Sygn. akt XVI GC 424/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 grudnia 2017 r.

Sad Rejonowy dla miasta stolecznego Warszawy w W. Sad Gospodarczy XVI Wydzial Gospodarczy
w skladzie: Przewodniczacy SSR Natalia Zientara

Protokolant Emil Rucinski

po rozpoznaniu w dniu 14 grudnia 2017 r. w W. na rozprawie

sprawy z powbdztwa Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w W.

przeciwko (...) W.

o ustalenie

I. ustala, ze wypowiedzenie z dnia 19 grudnia 2011 r. zlozone przez (...) W. Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W.
wysokosci oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania dziatki numer (...) z obrebu (...) polozonej w W. przy ul. (...)
o powierzchni 2 049 m2 jest bezskuteczne, za$ uzytkownik wieczysty to jest Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. ma
obowiazek od dnia 01 stycznia 2012 r. uiszczac oplate roczng za uzytkowanie wieczyste w dotychczasowej wysokosci,
wynoszacej 4 786,26 zl (cztery tysiace siedemset osiemdziesiat sze$¢ ztotych dwadzieécia szeéc¢ groszy),

II. zasadza od pozwanego (...) W. na rzecz powoda Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. kwote 1 642,00 zt (jeden
tysiac szeécset czterdzieéci dwa zlote zero groszy) tytulem kosztoéw procesu, w tym 1 200,00 z} (jeden tysiac dwieScie
zlotych zero groszy) tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

Sygn. akt XVI GC 424/15

UZASADNIENIE

Whioskiem datowanym na 19 stycznia 2012 r. Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. domagala sie od (...) ustalenia
niewaznoS$ci wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki ewidencyjnej nr
(...) obreb (...) o powierzchni 2049 m2 polozonej w W. przy ul. (...), a w przypadku nieuwzglednienia tego wniosku
ustalenia, ze podwyzszenie oplaty rocznej jest nieuzasadnione, przynajmniej w zaproponowanej wysokosci. (k. 39-41
wniosek).

W odpowiedzi na wniosek [,odpowiedZ na pozew”] (...) W. wnioslo o oddalenie powddztwa podnoszac, Ze wycena
gruntu zostala wykonana prawidlowo, a wypowiedzenie zostalo skierowane do wszystkich dzialek tworzacych
nieruchomo$¢. Ponadto operaty szacunkowe zostaly sporzadzone odrebnie dla kazdej dzialki (k. 74-82 odpowiedz na
sprzeciw).

Strony pozostaly przy swoich stanowiskach do konca procesu.
S ad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. jest uzytkownikiem wieczystym m. in. dzialki ewidencyjnej nr (...) (...) o
powierzchni 2049 m2 polozonej w W. przy ul. (...). Wlascicielem tej dzialki jest (...) W.. We wrzeéniu 2011 r. na
zlecenie wlasciciela uprawniony rzeczoznawca majatkowy R. D. wykonal operat szacunkowy tej dzialki, ustalajac jej
warto$¢ rynkowa na kwote 1 327 363,00 zl. Operat ten zostal sporzadzony wyltacznie dla tej dzialki. Kierujac sie trescia



tego operatu, pismem z dnia 19 grudnia 2011 r. wlasciciel wypowiedzial uzytkownikowi wieczystemu dotychczasowa
wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu w stosunku do wskazanej dziatki i zaproponowal
oplate roczng w wysokoSci:

-zarok 2012 — 9 572,52 71,
-zarok 2013 — 11 423,08 zl,
-za rok 2014 i nastepne — 13 273,63 zl.

Dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej wynosila 4 786,26 zl (k. 26 pismo, k. 27 wypowiedzenie, k. 29-37 operat
szacunkowy).

Opisana dzialka stanowi cze$¢ nieruchomosci, dla ktoérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W. VI Wydzial
Ksigg Wieczystych prowadzi Ksiege Wieczysta nr KW (...). Ponadto nieruchomo$¢ ta sklada sie z 17 innych
dzialek (k. 179-194 Ksiega Wieczysta).W odniesieniu do wszystkich pozostalych dzialek ewidencyjnych tworzacych
opisang nieruchomo$¢ wlasciciel wypowiedzial wysoko$é dotychczasowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste i
zaproponowal nowa wysoko$¢ oplaty poczawszy od 1 stycznia 2012 r., przy czym wobec kazdej z dzialek skierowal
osobne wypowiedzenie datowane na 19 grudnia 2011 r. (k. 84-101 wypowiedzenia, k. 102-102v decyzja, k. 103
za$wiadczenie, k. 104, 105 wypis z rejestru gruntow).

Pismem datowanym na 19 stycznia 2012 r. Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. wniosla do (...) w W. o ustalenie
niewaznoS$ci wypowiedzenia dotychczasowej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego w odniesieniu do wskazanej
dzialki, a w przypadku nieuwzglednienia tego wniosku, ustalenie, ze podwyzszenie oplaty rocznej z tytulu wieczystego
uzytkowania opisanej dzialki jest nieuzasadnione, przynajmniej w zaproponowanej wysokos$ci (k. 39-41 wniosek).
Od pozostatych wypowiedzen Spoéldzielnia rowniez wniosla analogiczne odwolanie do SKO (bezsporne), co jednak
pozostaje poza zakresem rozpoznania w sprawie niniejsze;j.

W dniu 30 grudnia 2013 1. (...) w W. w sprawie (...) orzeklo o oddaleniu wniosku Spoéldzielni i ustalilto, ze uzytkownik
wieczysty jest obowiazany wnosi¢ oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego od przedmiotowej nieruchomosci
[w istocie: dziatki] w kwocie 13 273,63 z} (k. 22-23 orzeczenie SKO).

W dniu 28 stycznia 2014 r. Spo6ldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. wniosla sprzeciw od orzeczenia (...) w W.. Spéldzielnia
domagala sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste przedmiotowej dzialki ewidencyjnej
jest nieuzasadniona (k. 3-4 odwolanie).

Natomiast orzeczenie (...) z dnia 4 czerwca 2013 r. dotyczace podniesienia oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
dla dzialki ewidencyjnej nr (...) z obrebu nr (...) polozonej w W. przy ul. (...), bedacej czescia tej samej nieruchomosci,
uprawomocnilo sie (k. 120-121v orzeczenie).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych w nim dowodow.

Dokumenty prywatne i urzedowe przedstawialy spdjny i logiczny obraz sytuacji. Strony nie kwestionowaly ich treéci,
spor dotyczyl oceny prawnej, a nie stanu faktycznego, z wyjatkiem kwestii rzeczywistej wartosci nieruchomosci. Sad
zatem uznal przedstawione dokumenty za wiarygodne, zgodnie z art. 233 § 1 k.p.c.

Sad nie czynil ustalen na podstawie opinii bieglego sadowego w sprawie I C 3086/13 (k. 107-119v), w ktoérej biegly
oszacowal warto$¢ calej nieruchomosci, poniewaz opinia sporzadzona w innej sprawie, nie stanowi opinii bieglego
sagdowego w rozumieniu art. 278 k.p.c. w danej sprawie. Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. zakwestionowala
warto$¢ nieruchomosci (k. 132), zatem w razie uznania, iz co do zasady wypowiedzenie zostalo dokonane w
dopuszczalny i prawidlowy sposo6b, ustalenie wartoéci dzialki musialoby nastapi¢ w drodze opinii bieglego sadowego
w tej sprawie. Jednak wypowiedzenie bylo nieprawidlowe co do istoty, o czym dalej, dlatego Sad w ogole nie dopuscil



dowodu z opinii bieglego sadowego, kierujac sie zasada ekonomii procesowej, zaréwno co do kosztow procesu, jak i
czasu trwania postepowania.

Opinia rzeczoznawcy majatkowego R. D. stanowila podstawe ustalen o tyle, ze byla ona podstawa dzialan (...) W. i
etapem zastosowanej przezen procedury aktualizacji oplaty rocznej. Ustalenie przez tego rzeczoznawce okres$lonej
wartoSci dzialki stanowi zatem element stanu faktycznego, ale nie Swiadczy o tym, ze dzialka rzeczywiscie byla tyle
warta.

S ad zwazyl, co nastepuje:
Powoddztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 77 ust. 1 zd. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami (tekst jedn. Dz. U. z 2010
r. Nr 102, poz. 651 ze zm.) wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej moze
by¢ aktualizowana, nie czeSciej niz raz w roku, jezeli warto$c tej nieruchomo$ci ulegnie zmianie. Zgodnie z ust. 3 tego
przepisu aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci
gruntowej, na podstawie warto$ci nieruchomosci gruntowej okreélonej przez rzeczoznawce majatkowego. Zgodnie
z art. 78 ust. 1 wskazanej ustawy wlasciwy organ zamierzajacy zaktualizowac oplate roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piémie wysoko$é dotychczasowej oplaty, do dnia
31 grudnia roku poprzedzajgcego, przesytajac rownoczesnie oferte przyjecia jej nowej wysokosci. Do wypowiedzenia
dolgcza sie informacje o wartoSci nieruchomosci. Zgodnie z ust. 2 tego przepisu 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. Wreszcie w my$l art.
80 ust. 1 wskazanej ustawy od orzeczenia kolegium wlasciwy organ lub uzytkownik wieczysty moga wnie$¢ sprzeciw
w terminie 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest rownoznaczne z zagdaniem przekazania
sprawy do sadu powszechnego wlaéciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci. W mysl ust. 2 kolegium
przekazuje wlaéciwemu sadowi akta sprawy wraz ze sprzeciwem. Wniosek, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2, zastepuje
pozew. W my$l ust. 3 w razie wniesienia sprzeciwu w terminie, orzeczenie traci moc, nawet gdy sprzeciw odnosi sie
tylko do czes$ci orzeczenia.

Podsumowujac, Sad rozpoznal wniosek Spo6ldzielni, traktujac go jako pozew o ustalenie.

Podstawowym zagadnieniem jest okreSlenie, czy dopuszczalne jest wypowiedzenie dotychczasowej oplaty rocznej
wobec dzialki lub dzialek, czy tez musi ono dotyczy¢ calej nieruchomosci.

Zgodnie z art. 4 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami przez nieruchomo$¢ gruntowa nalezy rozumieé
grunt wraz z czeSciami skladowymi, z wylaczeniem budynkoéw i lokali, jezeli stanowia odrebny przedmiot wlasnosci.
Natomiast zgodnie z art. 4 pkt 3 tej ustawy dzialka gruntu stanowi niepodzielong, ciagly cze$¢ powierzchni ziemskiej
stanowigca czes$¢ lub caloé¢ nieruchomosci gruntowej. A zatem dzialtka gruntu moze, ale nie musi stanowié¢ odrebna
nieruchomos$é. Zgodnie z art. 24. ust. 1 zd. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece dla kazdej nieruchomosci
prowadzi sie odrebng ksiege wieczysta, chyba ze przepisy szczegblne stanowia inaczej. Nadanie dzialkom odrebnych
numerdw geodezyjnych nie wywoluje skutkdow cywilnoprawnych. Jezeli takie dzialki objete sa jedng ksiega wieczysta
to skladaja sie na jedna nieruchomos$¢ (por. uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 17 kwietnia 2009 r.,
III CZP 9/09). Oznacza to, ze cho¢ nie dla kazdej nieruchomosci jest prowadzona ksiega wieczysta, to kazda ksiega
wieczysta obejmuje tylko jedna nieruchomosé.

Dzialka, o ktéra chodzi w sprawie stanowi tylko cze$é nieruchomosci.

Wypowiedzenie bedace przedmiotem wniosku w niniejszym postepowaniu dotyczylo jednej z osiemnastu dzialek
skladajacych sie na nieruchomosé. (...) W. wobec kazdej z dzialek osobno dokonalo wypowiedzenia i osobno ustalilo
jej warto$é. Operatu szacunkowego, o ktorym mowa w art. 77 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nigdy nie
zlecito, a w kazdym razie nie podnoszono takich twierdzen ani nie przedlozono takiego operatu — nie jest nim opinia



bieglego w sprawie I C 3086/13. Podstawa indywidualnej oceny wysokoéci naleznej oplaty rocznej byl zatem operat
szacunkowy cze$ci nieruchomo$ci (dziatki).

Art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami wprost odnosi sie do aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci, a nie dzialki. Wykladnia, iz w przepisie tym chodzi o cala nieruchomosé¢ jako odrebny
przedmiot wlasnos$ci, a nie o cze$¢ nieruchomos$ci w postaci dzialki ewidencyjnej jest logiczna, a takze prawidlowa
zaro6wno pod wzgledem jezykowym, jak i systemowym. Nie tylko pozostaje w zgodzie z cytowanymi przepisami (a
takze art. 46 k.c.), ale pozwala unikng¢ sytuacji, w ktorej los czeéci nieruchomosci jest r6zny. Nie zmienia tej oceny
fakt, ze wlasciciel dokonat osobnych wypowiedzen wobec wszystkich dziatek. Wlasciciel zlozyt osiemnascie osobnych
o$wiadczen woli, nawet jesli dokonal tego pismami z tej samej daty i z identyczna motywacja. Sa to osobne czynnosci
prawne, a nie jedna czynno$c¢. Podlegaja osobnej drodze zaskarzenia i osobnej ocenie prawnej w toku rozpoznawania
srodkéw odwolawczych — przykladem jest wlaénie jedno z orzeczen SKO, dotyczace innej dziatki skladajacej sie
na nieruchomo$¢ objeta ksiega wieczysta Nr KW (...), ktore sie uprawomocnilo. Bylo to mozliwe tylko przez to, ze
wlaéciciel potraktowat odrebnie kazda z dzialek sktadowych ww. nieruchomoSci.

W sprawie niniejszej:

-ani nie zlozono wypowiedzenia o aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci, a jedynie
kilkana$cie wypowiedzen o aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste poszczegélnych dziatek, tymczasem
dziatka w ogoéle nie jest przedmiotem praw rzeczowych (por. tez odpowiednio art. 47 k.c., zgodnie z ktérym cze$c
skladowa rzeczy nie moze by¢ odrebnym przedmiotem wiasnoSci i innych praw rzeczowych, co nalezy odnies¢ takze
do czesci rzeczy, np. fragmentu nieruchomoéci),

-ani nie sporzadzono operatu szacunkowego nieruchomosci, bedacego podstawa zaproponowania nowej oplaty,

a wiec brak dwoch podstawowych elementéw procedury prowadzacej do podwyzszenia oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci.

Wypowiedzenie bylo wiec wadliwe. W tych okoliczno$ciach ustalanie warto$ci nieruchomosci przez bieglego sadowego
bylo bezprzedmiotowe, bowiem nie moglo prowadzi¢ do innego rozstrzygniecia, niz zapadlo. Bez wzgledu na
rzeczywista warto$¢ nieruchomosci, wypowiedzenie bylo nieskuteczne, a oplata roczna obowiazuje Spéldzielnie od 1
stycznia 2012 r. w dotychczasowej wysokosci.

Skoro pozwany (...) W. przegral proces w caloSci, jest zobowiazany ponie$¢ w caloSci koszty tego procesu, w tym koszty
uzasadnionego dochodzenia swych praw przez powoda (art. 98 k.p.c.). Na koszty te po stronie powoda skladaja sie:

oplata od pozwu [wniosku do SKO zastepujacego pozew] 425,00 zi,
wynagrodzenie pelnomocnika w osobie radcy prawnego 1 200,00 zl,
oplata skarbowa od pelnomocnictwa 17,00 zt,

razem 1 642,00 zl.

Dlatego orzeczono jak w sentencji.



