Sygn. akt IT C 2904/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 kwietnia 2018 roku

Sad Rejonowy dla W. M. w W., II W. C. w skladzie:
Przewodniczqcy: SSR Tomasz Niewiadomski
Protokolant: Klaudia Majsterek

po rozpoznaniu w dniu 20 kwietnia 2018 roku w W.

na rozprawie

sprawy z powodztwa K. C.

przeciwko (...) W.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

I. powddztwo oddala;

II. zasadza od powoda K. C. na rzecz pozwanego (...) W. kwote 90 (dziewiecdziesiat) zlotych tytulem zwrotu kosztow
procesu.

Sygn. akt IT C 2904/16

UZASADNIENIE

Pismem nr UD-IV. (...). (...). (...).2014. (...) z dnia 17 paZdziernika 2014 roku (...) W. dokonalo aktualizacji wysokosci
stawki oplaty rocznej z 1% na 3% z tytulu uzytkowania wieczystego wynoszacego o, (...) udzialu w nieruchomosci
potozonej w W. przy ul. (...), stanowiacej dzialke ewidencyjna gruntu (...) z obrebu (...)_8. (...), o powierzchni

2.267m'?

nieruchomoéci jest K. C.. Otrzymal on w/w wypowiedzenie w dniu 27 pazdziernika 2014 roku. Poprzednia wysoko$é
oplaty wynosila 45,88 zlotych rocznie, natomiast wysoko$¢ zaproponowana w wypowiedzeniu to 137,64 zlote rocznie.

, Zwiazanej z miejscem postojowym nr (...) w garazu wielostanowiskowym. Uzytkownikiem wieczystym tej

Powod nie zgodzil sie on z tym rozstrzygnieciem, dlatego w dniu 4 grudnia 2014 roku zlozyt do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w W. wniosek o ustalenie, ze powyzsza aktualizacja jest nieuzasadniona. W jego
uzasadnieniu wskazal, Ze nie ma podstaw do zmiany wysoko$ci stawki oplaty za uzytkowanie wieczyste z 1% na 3% gdyz
budynek ma charakter mieszkalny. W jego ocenie miejsce postojowe, z ktorym zwigzane jest przedmiotowa oplata,
jest funkcjonalnie powigzane z mieszkaniem i nalezy to uwzgledni¢ w wysokoSci stawki (wniosek do SKO z dnia 4
grudnia 2014 roku k. 25 oraz pismo wnioskodawcy uzupekiajace wniosek do SKO z dnia 13 wrze$nia 2016 roku k.
28). Wniosek ten w niniejszym postepowaniu zastepuje pozew.

Pozwany (...) W. wni6st o oddalenie powddztwa, jednoczeénie wnoszac o ustalenie, ze zaproponowana w o§wiadczeniu
Prezydenta (...) W. w piSmie z dnia 17 pazdziernika 2014 roku o wypowiedzeniu wysoko$ci dotychczasowej oplaty
z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu powyzszej nieruchomosci, od 1 stycznia 2015 roku wynosi 137,64 zlotych.
Ponadto wnibst o zasadzenie na jego rzecz od pozwanego kosztéw postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.



Pozwany w pierwszej kolejno$ci podnidsl, ze powod odebrat o§wiadczenie o wypowiedzeniu wysokosSci dotychczasowej
oplaty w dniu 27 pazdziernika 2014 roku. Nastepnie odwolanie do SKO wniost dopiero w dniu 4 grudnia 2014 roku,
a wiec po uplywie zawitego terminu okre$lonego w art. 78 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami. Juz z tego
wzgledu powodztwo powinno podlegaé oddaleniu, o czym $wiadczy¢ miala tre$¢ wyroku Sadu Apelacyjnego w W. z
dnia 5 pazdziernika 2010 roku, sygn. akt VI ACa 199/10.

Niezaleznie od powyzej okoliczno$ci wskazano, iz aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
zostala przeprowadzona prawidlowo i byla uzasadniona. Pierwotna nieruchomo$¢ zostala oddana Spoldzielni
Mieszkaniowej (...) w uzytkowanie wieczyste zgodnie z jego przeznaczeniem okreSlonym w planie zagospodarowania
przestrzennego jako osiedle mieszkaniowe. W wyniku podzialu zostala ona wyodrebniona do ksiegi wieczystej
(...). Nastepnie zostaly z niej wyodrebnione samodzielne lokale oraz podziemny garaz, ktére wraz z udzialem w
nieruchomoéci objetej w ksiedze wieczystej (...) zostaly sprzedane na rzecz powoda. Dla garazu zostala ustanowiona
ksiega wieczysta (...).

Dalej pozwany wskazal, iz powodowi przystuguje udzial wynoszacy o, (...) w prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci objetej ksiega wieczysta (...), stanowiacej dzialke o numerze ewidencyjnym (...), z obrebu (...), o
powierzchni 2267 m®, zwigzany z miejscem postojowym nr 5 w lokalu niemieszkalnym — garazu podziemnym.
Nie jest on przeznaczony do stalego zamieszkiwania ludzi, a tym samym nie jest przeznaczony do realizacji celu
mieszkalnego, lecz pelni funkcje uzytkowa. W ocenie pozwanego ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokalu uzytkowego
na cele parkingowe w budynku wzniesionym na nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste pod budownictwo
mieszkaniowe stanowi wystarczajaca przestanke umozliwiajaca zmiane stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego gruntu na podstawie art. 73 ust. 2a w zw. z art. 73 ust. 2 i art. 72 ust. 3 pkt. 4 1 5 ustawy z 21
sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (zatacznik do protokotu rozprawy k. 48 — 49; protokot rozprawy
k. 53).

W dalszym toku sprawy strony podtrzymywaly swoje stanowiska w sprawie. Pelnomocnik powoda twierdzil, iz
nie zaszla jakakolwiek zmiana w sposobie korzystania z nieruchomosci a zatem powinna obowigzywac pierwotna
wysoko$¢ oplaty — tj. 45,88 zlotych (protokoél rozprawy k. 61).

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ polozona w W., przy ul. (...) (poprzednio M.), stanowiaca dziatke ewidencyjna gruntu nr (...), z obrebu

(...).(...), o powierzchni 2.267 m(®, dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa w W. prowadzi ksiege wieczysta
(...), jest przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego. Znajduje sie na niej budynek mieszkalny, pod ktérym znajduje
sie garaz wielostanowiskowy. Wlascicielem tej nieruchomogci jest (...) W. ( okolicznoéci bezsporne).

Z powyzszej ksiegi wieczystej wyodrebniono w dniu 13 kwietnia 2011 roku lokal niemieszalny — garaz
wielostanowiskowy i zalozono dla niego ksiege wieczysta (...). Zlokalem tym zwiazany jest udzial wynoszacy (...) udzial
w nieruchomosci wspdlnej, ktora stanowi prawo uzytkowania wieczystego oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie
stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali, objetej ksiega wieczysta (...). Udzial K. C. w tym lokalu niemieszkalnym
wynosi 1/87 i jest zwigzany z prawem wylacznego korzystania z miejsca postojowego nr 5. Tym samym udzial K. C. w
nieruchomoéci objetej ksiege wieczysta (...), zwigzany z w/w garazem wielostanowiskowym, wynosi o, (...) (umowa k.
15; wypis z rejestru lokali k. 16 — 20; odpis z ksiegi wieczystej k. 21 - 22).

Pismem nr UD-IV. (...). (...). (...).2014. (...) z dnia 17 paZdziernika 2014 roku (...) W. dokonalo aktualizacji wysokosci
stawki oplaty rocznej z 1% na 3% z tytulu uzytkowania wieczystego wynoszacego o, (...) udzialu w nieruchomosci
potozonej w W. przy ul. (...), stanowiacej dzialke ewidencyjna gruntu (...), z obrebu (...)_8. (...), o powierzchni

2.267 m(?

K. C. otrzymal w/w wypowiedzenie w dniu 27 pazdziernika 2014 roku. Poprzednia wysoko§¢ oplaty wynosila 45,88
zlotych rocznie, natomiast wysoko$¢ zaproponowana w wypowiedzeniu to 137,64 zlote rocznie. W dniu 4 grudnia 2014
roku zlozyt on do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. wniosek o ustalenie, ze powyzsza aktualizacja jest

, Zwigzanej z miejscem postojowym nr (...)w garazu wielostanowiskowym objetym ksiega wieczystag (...).



nieuzasadniona ( wniosek do SKO z dnia 4 grudnia 2014 roku k. 25 oraz pismo wnioskodawcy uzupelniajace wniosek
do SKO z dnia 13 wrzeénia 2016 roku k. 28).

Sad ustalil powyzszy stan faktyczny na podstawie materialu dowodowego zgromadzonego w aktach sprawy, w tym
na podstawie zlozonych dokumentéw, ktore nie byly kwestionowane przez zadng ze stron. Cze$¢ z dowodoéw zostala
zlozona w formie kserokopii, natomiast ich autentyczno$é (zgodno$é z oryginalem) nie byla w toku postepowania
kwestionowana, a na ich tre$¢ powolywaly sie obie strony, nadto za$ tresé ta dotyczyla w zasadzie okoliczno$ci, ktdre
nie byly sporne. W istocie caly stan faktyczny byl w sprawie bezsporny. Kwestia sporna okazala sie jedynie zasadno$é
zmiany stawki oplaty rocznej uiszczanej przez powoda z tytulu przyslugujacego mu udzialu w wysokoéci o, (...)
czeSci w prawie uzytkowania wieczystego przedmiotowej w sprawie nieruchomoséci gruntowej, przy czym rozbiezno$¢
stanowisk stron wynikala z odmiennej wykladni przepisow ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie i dlatego podlegalo oddaleniu. W pierwszej kolejno$ci nalezy zaznaczy¢,
ze powod uchybil bowiem terminowi zawitemu do wniesienia wniosku do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego.
Wypowiedzenie dotychczasowej stawki z tytulu oplaty od uzytkowania wieczystego zostalo bowiem doreczone K. C. w
dniu 27 pazdziernika 2014 roku, gdy tymczasem ztozyt on swo6j wniosek w Samorzagdowym Kolegium Odwolawczym
w dniu 4 grudnia 2014 roku, co oznacza, ze przekroczony zostat 30-dniowy termin przewidziany do zlozenia wniosku.

Zgodnie z dyspozycja art. 78 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (tj. Dz.
U. z 2018 roku, poz. 121 ze zm., powolywana dalej w skrécie jako ugn) uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30
dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu
na miejsce polozenia nieruchomosci, zwanego dalej ,,kolegium", wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej
jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysoko$ci. Wniosek sklada sie za posrednictwem wlasSciwego
organu. Nalezy podzieli¢ stanowisko, iz w sytuacji zlozenia przez wieczystego uzytkownika, opartego na art. 78
ust. 2 ugn, wniosku o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo uzasadniona w innej wysokosci, z
uchybieniem terminu, samorzadowe kolegium odwotawcze winno wyda¢ orzeczenie o oddaleniu wniosku (vide:

postanowienie Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego z siedziba w K. z dnia 26 czerwca 2009 roku, sygn. akt IT
SA/Kr 778/09, Legalis nr 866835). Zwazywszy, ze Samorzadowe Kolegium Odwolawcze obowiazane jest przekazac
sadowi powszechnemu akta sprawy wraz ze sprzeciwem (nawet spéznionym), co wynika z przepisu art. 80 ust. 2
ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami, a w razie wniesienia sprzeciwu w terminie, orzeczenie kolegium traci moc,
kwestie terminowego zloZenia wniosku o ustalenie rozstrzyga sad powszechny. Konsekwencja uchybienia terminowi
zawitemu jest wyga$niecie uprawnienia powoda, co skutkowa¢ musialo merytorycznym rozstrzygnieciem o oddalaniu
powbddztwa (podobnie uznal Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 5 pazdziernika 2010 roku, sygn. akt VI
ACa 199/10).

Niezaleznie od powyzszych okolicznosci, nawet gdyby powdd nie uchybil w/w terminowi lub uzyskal jego
przywrdcenie w toku postepowania administracyjnego, powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie z uwagi na jego
bezzasadno$c¢. Nalezy bowiem wskazad, iz zgodnie z art. 78 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomoéciami wlaéciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty do dnia 31 grudnia
roku poprzedzajacego, przesylajac rownoczeénie oferte przyjecia jej nowej wysokoéci. W wypowiedzeniu nalezy
wskazac¢ sposéb obliczenia nowej wysokosci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania
wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolgcza sie informacje o wartos$ci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 77 ust.
3 ugn, tj. okreSlonej przez rzeczoznawce majatkowego oraz o miejscu, w ktérym mozna zapoznaé sie z operatem
szacunkowym.

W ocenie Sadu wszystkie wymienione wyzej warunki formalne zostaly w niniejszej sprawie zachowane, a
zatem dokonane wypowiedzenie jest wazne i prawnie skuteczne. Nalezy zwroci¢ uwage, ze zakres kognicji sadu
powszechnego w przypadku sprzeciwu od orzeczenia samorzadowego kolegium odwolawczego dotyczacego wysokosci



oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest ograniczony. Sad powszechny posiada kognicje do uksztaltowania
wysokoSci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, przy czym nie sprawuje funkcji kontrolnej ani
nadzorczej nad samorzgdowym kolegium odwolawczym, lecz od poczagtku, od nowa samodzielnie
rozstrzyga spor o zasadnosé dokonanej aktualizacji oplaty rocznej (analogiczne stanowisko zajal Sad
Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 29 maja 2014 roku, I ACa 1044/10, LEX nr 1483861; oraz Sad Apelacyjny w
P. w wyroku z dnia 20 marca 2013 roku, I ACa 33/13, LEX nr 1314849). Po przekazaniu sprawy o ustalenie wysoko$ci
oplaty za uzytkowanie wieczyste z postepowania administracyjnego Sad powszechny prowadzi sprawe od poczatku,
tym samym dla rozstrzygniecia sprawy strony sa zobligowane skladaé stosowne wnioski dowodowe — zgodnie z art.
6 ke i art. 232 kpc.

W mysl art. 72 ust. 1 w zw. z art. 67 ugn oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowe;j
od ceny nieruchomosci ustalonej na podstawie jej wartosci. Opinie o wartoéci nieruchomoéci w formie operatu
szacunkowego sporzadza na pi$mie rzeczoznawca majatkowy (art. 156 ust. 1 ugn). Zgodnie za$ z art. 72 ust. 1
jezeli nieruchomos$é gruntowa zostala oddana w uzytkowanie wieczyste na wiecej niz jeden cel, stawke procentowa
oplaty rocznej przyjmuje sie dla tego celu, ktéry w umowie o oddanie w uzytkowanie wieczyste zostal okreSlony
jako podstawowy. Jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala zmiana
sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujgca zmiane celu, na ktéory nieruchomosé zostala

oddana, stawke procentowq oplaty rocznej zmienia sie stosownie do tego celu. Przy dokonywaniu
zmiany stawki procentowej stosuje sie tryb postepowania okre$lony w art. 78-81. Z kolei art. 73 ust. 2a ugn stanowi,
iz w/w przepisy stosuje sie odpowiednio do udzialu w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, w

przypadku ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu, ktérego przeznaczenie jest inne niz cel, na ktory nieruchomoéc
zostala oddana w uzytkowanie wieczyste lub zmiany sposobu korzystania z lokalu. Art. 72 ust. 3 pkt. 4 i 5 ugn okre$la,
iz wysoko$¢ stawek procentowych oplat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okre$lonego
w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana, i wynosi: za nieruchomo$ci gruntowe oddane na cele
mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej i innych celéw publicznych oraz dzialalno$é sportowa
— 1% ceny, a za pozostale nieruchomosci gruntowe — 3% ceny.

W ocenie Sadu nie ulega watpliwo$ci, iz ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokalu uzytkowego na cele parkingowe w
budynku wzniesionym na nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste pod budownictwo mieszkaniowe stanowi
wystarczajaca przestanke umozliwiajaca zmiane stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
gruntu na podstawie art. 73 ust. 2a w zw. z art. 73 ust. 2 i art. 72 ust. 3 pkt. 4 i 5 ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomosciami (vide: uchwala Sagdu Najwyzszego z dnia 16 listopada 2012 roku, III CZP 62/12, Legalis

nr 544321).

W Swietle art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali (tj. Dz. U. z 2018 roku, poz.
716 ze zm.) garaz moze stanowi¢ pomieszczenie przynalezne do lokalu mieszkalnego albo odrebng wlasno$é
lokalowa. W pierwszym wypadku dzieli on los lokalu mieszkalnego, ktérego jest przynalezno$cig ze wszystkimi tego
konsekwencjami zar6wno w zakresie obrotu jak i w zakresie wysoko$ci stawek §wiadczen i oplat publicznych, jezeli
zalezg one od charakteru lokalu. Natomiast w sytuacji, gdy garaz zostal wyodrebniony jako lokal uzytkowy i stanowi
odrebna nieruchomos$é — co mialo miejsce w niniejszej sprawie, nie dzieli losu lokalu mieszkalnego ani losu budynku,
w ktérym zostal wyodrebniony. Jak stwierdzil Naczelny Sad Administracyjny w uchwale skladu siedmiu sedziéw z
dnia 27 lutego 2012 roku, (...) 4/11 ((...) z 2012 roku, nr 3, poz. 36), garaz stanowiacy przedmiot odrebnej wlasnoéci,
usytuowany w budynku mieszkalnym wielorodzinnym, podlega opodatkowaniu od nieruchomoéci wedlug stawki
podatku przewidzianej w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. e ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i oplatach lokalnych
(tj. Dz.U. z 2006 r. Nt 121, poz. 844 ze zm.), a wiec wedlug stawki podatku od nieruchomosci wlaéciwej dla lokali
uzytkowych. Garaz jest bowiem pomieszczeniem przystosowanym do przechowywania samochodéw i nie spelnia
funkeji mieszkalnych. Nie moze by¢ uznany za lokal mieszkalny w rozumieniu art. 2 ust. 1 wlasnoéci lokali, gdyz nie
jest przeznaczony na pobyt staly ludzi i nie stluzy zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. W niniejszej sprawie w
dniu 13 kwietnia 2011 roku lokal niemieszalny — garaz wielostanowiskowy pod budynkiem mieszkalnym przy ul. (...)



zostal wyodrebniony z ksiegi wieczystej (...) i zalozono dla niego ksiege wieczysta (...). Powyzsza okoliczno$é¢ uzasadnia
aktualizacje wysoko$ci stawki oplaty powoda za wspotuzytkowanie wieczyste nieruchomosci objetej (...) do stawki 3%.

Z uwagi na to, ze garaz stanowiacy odrebng nieruchomo$¢ lokalowa nie dzieli losu budynku, w ktérym zostal
wyodrebniony, bez znaczenia dla okreslenia jego charakteru jest okresSlenie charakteru tego budynku. Z tych wzgledéw
nie mozna uzna¢, ze odrebny lokal garazowy spelnia funkcje pomocnicza dla lokali mieszkalnych polozonych w
tym samym budynku i realizuje szeroko rozumiane cele mieszkaniowe. Jest to odrebny lokal uzytkowy, ktérego
przeznaczenie jest niewatpliwie inne, niz cel mieszkaniowy, na jaki oddana zostala w uzytkowanie wieczyste
nieruchomo$¢ gruntowa, na ktérej lokal jest usytuowany w budynku mieszalnym, odpowiada wiec przestankom
przewidzianym w art. 73 ust. 2a pkt 1, uzasadniajacym zmiane stawki procentowej oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 listopada 2015 roku,

V CSK 58/15, Legalis nr 1364677). Z powyzszych wzgledow Sad uznal, ze pow6dztwo nie zastuguje na uwzglednienie
takze z uwagi na istnienie przestanek §wiadczacych o zasadno$ci aktualizacji oplaty poprzez podwyzszenie stawki do
3%.

Podstawe rozstrzygniecia o kosztach stanowil art. 98 kpc i zawarta w nim zasada odpowiedzialnosci za wynik procesu.
Pozwany wygral proces w calo$ci, a zatem powdd byl zobligowany do zwrotu poniesionych przez pozwanego kosztow.
Z}ozylo sie na nie wynagrodzenie pelnomocnika pozwanego bedacego radcg prawnym w wysokosci 9o zlotych, ktore
zostalo ustalone zgodnie z § 2 pkt 1 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwosSci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w
sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych (tj. Dz. U. z 2018 roku, poz. 265 ze zm.).

Majac na uwadze wszystkie przedstawione powyzej okolicznos$ci faktyczne i tre$¢ przepiséw prawa, Sad orzekl jak w
sentencji.

Zarzqdzenie: odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanego.



