Sygnatura akt I C 1503/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 21-06-2016 1.

Sad Rejonowy Poznan - Grunwald i Jezyce w Poznaniu I Wydzial Cywilny
w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy:SSR Agnieszka Wodzynska-Radomska
Protokolant:Barbara Janiszewska-Gorka

po rozpoznaniu w dniu 09-06-2016 r. w Poznaniu

sprawy z powodztwa M. K., H. K.

przeciwko Miastu P.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

1) ustala, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci stanowiacej wlasno$¢ Miasta P.
potozonej w P. przy ul. (...), dzialka numer (...), obreb L., o powierzchni 0,0713 HA, zapisanej w ksiedze wieczystej
Sadu Rejonowego Poznan - Stare Miasto w P. o numerze (...), znajdujacej sie w uzytkowaniu wieczystym w udziale
(...) czeSci do wspolnoSci majatkowej malzenskiej powodéw, dokonana przez Prezydenta Miasta P. pismem z dnia
04.09.2012 roku do kwoty 136,97 zl, jest uzasadniona w catosci,

2) umarza postepowania w zakresie ustalenia oplaty za uzytkowanie wieczyste do kwoty 15,00 zl (pietnascie zlotych),
3) zasadza od powodo6w solidarnie na rzecz pozwanego kwote 60 z} z tytulu zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

SSR Agnieszka Wodzynska - Radomska

UZASADNIENIE

Whioskiem z 8 pazdziernika 2012 roku skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P. powodowie
M. K. i H. K. wystapili o ustalenie, ze dokonana w dniu 4 wrzeénia 2012 roku przez Prezydenta Miasta P., aktualizacja
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu jest nieuzasadniona w ustalonej wysokoSci, gdyz przy ustalaniu
nowej wysokosci rocznej oplaty Urzad Miasta P. pomingl zastosowanie bonifikaty wedlug § 3 ust. 4 Protokolu
uzgodnien.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze orzeczeniem z dnia 21 kwietnia 2015 roku oddalilo wniosek powodow.

Pismem z 29 wrze$nia 2015 roku M. K. i H. K. zlozyli sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w P. (dalej: SKO) z dnia 21 kwietnia 2015 roku. W sprzeciwie powodowie podniesli, ze oplata moze by¢ aktualizowana
tylko wskutek zmiany warto$ci gruntu. Dalej wyjasnili, Zze skoro cena jednego metra kwadratowego wzrosta z 200 z}
do 1.000 zl, czyli 5 — krotnie, to oplata powinna wzrosna¢ tez 5 — krotnie, a nie 50 — krotnie. Powodowie wskazali
rowniez, ze aktualizowana oplata jest za wysoka, gdyz nie uwzglednia bonifikaty stosowanej przy zakupie mieszkania.

W odpowiedzi na pozew pozwany Miasto P. wnidst o oddalenie powddztwa w caloéci oraz o zasgdzenie od powod na
swoja rzecz kosztow postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych.



W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew pozwany wyjasnil, ze oplata zostala ustalona w oparciu o wycene nieruchomosci
dokonana przez rzeczoznawce majatkowego w zakresie szacowania nieruchomosci J. W., sporzadzona w dniu 13 lipca

2012 roku, ktéry oszacowal warto$é nieruchomosci na 760.920,73 71, tj. 1.067,21 z/m>. Operat szacunkowy zostal
sporzadzony prawidlowo. Jednocze$nie pozwany podkreslil, ze aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie w oparciu o
art. 77 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 roku oraz wskazal, ze zaden przepis wyzej
wymienionej ustawy nie stanowi, ze bonifikata zastosowana przy zakupie mieszkania jest stosowana w dalszym ciggu
przy kazdej aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego czeéci gruntu, oddanego w uzytkowanie
wieczyste w zwigzku ze sprzedaza lokalu.

W piémie z 16 kwietnia 2016 roku powodowie o$§wiadczyli, ze nie kwestionujg warto$ci nieruchomosci gruntowej
ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego J. W., chociaz jest ona dla nich niezrozumiala.

Na rozprawie powodowie o$§wiadczyli, iz domagaja sie ustalenia oplaty za uzytkowanie wieczyste w kwocie 15,00 z}
albowiem w ich ocenie taka kwote maksymalnie powinna wynosic¢ oplata i cofneli pozew do kwoty 15,00 zl, zrzekajac
sie roszczenia do tejze kwoty.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powodowie M. K. i H. K. s3 na zasadzie wspodlno$ci ustawowej majatkowej malzenskiej wspdltwlascicielami lokalu
mieszkalnego polozonego w P., przy ul. (...). Z wlasnoScig tego lokalu zwigzany jest udzial we wspotwlasnoSci czesci
wspolnych budynku i w prawie uzytkowania wieczystego do dnia 1 pazdziernika 2102 gruntu zapisanego w KW (...)
wynoszacy (...) czeSci wpisany dnia 17 grudnia 2003 roku.

Przedmiotowy lokal zostal nabyty przez powodéw w dniu 1 pazdziernika 2003 roku na podstawie aktu notarialnego
zawierajgcego umowe ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu oraz sprzedazy lokalu i oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste, sporzadzonego przez notariusza Z. B., Rep. A 6335/2003.

W § 5 aktu ustalono, Ze oplata roczna za uzytkowanie wieczyste gruntu wynost 2,92 z1, tj. 1% ustalonej ceny udziatu
we wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu i platna jest z géry w terminie do dnia 31 marca kazdego roku. Jednocze$nie
ustalono, ze moze by¢ aktualizowana w okresach nie krétszych niz jeden rok ze wzgledu na zmiane ceny gruntu.

Przed zawarciem wyzej wymienionej umowy, tj. w dniu 25 wrze$nia 2003 roku podpisano protokoél uzgodnien, w
ktorym w ten sam sposdb uregulowano kwestie dotyczace oplaty za uzytkowanie wieczyste przedmiotowego gruntu.

Dowody: wydruk z elektronicznej ksiegi wieczystej KW (...) — k. 119-131; wydruk z elektronicznej ksiegi wieczystej KW
(...) — k. 132-136; akt notarialny z dnia 1 pazdziernika 2003 roku, Rep. A 6335/2003 — k. 103-108; protokol uzgodnien
z dnia 25 wrze$nia 2003 roku — k. 100-102; zeznania powoda H. K. — k. 118;

Pismem z 4 wrzeSnia 2012 roku Prezydent Miasta P. wypowiedzial powodom obowigzujgcg oplate roczng z tytulu
uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci, oferujgc nowaq oplate w wysokosci 136,97 zt poczawszy
od dnia 1 stycznia 2013 roku, przy uwzglednieniu stawki procentowej w wysokoSci 1% warto$ci nieruchomosci
gruntowej, ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego w operacie szacunkowym w wysokoSci 760.920,73 zl.

Warto$¢ rynkowa nieruchomogci potozonej w P., przy ul. (...)-E, obreb L., ark. 02, dzialka (...), dla ktérej Sad Rejonowy
Poznan - Stare Miasto w P. prowadzi ksiege wieczysta (...) wynosi 760.921 z}. Cena jednostkowa metra kwadratowego

powierzchni nieruchomoéci wynosi 1.067,21 z/m>.
Okoliczno$¢ bezsporna;

Dokonujqc oceny dowodoéw nalezy wskazaé, iz: Sad uznal za wiarygodne wszystkie zgromadzone w sprawie

dokumenty, zar6wno prywatne jak i urzedowe. Nalezy wskazaé, ze dokumenty urzedowe, sporzadzone w przepisane;j
formie przez powolane do tego organy wladzy publicznej i inne organy panstwowe w zakresie ich dziatania, stanowig



dowod tego, co zostalo w nich urzedowo za$wiadczone — art. 244 § 1 k.p.c., natomiast dokumenty prywatne
stanowia tylko dowdd tego, ze osoba, ktbra je podpisala zlozyla o§wiadczenie zawarte w dokumencie — art. 245 k.p.c.
Autentyczno$c¢ i prawdziwo$é dokumentow zebranych w sprawie nie byly kwestionowane przez zadng ze stron, ai Sad
nie widzial przyczyn by czynic to z urzedu.

Zasadnicze znaczenie dla rozstrzygniecia niniejszego postepowania miata kwestia wartosci rynkowej nieruchomosci,
ktéra ostatecznie pozostala bezsporna.

Zeznania powoda H. K. w caloéci zaslugiwaly na przymiot wiarygodnosci, gdyz byly spojne, logiczne oraz
korespondowaly z pozostalym materialem dowodowym zgromadzonym w aktach sprawy.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo nalezalo uznac za bezzasadne.

W mysél art. 238 k.c. uzytkownik wieczysty uiszcza przez czas trwania swego prawa oplate roczna. Szczegdlowo
kwestie pobierania oplat reguluje art. 71 i nastepne ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami
(Dz.U.10.102.651 j.t. ze zm., dalej zw. u.g.n.). Zgodnie z art. 71 ust. 1 u.g.n. za oddanie nieruchomosci gruntowej w
uzytkowanie wieczyste pobiera sie oplaty w postaci pierwszej oraz dalszych rocznych. Obowigzek uiszczania oplat
rocznych przez caly okres trwania uzytkowania wieczystego obcigza kazdego uzytkownika wieczystego w terminie do
dnia 31 marca kazdego roku, z gory za dany rok. Wysoko$¢ optat ustala sie wedlug stawki procentowej (uzaleznionej od
okre§lonego w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana) oraz ceny nieruchomosci gruntowej (art. 72 w zw. z
art. 67 u.g.n.). Aktualizacja oplaty rocznej odbywa sie w trybie art. 77 u.g.n. i pozostaje uzalezniona od zmiany warto$ci
nieruchomos$ci ustalonej na podstawie sporzadzonego operatu szacunkowego. Aktualizacja moze by¢ dokonywana
przy tym nie czeéciej anizeli raz w roku (art. 77 ust. 1 u.g.n.). Dokonuje sie jej w trybie wypowiedzenia dotychczasowej
oplaty przez wlasciciela zawierajacego jednocze$nie oferte nowej wysokoéci oplaty (art. 78 u.g.n.). Wypowiedzenie
jako jednostronna czynno$é prawna zaklada stosowny termin do jej zakwestionowania przez druga strone umowy
— uzytkownika wieczystego, ktory wynosi 30 dni (art. 78 ust. 2 u.g.n.). Tej zatem stronie w podanym powyzej
terminie przystluguje uprawnienie do zlozenia wniosku o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo
jest uzasadniona w innej wysoko$ci. Wniosek taki sklada sie do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego
ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci. Orzeczenie SKO wydane na skutek zlozenia takiego wniosku ma
charakter ustalajacy.

Orzeczenie SKO konczy jednocze$nie etap procedury administracyjnej w tym zakresie. Od tego orzeczenia nie
przystuguje odwolanie. Kolejno, zaréwno uzytkownik wieczysty jak i stosowny organ, moze wnie$¢ sprzeciw
otwierajacy droge sadowa przed sadem powszechnym. Dopuszczalno$é drogi sadowej w sporze pomiedzy Skarbem
Panstwa, ewentualnie stosowna jednostka samorzadu terytorialnego jako wlascicielem gruntu, a uzytkownikiem
wieczystym tego gruntu o wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego reguluje art. 80 ust. 1 zdanie drugie
u.g.n. W razie wniesienia sprzeciwu (w terminie 14 dni) kolegium przekazuje wlasciwemu Sadowi akta sprawy wraz
ze sprzeciwem. W tej sytuacji wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w
innej wysoko$ci zastepuje pozew. Na tym etapie przedmiotem rozpoznania przed sadem orzekajacym jest ustalenie,
czy zaktualizowaly sie przeslanki do wypowiedzenia dotychczasowej stawki oplat z tytulu uzytkowania wieczystego
gruntu. Skutkiem wniesienia sprzeciwu jest jednocze$nie zniesienie wszelkich skutkoéw postepowania przed SKO.

W wyniku wniesienia sprzeciwu orzeczenie SKO z dnia 21 kwietnia 2015 roku utracito moc (art. 80 ust. 3 u.g.n.). Tym
samym wniosek powod6éw z dnia 8 pazdziernika 2010 roku o ustalenie, ze wypowiedzenia oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego jest nieuzasadnione albo jest uzasadnione w innej wysokoSci zastapil pozew (art. 8o ust. 2 u.g.n.). Sad,
rozpoznajac sprawe po jej przekazaniu przez samorzadowe kolegium odwolawcze, uprawniony jest samodzielnie
ustali¢ wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 18.09.2003 r., I
CK 66/02, OSNC 2004, nr 11, poz. 111).



W prowadzonym w ramach niniejszego procesu postepowaniu, rozstrzygniecia wymagalo okreslenie aktualnej
warto$ci rynkowej nieruchomo$ci gruntowej pozostajacej w uzytkowaniu wieczystym powodow.

Pozwany Prezydent Miasta P. zmierzajac do wykazania zmiany warto$ci gruntu (czego skutkiem bylaby zmiana
oplaty), wystapil o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z dziedziny szacowania nieruchomosci. Ostatecznie
jednak powodowie nie kwestionowali warto$ci nieruchomosci gruntowej ustalonej przez J. W. na kwote 760.920 zl,

tj. 1.067,21 zZ}/m®. Tym samym wartoéé przedmiotowej nieruchomosci pozostawala ostatecznie bezsporna.

W tym stanie sprawy, nalezalo ustali¢ wysoko$¢ oplaty rocznej w oparciu o warto$¢ nieruchomosci w wysokosci
760.920 zl, przy stawce 1%, co daje kwote 7.609,20 zl, przy czym powodowie posiadaja udzial w nieruchomosci
wynoszacy (...), zatem kwota, nalezna pozwanemu z tytulu oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste wynosi 136,97 zl.
Rozstrzygajac niniejsza sprawe nalezalo uwzglednié art. 77 ust. 2a u.g.n. dodany ustawa z dnia 28 lipca 2008 roku o
zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. 2011.187.1110). Zgodnie z tym
przepisem w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko§é
dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokosci odpowiadajacej dwukrotnos$ci
dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie
na dwie réwne czeéci, ktore powiekszaja oplate roczna w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od
aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji, co zostalo uwzglednione w piSmie Prezydenta Miasta P.
z dnia 4 wrze$nia 2012 roku.

Powodowie podnosili zarzut zwigzany z ustaleniem bonifikaty od oplaty za uzytkowanie wieczyste. W ocenie Sadu ani
tre$¢ umowy, ani tre$¢ protokotu uzgodnien, nie wskazuja na to, aby przedmiotowa bonifikata miala réwniez dotyczyc
pOZniejszego okresu niz czas zwigzany z zawarciem umowy sprzedazy. Oplata za uzytkowanie wieczyste w kolejnym
okresie zwigzana zostala w umowie jedynie z wzrostem warto$ci nieruchomosci (§ 3 pkt. 7 protokotu uzgodnien - k.
1021 § 5 umowy sprzedazy ostatnie zdanie - k. 106 ). Z zeznan powoda nie wynika, aby strony dokonaly innych ustalen
niz zawarte w tredci aktu notarialnego. Literalne brzmienie umowy nie pozwala na dokonanie natomiast wykladni
o$wiadczenia woli stron w inny sposéb niz tylko przyjecie, iz udzielona bonifikata byla jednorazowa i zwigzana z
zawartg umowa.

Majac na uwadze powyzsze Sad orzekl, iz aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste przedmiotowej
nieruchomosci do kwoty 136,97 zl jest uzasadniona.

W rezultacie tego, iz powodowie cofneli pozew do kwoty 15,00 zt ze zrzeczeniem sie roszczenia w pkt 2 wyroku Sad
umorzyl postepowanie w zakresie ustalenia oplaty za uzytkowanie wieczyste do kwoty 15 zl, na podstawie art. 355 §
1k.p.c.

O kosztach procesu Sad orzekt w punkcie 3 wyroku, na podstawie art. 98 § 1 i 3 kpc w zwigzku z art. 99 kpc.
Koszty postepowania obcigzaja strone przegrywajaca proces, ktdra zobowigzana jest zwréci¢ stronie przeciwnej
koszty niezbedne dla celowego dochodzenia jej praw i celowej obrony. W niniejszej sprawie powddztwo nie zostalo
uwzglednione, w zwigzku z czym powodowie winni solidarnie zwr6ci¢é pozwanemu poniesione przez niego koszty
postepowania, w sklad ktérych wchodzi wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 60 zt (§ 6 pkt 1 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu — t.j. Dz.U.
7 2013 1., p0z.490).

SSR Agnieszka Wodzyniska - Radomska



