Sygn. akt I C 270/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 stycznia 2014 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmieécia we Wroctawiu, Wydzial I Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Agata Maslowska

Protokolant: Katarzyna Mulak

po rozpoznaniu w dniu 13 stycznia 2014 r. we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. R.

przeciwko G. W.

o ustalenie oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste

I. ustala, ze wysokos$é¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej
oznaczonej geodezyjnie jako dzialkanr (...), obreb S., potozonej we W., dla ktérej Sad Rejonowy dla
(...) we Wroclawiu prowadzi Ksiege Wieczystq o numerze (...)wynosi (dla udziatu (...)):

a) za 2010 rok - 99,54 71,

b) za 2011 rok - 198,55 71,

¢) za 2012 rok i lata nastepne - 297,57 zl;

II. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

III. zasagdza od powéddki A. R.na rzecz strony pozwanej G. W.kwote 915,20 zl tytulem kosztow
procesu;

IV. nakazuje powdébdce A. R., aby uiscila na rzecz Skarbu Panstwa ((...)) kwote 304,67 zl tytulem
wydatkoéw poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa;

V. nakazuje stronie pozwanej G.W., aby uiscila na rzecz Skarbu Panstwa (...) kwote 357,65 zl
tytulem wydatkow poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa.

Sygn. akt I C 270/12

UZASADNIENIE

Pismem z 27 grudnia 2011 r. (k.3-4) powddka A. R.wniosla sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego we W., dotyczacego podwyzszenia przez strone pozwang G.W.oplaty za uzytkowanie wieczyste
nieruchomo$ci gruntowej oznaczonej geodezyjnie jako dzialka nr (...), obreb S., polozonej we W., zabudowanej
budynkiem garazowym. Wniosla o ustalenie oplaty za uzytkowanie wieczyste na poziomie 200 zl. Wskazala, ze warto§é
dzialki zostala przez bieglego zawyzona, gdyz zaréwno ksztalt dzialki, jak i jej powierzchnia dyskwalifikuja ja jako



dzialke budowlana, a ponadto dla tego obszaru brak jest planu zagospodarowania przestrzennego, potwierdzajacego
taki charakter tej dziatki. Powodka zaznaczyla, ze biegly wycenil nieruchomos$¢ jako nieruchomo$¢ budowlana, dla
ktérej maksymalna roczna oplata za uzytkowanie wieczyste wynosi 1%, strona pozwana natomiast pobiera oplate w
wysokoSci 3%, tj. jak za ,nieruchomosci inne” w rozumieniu ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami. Powodka
zarzucila réwniez, ze warto$¢ nieruchomosci obniza fakt, ze ma ona wielu wspoétuzytkownikéw wieczystych, co
utrudnia rozporzadzanie nieruchomoscig. Dodatkowo wskazala, ze operat szacunkowy powstal w 2008 r., tj. w czasie
gdy nieruchomos$ci mialy najwieksza warto$c; jest on nieaktualny i nie odpowiada cenom rynkowym. Powodka
zarzucila wreszcie, ze jednorazowe podwyzszenie oplaty za uzytkowanie wieczyste o blisko 800% narusza zasade
praworzadnoSci i poglebiana zaufania obywateli do organoéw panstwa i samorzadu terytorialnego, wyrazong w art. 7 i
8 k.p.a. Zdaniem powodki, strona pozwana powinna oplaty podnosié stopniowo, uwzgledniajac interes mieszkancow.
Sprzeciw powielal argumentacje przedstawiong wcze$niej we wniosku o uznanie aktualizacji za nieuzasadniona,
skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego.

W odpowiedzi na sprzeciw (k.67-68) strona pozwana G. W.wniosta o oddalenie pow6dztwa w calo$ci i zasadzenie od
powodki na swoja rzecz kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego w kwocie 60 zt. Wskazala, ze
wypowiadajac wysoko§¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste spelnita wszystkie wymogi wynikajgce z ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami. Zarzucila, ze po stronie powodowej zachodzi przypadek wspoluczestnictwa koniecznego, gdyz
prawo uzytkowania wieczystego przystuguje powddce i jej mezowi S. R.. Zwazywszy, ze maz powodki nie zlozyl
wniosku do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego, wniesienie przez niego powodztwa jest niedopuszczalne, a tym
samym zachodzi brak legitymacji procesowej po stronie powodowej. Strona pozwana wskazala ponadto, ze kryteria,
na ktére powoluje sie powodka, zostaly prawidlowo uwzglednione w wycenie nieruchomoéci. Z kolei jesli chodzi o
nieaktualno$¢ wyceny, strona pozwana wskazala, ze ocena zasadno$ci wypowiedzenia jest dokonywana wedlug stanu
na dziefi wypowiedzenia.

Pismem z 20 stycznia 2013 r. (k.83-86) powodka podniosta, zZe jest jedynym wlacicielem garazu przy ul. (...), gdyz
jej maz zmarl w 2000 r., za§ w 2010 r. przeprowadzony zostal dzial spadku, wskutek ktérego powodka nabyta caloéc
spadku po mezu. Wskazala ponadto, ze niedopuszczalne bylo dokonanie wypowiedzenia oplaty rocznej tylko jednemu
z wspotuzytkownikow wieczystych, oplata obowigzuje bowiem wszystkich. Powodka zaznaczyla, ze fakt $émierci jej
meza byl stronie pozwanej znany, z uwagi na realizowanie przez nig zadan dotyczacych sporzadzania aktow stanu
cywilnego. Powddka podniosta ponadto zarzut niezgodno$ci udziatu we wspoétuzytkowaniu wieczystym, ujawnionego
w ksiedze wieczystej, z rzeczywistym stanem prawnym, gdyz jej zdaniem powierzchnia jej garazu odpowiada udzialowi
(...), anie (...).

Pismem z 10 czerwca 2013 r. (k.125) strona pozwana zarzucila, ze przepisy postepowania administracyjnego
nie przewiduja wspdluczestnictwa koniecznego, nie bylo wiec koniecznosci doreczenia wypowiedzenia wszystkim
spadkobiercom. Odno$nie niewladciwego oznaczenia udzialéw strona pozwana wskazala, ze do usuwania takich
rozbiezno$ci przewidziane jest inne postepowanie, a ponadto w istocie rozbieznos¢ ta nie zaistniala.

Pismem z 2 grudnia 2013 r. (k.182-184) powddka podniosla, ze w dacie wypowiedzenia byla wspolwlascicielem garazu
w (...)czescl, a obciazajaca ja oplata za uzytkowanie wieczyste powinna by¢ ustalona proporcjonalnie do tego udziatu.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Wilascicielem nieruchomosci gruntowej polozonej przy ul. (...)we W., obejmujacej dzialke gruntu o nr (...), obreb S.,
o pow. (...)ha, dla ktérej Sad Rejonowy dla (...)prowadzi ksiege wieczystg o nr (...), jest G.W.. Dzialka ta zabudowana
jest zespolem garazowym, w ktérym wyodrebniono garaze jako samodzielne lokale, bedace przedmiotem odrebnej
wlasnoSci. Zespdl garazowy obejmuje (...)garazy, w tym garaz nr (...), objety ksiega wieczysta o nr (...). Z prawem
wlasno$ci tego garazu zwigzany jest udzial (...)we wspotuzytkowaniu wieczystym nieruchomosci. W ksiedze wieczystej
prowadzonej dla lokalu niemieszkalnego nr (...)(garazu nr (...)o pow.(...) m ®) jako jego wlasciciele ujawnieni s S. R.i
A. R.na prawach ustawowej wspolnosci majatkowej malzenskiej.



Dowody:
« odpis ksiegi wieczystej (...) (k.103-107)
« wypis z rejestru gruntow (k.162 — zalacznik do opinii)
« wydruk z elektronicznej ksiegi wieczystej (...) (k.166-168 — zalacznik do opinii)
« akta lokalowe

Pismem z 11 grudnia 2009 r., skierowanym do A.i S. R.i doreczonym w dniu 21 grudnia 2009 r. do rak A. R., G.
W.wypowiedziala wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego ulamkowej czesci gruntu, zwiazanego
z prawem wlasnoSci lokalu uzytkowego w postaci garazu nr (...). Strona pozwana wypowiedziala dotychczasowa
wysoko$¢ oplaty, tj. 49,77 zl, oferujac nowa oplate roczna w wysokos$ci 381,39 zl, obowiazujacej od 1 stycznia 2010 .

Dowody:
« wypowiedzenie z 11.12.2009 r. z dowodem doreczenia (w aktach lokalowych)

Maz powddki, S. R., zmarl 4 sierpnia 2000 r. Spadek po nim nabyli na podstawie ustawy zona A. R., syn S. R.i corka
B. K., po (...)czesci kazde z nich.

Dowody:

» dokumenty w aktach Sadu Rejonowego dla (...)we Wroclawiu o sygn. (...) w szczegdlnosci akt zgonu (k.6),
postanowienie z 5.01.2010 r. (k.10)

Przed Sadem Rejonowym dla (...)we Wroclawiu przeprowadzone zostalo postepowanie w przedmiocie dziatu spadku
po S. R.i podzialu majatku wspolnego S. R.i A. R., w toku ktorego Sad przyznat powddce prawo wlasnosci lokalu
niemieszkalnego nr (...), polozonego przy ul. (...)we W.wraz z udzialem wynoszacym (...)w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu.

Dowody:

« dokumenty w aktach Sadu Rejonowego dla (...)we Wroclawiu o sygn. (...), w szczegblnoSci postanowienie z
2.03.2010 . (k.15)

A. R. w dniu 16 stycznia 2010 r. zlozyla do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego we W. wniosek o ustalenie, ze
podwyzszenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu pod garazem nr (...) przy ul. (...) we W. (dziatka
nr (...), obreb S.) jest nieuzasadnione. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze we W. orzeczeniem z 15 wrze$nia 2011
r. ustalilo oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego powyzszej nieruchomosci w kwocie 324,18 zl, z uwagi na
wyrazenie na to zgody przez wlasciciela gruntu.

Dowody:
« wniosek z 14.01.2010 r. (k.11-12)
+ odpis orzeczenia z 15.09.2011 r. (k.6-7)

Dla terenu, na ktérym polozona jest sporna nieruchomo$¢ nie ma obowiazujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste na cele zabudowy
zespolem garazowym. Warto$¢ rynkowa powyzszej nieruchomo$ci gruntowej wedlug stanu i cen na 21 grudnia 2009
r. wynosila 109.000 zk



Dowody:
+ opinia pisemna bieglego sadowego z 2.11.2013 r. z zalgcznikami (k.138-169)
« uzupelniajaca opinia pisemna bieglego sadowego z 14.12.2013 r. (k.193-198)
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo bylo czeSciowo uzasadnione.

Ustalajac stan faktyczny w sprawie Sad opart sie na dowodach z dokumentow (odpisie z ksiegi wieczystej, aktach
lokalowych, dokumentacji zgromadzonej na potrzeby opinii bieglego) oraz na dowodzie z opinii biegtego, ktory byl
konieczny przy czynieniu ustalenn odno$nie warto$ci rynkowej nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste. Sad
uznal sporzadzona opinie za w calo$ci miarodajng i przydatna, z przyczyn szerzej omdéwionych w dalszej czeSci
uzasadnienia.

Podstawe prawng roszczen powodki zawieraja unormowania zawarte w ustawie z 21.08.1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami (t. jedn. Dz. U. z 2010 r., nr 102, poz. 651 ze zm., dalej: u.g.n.) Zgodnie z jej art. 78 wladciwy
organ zamierzajacy zaktualizowa¢ oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej powinien
wypowiedzie¢ na piSmie wysokoé¢ dotychczasowej optaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac
rownocze$nie oferte przyjecia jej nowej wysokosci (ust. 1 zd. 1). Uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia
otrzymania wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wniosek o ustalenie, ze aktualizacja
oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci (ust. 2). Na tym etapie postepowania, podobnie
zreszta jak i w postepowaniu sadowym ciezar dowodu, ze istnieja przestanki do aktualizacji oplaty, spoczywa na
organie wlasciwym do dokonania aktualizacji oplaty; wynika to z tresci art. 78 ust. 3 zd. 2 u.g.n. Kolegium powinno
dazy¢ do polubownego zalatwienia sprawy. Jezeli nie dojdzie do ugody, kolegium wydaje orzeczenie o oddaleniu
wniosku lub ustaleniu nowej oplaty (art. 79 ust. 3). Od orzeczenia kolegium strony moga wnie$¢ sprzeciw; jego
wniesienie jest rOwnoznaczne z zagdaniem przekazania sprawy do sadu. Wniosek skierowany do SKO zastepuje w tej
sytuacji pozew. W razie wniesienia sprzeciwu w terminie, orzeczenie traci moc, nawet gdy sprzeciw odnosi sie tylko
do czeéci orzeczenia (por. art. 80 ust. 1-3 u.g.n.).

Spor sadowy o ustalenie wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego stanowi w istocie swoistg
posta¢ sporu o ustalenie, a wiec powodztwa z art. 189 k.p.c. Orzeczenie Sadu polega bowiem na ustaleniu ze
aktualizacja oplaty rocznej byla bezzasadna, albo Ze byla uzasadniona w innej wysoko$ci, niz objeta o§wiadczeniem
o wypowiedzeniu wysokoS$ci oplaty. Sad nie jest przy tym zwigzany treScig zakwestionowanego orzeczenia SKO ani
zakresem wniesionego sprzeciwu; orzeczenie SKO traci moc w calos$ci wskutek wniesienia sprzeciwu, za$ Sad nie
kontynuuje postepowania administracyjnego, lecz samodzielnie dokonuje kontroli zasadnosci aktualizacji oplaty i
w razie takiej potrzeby ustala jej prawidlowsg wysoko$¢. Postepowanie dowodowe na obu etapach postepowania jest
niezalezne i samodzielne. Dotyczy to w szczego6lnoéci dowodu z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci; Sad
nie ma obowigzku opierania sie na operacie sporzadzonym na zlecenie organu dokonujacego aktualizacji. Z uwagi
na to, ze ustalenie okoliczno$ci zwigzanych z warto$cia rynkowa nieruchomos$ci wymaga wiadomosSci specjalnych,
Sad uwzglednil wniosek strony pozwanej o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego i ustalajac wysoko$¢ naleznej
oplaty oparl sie na tym wlasnie dowodzie jako na najbardziej przydatnym i miarodajnym. Opinia bieglego T. K.
(1) byla rzetelna, wyczerpujaca, spojna i rzeczowa, tok wnioskowania w niej przedstawiony byt logiczny i czytelny,
za$ argumentacja w pelni przekonujaca. Wiedza fachowa i doswiadczenie zawodowe bieglego nie budzily zadnych
watpliwosci Sadu.

Sad nie podzielil zastrzezen strony pozwanej odnos$nie opinii sporzadzonej przez bieglego T. K.(por. pismo z
k.180-181). Strona pozwana zarzucila, ze biegly wyceniajac nieruchomosé opart sie na przepisach rozporzadzenia
nieobowigzujacego w chwili dokonywania aktualizacji, w tym w szczegdlnoSci dokonujac wyceny bezpodstawnie
uwzglednil cel na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, nie za$ jej przeznaczenie w lokalnych



aktach dot. zagospodarowania przestrzennego. Rodzaj rynku nieruchomosci na potrzeby wyceny powinien zostac
zdaniem G.ustalony zgodnie z poprzednio obowigzujacymi przepisami, a wiec zgodnie z przeznaczeniem okreslonym
w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, tj. pod zabudowe mieszkaniowa kameralng.
Sad podzielit poglad wyrazony w opinii uzupelniajacej, iz dla oceny przeznaczenia wycenianej nieruchomosci,
zwlaszcza za$ w sytuacji gdy brak jest planu zagospodarowania przestrzennego, decydujace jest okreslenie celu, na jaki
nieruchomo$é zostala oddana w uzytkowanie wieczyste zgodnie z umowg stron. Uzytkownik wieczysty moze bowiem
korzystaé z nieruchomoéci jedynie zgodnie z celem, na ktory zostala ona oddana w uzytkowanie wieczyste, zas podmiot
oddajacy nieruchomo$¢ w uzytkowanie wieczyste nie moze oczekiwa¢ od uzytkownika wieczystego odmiennego
sposobu korzystania, przeciwnie — moze rozwigza¢ umowe w przypadku wykorzystywania nieruchomosci niezgodnie
z celem umowy ustanawiajacej uzytkowanie wieczyste. Wbrew temu, co wywodzi strona pozwana, sam fakt jasnego
wskazania tego kryterium wyceny w rozporzadzeniu z 2011 r. nie oznacza, ze wadliwe bedzie uwzglednienie celu na
jaki nieruchomo$¢ oddano w uzytkowanie wieczyste do wyceny nieruchomosci za okres wezeéniejszy. Przeciwnie,
tak obecnie, jak i poprzednio o wadliwoSci wyceny przesadzala jej fikcyjno$é, a zatem dokonanie wyceny w oparciu
o kontrfaktyczne zalozenia co do istotnych rynkowo cech wycenianej nieruchomosci. Jak stusznie wskazal biegly,
absurdalne jest wycenianie jako nieruchomosci przeznaczonej pod zabudowe mieszkalng gruntu przeznaczonego
przez sam organ pod inny cel, okre§lony w umowie o uzytkowanie wieczyste. Konsekwencja takiego zalozenia
bylaby konieczno$¢ zastosowania zupeknie innej stawki oplaty, niz ta przyjeta (prawidlowo) przez G. Celem wyceny
nieruchomo$ci na potrzeby aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste jest urealnienie oplaty w odniesieniu do
faktycznego celu, na jaki nieruchomo$¢ oddano w uzytkowanie wieczyste, nie za$ ustalenie jej poprzez odwolanie do
hipotetycznego innego celu, na jaki moglaby zosta¢ wykorzystana nieruchomo$c¢, gdyby jej nie oddano w uzytkowanie
wieczyste albo ustanowiono uzytkowanie wieczyste o innym zakresie i celu. Na marginesie warto zauwazy¢, ze nie
jest celem oplaty rocznej kompensowanie hipotetycznych strat wladciciela nieruchomoéci wynikajacych z tego, ze
oddajac nieruchomo$¢ w uzytkowanie wieczyste nie przeznaczyl ja do celéw podnoszacych jej warto$¢ rynkows;
oplata za uzytkowanie wieczyste ma stanowi¢ ekwiwalent praw przeniesionych na uzytkownika wieczystego, a wiec
ma odpowiadaé ich realnej wartosci (ktora podyktowana jest miedzy innymi celem na jaki nieruchomo$é oddano w
uzytkowanie wieczyste).

Strona pozwana podniosla réwniez, ze transakcje przyjete przez bieglego do poréwnania pochodza z okresu bardzo
odleglego od daty wyceny (41-60 miesiecy), biegly nie uwzglednil jednak wspoélczynnika trendu, ktéry w jej ocenie
wynosit 1,85% Sredniomiesiecznie. Zarzut ten jest o tyle chybiony, ze biegly w rzeczywistoéci przeanalizowal w swej
opinii w spos6b przekonujacy kwestie tendencji cenowych na rynku lokalnym nieruchomo$ci. Biegly trafnie wskazat
w swej opinii, ze w przypadku cen nieruchomo$ci garazowych — w przeciwienstwie do dzialek budowlanych — trend
wzrostowy byt pomijalny, wynosit 3,37% w skali roku i byl w praktyce zblizony do zmiany warto$ci nabywczej pieniadza
w tym czasie. Oznaczalo to, ze zbedne bylo dokonywanie korekty cen poréwnywanych nieruchomos$ci w oparciu
o wspoélezynnik trendu, gdyz trend wzrostowy w istocie byl skorelowany z inflacjg, a tym samym realna warto$¢
nieruchomoéci w praktyce nie ulegala zmianom.

Biegly w swej opinii odnidst sie rowniez w sposdb obszerny i wyczerpujacy do argumentacji podnoszonej przez
powodke na etapie kwestionowania przez nig wyceny dokonanej na zlecenie G.. Biegly wskazal (k.158), ze przy
uwzglednieniu celu, na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, jej ksztalt i powierzchnia sa
prawidlowe dla tego typu dzialek, za$ brak planu zagospodarowania przestrzennego nie ma znaczenia, skoro w istocie
cel, na jaki nieruchomo$¢ jest przeznaczona, wynika z umowy ustanawiajacej uzytkowanie wieczyste, a przy tym
aktualny spos6b zagospodarowania nieruchomosci jest zgodny z celem, na ktory zostala ona oddana w uzytkowanie
wieczyste. Wielo$¢ uzytkownikéw wieczystych réwniez nie wplywa na warto$é prawa wilasnoéci przystugujacego
Gminie. Zdaniem Sadu argumentacja bieglo — jako w peli spdjna, konsekwentna i logiczna, a przy tym zgodna z
obowigzujacymi przepisami dotyczacymi wyceny nieruchomosci — zashuguje w calo$ci na aprobate.

Z powyzszych wzgleddw Sad opierajac sie na opinii biegltego z zakresu nieruchomosci przyjal, ze jej warto$¢ rynkowa na
dzien dokonywania wypowiedzenia wysokoSci oplaty za uzytkowanie wieczyste wynosila 109.000 zl. Taka tez warto$c
przyjal za podstawe okreslenia naleznej oplaty.



Jesli chodzi o pozostale zarzuty podniesione przez powddke w toku postepowania, Sad uznal je tylko za cze$ciowo
uzasadnione. Powddka zarzucala, ze podstawa wypowiedzenia oplaty rocznej byl operat szacunkowy z 2008 r., a zatem
nieaktualna wycena. Zdaniem Sadu decydujace znaczenie dla prawidlowo$ci wypowiedzenia oplaty ma to, czy wycena
odpowiada cenom rynkowym nieruchomos$ci wedlug stanu na dzienh dokonywania wypowiedzenia (tj. w niniejszej
sprawie na grudzien 2009 r.), nie za$§ sama data sporzadzenia operatu. Stad tez zlecajac bieglemu opinie Sad nie
powierzyl mu dokonania kontroli operatu z 2008 r., lecz wylacznie dokonanie samodzielnej wyceny nieruchomosci
wedle cen i stanu z grudnia 2009 r. Wobec oparcia sie przez Sad na opinii bieglego sadowego, nie za$ na operacie
przygotowanym dla strony pozwanej, bezprzedmiotowe bylo analizowanie tego operatu.

Powodka zarzucala wadliwo$é wypowiedzenia z uwagi na to, ze nie zostalo ono dokonane wobec wszystkich os6b
uprawnionych, pominieto bowiem pozostalych spadkobiercéw jej meza S. R., wypowiedzenie skierowano tylko do niej
i do zmarlego meza. W sprawie poza sporem pozostawalo wszakze, ze wedtug stanu na dzien orzekania w przedmiocie
zasadnoSci aktualizacji oplaty rocznej (art. 316 § 1 k.p.c.), a takze wedlug stanu na dzien skierowania sprawy do
rozpoznania przez Sad powodka byla jedyna osobg uprawniona w zakresie udzialu w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu, zwigzanego z wlasnoécia garazu nr (...). Udzial wskazany w wypowiedzeniu, ktore jej prawidlowo doreczono,
odpowiada w chwili obecnej rzeczywistemu udzialowi nalezacemu do powddki, gdyz pozostali spadkobiercy w
ramach dzialu spadku przekazali jej nieodplatnie swoje udzialy w majatku spadkowym jeszcze w 2010 r., a wiec
jeszcze w pierwszym roku obowiazywania nowej oplaty rocznej. W tej sytuacji bezprzedmiotowe staly sie rozwazania
dotyczace tego, czy doszlo do skutecznego wypowiedzenia powddce wysoko$ci oplaty rocznej, zwlaszcza ze ocena
prawidlowosci wypowiedzenia dokonywana jest na plaszczyznie cywilnoprawnej (z punktu widzenia obowigzkow
stron umowy uzytkowania wieczystego) oraz na plaszczyznie procedury administracyjnej (z punktu widzenia zasad
dokonywania czynnoSci przez organy samorzadu terytorialnego). Nie ma wiec koniecznoSci stosowania przepisow o
wspoltuczestnictwie koniecznym, gdyz ani prawo cywilne materialne, ani procedura administracyjna nie postuguje sie
taka instytucja.

Jedli chodzi o zarzuty dotyczace blednego okreslenia w ksiedze wieczystej udziatu stluzacego malzonkom R. (a
nastepnie samej powodce), Sad podziela poglad strony pozwanej, ze rola os6b zainteresowanych jest przeprowadzenie
stosownego postepowania zmierzajacego do zmiany treSci ksiegi wieczystej w zakresie wielko$ci udzialéw i w razie
takiej potrzeby dostosowanie w tym trybie zapiséw o wielkoSci udzialéw do rzeczywistego stanu. Kwestie takie nie
moga by¢ przedmiotem niniejszego postepowania, gdyz ustawodawca w sposéb wyrazny wskazal, ze wlasciwy dla ich
rozpatrzenia jest szczegdlny rodzaj postepowania.

Powddka zarzucila ponadto, ze jednorazowe podwyzszenie oplaty za uzytkowanie wieczyste o blisko 800% narusza
zasady regulujace wzajemne stosunki miedzy mieszkancami danej jednostki samorzadowej a organami samorzadu
terytorialnego, w szczegdlno$ci zasade praworzadnoSci i zaufania do organéw samorzadu. Zdaniem powodki, nawet
jesli istotnie doszlo do drastycznej zmiany wartoSci nieruchomoéci, Gmina powinna podnosi¢ oplaty stopniowo,
uwzgledniajac interes mieszkancow i dajac im mozliwo$¢ przystosowania sie do zmienionych kosztéw zwigzanych
z nabytym prawem uzytkowania wieczystego. Argumentacja ta zostala uznana za sluszna juz przez samego
ustawodawce; po dokonaniu wypowiedzenia doszlo bowiem do zmiany przepisow, realizujacej postulaty powddki.
Dodany z dniem 1.10.2011 r. ustawa z 28.07.2011 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoéciami i innych ustaw
(Dz.U. z 2011 1., nr 187 poz. 1110) art. 77 ust. 2a u.g.n. stanowi, ze ,w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$é¢
oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty
wnosi oplate roczna w wysokosci odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote
ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czesci, ktore powiekszaja oplate
roczng w nastepnych dwdch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej
z tej aktualizacji”. Co prawda przepis ten wszedt w zycie juz po wypowiedzeniu wysoko$ci oplaty i po wdaniu sie
przez powodke w spor co do zasadnoSci aktualizacji, kwestia ta jednak nie przesadzala o potrzebie zastosowania
wezedniejszych przepiséw. Ustawodawca odmiennie uksztaltowal w tym przypadku przepisy przejSciowego, uznajac
za celowe i wskazane objecie ochrona wynikajaca z art. 77 ust. 2a u.g.n. takze i osoby, co do ktérych postepowania
aktualizacyjne byly w toku. Ustawa nowelizujaca wskazuje bowiem w art. 4, ze ,w sprawach wszczetych i



niezakonczonych przed dniem wejécia w Zycie niniejszej ustawy, dotyczacych aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego stosuje sie przepisy ustawy, o ktorej mowa w art. 1 [tj. ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami —
przyp. Sadu] w brzmieniu nadanym niniejsza ustawa”. Oznacza to, ze w niniejszej sprawie rowniez znalez¢ powinien
zastosowanie art. 77 ust. 2a u.g.n. W tej czesci zarzuty powodki, choé oparte na odmiennej argumentacji i odmiennym
stanie prawnym, byly po cze$ci stuszne. Trafne bylo w szczegélnoSci zadanie powddki, aby podwyzszenie oplaty za
uzytkowanie wieczyste nastepowato stopniowo w pewnym okresie.

Zgodnie z art. 72 u.g.n. oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny
nieruchomoéci gruntowej (ust. 1), przy czym wysoko§é oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego jest
uzalezniona od okre$lenia w umowie celu, na jaki nieruchomos$¢ gruntowa zostala oddana w uzytkowanie wieczyste
(ust. 3). W przypadku nieruchomo$ci niewymienionych w art. 72 ust. 3 pkt 1) - 4a), znajduje zastosowanie stawka
3% (art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n.). Miedzy stronami zasadniczo poza sporem pozostawalo, ze do nieruchomosci
przeznaczonych na cele zabudowy garazowej zastosowanie znajdowala ta wlasnie stawka (i to niezaleznie od
postulowanej przez strone pozwana konieczno$ci dokonywania wyceny nieruchomosci jakby byla nieruchomoscia
przeznaczona pod zabudowe mieszkaniowa, a wiec objetej stawka 1%). Biorac zatem pod uwage, ze warto$c
nieruchomosci wynosila 109.000 zl, a udzial powddki wynosi od (...) (9,1%), oplata roczna za uzytkowanie wieczyste,
w czeSci odpowiadajacej udzialowi w tym prawie zwigzanemu z wlasnoScig garazu nr (...), wynosi¢ powinna co do
zasady 297,57 zL.

109.000 z} X 0,091 X 0,03 = 297,57 zt

Biorgc pod uwage, ze oplata roczna przed wypowiedzeniem wynosila 49,77 zl, aktualizacja oplaty w 2010 r.
prowadzilaby do podwyzszenia tej oplaty w stopniu wyzszym niz jej dwukrotno$¢. Zachodzily wiec podstawy do tego,
aby podwyzke rozlozy¢ na raty, stosownie do art. 77 ust. 2a u.g.n. W pierwszym roku (tj. w 2010 r.) nalezna oplata
powinna odpowiadaé¢ dwukrotnoéci oplaty dotychczasowej, a wiec kwocie 99,54 zt. Pozostala nadwyzka, w kwocie
198,03 zl (= 297,57 zt — 99,54 z1) podlega rozlozeniu na dwie czeSci, w kwocie 99,01 zt i 99,02 zl, podwyzszajace oplate
W 2011 1. oraz w 2012 r. Wobec tego nalezna oplata roczna za 2011 r. wynosi¢ powinna 198,55 zl (= 99,54 zl + 99,01
z}), za$ za 2012 r. oraz lata nastepne — 297,57 zt (=198,55 zl + 99,02 z}).

Majac na uwadze powyzsze, Sad orzekl jak w punkcie I sentencji wyroku. W punkcie II wyroku, Sad oddalil dalej idace
powodztwo, jako nieuzasadnione w $wietle ustalen faktycznych poczynionych w oparciu o opinie bieglego sporzadzona
W niniejszej sprawie, a takze w Swietle aktualnie obowigzujgcych przepiséw regulujacych zagadnienie ustalania oplaty
za uzytkowanie wieczyste.

Orzeczenie o kosztach procesu zapadlo w oparciu o art.100 zd. 1 k.p.c., zgodnie z ktérym w razie czeSciowego
tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Odnoszac tre$¢ stanowisk
procesowych stron do wysoko$ci spornej oplaty wskazaé nalezy, ze powodka domagatla sie ostatecznie, by oplata byta
nie wyzsza niz 198,38 zl, zas strona pozwana podtrzymata swe o§wiadczenie o ustaleniu oplaty w kwocie 381,29 z}. Sad
ustalil oplate roczna na poziomie 297,57 zl, a zatem powddka spdr wygrala tylko w ok. 54%, a strona pozwana w ok.
46%. Na koszty poniesione przez powodke zlozyly sie: optata od pozwu w kwocie 30 zli oplata od zazalenia w kwocie 30
z}, tj. lacznie 60 zt. Przystuguje jej wiec uprawnienie do zadania zwrotu kwoty 32,40 zt (=60 zl x 0,54). Strona pozwana
poniosta koszty zwiazane z zaliczka na wynagrodzenie bieglego w kwocie 2.000 zl, a ponadto wniosla o zasadzenie
na jej rzecz zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w kwocie 60 zl (nie wnoszac o zwrot kosztow zastepstwa w
postepowaniu zazaleniowym), tacznie zatem poniosta koszty w kwocie 2.060 zl, z czego mogla domagaé sie zwrotu
kwoty 947,60 z1 (= 2.060 zl X 0,46). Po wzajemnym skompensowaniu tych kosztow do zaplaty na rzez strony pozwane;j
pozostaje kwota 915,20 zl, ktora zasadzono od powodki na rzecz strony pozwanej w punkcie III wyroku.

O nieuiszczonych kosztach sgdowych, ktére tymczasowo wylozyt Skarb Panstwa, orzeczono w punkcie IV i V wyroku
na podstawie art. 83 ust. 2 u.k.s.c. wzw. z art. 113 uk. s.c. (...) zwiazane z opinia bieglego wyniosly 2.466,90 z} (k.172)
oraz 195,42 zl (k.212), czyli lacznie 2.662,32 zl, z czego strona pozwana pokryla zaliczkowo 2.000 zl. Pozostala kwota
662,32 z} zostala rozlozona pomiedzy strony proporcjonalnie do stopnia, w jakim przegraly one spér. W zwiazku z



tym powodce nakazano uiszczenie brakujacej kwoty 304,67 z1 (= 662,32 zt x 0,46), a stronie pozwanej — 357,65 zt
(= 662,32zt x 0,54).



