4 ustawy z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami.



Orzeczeniem z 25.06.2013 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze we W. ustalilo oplate roczng z tytulu uzytkowania
wieczystego obowigzujaca od 1.01.2013 r. w kwocie 131.546 zt. W uzasadnieniu przedmiotowego orzeczenia Kolegium
uznalo, ze w rozpatrywanej sprawie aktualizacja oplaty dokonana zostala zgodnie z obowigzujacymi przepisami
prawa, a przedstawiony przez wlasciciela gruntu operat szacunkowy stanowi dowdd wzrostu wartosSci nieruchomosci
gruntowej pozostajacej w uzytkowaniu wieczystym. W odniesieniu do kwestii nieudzielenia 50 % bonifikaty z tytulu
wpisania nieruchomosci do rejestru zabytkow Kolegium wskazalo, ze w przedmiotowej sprawie to nie nieruchomos$é
gruntowa jest wpisana do rejestru (co jest warunkiem udzielenia bonifikaty) ale czes¢ zlokalizowanej na niej zabudowy
wraz z gruntem pod ta zabudowa w granicach muré6w obwodowych, co nie stanowi przeslanki udzielenia takiej
bonifikaty.

Z takim stanowiskiem, zdaniem podwodéw, nie sposob bylo sie zgodzié. Powodowie wskazywali po pierwsze na
nieprawidlowos$ci dokonanej wyceny podnoszac zarzuty w stosunku do przedstawionego operatu szacunkowego w
zakresie analizy rynku i wyboru nieruchomoéci do poréwnania. Zdaniem powod6w, majac na uwadze zasady zwiazane
ze stosowaniem podejScia porownawczego w zakresie wyboru nieruchomoéci do poréwnania, nie bylo mozliwe
uznanie, ze nieruchomosci przyjete w operacie szacunkowym do poréwnania, stanowia grupe reprezentatywna.
Przede wszystkim brak jest informacji czy nieruchomosci przyjete do poréwnania znajduja sie w obszarze ochrony
konserwatorskiej i objete sa wpisem do rejestru. NieprawidlowoSci dotycza tez tego, ze rzeczoznawca zdecydowal
sie poréwnaé grunt tylko z trzema innymi dziatkami pomimo licznych transakcji na lokalnym rynku. Nieruchomo$ci
przyjete do poréwnania to w gléwnej mierze transakcje dokonywane w drodze przetargu. Jeden z gruntéw bedacy
przedmiotem transakcji z wolnego rynku nie stanowi nieruchomoéci podobnej z uwagi na to, ze jest nawet
szeSciokrotnie wiekszy od dzialek przyjetych do poréwnania. Nieprawidlowosci dotycza tez oceny przyjetych cech.
W zwiazku powyzszym wnioskodawca uwazal za uzasadnione przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego w celu
prawidlowego ustalenia warto$¢ tej nieruchomosci

Za nieuzasadniony uznawali tez powodowie poglad przedstawiony przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze,
zgodnie z ktérym do rejestru nie jest wpisana nieruchomos$¢ gruntowa ale tylko cze$é zlokalizowanej na niej budowli.
Nie zgadzali sie ze stanowiskiem Kolegium, iz zabudowa wraz z czeScia gruntu znajdujacego sie pod nim nie wypelnia
przestanek koniecznych do uznania, ze jest to nieruchomo$¢, w stosunku do ktérej stosuje sie ustawowa bonifikate.
Zdaniem powod6w pod pojeciem nieruchomoéci, o ktérej mowa w przepisie art. 73 ust. 4 ustawy z 21.08.1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami rozumie sie budynek wraz gruntem, na ktérym jest posadowiony ten budynek,
wpisany do rejestru zabytkow, ktory to wpis zostal ujawniony w ksiedze wieczystej. Przedmiotowa nieruchomosé
wszystkie te warunki spelnia. Majac na wzgledzie literalne brzmienie przepisu, jak rowniez wykladnie jezykowa
i celowoséciowa powodowie wywodzili, ze w stosunku do przedmiotowej nieruchomosci zachodzily przestanki do
zastosowania ustawowej bonifikaty w wysokoéci 50%. Dalej wywodzili, ze skoro ustawodawca nie zdefiniowal wprost
zakresu nieruchomosci jaka ma by¢ objeta wpisem do rejestru zabytkoéw- jako warunku przyznania bonifikaty -
nalezy postuzy¢ sie wykladnia systemowa i celowo$ciowa. Wyjasniali, ze na uzytkownikow takiej nieruchomoéci
nalozone sa dodatkowe obowiazki i przewidziane wieksze ograniczenia dotyczace przebudowy, odnawiania lub
konserwacji znajdujacego sie na gruncie budynku, w zwigzku tym gdyby przyjac, ze warunkiem przyznania bonifikaty
jest konieczno$é posadowienia budynku na calej nieruchomos$ci woéwczas przepis ten w zasadzie nie znajdowalby
zastosowania, a uzytkownik oprocz ciezarow zwigzanych z uzytkowaniem nieruchomo$ci wpisanej do rejestru,
obcigzony bylby dodatkowo wysoka oplata z tytulu uzytkowania wieczystego, co stawia go w duzo gorszej sytuacji.

Powodowie dodali tez, ze w stosunku do przedmiotowej nieruchomosci byla juz udzielana bonifikata na podstawie
art. 73 ust. 4 ustawy z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami w oparciu o decyzje nr (...) z 12.05.1967 r. W tej
sytuacji nieuwzglednienie przedmiotowej bonifikaty przy wypowiedzeniu przez Prezydenta W. 11.09.2012 r. oplaty z
tytulu uzytkowania wieczystego nie moze by¢ uznane za shuszne.

W odpowiedzi na pozew pozwany Skarb Panstwa - Prezydent W. wnidésl o oddalenie powodztwa w caloSci. W
ocenie pozwanego aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego spornej nieruchomosci dokonana w
orzeczeniu SKO z 25.06.2013 r. zostala dokonana w sposob prawidlowy.



Z ostrozno$ci procesowej natomiast strona pozwana wniosla o dopuszczenie dowodu z opinii biegtego sadowego
rzeczoznawcy majatkowego na okoliczno$é ustalenia warto$ci nieruchomosci.

Pozwany Skarb Pafistwa, w pi$mie procesowym datowanym na 28.04.2014r., bedac zastepowany przez (...) wnidst
o okreslenie nowej wysokoSci oplaty rocznej w wysokoSci 145.906,92 zl, ktéra wynikala z ustalonej przez bieglego
sadowego w toku postepowania wartoSci przedmiotowej nieruchomo$ci.

Odnoszac sie za$ do argumentéw strony powodowej w kwestii bonifikaty wskazal jeszcze raz, ze wpisanie budynku
do rejestru zabytkoéw nie ma wplywu na wysoko$¢ oplat z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu. Strona powodowa
nie przedstawila stosownej decyzji administracyjnej w przedmiocie wpisania nieruchomosci gruntowej do rejestru
zabytkow, stad brak jest podstaw do zastosowania przepisu art. 68 ust. 3 i art. 73 ust. 4 ustawy z 21.08.1997 r. o
gospodarce nieruchomo$ciami dotyczacego obowiazkowego obnizenia ceny i oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego.
Do rejestru wpisany zostal tylko budynek, a przestanka warunkujgca udzielenie bonifikaty jest objecie ochrong
konserwatorska nieruchomosci gruntowej, co w przedmiotowym przypadku nie zachodzi. Budynek posadowiony na
gruncie stanowi odrebny przedmiot wlasnosci. Nie mozna przyjaé, ze status budynku w kontekscie decyzji Prezydium
Rady Narodowej Miasta W. z 30.12.1970 1., rozciaga sie na nieruchomo$¢ gruntowa.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Skarb Panstwa jest wlascicielem nieruchomosci gruntowej polozonej we W. przy ul. (...), oznaczonej w operacie jako
dzialka (...), obreb S., o powierzchni 1766 m2, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta (...).

Nieruchomo$¢ ta oddana zostala powodom G. i J. L. (1) w uzytkowanie wieczyste.
(okoliczno$¢ bezsporna).

Pismem z 11.09.2012 r. Prezydent W. wypowiedzial powodom dotychczasowa wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego i podwyzszyl kwote oplaty od 1.01.2013r. z dotychczasowej kwoty 20.665 zt do kwoty 154.761 zl.

W 30-dniowym terminie powodowie zlozyli wniosek do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego we W. o ustalenie,
ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona. Zarzuty skierowali przede wszystkim do wartos$ci tej nieruchomosci
ustalonej w operacie szacunkowym, ktoéry byt sporzadzony przez wilasciciela gruntu, jak réwniez podniesli kwestie
zwiazane z nieudzieleniem bonifikaty 50% na podstawie przepisu art 73 ust.4 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami z tytulu wpisania nieruchomosci gruntowej do rejestru zabytkow.

Na skutek powyzszego wniosku Samarzadowe Kolegium Odwolawcze we W., po przeprowadzeniu postepowania,
w dniu dnia 25.06.2013 r. wydalo orzeczenie ustalajac oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego spornej
nieruchomoésci gruntowej od 1.01.2013 r. w wysokoSci 131.546 zl.

W uzasadnieniu swojego orzeczenia Samorzadowe Kolegium Odwolawcze uznalo, ze aktualizacja oplaty rocznej
zostala dokonana zgodnie z obowigzujacymi przepisami, a przedstawiony operat szacunkowy stanowi dowo6d wzrostu
warto$ci nieruchomosci.

W odniesieniu do kwestii nieudzielenia przez wlasciciela gruntu 50% bonifikaty Kolegium wskazalo, ze w stosunku do
przedmiotowej nieruchomoéci, ktéra jest nieruchomoscia gruntowa, nie zachodza przestanki do udzielenia bonifikaty
przewidzianej w przepisach art. 73 ust.4 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami albowiem
nieruchomo$¢ ta (nieruchomos$é gruntowa) nie jest wpisana do rejestru, co jest warunkiem udzielenia bonifikaty,
a wpisana jest tylko cze$é zlokalizowanej na niej zabudowy wraz z gruntem pod ta zabudowa w granicach muréw
obwodowych.



dowdd: akta wlasciciela gruntu wraz z operatem szacunkowym, w tym wypowiedzenie wysoko$ci oplaty rocznej,
wniosek do SKO, orzeczenie SKO z 25.06.2013r., decyzja Prezydium Rady Narodowej Miasta W. z dnia 30.12.19770r
-k. 20

Na terenie przedmiotowej nieruchomosci polozonej przy ul. (...) stanowiacej dzialke (...), obreb S., znajduja sie
budynki w zabudowie zwartej, z ktorych cze$¢ stanowi zabytkowe barokowe kamienice mieszczanskie, wpisane do
rejestru zabytkow pod numerem (...) i (...). Wpis ten zostal ujawniony w ksiedze wieczystej nieruchomogci.

Prezydium Rady Narodowej Miasta W. - Wydzial (...) miasta W. decyzja nr (...) z 30.12.1970 r. wpisal do rejestru
zabytkow miasta W. budynek mieszkalny o numerze (...), polozony na dzialce nr (...), przy ul. (...) uznajac go za
przyklad barokowych kamienic mieszcznskich.

Postanowieniem z 27.03.2001r. (...) Wojewddzki Konserwator Zabytkow wyjasnil watpliwosci dotyczace tresci decyzji
or (...) z 30.12.1970 r. o wpisie do rejestru zabytkow. Wskazal, Ze decyzja odnosi sie do frontalnie usytuowanych
barokowych kamienic w polnocnej czeSci dzialki (obecnie polaczonych i skomunikowanych) i czesci skrzydla
potudniowo - wschodniego na szerokosci czterech osi okiennych, gdyz tylko ta zabudowa na dzialce o numerze (...)
jest przykladem barokowych kamienic mieszczanskich, a wiec odpowiada tresci decyzji.

Ta cze$¢ zabudowy jest integralnie zwigzana z gruntem, na ktérym jest posadowiona, w zwigzku z tym nalezy rozumie¢,
ze przedmiotem wpisu do rejestru jest budynek wraz z gruntem, w granicach muréw obwodowych.

Pozostala cze$é zabudowy parceli nie jest objeta wpisem do rejestru zabytkow w/w decyzja.
dowodd: decyzja z dnia 277.03.2001r. k. 155-156, decyzja Prezydium Rady Narodowej miasta W. z dnia 30.12.1970 k.20

Decyzjanr (...) z12.05.1967 r. Prezydium Dzielnicowej Rady Nadzorczej wpisalo do rejestru zabytkow miasta W. teren
S. wraz z zabudowa i ukladem komunikacyjnym jako zabytek urbanistyczny.

dowdéd: decyzja z dnia 12.05.1967 k.16-19.

W stosunku do przedmiotowej nieruchomoéci Wydzial (...)na podstawie art 73 ust. 4 ustawy z 21.08.1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami oraz w oparciu o decyzje nr (...) z 12.05.1967 r. o wpisie do rejestru zabytkéw terenu S.,
decyzja z 28.06.2002 r. udzielit uzytkownikom bonifikaty w wysoko$ci 50 % od oplat z tytutu uzytkowania wieczystego.

Udzielona decyzja z 28.06.2002r. bonifikata obejmuje rok 2002 i lata nastepne i moze zosta¢ zmieniona w przypadku
zmiany przepisow.

dowdéd: pismo z dnia 28.06.2002r. k.14, pismo z dnia 2.01.2003r. k. 15

Warto$¢ nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, potoznej we W. przy ul. (...), oznaczonej w operacie jako dziatka
(...), obreb S., o powierzchni 1766 m2, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...), dla aktualnego sposobu
uzytkowania, na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego tj. na dzien 13.03.2014r. i przy uwzglednieniuu stan
nieruchomosci okre$lonego na dzieni 11.09.2012 r. wynosi 4.863.564 zl.

Wyceny wartoSci nieruchomo$ci dokonano stosujgc podejécie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami, w
oparciu o analize obrotu nieruchomo$ciami o podobnym charakterze i funkcji. Do poréwnania przyjeto 4 inne
nieruchomo$ci wybrane z rynku lokalnego. Cechy rynkowe nieruchomosci takie jak lokalizacja, powierzchnia,
istniejace ograniczenia fizyczne, ekspozycja i ksztalt nieruchomogci, oraz ich wplyw na warto$c rynkowa, jak i udzialy
procentowe poszczeg6olnych wag ustalono na podstawie analizy lokalnego rynku oraz badania preferencji nabywcow.
dowodd: operat szacunkowy nieruchomosci sporzadzony przez D. M. (1) k. 54-76, opinia uzupelniajaca k. 122-123,
ustna opinia uzupekiajaca, e-protokét z dnia 2.12.2014r. 02:42- 10:58.

Sad zwazyl co nastepuje:



Powodowie jako uzytkownicy wieczySci nieruchomosci zlozyli 11.10.2012 r. wniosek do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego we W. o ustalenie, ze podwyzszenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu decyzja
Prezydenta W. z 11.09.2012 r. jest nieuzasadnione, a nastepnie wnieéli sprzeciw od Orzeczenia Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego we W., wydanego 25.06.2013 r. ustalajacego nowa oplate roczna, obowiazujaca od 1.01.2013
r., z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, stanowiacej wlasno$¢ Gminy W., polozonej we W.
przy ul. (...), oznaczonej w operacie jako dzialka (...), obreb S., dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...).
Orzeczeniu SKO powodowie zarzucili, ze ustalenie wysokoéci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego tej
nieruchomo$ci w nowej wysoko$ci wynoszacej 131.546 zt bylo nieuzasadnione. Strona powodowa zakwestionowala
operat szacunkowy sporzadzony przez wlasciciela nieruchomosci, ktory byt podstawa wydania spornego orzeczenia
Kolegium zarzucajgc, ze rzeczoznawca w operacie tym przyjal do poréwnania nieruchomosci, ktore nie spekniajg
kryterium nieruchomos$ci podobnych. Drugim zarzutem skarzacych bylo nieuwzglednienie w wymiarze tej oplaty 50
% bonifikaty dla uzytkownikéw z tytulu wpisania nieruchomosci do rejestru zabytkow. W zwigzku z tymi zarzutami
strona powodowa wniosla o ustalenie, ze oplata roczna winna zostac ustalona w innej wysokosci.

Zgodnie z przepisem art. 77 ust 1 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. DZ. U.
Nr 110, poz. 102) strona pozwana jest uprawniona do dokonania wypowiedzenia wysokoSci oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosdci gruntowej, o ile warto$é nieruchomosci ulegla zmianie. Zasady
ustalenia tej oplaty reguluja przepisy art. 152-154 w/w ustawy oraz przepisy rozporzadzenia Rady Ministréow z dnia
21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzenia operatu szacunkowego (DZ. U Nr 207, poz.2109 ze
zm.). Zaktualizowang oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci
nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty. Zgodnie z art. 154 ustawy wyboru podejécia oraz metody
techniki oszacowania dokonuje rzeczoznawca majatkowy uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj, polozenie
nieruchomodci, jej przeznaczenie, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury oraz dostepne dane o cenach
nieruchomoéci podobnych.

W toku postepowania z uwagi na zarzuty uzytkownika wieczystego nieruchomos$ci dotyczace przedstawionej w
postepowaniu administracyjnym opinii rzeczoznawcy majatkowego rzecza Sadu bylo ustalenie, w jakiej wysokosci
wypowiedzenie oplaty rocznej za uzytkowanie przez strone pozwana bylo uzasadnione. Sad w zwigzku z tym, w celu
ustalenia warto$ci rynkowej nieruchomosci objetej ksiega wieczysta (...), dopuécit dowdd z opinii bieglego sadowego
z zakresu szacowania nieruchomosci D. M.. Biegly w przedstawionej opinii okre§lil warto$¢ tej nieruchomosci na
dzien sporzadzenia operatu szacunkowego - 13.03.2014 r. i przy uwzglednieniu stanu nieruchomos$ci na dzien
wypowiedzenia tej oplaty - 11.09.2012 r. w wysokoSci 4.863.564 zl. Opinia bieglego czyni zado$¢ wymogom
okre$lonym w przepisach prawa co do zasad doboru nieruchomo$ci podobnych na potrzeby wyceny przeprowadzonej
metoda poréwnawcza, zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Opinia ta, w ocenie Sadu zostala
sporzadzona zgodnie z obowigzujacymi przepisami i zasadami, jest rzeczowa, zawiera logiczna argumentacje. Sad nie
dostrzega w opinii jakichkolwiek bledéw logicznych, widocznych z punktu widzenia zasad do$wiadczenia zyciowego
czy tez bleddw matematycznych. Otrzymana warto$¢ zostala okre$lona wedlug indywidualnej znajomosci rynku
i oszacowana przy uwzglednieniu cech rynku lokalnego oraz charakterystyki wycenianej nieruchomoéci. Biegly
rzeczoznawca w sposob logiczny i wyczerpujacy odpowiedzial tez na zarzuty strony poowodowej. Wyjasénil, ze
dokonujac wyceny przeprowadzil szeroka analize rynku obrotu nieruchomoéciami niezabudowanymi i sposrod
przeanalizowanych transakcji wybral cztery nieruchomo$ci podobne w takim stopniu by uzyska¢ miarodajny
wynik. Kryterium podobiefistwa stanowilo przede wszystkim przeznaczenie gruntu, a w drugiej kolejnoSci
lokalizacja. Skorygowano réwniez istotne réznice pomiedzy analizowanymi nieruchomos$ciami w oparciu o wage ich
poszczegdlnych cech. Wplyw powierzchni nieruchomosci, jaki odnotowano w stosunku do nieruchomoéci nr (...) (3-
krotnie mniejszej) i nieruchomosci nr (...) (3-krotonie wiekszej) zostal skorygowany odpowiednim wspélczynnikiem.
Biegly wyjasnil rowniez, iz wbrew twierdzeniom powoddéw analiza cech rynkowych nieruchomosci na terenie W.
wykazala znikomy wplyw cechy jaka jest wpisanie jej do rejestru zabytkow na ceny uzyskiwane za sprzedazy
takiej nieruchomosci. Na potwierdzenie trafnosci tej tezy rzeczoznawca wskazywal, ze nieruchomosci przybrane do
bezposéredniego poréwnania opatrzone nr (...) i (...) rbwniez sa wpisane do rejestru zabytkoéw. Ta cecha nie wykazywala
znaczacego wplywu na warto$¢ szacowanej nieruchomosci i w zwigzku z tym nie zostala uwzgledniona w cechach



istotnych majacych wplyw na warto$¢ nieruchomosci. Dodal tez, ze ta kwestia moglaby mie¢ wieksze znaczenie w
przypadku nieruchomosci budynkowych albowiem w tym wypadku istnieja liczne zaostrzenia, natomiast w stosunku
do nieruchomosci gruntowych nie wplywa to w sposéb znaczgcy na jej wartoSé.

Ostatecznie Sad uznal, ze warto$¢ nieruchomogci okreslona przez bieglego w jego opinii jest w pelni reprezentatywna
i wiarygodna warto$cig dla aktualnego stanu rynku i powinna stanowié¢ podstawe okres§lenia wymiaru oplaty roczne;j.

Druga kwestia sporna bylo ustalenie czy powodom jako uzytkownikom wieczystym przystugiwala bonifikata 50 % od
ustalonej warto$ci oplaty rocznej w zwigzku z wpisaniem nieruchomoéci do rejestru zabytkow.

Zgodnie z art. 73 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego obniza
sie 0 50%, jezeli nieruchomo$¢ gruntowa zostala wpisana do rejestru zabytkow. WlasSciwy organ moze, za zgoda
odpowiednio wojewody albo rady lub sejmiku, podwyzszy¢ lub obnizy¢ te bonifikate.

Po pierwsze wskazac trzeba, ze ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami, nie ma wlasnych przepisow okreslajacych
pojecie "zabytku", siegnaé wiec nalezy w tym wzgledzie do art. 4 ustawy z dnia 15.02.1962 r. o ochronie débr kultury. Z
treéci tego przepisu wynika, ze chodzi o podlegajacy ochronie prawnej zabytek, ktory jest dobrem kultury wpisanym do
rejestru zabytkow na podstawie decyzji wojewoddzkiego konserwatora zabytkow (art. 4 pkt 1). Wpisanie nieruchomoéci
lub jej czesci do rejestru zabytkdéw ujawnia sie w ksiedze wieczystej danej nieruchomosci na wniosek wojewodzkiego
konserwatora zabytkow (art. 15 ust. 1 u.0.d.k.). Istotne znaczenie dla okre$lenia podstawy udzielenia bonifikaty z tytutu
przepisu art. 73 ust. 3 u.g.n. ma okolicznos$é¢, ze przepis ten obejmuje przedmioty jednostkowe, zindywidualizowane.
Swiadezy o tym sformulowanie "nieruchomo$¢ gruntowa wpisana do rejestru zabytkéw". Wynika z tego, ze dopiero
wpis konkretnego budynku do rejestru zabytkéw powoduje, ze wraz z gruntem na ktérym sie on znajduje, dokonuje
sie ujawnienia tego w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomoéci, ktora tworza 6w budynek i grunt (art. 14
ust. 1 ustawy o ochronie dobr kultury).

Zakres przedmiotowej bonifikaty przyslugujacej uzytkownikowi wieczystemu z mocy art. 73 ust. 4 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami oparty jest na zalozeniu, iz wymieniane w tej ustawie pojecia nieruchomosci jak
i nieruchomo$ci gruntowej majg charakter normatywny (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18.12.2002 r. I CKN
1268/00). Zakres tych pojec¢ okresla nie tylko kodeks cywilny wyr6zniajac w art. 46 § 1 poza nieruchomoéciami
gruntowymi takze nieruchomos$ci budynkowe i obejmujgce czeéci budynkoéw jezeli na mocy przepisow szczegdlnych
stanowig odrebny od gruntu przedmiot wlasno$ci. W art. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami zdefiniowano
nieruchomos$é gruntowa podobnie jak w art. 46 § 1 k.c. jako grunt wraz z czeSciami skladowymi z wylaczeniem
budynkow i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wlasnoSci. Rozréznienie to sprawia, iz z wpisu do rejestru
zabytkéw nieruchomosci budynkowej stanowiacej w przypadku uzytkowania wieczystego odrebny od gruntu
przedmiot wlasno$ci nie mozna bylo wywodzié prawa do bonifikaty z art. 73 ust. 4 obejmujacego jedynie
nieruchomos$ci gruntowe.

W niniejszej sprawie bezsporne bylo, ze zgodnie z decyzja nr (...) Prezydium Rady Narodowej Miasta W. z 30.12.1970
r. do rejestru zabytkéw miasta W. wpisany zostat tylko budynek mieszkalny o numerze (...), polozony na dzialce nr
(...), przy ul. (...), a wiec wprost z decyzji tej nie mozna bylo wywodzi¢ prawa do bonifikaty z art. 73 ust. 4 obejmujacej
nieruchomo$é gruntowg

Niemniej jednak postanowieniem z dnia 27.03.2001r. wydanym w trybie art. 113 § 2 k.p.a (...) Wojewodzki
Konserwator Zabytkéw wyjasnil watpliwosSci dotyczace tresci tej decyzji (decyzji nr (...) z dnia 30.12.1970 r. o wpisie
do rejestru zabytkéw). Wskazal, ze decyzja ta istotnie odnosi sie jedynie do frontalnie usytuowanych barokowych
kamienic w pdlnocnej czeSci dzialki (obecnie polaczonych i skomunikowanych) i czesci skrzydla potudniowo -
wschodniego na szerokoSci czterech osi okiennych, gdyz tylko ta zabudowa na dzialce o numerze (...) jest przykladem
barokowych kamienic mieszczanskich. Dodal jednocze$nie, ze ta cze$¢ zabudowy jest integralnie zwiazana z gruntem,
na ktorym jest posadowiona, w zwigzku z tym nalezy rozumie¢, ze przedmiotem wpisu do rejestru jest budynek wraz
z gruntem, w granicach muréw obwodowych.




Wykladnia decyzji wydanej przez Konserwatora Zabytkéw dokonana prawomocnym postanowieniem z dnia
27.03.2001r sprawia, ze decyzja nr (...) z dnia 30.12.19770r. posiada tres¢ nadana przez organ dokonujacy wykladni,
a sad powszechny jest zwigzany nie tylko samg decyzja organu administracji panstwowej wydang w granicach
ustawowych uprawnien ale takze wykladnia tej decyzji dokonana w trybie przewidzianym w art. 113 § 2 k.p.a.

Z tredci art. 73 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wynika, iz oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
obniza sie 0 50%, jezeli nieruchomos$¢ gruntowa zostala wpisana do rejestru zabytkow, co, jak wynika z powyzszych
wywoddw, ma miejsce w niniejszej sprawie w odniesieniu wlaénie do przedmiotowej nieruchomosci. Uwzglednienie
tej okolicznosci skutkuje obowiazkiem obnizenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego o 50% stosownie
do treéci art. 73 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Ustawodawca wprowadza obowiazek udzielenia takiej
bonifikaty, w sytuacji gdy zostana spelnione odpowiednie warunki do jej uzyskania. Jednocze$nie w zdaniu drugim
tego przepisu ustawodawca przewidzial fakultatywna mozliwo$¢ dokonania - na podstawie odpowiednio zarzadzenia
wojewody albo uchwaly rady lub sejmiku - zmiany wysokosci tej bonifikaty na wieksza lub mniejsza niz 50%. W
niniejszej sprawie takiej zmiany wysoko$ci bonifikaty nie dokonano.

Istotne jest réwniez to, ze w stosunku do przedmiotowej nieruchomosci, Wydziat (...) na podstawie art. 73 ust 4
ustawy z oraz w oparciu o decyzje nr (...) z dnia 12.05.1967r. o wpisie do rejestru zabytkow terenu S., decyzja z dnia
28.06.2002r. udzielil juz uzytkownikom bonifikaty w wysokoéci 50 % od oplat z tytulu uzytkowania wieczystego.
Wskazano réwniez, ze udzielona decyzja z 28.06.2002r. bonifikata obejmuje rok 2002 i lata nastepne i moze zostaé
zmieniona w przypadku zmiany przepiséw (pismo z dnia 28.06.2002r. i pismo z dnia 2.01.2003r. k.14-15).

Stosunek prawny jaki wiec powstal pomiedzy stronami sporu zostal uksztaltowany w granicach dozwolonych przez
ustawe. Zmiana treéci tego stosunku, polegajgca na odebraniu uzytkownikowi prawa do bonifikaty, musialaby wiec
mieé swoja podstawe w przepisach prawa. Podkresli¢ nalezy, ze zaden przepis ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
nie zawiera postanowienia, ktére z mocy prawa odbieraloby uzytkownikom wieczystym prawo do bonifikaty nabytej
na podstawie waznie zawartej umowy. Jedynie art. 73 ust. 6 przewiduje, Ze jezeli po oddaniu nieruchomosci w
uzytkowanie wieczyste nastapita zmiana celu bedacego podstawa udzielenia bonifikaty, podlega ona wypowiedzeniu
na zasadach okreslonych w art. 78-81. Przy czym powolany przepis nie rozréznia bonifikat udzielonych pod rzadem
ustawy o gospodarce nieruchomosciami od bonifikat, do ktérych uzytkownik wieczysty nabyl prawo przed wejSciem
tej ustawy w zycie. Potwierdzila to réwniez uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 24.06.2004 r. III CZP 23/04 w
ktbrej wskazano, ze obnizenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego o 50% ustalone w umowie o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste, zawartej w czasie obowigzywania ustawy z dnia 14.07.1961 r. o gospodarce
terenami w miastach i osiedlach zachowuje skuteczno$é¢ takze pod rzadem ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce
nieruchomoéciami dopoty, dopoki umowa stron w tym zakresie nie zostanie skutecznie zmieniona. Zgodnie wiec
z zasada pacta sunt servanda oraz zasada praw nabytych nalezy przyjaé, ze ustalona stawka 50% bonifikaty ma
zastosowanie do kolejnych aktualizacji oplat rocznych.

Podkresli¢ rowniez nalezy, ze za przyjeciem, ze nieruchomos$é bedaca w uzytkowaniu powodéw objeta jest ustawowsg
bonifikata przemawia takze systemowa i celowoSciowa wykladnia przepisu art. 73 ust 4 ustawy. Po pierwsze zwrocic
nalezy uwage, ze ustawodawca nie zdefiniowal wprost zakresu nieruchomosci jaka ma by¢ objeta wpisem do rejestru
zabytkéw jako warunku ustanowienia bonifikaty, wprowadzil jedynie fakultatywna mozliwoé¢ obnizenia tej bonifikaty
obligatoryjnej, co jak juz wskazano powyzej nie mialo miejsca w niniejszej sprawie. Podkresli¢ przy tym trzeba, ze
obnizenie bonifikaty nie moze prowadzi¢ do likwidacji bonifikaty obligatoryjnej. Po drugie nalezy zwroci¢ uwage
na fakt, ze za przyznaniem takiej bonifikaty przemawia tez to, ze na uzytkownikéw takiej nieruchomosci nalozone
sa dodatkowe obowigzki i przewidziane wieksze ograniczenia dotyczace przebudowy, odnawiania lub konserwacji
znajdujacego sie na ich gruncie budynku. W zwiazku tym, gdyby przyjaé, ze warunkiem przyznania bonifikaty
jest konieczno$¢ posadowienia budynku na calej nieruchomos$ci wéwcezas przepis ten w zasadzie nie znajdowalby
zastosowania, a uzytkownik oprocz ciezaré6w zwigzanych z uzytkowaniem nieruchomos$ci wpisanej do rejestru,
obcigzony bylby dodatkowo wysoka oplata z tytulu uzytkowania wieczystego



Uwzgledniajac ostatecznie przystugujaca powodowi na podstawie art. 73 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami 50 % bonifikate w oplacie z tytulu uzytkowania wieczystego, przy uwzglednieniu jej podstawowej
stawki (3%) i przyjetej wartoSci nieruchomodci - 4.863.564 zl, Sad uznal, ze wysoko$¢ oplaty rocznej , poczawszy od
1.01.2013 r. wynosi¢ winna 72.953,46z} (1,5% warto$ci nieruchomosci).

Podstawe orzeczenia o kosztach zawartego w punkcie III wyroku stanowil przepis art. 100 zdanie pierwsze k.p.c.,
zgodnie z ktorym w razie czeSciowego tylko uwzglednienia zadan, koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo
rozdzielone. Przy uwzglednieniu warto$ci przedmiotu sporu (110.881zt ) jako r6znicy pomiedzy kwotami 131.546 zi
(oplata roczna wynikajaca z orzeczenia SKO) a 20.665,35 zl (poprzednia oplata roczna), majgc na uwadze ostateczny
wynik postepowania (oplate roczna ustalono na kwote 72.953, 46 zl) Sad ustalil, Ze powodowie wygrali ten proces
w 52,85 % (co do réznicy pomiedzy kwotami 131.546 zt a 72.953,46 zl), natomiast strona pozwana w 47,15 % (co do
réznicy pomiedzy kwotami 72.953,46 zl a 20.665,35 zl).

Powodowie poniesli koszty oplaty sadowej od pozwu- 5.545 zl oraz koszty zastepstwa procesowego ustalone na
podstawie rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28.09.2002r. w sprawie oplat za czynnoéci radcow
prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radcg prawnego z urzedu
wraz z oplata od pelnomocnictwa na kwote 3.617z1, lacznie koszty procesu powodéw wyniosly 9.162 zt. Na koszty
procesu strony pozwanej skladaja sie koszty zastepstwa procesowego w wysokos$ci 3.600 zt. Po rozliczeniu i wzajemnej
kompensacji tych kosztéw Sad zasadzit od strony pozwanej na rzecz powoddw tacznie kwote 3.144,71 zl tytulem zwrotu
kosztow procesu [ 9.162z1 x 52,85% - 3.600 x 47,15% 1.

W pkt IV wyroku Sad nakazal powodom uiéci¢ na rzecz Skarbu Panstwa kwote 1.658,01 z} tytulem nieuiszczonych
kosztow sadowych. Koszty te obejmowaly wydatki na opinie bieglego w lacznej wysoko$ci 3.516,46z} [3.288,66 zt +
71,40zt + 156,40z}]. Jako, ze powodowie przegrali ten proces w 47,15 % w tym stosunku winni uiécic te koszty na rzecz
Skarbu Panstwa. Strona pozwana winna byta uisci¢ pozostala czes¢ tych kosztow tj. kwote 1.858,45 zt.



