Sygn. akt I C 519/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 pazdziernika 2014 .

Sad Okregowy we Wroctawiu Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym :

Przewodniczacy SSO Agnieszka Hreczanska - Cholewa
Protokolant Krzysztof Musial

po rozpoznaniu w dniu 19 wrzeénia 2014 r. we Wroclawiu
sprawy z powbdztwa Spoldzielni Mieszkaniowej (...) we W.
przeciwko Skarbowi Pafistwa - Prezydentowi W.

o ustalenie I. ustala, ze wysokos$¢ oplaty, jaka zobowigzana jest ponosi¢ Spo6ldzielnia Mieszkaniowa (...)we W.z tytulu
uzytkowania wieczystego gruntu bedacego wlasnoécig Skarbu Panstwa, polozonego we W.przy ul. (...)oznaczonego
na dzien aktualizacji z dnia 28.08.2008r. jako dzialka nr (...), obreb S., o powierzchni 4 465 m.kw., dla ktorej Sad
Rejonowy dla Wroclawia - Krzyki prowadzi ksiege wieczysta nr (...), ktéra to nieruchomos$é w toku procesu zostala
podzielona na dzialki nr (...)pozostaje w niezmienionej wysoko$ci i wynosi 13 180,68 zl rocznie; I1. zasadza od strony
pozwanej Skarbu Panistwa - Prezydenta W.na rzecz strony powodowej Spoldzielni Mieszkaniowej (...)we W.kwote
10051,93 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Sygn. akt I C 519/10

UZASADNIENIE

Strona powodowa Spdldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedziba we W. w pozwie skierowanym przeciwko Skarbowi
Panstwa — Prezydentowi W. wniosla o ustalenie, ze podwyzszenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomo$ci gruntowej, polozonej przy ul. (...) we W., oznaczonej w operacie gruntéw jako dziatka nr (...), obreb S.
o powierzchni 4.465 m2, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta numer (...), jest uzasadnione w innej wysokosci,
to jest do kwoty 25.395,13 zt (wedlug stawki 600 zl za 1 m2).

W uzasadnieniu swojego zadania wskazala, ze pismem z 28 sierpnia 2008 r. Prezydent W.wypowiedzial jej
dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego opisanego wyzej gruntu, stanowigcego
wlasno$¢ Skarbu Panstwa. Jednocze$nie Prezydent zaproponowal nowa stawke w wysokos$ci 129.365,34 zl, poczawszy
od 01 stycznia 2009 r. Strona powodowa wyjasniala, ze w 1995 r. przejela od (...)na wlasno$c trzy budynki mieszkalne
(mieszkania zakladowe) polozone przy ul. (...)we W.wraz z prawem wieczystego uzytkowania gruntu stanowigcego
wlasno$¢ Skarbu Panstwa, w sklad ktérego wchodzi pie¢ odrebnych nieruchomosci, obejmujacych dziatke nr (...)o
powierzchni 5.671 m2, dzialke nr (...)o powierzchni 109 m2, dzialke nr (...)o pow. 109 m2 oraz dzialtke nr (...)i pow.
110 m2. Dzialki te, jako odrebne nieruchomosci, zostaly utworzone w latach siedemdziesigtych i osiemdziesigtych
przy okazji wykupu po jednym lokalu w klatkach schodowych nr (...). Wydzielenie to nastapilo po obrysie klatek
schodowych, w ktoérych ustanowiono odrebna wlasno$é mieszkan. Strona powodowa wskazywala, ze powyzsze
dzialania spowodowaly, ze na dzialce nr (...)o powierzchni 5.671 m2 pozostaly tylko 24 mieszkania, a tym samym
tylko ta liczba mieszkan partycypowataby w ponoszeniu oplat za uzytkowanie wieczyste tej nieruchomosci. Zdaniem
powoda byloby to oczywiScie niesprawiedliwe, gdyz mieszkancy pozostalych klatek schodowych korzystaja ze spornej



nieruchomoéci w takim samym stopniu jak wszyscy. Przez nieruchomos¢ te przebiegaja rowniez przylacza wszystkich
mediow.

W dalszej kolejnoéci strona powodowa wyjasniala, ze zmierzajac do scalenia wszystkich nieruchomoéci Spéldzielnia
przeprowadzila rozmowy z wlascicielami czterech mieszkan juz wyodrebnionych. Wilasciciele tych mieszkan wyrazili
zgode na dokonanie scalenia dzialek i zwiekszenia ich udzialu w nieruchomosci gruntowej pod warunkiem wydzielenia
z dzialki nr (...) znacznej czeéci i zbycia jej tak, aby pozostala cze$é nie obcigzala ich w nadmiarze z tytulu oplat za
wieczyste uzytkowanie. Realizujac powyzsze zamierzenia Spoldzielnia uzyskala zgode na podzial dzialki nr (...) na
dwie odrebne nieruchomosci tj. dzialki nr (...). Nastepnie dokonala zbycia nieruchomoéci okresélonej jako dziatka
nr (...). W ten sposéb zmniejszyla pozostala nieruchomo$¢ gruntowa okre$long uprzednio jako dzialka nr (...), a po
podziale jako dzialka nr (...). Dalsze dzialania Spoldzielni o wydzielenie kolejnych dwdch dzialek z nieruchomoéci
okreslonej jako dzialka nr (...) zakonczyly sie jednak niepowodzeniem. W tej sytuacji skutki zmiany wysokosci
oplaty za uzytkowanie nieruchomosci okreslonej jako dzialka nr (...) poniesione zostang tylko przez 24 mieszkania.
Strona powodowa zaznaczala, ze taki stan rzeczy jest nastepstwem bledéw popelionych w przesztoéci przez Wydzial
Mienia Komunalnego i Skarbu Panstwa — Urzedu Miejskiego we W., polegajacych na wydzieleniu do odrebnych
nieruchomosci dzialek po obrysie $cian klatek schodowych, bez dostepu do drogi publicznej. W konsekwencji tego
48 mieszkan zostalo wylaczonych z partycypacji w kosztach z tytulu oplat za uzytkowanie wieczyste, pomimo, ze
mieszkancy tych lokali korzystaja z dzialki nr (...) w rGwnym stopniu.

W odpowiedzi na pozew pozwany Skarb Panstwa — Prezydent W. wnio6slt o oddalenie powddztwa w caloSci oraz
zasadzenie na jej rzecz kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko w sprawie pozwany wskazal, ze podstawa dokonanego wypowiedzenia oplaty rocznej
byl sporzadzony zgodnie z wymogami art. 77 i 78 obowigzujacej ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami operat
szacunkowy, wykonany przez uprawnionego rzeczoznawce majatkowego, okreslajacy wzrost warto$ci przedmiotowe;j
nieruchomosci. W ocenie strony pozwanej aktualna warto$¢ gruntu odpowiada jej rzeczywistej wartoéci przyjetej za
podstawe aktualizacji oplaty rocznej. Z uwagi na to, ze Spoéldzielnia nie zgodzila sie na proponowane przez strone
pozwana przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym ugodowe obnizenie oplaty okreslonej na podstawie operatu
szacunkowego, a orzeczenie SKO utracito moc, w celu wyeliminowania jakichkolwiek watpliwo$ci co do zasadno$ci
dokonanego wypowiedzenia, strona pozwana wniosla o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy na
okoliczno$¢ ustalenia rynkowej wartosci przedmiotowej nieruchomogci.

W dalszych pismach procesowych strona powodowa podnosila, iz dokonana przez strone pozwana aktualizacja
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w kwocie opisanej w piSmie z 28 sierpnia 2008 r. nie powinna
zashugiwac na uwzglednienie z uwagi na treéc art. 5 k.c. Powodowa Spéldzielnia podkreslala bowiem, ze na skutek
nieprzemy$lanych podzialow nieruchomos$ci na przedmiotowej dzialce nr (...) przy ul. (...) we W. posadowione
sa tylko 24 mieszkania, za$ lokatorzy tych lokali obowigzani sg uiszczaé oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
proporcjonalnie do przystugujacego im udzialu w gruncie. Po dokonaniu aktualizacji oplaty z w dniu 28.08.2008
r. mieszkancy polozonych na rzeczonej dzialce lokali zostana obciazeni znacznie wyzsza od dotychczasowej oplata,
wynoszaca ok. 450 z miesiecznie, co zdaniem powoda, jest niezgodnie z zasadami wspotzycia spolecznego, jak réwniez
istota samego uzytkowania wieczystego. Strona powodowa wskazywala, ze wykonywanie przez Skarb Panistwa swojego
uprawnienia z wyzej opisanego tytulu narusza zasady shusznoSci, uczciwego obrotu oraz dobrych obyczajow.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ gruntowa polozona we W. przy ulicy (...) oznaczona geodezyjnie jako dzialka numer (...) obreb S.,
o powierzchni lacznej 0,4465 ha, dla ktorej Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykow IV Wydzial Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta numer (...), stanowi wlasno$¢ Skarbu Panstwa.



Dzialka ta pozostaje w uzytkowaniu wieczystym Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) we W., ktora jest whascicielem
usytuowanych na niej budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych 5-kondygnacyjnych, z alejkami utwardzonymi,
zielenia i placami zabaw. Do jednego z budynkéw dobudowany zostal zesp6l garazowy.

(okoliczno$¢ bezsporna)

Nieruchomo$é potozona we W.przy ul. (...)(obejmujgca dzialke nr (...)) od lat szeSédziesigtych ubieglego wieku
znajdowala sie w faktycznym posiadaniu i uzytkowaniu (...) Fabryki (...), a od 1991 r. jej nastepcy prawnego
(...) S.A.z siedzibg we W.. Na nieruchomosci tej zostaly wzniesione przez uzytkownika trzy dwuklatkowe budynki
mieszkalne, przeznaczone pod mieszkania zakladowe. Na przestrzeni 1979-1984 r. w budynkach tych wykupione
zostaly na wlasnoé¢ przez dotychczasowych najemcow cztery lokale mieszkalne usytuowane odpowiednio w klatkach
schodowych nr (...). Przy wyodrebnieniu powyzszych lokali, dokonano jednoczesnego wydzielenia po obrysie
budynkéw — klatek czterech mniejszych dzialek, o numerach (...), do ktorych przyporzadkowano po 12 mieszkan z
kazdej klatki schodowej. W konsekwencji, na pozostalej po wydzieleniu i dalszych podziatach dzialce nr (...)pozostaly
24 mieszkania zlokalizowane w klatach schodowych nr (...).

Na mocy decyzji z 05 czerwca 1993 r. nr (...)(...)Justanowione zostalo prawo uzytkowania wieczystego obejmujace
przedmiotowa nieruchomo$¢ na rzecz (...) S.A.z siedziba we W..

W 1995 1. (...) S.A. z siedzibg we W. przekazala nieodplatnie stronie powodowej budynki zlokalizowane przy ul. (...)
we W. w trybie przepis6w ustawy o przekazywaniu mieszkan zakladowych.

(dowédd: decyzja z 05.06.1993 r. k. 340-343, wyrys z mapy ewidencyjnej k. 85, przestuchanie prezesa strony
powodowej M. K. e-protokoél rozprawy z 10.04.2012 r. od 00:09:52 do 00:28:05)

W 2001 r. powodowa Spoéldzielnia Mieszkaniowa skierowala do Urzedu Miejskiego we W.— Wydzialu Gospodarki
Nieruchomos$ciami pismo, w ktérym zwrdcila sie z wnioskiem o uregulowanie stanu prawnego budynkow i dzialek nr
(...), obreb (...)zlokalizowanych przy ul. (...)we W.. Strona powodowa zwracala uwage na nieprawidlowo dokonany w
latach siedemdziesigtych ubieglego wieku podzial dzialek oraz bedacy jego konsekwencja fakt, iz obciazenia z tytulu
uzytkowania wieczystego i podatku od nieruchomosci lokatoréw mieszkan znajdujacych sie na dzialce (...)- klatka
(...)(p6zniejszej dzialki nr (...)) sa 25 razy wyzsze, anizeli pozostalych mieszkancow nieruchomosci. Powoltujac sie na
okoliczno$¢, iz z zaplecza rekreacyjnego, parkingéw i drég dojazdowych znajdujacych sie na dzialce (...)korzystaja
w rownym stopniu wszyscy mieszkancy, Spoldzielnia wniosla o dokonanie podzialu tej dziatki w taki sposob,
aby obciazenie fiskalne znajdujacych sie na niej mieszkan bylo zblizone do mieszkan usytuowanych na dziatkach
sgsiednich (nr (...)

(dowéd: pismo strony powodowej z 19.09.2001 1. k. 230-232)

W latach 2005-2007 toczace sie postepowanie w przedmiocie podzialu geodezyjnego dzialki nr (...)polozonej we
W.przy ul. (...)bylo kilkakrotnie zawieszane z uwagi na podjecie uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego wschodniej czesci obszaru S.— rejon (...) we W..

(dowédd: pismo z 25.05.2005 1. k. 233, pismo z 18.12.2006 1. k. 236, pismo z 03.01.2007 1. k. 237, pismo z 09.01.2007
r. k. 236, postanowienie Prezydenta W. nr (...) k. 239, przestuchanie prezesa strony powodowej M. K. e-protokél
rozprawy z 10.04.2012 r. od 00:09:52 do 00:28:05)

W dniu 29 czerwca 2007 r. Prezydent W. wydal na wniosek Spéldzielni Mieszkaniowej (...) decyzje nr (...) ustalajaca
warunki zabudowy dla terenéw obejmujacych: dziatke nr (...) i czes$é dzialek (...) potozonych przy ul. (...) we W..
Decyzja wydana zostala na potrzeby przeprowadzenia inwestycji obejmujacej dobudowe na wskazanym wyzej terenie
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z uslugami i parkingiem podziemnym oraz z elementami infrastruktury
technicznej. W decyzji zawarte zostaly ustalenia, dotyczace ochrony zabytkéw. Wskazano m in., Ze teren inwestycji



znajduje sie w obszarze objetym ochrong (...) Konserwatora Zabytkoéw we W. i realizacja wszelkich prac budowlanych
wymaga uzyskania stosownych zezwolen i uzgodnien konserwatorskich.

W zwigzku z wydaniem decyzji o warunkach zabudowy strona powodowa pismem z 06 sierpnia 2007 r. ponownie
zwrocila sie do Urzedu Miejskiego Wydzialu Mienia i Geodezji we W. o podjecie postepowania w sprawie podziatu
geodezyjnego dzialki nr (...) polozonej we W. przy ul. (...). Postepowanie to jednak w dalszym ciggu bylo zawieszane z
uwagi na trwajace prace nad podjeciem uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Na mocy postanowienia Prezydenta W.z dnia 18 stycznia 2008 r. nr (...)powodowa Spoéldzielnia, w zwigzku z
trwajgcym postepowaniem o podzial nieruchomoéci nr (...), zostala wezwana do dostarczenia zgody wlaSciciela
nieruchomo$ci oznaczonej w operacie ewidencji gruntéw i budynkéw jako dzialtka nr (...), na ustanowienie stuzebnoéci
drogowej, wyrazonej w formie aktu notarialnego, albowiem podzial dziatki mozliwy byl dopiero wowczas, jezeli
projektowane do wydzielenia dziatki mialyby dostep do drogi publicznej. W zwigzku z powyzszym Zarzad Spoéldzielni
zwrocil sie do Gminy W.o ustanowienie stuzebnosSci drogowej na dzialce nr (...). W odpowiedzi na powyzszy wniosek
Gmina W.nie wyrazila zgody na obciazenie stanowiacej jej wlasno$¢ dziatki nr (...)sluzebnoscia gruntowa na rzecz
kazdoczesnych uzytkownikéw wieczystych lub wiascicieli dzialki nr (...). Gmina uznala, iz szeroko$é przebiegajacej na
dzialce nr (...)drogi wewnetrznej nie jest wystarczajaca na przejazd zwiekszonej liczby samochodow.

Z uwagi na brak uzyskania zgody na ustanowienie stuzebnosci drogowych, postanowieniem Prezydenta W. nr (...) z
13 czerwca 2008 r. postepowanie w sprawie podziatlu nieruchomosci przy ul. (...) we W. ponownie zostalo zawieszone,
natomiast powodowa Spoéldzielnia wystgpila na droge sadowa z wnioskiem o ustanowienie stosownej stuzebno$ci
drogowe;j.

(dowéd: decyzja nr (...) z 29.06.2007 r. 0 warunkach zabudowy k. 240-244, pismo powoda z 06.08.2007 r. k. 247,
pismo z 28.09.2007 r. k. 248, postanowienie nr (...) z 18.01.2008 r. k. 250, pismo powoda z 22.01.2008 r. k. 251,
pismo z 19.02.2008 r. k. 252, pismo powoda z 20.03.2008 r. k. 253, postanowienie nr (...) z 13.06.2008 r. k. 259,
pismo powoda z 13.01.2009 r. k. 260-261, wniosek z 26.05.2008 r. k. 257, pismo powoda z 02.06.2008 r. k. 258,
przestuchanie prezesa strony powodowej M. K. e-protokoét rozprawy z 10.04.2012 r. od 00:09:52 do 00:28:05)

Pismem z 28 sierpnia 2008 r., doreczonym stronie powodowej 02 wrze$nia 2008 r., Prezydent W. dokonal
wypowiedzenia wysoko$ci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego we W. przy ulicy (...),
oznaczonego w operacie ewidencji gruntéw i budynkéw jako dzialka numer (...), obreb S., o powierzchni 4.465 m2 w
kwocie 13.180,68 i zaoferowat optate w nowej wysokos$ci wynoszgcej 129.365,34 zL. Nowa oplata miata obowigzywaé
od o1 stycznia 2009 r. Wysoko$¢ oplaty ustalono, zachowujac dotychczasowa 1% stawke na podstawie operatu
szacunkowego nieruchomo$ci opracowanego przez rzeczoznawce majatkowego. Warto$¢ nieruchomoéci ustalona
przez rzeczoznawce wynosita 12.936.534 zl.

(dowobd: akta wlasciciela gruntu, w tym: wypowiedzenie wysokoSci oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania
gruntu z 28.08.2008 r. numer (...) k. 26, zwrotne potwierdzenie odbioru wypowiedzenia wysoko$ci oplaty rocznej k.
27, informacja o wysoko$ci oszacowania nieruchomosci, operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce A. S.k.
11-24)

Pismem z 01 pazdziernika 2008 r. zlozonym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego we W. Spoldzielnia
Mieszkaniowa (...) z siedziba we W. zakwestionowala dokonane podwyzszenie i wniosla o ustalenie, ze aktualizacja
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomo$ci jest uzasadniona w innej wysokosci.

W treéci wniosku zarzucila, ze dokonana wycena nie uwzglednia niedogodnego ksztaltu nieruchomosci oraz faktu, ze
proponowana oplata w perspektywie obcigzalaby tylko 24 mieszkania. W toku postepowania przed Samorzadowym
Kolegium Odwolawczym reprezentant wlasciciela gruntu, po uzyskaniu stanowiska rzeczoznawcy majatkowego, ktory
uwzglednil czeSciowo podnoszone przez Spoldzielnie zarzuty, zaproponowal obnizenie ustalonej oplaty o 15%. Strona
powodowa nie wyrazila jednak zgody na taka propozycje.



(dowod: wniosek o ustalenie z dnia 01.10.2008 r. k. 18-19)

Orzeczeniem z 18 czerwca 2009 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze we W. ustalilo oplate roczna z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej przy ulicy (...), oznaczonej geodezyjnie jako dzialka numer (...),
obreb S., obowiazujaca od 01 stycznia 2009 r. na kwote 109.960,54 zl.

(dowaéd: orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego we W. z 18.06.2009 r. wraz z uzasadnieniem k. 10-11)

W dniu 19 listopada 2009 r. Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) we W. wniosla sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego we W. z 18 czerwca 2009 r. nr SKO (...), podnoszac, ze ustalona w orzeczeniu oplata roczna
jest nieuzasadniona.

(dowod: sprzeciw z 19.11.2009 1. k. 13-14)
Pismem z 26 lutego 2010 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze we W. przekazalo Sadowi akta wraz ze sprzeciwem.
(dowébd: pismo SKO z 26.02.2010 1. k. 2)

Uchwalg nr (...)Rady Miejskiej we W.z dnia 19 listopada 2009 r. uchwalony zostal miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego w rejonie placu (...)we W.. Zgodnie z treScia podjetej uchwaly dzialka nr(...)obreb S., znajdujaca sie
przy ul. (...)we W., polozona jest na terenie przeznaczonym pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna i ustugi oraz
ulice klasy dojazdowe;j.

(dowéd: uchwala nr (...) z 19.11.2009 r. k. 77-85)

W zwiagzku z wejsciem w Zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, Spoldzielnia Mieszkaniowa (...)
we W. ponownie rozpoczela starania w kierunku dokonania podziatu dzialki nr (...). Decyzjg nr (...) Dyrektora Zarzadu
Geodezji, Kartografii i Katastru Miejskiego we W. z dnia 29 kwietnia 2011 r. zatwierdzony zostal projekt podzialu
nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) we W., oznaczonej jako dziatka nr (...) o powierzchni 0,4465 ha, w wyniku ktorej
powstaly nastepujace dzialki gruntu: dzialtka nr (...) o powierzchni 0,758 ha, dzialka nr (...) o powierzchni 0.0980 ha,
dzialka nr (...) o powierzchni 0,826 ha oraz dziatka nr (...) o powierzchni 0,1901 ha.

(dowédd: decyzja nr (...) z 29.04.2011 1. wraz z zalacznikami k. 270-275, przestuchanie prezesa strony powodowej M.
K. e-protokoét rozprawy z 10.04.2012 r. od 00:09:52 do 00:28:05)

Celem zmniejszenia kosztow wieczystego uzytkowania gruntu strona powodowa zbyla w drodze przetargu dwie
sposrod wydzielonych dzialek tj. dzialtke nr (...). Do skutecznego podpisania umowy przeniesienia prawa uzytkowania
wieczystego doszlo dotychczas jedynie w stosunku do dzialki (...).

(dowéd: ogloszenia o przetargu k. 216, 217, specyfikacja okreslajaca szczegdlowe warunki nabycia dzialek nr (...)
k. 218-220, umowa przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci — akt notarialny Rep. A nr (...)
7 04.10.2011 r. k. 222-229, przestluchanie prezesa strony powodowej M. K. e-protokét rozprawy z 10.04.2012 r. od
00:09:52 do 00:28:05)

Warto§¢ rynkowa prawa wlasnoéci nieruchomo$ci polozonej we W.przy ul. (...)we W., stanowiacej dzialke
oznaczong geodezyjnie nr (...)obreb (...), wedlug stanu i cen na dzien 28 sierpnia 2008 r. wynosila 9.368.000 zl.
Przedmiotowa nieruchomo$¢ polozona byla na obszarze, dla ktérego nie obowigzywaly ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Na date dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego,
dzialka numer (...)obrebu S.przeznaczona byla na cele zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami. Obecnie
grunty te sa skladowa obszaru, objetego obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
ktory wyklucza mozliwo$é wznoszenia na nim nowej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowe;j.



Przedmiotowa nieruchomos$é polozona jest w centrum miasta W., na obszarze ograniczonym ulicami (...). W
najblizszym otoczeniu znajduje sie zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z ustugami, . Od strony ul. (...) dziatka nr
(...) jest odizolowana fortyfikacjami obronnymi podlegajacymi ochronie. Przy pélnocnej granicy dziatki usytuowany
jest budynek baszty, stanowigcy przedtuzenie linii muréw obronnych. Dzialka nr (...) ma niekorzystny, nieregularny
ksztalt wynikajacy z wydzielenia dzialek nr (...). Do dnia aktualizacji oplaty rocznej, tj. 28 sierpnia 2008 r. nie uleg}
zmianie sposob korzystania z nieruchomosci, ktéry zbiezny jest z przeznaczeniem gruntéw oraz celem, na jaki zostaly
one oddane w uzytkowanie wieczyste. Uzytkownik wieczysty dzialki nr (...) oraz uzytkownicy wieczy$ci dzialek nr
(...) od czasu dokonanego w latach siedemdziesiatych ubieglego wieku podzialu w takim samym stopniu korzystali
ze spornych gruntow.

Na warto$¢ nieruchomoéci oznaczonej jako dziatka nr (...)negatywnie wplywa niezadowalajacy ksztalt dziatki
(wydzielone dzialki nr (...).(...)) oraz brak jednoznacznego przeznaczenia pdéinocnej czeéci dziatki — wedlug stanu
na date dokonania aktualizacji oplaty rocznej obszar ten nie byl objety obowigzujacym planem zagospodarowania
przestrzennego.

Po dniu 28 sierpnia 2008 r. stan faktyczny i prawny spornych gruntéw ulegt zmianom. W wyniku uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, podzialu i zmiany struktury wlascicielskiej, powstaty dzialki nr
(...)(zabudowana budynkami mieszkalnymi), (...)(zabudowana budynkiem gospodarczym) oraz (...) (niezabudowana,
bez mozliwo$ci zabudowy). Dokonane zmiany stanu nieruchomo$ci moga znalezé odzwierciedlenie w kolejnych
aktualizacjach lub zmianach stawki procentowej, jesli w ich wyniku doszlo do zmiany celu, na jaki nieruchomo$¢
zostala oddana w uzytkowanie wieczyste.

(dowadd: opinia bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomo$ci M. A. wraz z zalgcznikami i dokumentacja
fotograficzng k. 316- 364, ustna opinia uzupelniajgca e-protokdl rozprawy z 24.02.2014 r. od 00:00:38 do 00:13:00).

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo zashugiwalo na uwzglednienie.

Po ostatecznym sprecyzowaniu stanowiska w sprawie strona powodowa domagala sie ustalenia, ze dokonane przez
strone pozwana podwyzszenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, polozonej przy
ul. (...) we W., oznaczonej w operacie gruntéw jako dzialka nr (...), obreb S. o powierzchni 4.465 m2, dla ktorej
prowadzona jest ksiega wieczysta numer (...), jest nieuzasadnione lub uzasadnione w innej wysokosci.

Tryb zmiany wysokosci dotychczasowej oplaty naleznej z tytulu uzytkowania nieruchomosci stanowigcych wlasnos$ci
Skarbu Panistwa ustawodawca uregulowal calo$ciowo w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoéciami (Dz. U. z 2010 r., nr 102, poz. 651 j.t. z péZzn. zm.). Zgodnie z treécia art. 78 ust. 1 i
2 organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego powinien w oznaczonym
czasie wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$§¢ dotychczasowe]j oplaty, przesylajac rownoczesnie oferte co do nowej
wysokosci oplaty wraz ze wskazaniem sposobu jej obliczenia i informacja o wysokoSci oszacowania stanowiacego
podstawe zadania nowej oplaty. Uzytkownik wieczysty moze w terminie 30 dni zlozyé¢ do samorzadowego kolegium
odwolawczego wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej
wysokosci. Kolegium powinno dazyé¢ do polubownego zalatwienia sprawy. Jezeli nie dojdzie do ugody kolegium
wydaje orzeczenie o oddaleniu wniosku lub ustaleniu nowej oplaty (art. 79 ust. 3). Od orzeczenia kolegium strony
moga wnies¢ sprzeciw, co jest rownoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do sadu. Wniosek o ustalenie, o ktérym
mowa w art. 78 ust. 2 ustawy, zastepuje pozew. W razie skutecznego wniesienia sprzeciwu orzeczenie kolegium traci
moc (art. 80 ust. 1, 21 3). Spoér przed sadem powszechnym o ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego zostal uksztaltowany jako spor o ustalenie, znajdujgcy swoja podstawe prawna w przepisie art. 189 k.p.c.,
zgodnie z treScig ktérego powdd moze zadac ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub
prawa, gdy ma w tym interes prawny. Sagdowe ustalenie obowiazku strony powodowej w zakresie oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego, w oczywisty sposdb determinuje interes prawny strony powodowej w uzyskaniu orzeczenia



sadowego. Podkresli¢ nalezy, ze zadanie zawarte w pozwie nie jest skierowane na skontrolowanie indywidualne;j
decyzji administracyjnej, lecz zmierza do ustalenia okre$lonej okolicznosci. Postepowanie sadowe nie jest zatem
kontynuacja postepowania administracyjnego, sad prowadzi niezalezne postepowanie i nie jest zwigzany orzeczeniem
samorzadowego kolegium odwotawczego. Konsekwencja tego stanu rzeczy jest mozliwoé¢ rozpoznania w tym procesie
wszelkich kwestii zwigzanych z wypowiedzeniem dotychczasowej oplaty. Co wiecej, jest to jedyne postepowanie, w
ktérym zagadnienia te moga by¢ przedmiotem badania Sadu. Wynika to z konsekwencji, jakie ustawodawca wiaze
z niezlozeniem przez uzytkownika wieczystego wniosku do SKO o ustalenie, ze aktualizacja jest nieuzasadniona lub
uzasadniona w innej wysokoSci czy tez zaniechania zlozenia sprzeciwu od orzeczenia SKO przez uczestnikow tego
postepowania. W pierwszym przypadku wypowiedzenie dotychczasowej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego staje
sie skuteczne i obowigzuje uzytkownika wieczystego. Podobny skutek ma miejsca, gdy SKO podtrzyma stanowisko
Skarbu Panstwa co do zasadno$ci aktualizacji oplaty z tytulu uzytkowani wieczystego, aktualizacja ta staje sie
wowcezas w pelni skuteczna. W przypadku ustalenia przez SKO, iz aktualizacja jest niezasadna brak dalszego dzialania
wlasciciela nieruchomosci powoduje, ze naleza mu sie oplaty w dotychczasowej wysoko$ci. I w koncu w przypadku, gdy
SKO uzna, ze aktualizacja jest zasadna lecz w innej wysokoSci a zadna ze stron nie zlozy sprzeciwu od tego orzeczenia,
uprawomocnia sie ono i strony obowigzuje ustalona w nim oplata.

W toku postepowania przed sadem powszechnym w nastepstwie zlozenia sprzeciwu od orzeczenia SKO przedmiotem
badania sadu s wszelkie kwestie zwigzane w wypowiedzeniem dotychczasowej oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego, takze te uwzgledniajgce okoliczno$é, ze wypowiedzenie to jest czynno$cia cywilnoprawng ze wszelkimi
tego konsekwencjami. W procesie o ustalenie zasadno$ci dokonania wypowiedzenia dotychczasowej oplaty z tytutu

uzytkowania wieczystego, badaniem sadu moga by¢ objete wszelkie aspekty tego stanu rzeczy, lacznie z oceng waznoéci
zlozonego wypowiedzenia. Jak wskazano, nie istnieje inny tryb, w ktérym mogloby to nastapic.

Uzasadniajac swoje zadanie, strona powodowa podkreslata specyficzny stan nieruchomo$ci oznaczonej jako dziatka nr
(...), bedacy nastepstwem blednych decyzji wydanych jeszcze w latach siedemdziesiatych i osiemdziesiatych ubieglego
wieku, a zwigzanych z podzialem gruntéw, na ktérych usytuowane sa budynki wchodzace w sktad zasobow Spotdzielni.
Strona powodowa wskazywala, ze przedmiotowa nieruchomosé, ktorej dotyczy niniejsze postepowanie, powstala
wskutek wydzielenia z niej mniejszych dzialek o numerach (...), ktore utworzone zostaly jako odrebne nieruchomosci
w zwiazku z wykupem, po jednym lokalu w klatach schodowych nr (...). Wydzielenie powyzszych nieruchomosci
nastapito po obrysie klatek schodowych, stad powstala w wyniku tak dokonanych podzialéw dzialtka nr (...)(wczesniej
nr (...)) miala bardzo duza powierzchnie, zas w kosztach uzytkowania wieczystego spornego gruntu partycypowaly
zaledwie 24 mieszkania. W $§wietle podanych okolicznos$ci, zdaniem strony powodowej, dokonane przez Prezydenta
W.w dniu 28 sierpnia 2008 r. wypowiedzenie dotychczasowej oplaty rocznej i podwyzszenie jej z kwoty 13.180,68 z}
do kwoty 129.4365,34 z} stanowilo naduzycie prawa podmiotowego w rozumieniu art. 5 k.c.

Zgodnie z tredcia powolanego przepisu nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktory by byl sprzeczny ze
spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspoélzycia spolecznego. Takie dzialanie lub
zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Wedlug utrwalonej
wykladni wymienionego przepisu, zasada jest, ze nie moze on stanowi¢ podstawy dochodzenia zgdan. Stuzy bowiem
wylacznie ochronie osoby zobowigzanej i nie moze by¢ samodzielng podstawa powstania, nabycia, badz utraty praw
podmiotowych; te wywodza sie bowiem ze stanowiacych je norm prawa materialnego. Artykut 5 k.c. moze zatem
stanowi¢ Srodek obrony, a nie podstawe powodztwa (wyrok SN z dnia 5 marca 2002 r., I CKN 934/00, Lex nr 54371).
Nie jest wiec norma nadrzedng pozwalajaca na "zastepowanie szczegélowych instytucji prawa cywilnego przez te
klauzule" (tak: TK w wyroku z dnia 17 pazdziernika 2000 r., SK 5/99, OTK 2000, Nr 7, poz. 254). Takie tez jest
stanowisko Sadu Najwyzszego, ktory stwierdza, ze "klauzula generalna zawarta w art. 5 k.c. nie moze by¢ rozumiana
jako pozostawienie sadowi orzekajacemu dowolnosci w udzielaniu stronie powodowej ochrony prawnej lub odmowy
takiej ochrony" (wyrok z dnia 3 lutego 1998 r., I CKN 459/97, Lex nr 78424).



W Swietle przytoczonych wyzej pogladéow w realiach przedmiotowej sprawy nie bylo zatem mozliwe oparcie
niniejszego powddztwa na normie art. 5 k.c. albowiem przepis ten nie moze samoistnie stanowi¢ podstawy
jakiegokolwiek roszczenia.

O ile jednak ustalenie na podstawie normy art. 5 k.c., ze wypowiedzenie dotychczasowej oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego dokonane poprzez strone pozwana bylo niedopuszczalne, o tyle kwestia zasad wspolzycia spolecznego
nadal pozostaje w rozpoznawanej sprawie aktualna i stanowi punkt wyjscia do dalszych rozwazan.

Ksztaltujac normatywna tre$¢ prawa wlasnosSci ustawodawca w art. 140 k.c. wskazal, iz w graniach okres$lonych przez
ustawy i zasady wspolzycia spolecznego wlasciciel moze, z wylaczeniem innych osoéb, korzystaé z rzeczy zgodnie ze
spolecznos$ci-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, a w szczegolnosci moze pobierac pozytki i inne dochody
z rzeczy. W tych samych granicach moze rozporzadzaé rzecza. Prawo wlasnoéci ma charakter bezwzgledny ale
nie absolutny ( por. wyrok Sadu Apelacyjnego w warszawie z dnia 15.11.2011 r., I A Ca 254/11, OSA 2012/3/41
— 61). Jego ochrona i gwarancje maja okre$lone granice. Ustawowe ograniczenia prawa wlasnoéci dotyczacych
nieruchomo$ci Skarbu Panstwa zostaly zawarte m.in. w ustawie o gospodarowaniu nieruchomog$ciami, ktéra z godnie
z art. 1 reguluje m.in. kwestie zwigzane z gospodarowaniem tymi nieruchomos$ciami, ich podzial, scalanie, prawo
pierwokupu, wywlaszczenia nieruchomoéci, ich wyceny czy tez dzialalnoéci zawodowej, ktorej przedmiotem jest
gospodarowanie nieruchomos$ciami.

Wynikajaca z tredci art. 140 k.c. triada uprawnien wlascicielskich (prawo do korzystania z rzeczy, rozporzadzania nig i
pobierania z niej pozytkow) doznaje zatem pewnych ograniczen wynikajacych zaréwno z przepisow ustaw, jak i zasad
wspolzycia spolecznego oraz spoteczno-gospodarczego przeznaczenia prawa. O ile ograniczenia wynikajgce z ustawy
podyktowane sa m.in. zapewnieniem bezpieczenstwa i ochrona porzadku publicznego, ochrona srodowiska, zdrowia,
moralno$ci publicznej, wolnoS$ci i praw innych oséb za$ klauzula spoteczno - gospodarczego przeznaczenia prawa
odwoluje sie do jego funkcji ekonomicznej, o tyle klauzula generalna odsylajaca do zasad wspoélzycia spolecznego
daje podmiotowi stosujgcemu prawo mozliwosé siegniecia do norm metaprawnych, regul postepowania ludzkiego
rodzacych sie w spoleczenstwie. Odwolanie sie do zasad wspoélzycia spolecznego, jako wewnetrznego wyznacznika
dla treéci prawa wlasnoSci stluzy¢ ma przede wszystkim ochronie przed naruszeniem granic tego prawa przez
wlasciciela poprzez odwotlanie sie do norm spolecznych. O tym, jaka range tym normom nadat ustawodawca §wiadczy
dyspozycja art. 58 par. 2 k.c., zgodnie z treécia ktérego niewazna jest czynno$¢ prawa sprzeczna z zasadami wspolzycia
spolecznego.

Analizujac zgromadzony w sprawie material dowodowy Sad uznal, ze czynno$§¢ prawna, jaka jest wypowiedzenie
dotychczasowej wysokoSci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego, dokonana przez strone pozwana w dniu
28.08.2008 r. jest niewazna z uwagi na jej sprzeczno$c¢ z zasadami wspoéltzycia spolecznego.

Zgodnie z treécia art. 58 § 1k.c. czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawg albo majaca na celu obejScie ustawy jest niewazna,
chyba ze wlaSciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczegoblnosci ten, iz w miejsce niewaznych postanowien
czynnoS$ci prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy. Paragraf 2 cytowanego przepisu stanowi natomiast, iz
niewazna jest czynno$¢ prawna sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego.

Zasady wspolzycia spolecznego sa ,szczegolnymi regulami postepowania w zyciu spolecznym” (S. Grzybowski (w:)
System Prawa Cywilnego, t. 1, s. 98). Nie sa to reguly prawne, lecz moralne, ktére wyznaczane sa przez pewne
warto$ci powszechnie uznawane w spoleczenistwie. Odwolanie sie do regul moralnych pozwala czy wrecz nakazuje
poszukiwanie prawdy, dobra, sprawiedliwoéci przy calkowitym porzuceniu ,,prawniczych wybiegdéw" (por. W. Dajczak,
Zasady wspolzycia spolecznego czy dobra wiara?, Rejent 2001, nr 1, s. 47).

Wymaganie zgodno$ci czynnoSci prawnej z zasadami wspoélzycia spolecznego jest zagadnieniem kontekstu
faktycznego, tj. okoliczno$ci danego wypadku (por. uchwata Sadu Najwyzszego z 29 wrzesnia 1987 r., III CZP 51/87,
OSNCP 1/89/14; wyrok Sadu Najwyzszego z 14 czerwca 2005 r., II CK 692/04, Lex nr 567657). W orzecznictwie
podkresla sie, ze sprzeczno$¢ z tymi zasadami moze wyraza¢ sie miedzy innymi w skrajnym naruszeniu zasady



rownosci stosunkéw, naruszeniu zasady ekwiwalentnoéci prowadzacym do razacego pokrzywdzenia jednej ze stron,
razacej dysproporcji Swiadczen, ograniczeniu wolnosci dzialalnoSci gospodarczej jednej ze stron, naruszeniu zasad
uczciwego obrotu i lojalno$ci wobec kontrahenta (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 30 listopada 1971 r., IT CR
505/71, OSP 1972 z.4, poz. 75; z dnia 30 maja 1980 r., III CRN 54/80, OSN 1981/4/60; z dnia 10 listopada 2004 r.,
IT CK 202/04, Biul. SN 2005)3/11; z dnia 20 maja 2004 r., IT CK 354/03, OSNC 2005/5/91; z dnia 13 pazdziernika
2005 1., IV CK 162/05, Lex nr 186899; z dnia 14 stycznia 2010 r., IV CSK 432/09, Lex nr 564991).

Przyjmujac niewazno$¢ dokonanego przez strone pozwana wypowiedzenia Sad wzigl pod uwage stan faktyczny i
prawny przedmiotowej nieruchomogci, istniejacy w chwili zlozenia powyzszego o$wiadczenia, a wiec w dniu 28
sierpnia 2008 r. Na date dokonania wypowiedzenia oplaty rocznej nieruchomos$é polozona we W.przy ul. (...),
stanowiaca dzialke nr (...)obreb S., miala powierzchnie 4.465 m2 (KW nr (...)) i polozona byla na obszarze, dla
ktorego nie obowigzywaly ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Byl to jednak teren
przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng z uslugami. Jak wynika z przedlozonej przez strone

powodowa dokumentacji przetargowej, a takze z opinii bieglego M. A.oraz z przestuchania prezesa zarzadu Spo6ldzielni
M. K., przedmiotowa dzialka, oznaczona w dacie wypowiedzenia jako (...)miala doé¢ niekorzystny, nieregularny
ksztalt, wynikajacy z weze$niejszego wydzielenia z niej dzialek nr (...). Do podzialu nieruchomo$ci gruntowej polozonej
przy ul. (...)doszlo jeszcze w latach siedemdziesigtych i osiemdziesigtych ubieglego wieku, kiedy grunty te znajdowaly
sie w faktycznym posiadaniu (...) Fabryki (...). W zwigzku z dokonanym wykupem czterech mieszkan usytuowanych
w czterech réznych klatkach schodowych, doszlo wéwcezas do niezgodnego z przepisami podzialu gruntéw, poprzez
wydzielenie z dzialki (...)czterech mniejszych dzialek o numerach (...)po obrysach klatek schodowych. W konsekwencji
wadliwie dokonanego podziatu gruntéw, na pozostalej po wydzieleniu czesci dzialki nr (...), majacej powierzchnie
4.465 m2 pozostaly zaledwie 24 mieszkania zlokalizowane w klatach schodowych nr (...). Nieprawidlowy podzial
nieruchomosci, na ktéry strona powodowa nie miata zadnego wplywu, skutkowat znacznym zréznicowaniem obcigzen
z tytulu uzytkowania wieczystego i podatku od nieruchomo$ci lokatoré6w mieszkan znajdujacych sie na dzialce (...), w
stosunku do lokatoré6w mieszkan usytuowanych na sasiednich dziatkach. Okoliczno$é ta, w realiach rozpoznawanej
sprawy, ma o tyle istotne znaczenie, iz na dzialce nr (...)zlokalizowane bylo cale zaplecze rekreacyjne, drogi i parkingi, z
ktorych w rownym stopniu korzystali wszyscy mieszkancy budynkéw usytuowanych przy ul. (...)we W.. Tak dokonany
podzial nieruchomosci w sposob niewatpliwy doprowadzil zatem do krzywdzacej sytuacji dla mieszkancow budynkow
- klatek(...) , znajdujacych sie na dzialce nr (...).

Przedlozona przez strone powodowa dokumentacja przetargowa, obejmujaca m.in. sktadane przez nig wnioski do
Urzedu Miasta oraz korespondencje ze strong pozwang, zdaniem Sadu pozwala jednoznacznie stwierdzi¢, iz od roku
2001 r. Spoldzielnia Mieszkaniowa (...)we W.podejmowala szereg dzialai majacych na celu uporzadkowanie sytuacji
faktycznej i prawnej na przedmiotowej dzialce. W szczego6lnosSci rozpoczela starania w kierunku dokonania podzialu
tejze nieruchomoéci, celem wydzielenia z niej mniejszych dzialek i w konsekwencji zmniejszenia kosztow uzytkowania
wieczystego gruntu. Powyzsze starania systematycznie jednak napotykaly na réznego rodzaju — niezalezne od strony
powodowej — przeszkody, polegajace na braku uchwalenia dla terenéw objetych wnioskiem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz problemu z uzyskaniem dostepu przeznaczonych do wydzielenia dziatek do
drogi publicznej (brak zgody Gminy W.na ustanowienie stuzebno$ci drogi publicznej). Opisywane wyzej utrudnienia,
zwigzane z przedluzajaca sie procedura uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz
koniecznoScia wystapienia przez Spoéldzielnie na droge sadowa z wnioskiem o ustanowienie stuzebnosci drogi
koniecznej, spowodowaly, ze postepowanie dotyczace podzialu nieruchomosci oznaczonej geodezyjnie jako dzialka
(...)bylo wielokrotnie zawieszane. Dopiero w listopadzie 2009 r. uchwalono plan zagospodarowania przestrzennego
obejmujacy rejon Placu (...)we W., natomiast decyzja nr (...)z dnia 29 kwietnia 2011 r. zatwierdzony zostal projekt
podzialu nieruchomosci polozonej przy ul. (...)we W., oznaczonej jako dzialka nr (...)o powierzchni 0,4465 ha, w
wyniku ktérego powstaly dzialki nr (...)o powierzchni 0,758 ha, nr (...)o powierzchni 0.0980 ha, nr (...)o powierzchni
0,826 ha oraz dzialka nr (...)o powierzchni 0,1901 ha. Dotychczas Spotdzielni udalo sie zbyé w drodze przetargu dwie
spos$rod wymienionych wyzej dzialek nr (...). Podjecie w tych okoliczno$ciach decyzji o wypowiedzeniu dotychczasowe;j
stawki oplat z tytulu uzytkowania wieczystego w wysokoSci 13 180,68 zl i ustalenie jej na poziomie kwoty 129
365,34 zt skutkowaloby obcigzeniem mieszkancow dwoch klatek niewspolmiernym obcigzeniem majatkowym wobec




mieszkancow pozostalych czterech klatek, ktorych pierwotna sytuacja prawna byla identyczna ( byli oni lub nadal
sg czlonkami powodowej spoldzielni). Na skutek blednej decyzji administracyjnej ich sytuacja ulegla drastycznemu
zroznicowaniu. Przy podejmowaniu decyzji o podziale dzialki (...)i wydzieleniu z niej czterech dzialek w zwigzku
z ustanowieniem odrebnej wlasnoéci 1 lokalu w kazdej z czterech klatek ( (...)) po obrysie budynku ( klatki
schodowej) zabrakto jakiejkolwiek analizy faktycznej i prawnej skutkdw dokonania takiego podziatu, takze w aspekcie
finansowym. Powstaly cztery nieruchomo$ci obejmujace swa powierzchnia grunt pod budynkiem w obrebie klatki
schodowej bez dostepu do drogi koniecznej. Jednocze$nie przerzucono w calosci ciezar oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego dzialki (...)na pozostalych czlonkéw spoldzielni zamieszkujacych dwie klatki — (...). Wszystkie dzialania
podjete przez strone powodowa, a szczegblowo opisane w poprzedniej czeéci uzasadnienia, zmierzaly do przywrocenia
naruszonej rownowagi i doprowadzenia do stanu, w ktérym rdznice obciazen finansowych czlonkéw spoldzielni w
zwiazku z konieczno$cia ponoszenia przez spoldzielnie opat z tytulu uzytkowania wieczystego nie beda tak drastyczne.
W chwili wypowiedzenia z dnia 28.08.2008 r. postepowanie administracyjne toczace sie na wniosek strony pozwanej
o dokonanie podzialu nieruchomosci (...)bylo zawieszone z uwagi na procedure zwigzana z uchwaleniem miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Od jego wyniku zalezalo rozpoznanie zlozonego wniosku. Sama strona
pozwana w swym pi$mie z dnia 10.06.2014 r. zauwaza, ze w przypadku aktualizacji oplaty rocznej obowigzek oplaty
bedzie ciazyl na powodowej spdldzielni i wspotuzytkownikach wieczystych — 13 osobach fizycznych zamieszkujacych
w budynkach (...). Wypowiedzenia dotychczasowej oplaty w takim momencie kreowalo by sytuacje, ktéra z uwagi na
drastyczng dysproporcje w obcigzeniach finansowych oséb zamieszkujacych w blokach posadowionych pierwotnie na
dzialce (...)razaco godzi w poczucie sprawiedliwoSci, rownosSci wobec prawa i prowadzi do znaczacego pokrzywdzenia
interesOw majatkowych czeSci czlonkdw spoldzielni mieszkajacych w klatkach (...)

Z tych tez przyczyn Sad uznal, ze dokonane przez strone pozwana wypowiedzenie dotychczasowej rocznej oplaty z
tytulu uzytkowania wieczystego dnia 28.08.2008 r. jest niewazne z mocy art. 58 par. 2 k.p.c., co skutkuje ustaleniem
obowiazujacej oplaty w dotychczasowej wysokosci tj. 13 180,68 zt.

Majac powyzsze okolicznoSci na wzgledzie Sad w punkcie I. wyroku ustalil, ze wysoko$¢ oplaty, jaka zobowigzana jest
ponosi¢ Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...)we W.z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu bedacego wlasnoscia Skarbu
Panstwa, polozonego we W.przy ul. (...) oznaczonego na dzien aktualizacji z dnia 28.08.2008r. jako dzialka nr (...),
obreb S., o powierzchni 4 465 m.kw., dla ktorej Sad Rejonowy dla Wroclawia - Krzyki prowadzi ksiege wieczysta nr
(...), ktora to nieruchomo$¢ w toku procesu zostala podzielona na dzialki nr (...)pozostaje w niezmienionej wysokos$ci
i wynosi 13 180,68 zl rocznie.

Na marginesie tylko zastrzec nalezy, iz powyzsze rozstrzygniecie nie stanowi przeszkody do dokonania przez
strone pozwang aktualizacji oplaty rocznej. Podkre§lono wyraznie, ze u podstaw oceny niewaznoéci dokonanego
wypowiedzenia legla ocena stanu faktycznego istniejacego w chwili jego dokonania. Aktualna sytuacja prawna i
faktyczna jest odmienna. W szczego6lnoéci w nastepstwie podejmowanych przez strone powodowa dzialan doszlo
do czeSciowego zmniejszenia obszaru dawnej dzialki nr (...) oraz zbycia dwoch wydzielonych z niej nieruchomosci,
co niewatpliwie wplywa na sytuacje mieszkancéw budynkéw usytuowanych na spornej dzialce. Doszlo takze do
uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego, ktéry inaczej kwalifikuje sporne grunty, co automatycznie
wplywa na ich warto$¢.

W punkcie II. sentencji wyroku, wobec uwzglednienia powddztwa w calosci, Sad zgodnie z norma art. 98 k.p.c. zasadzil
od strony pozwanej Skarbu Panstwa - Prezydenta W. na rzecz strony powodowej Spoldzielni Mieszkaniowej (...) we
W. kwote 10051,93 zl tytutem zwrotu kosztow procesu. Na koszty te skladala sie optata od pozwu w wysokosci 4.229 zt,
uiszczona zaliczka na bieglego w kwocie 2.205,93 zt oraz koszty zastepstwa procesowego w wysokosSci 3617 zl, ustalone
stosownie do § 6 ust. 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych.



