                                        Warszawa, dnia ………………………..
Samorządowe Kolegium   Odwoławcze w Warszawie
ul. Kielecka 44

02-530 Warszawa
Wnioskodawcy: 
…………………………………………

…………………………………………

Dotyczy: sprawa KOX/……/…./… – podwyższenie opłaty rocznej z tytułu Wieczystego użytkowania gruntu – Sady Żoliborskie 2/……. Warszawa, działka ew. nr. 26 z obrębu 7-02-04 garaż z 1 na 3%.
Wniosek
O stwierdzenie , że ustalenie nowej stawki procentowej opłaty rocznej, w odniesieniu do miejsca postojowego nr …… w garażu wielostanowiskowym przy ul. Sady Żoliborskie 2/ ……  jest nieuzasadnione.
Uzasadnienie
Niżej podpisani otrzymali wypowiedzenie dotychczasowej opłaty z tytułu użytkowania wieczystego gruntu i ustalenie nowej wysokości tej opłaty poprzez podniesienie stawki procentowej opłaty rocznej z 1% na 3%. Wypowiedzenie to dotyczy gruntu przy ul. Sady Żoliborskie 2/……  i odnosi się do miejsca postojowego nr …… tj. garażu wielostanowiskowego. Zmiana stawki procentowej z 1% na 3% jest  całkowicie nieuzasadniona, gdyż nie nastąpiła żadna przesłanka powodująca trwałą zmianę celu , na który w/w nieruchomość oddano w użytkowanie wieczyste.
Grunt przy ul. Sady Żoliborskie 2/…….  oddany został Spółdzielni „DEMBUD” w użytkowanie wieczyste na cel zgodny z Miejscowym Planem Ogólnym Zagospodarowania Przestrzennego m.st. Warszawy , zatwierdzonym uchwałą nr XXXV/199/92 Rady m. st. Warszawy z dnia 28.09.1992r. , to jest pod budowę budynków mieszkalnych i handlowo-usługowych z parkingiem podziemnym i naziemnym. Cel ten został określony także w akcie notarialnym z dnia 12.04.1997r. o oddaniu w/w gruntu Spółdzielni „DEMBUD” w użytkowanie wieczyste. Wykonując powyższy zapis planu zagospodarowania przestrzennego SBM „DEMBUD” uzyskała decyzję Prezydenta m.st. Warszawy nr 44/97 z 6.11.1997r. zatwierdzającą projekt budowlany zespołu budynków mieszkalno-usługowych z garażem podziemnym i zezwalającą na jego budowę. Po zakończeniu budowy Burmistrz Gminy Warszawa-Żoliborz kolejnymi decyzjami o nr 240/2000; 302/2000 i 423/2000 zezwolił na użytkowanie przy Sady Żoliborskie 2   poszczególnych budynków mieszkalnych wielorodzinnych, z pomieszczeniami biznesowymi i usługowymi oraz jednopoziomowym garażem podziemnym. Wszystkie w/w akty prawne , decyzje i umowy dla gruntu przy Sady Żoliborskie 2  jako cel podstawowy i funkcję wiodącą wskazywały zabudowę mieszkaniową wielorodzinną. Ze względu na przepisy prawa budowlanego i wymogi planu zagospodarowania przestrzennego obok funkcji mieszkaniowej realizowane budynki musiały mieć zapewnioną odpowiednią liczbę miejsc postojowych w garażu podziemnym oraz lokale użytkowe w parterach. Nie zmieniało to jednak funkcji mieszkaniowej jako podstawowego celu , na który przeznaczono w/w grunt. Od początku użytkowania budynków przy Sady Żoliborskie naliczana opłata za użytkowanie wieczyste gruntu wynosi 1% , z uwagi na wskazane wyżej okoliczności, co było zgodne z dyspozycją przepisu art. 73 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomościami. Obecnie nie nastąpiła żadna zmiana podstawowego celu , określonego w umowie o ustanowienie użytkowania wieczystego gruntu – dlatego nie ma podstaw do zastosowania art.73 ust. 2 i 2a ustawy o gospodarce nieruchomościami. W szczególności Wnioskodawcy podkreślają, że użycie w przepisie art. 73 ust.2a sformułowania  „odpowiednio” oznacza, że tylko w wypadku , gdy następuje trwała zmiana sposobu korzystania z nieruchomości powodująca zmianę celu , na który nieruchomość została oddana , stawka procentowa opłaty rocznej zmienia się stosownie do tego celu. W wyniku odwołań składanych od dokonanego w 2010 roku podwyższenia z 1% do 3% stawki rocznej opłaty za garaże, zarówno Samorządowe Kolegium Odwoławcze jak i Sąd wydały szereg decyzji i wyroków uznających, że należna stawka wynosi 1% wartości gruntu. Sąd Rejonowy dla Warszawy Śródmieście wydał m. in. dwa prawomocne wyroki z dnia 22.11.2012r., w których ustalił w/w stawkę opłaty w wysokości 1% (sygn. VI C 1083/12 , VI C 1085/12, VI C 1086/12, VI C 1092/12 ). Sąd ustalił i potwierdził, że w stanie faktycznym nie doszło do wydzielenia lokalu o przeznaczeniu niezgodnym z celem, na jaki nieruchomość została oddana w użytkowanie wieczyste, ani też nie doszło do żadnej zmiany przeznaczenia lokalu garażowego. W opisanej sytuacji dotyczącej gruntu przy Sady Żoliborskie 2 nie nastąpiła zmiana celu mieszkaniowego , a zatem stawka procentowa opłaty rocznej z tytułu użytkowania wieczystego winna pozostać na dotychczasowym poziomie to jest 1% ceny , zgodnie z art.72 ust.3 pkt.4/ ustawy o gospodarce nieruchomościami ; a zastosowanie przez Zarząd Dzielnicy Żoliborz stawki wynoszącej 3% ceny jest nieuzasadnione.             
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