Sygn. akt IT C 2195/14

UZASADNIENIE

(...) Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. (dalej: (...)) zlozyla do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w dniu
16 grudnia 2011 roku wnioski o ustalenie, ze aktualizacja oplat z tytulu uzytkowania wieczystego dla nieruchomosci
polozonej w W., uregulowanej w ksiedze wieczystej nr (...) dziatka ewidencyjna nr (...) z obrebu 2-03-22 o powierzchni
559 m2 oraz nieruchomosci potozonej w W. oraz uregulowanej w ksiedze wieczystej nr (...) dzialki ewidencyjnej
nr (...) z obrebu 2-03-22 o powierzchni 4020 m2 s3 nieuzasadnione w zaproponowanej wysokosci. Ponadto
zakwestionowano poprawno$¢ sporzadzenia operatu szacunkowego, stanowigcego podstawe wypowiedzenia. We
wnioskach wskazano réwniez, ze wartoéci nieruchomosci ustalone w operatach szacunkowych sporzadzonych przez
rzeczoznawce majatkowego przyjete do ustalenia oplaty rocznej sa niezasadne, poniewaz operaty szacunkowe zostaly
sporzadzone nieprawidlowo. (wniosek z dnia 16 grudnia 2011 roku II C 2195/14 — k. 159-164, wniosek z dnia 16 grudnia
2011 roku II C 2197/14 — k. 199-204)

W dniu 12 listopada 2012 roku pozwany Miasto S. W. wnidst o oddalenie wnioskow (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej
(...) w W.. (odpowiedz na wniosek II C 2195/14 — k. 49-50, odpowiedZ na wniosek II C 2197/14 — k. 95-96)

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. (dalej: SKO) orzeczeniem z dnia 30 grudnia 2013 roku ustalito, ze od 01
stycznia 2012 roku oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego dla nieruchomosci polozonej w W., uregulowany
w ksiedze wieczystej nr (...) dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu 2-03-22 o powierzchni 559 m2 wynosi¢ bedzie
13.082,22 z}. Ponadto orzeczeniem wydanym w dniu 30 grudnia 2013 roku ustalilo, Ze od 01 stycznia 2012 roku oplata
roczna z tytulu uzytkowania wieczystego dla nieruchomo$ci polozonej w W., uregulowanej w ksiedze wieczystej nr (...)
dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu 2-03-22 o powierzchni 559 m2 wynosié¢ bedzie 79.570,27 zl. (orzeczenie SKO II
C 2195/14 — k. 33-34, orzeczenie SKO II C 2197/14 — k. 79-80)

W dniu 25 marca 2014 roku (...) zlozyta sprzeciwy od orzeczen SKO wydanych w dniu 30 grudnia 2013 roku, wnoszac
o ich uchylenie oraz o ustalenie optat w innej nizszej wysokosci. (sprzeciw II C 2195/14 — k. 3-6, sprzeciw II C 2197/14
-k. 3-6)

Pismem z dnia 23 stycznia 2015 roku (data stempla pocztowego) pelnomocnik powoda wskazal, ze aktualizacja oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dla nieruchomoéci potozonej w W., uregulowanej w ksiedze wieczystej nr
(...) dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu 2-03-22 o powierzchni 559 m2 jest niedopuszczalna co do zasady, gdyz
wypowiedzenie oplaty rocznej w istocie dotyczylo jedynie czeéci nieruchomosci wchodzacej w sklad nieruchomosci
objetej ksiega wieczysta. W zwigzku z powyzszym wni6sl o pozostawienie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego w dotychczasowej wysokosci tj. 4.103,06 zl. . (pismo z dnia 23 stycznia 2015 roku II C 2195/14 — 196-197)

Pismem z dnia 23 stycznia 2015 roku (data stempla pocztowego) pelnomocnik powoda wskazal, ze aktualizacja oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dla nieruchomosci potozonej w W., uregulowanej w ksiedze wieczystej
nr (...) dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu 2-03-22 o powierzchni 559 m2 jest niedopuszczalna co do zasady
niedopuszczalna co do zasady, gdyz wypowiedzenie oplaty rocznej w istocie dotyczylo jedynie czesci nieruchomosci
wchodzacej w sklad nieruchomosci objetej ksiega wieczysta. W zwiazku z powyzszym wnidst o pozostawienie oplaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego w dotychczasowej wysokosci tj. 29.506,80 zl. (pismo z dnia 23 stycznia 2015
roku II C 2197/14 — k. 218-219)

W odpowiedzi na pozew z dnia 10 marca 2015 roku (data stempla pocztowego) pozwany Miasto S. W. w W. wnioslo o
oddalenie powo6dztwa, ustalenie wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci o numerze
dzialki ewidencyjnej (...) w wysokoSci 13.082,22 zl poczawszy od dnia 01 stycznia 2012 roku oraz zasadzenie na rzecz
strony pozwanej kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu stanowiska wskazano, iz wypowiedzenie dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nastapilo wobec zmiany warto$ci nieruchomosci stanowiacej podstawe do ustalenia nowej oplaty roczne;.



Natomiast operat szacunkowy sporzadzony w sprawie zostal sporzadzony rzetelnie zgodnie z zasadami wynikajacymi
z przepisdéw prawa i standardami zawodowymi, ze szczeg6lna starannoécia wlasciwa dla zawodowego charakteru tych
czynno$ci oraz z zasada bezstronno$ci w wycenie nieruchomosci. (odpowiedz na pozew II C 2195/14 — k. 214-215)

Postanowieniem z dnia 11 lutego 2015 roku tut. Sad polaczyt sprawe II C 2197/14 o ustalenie oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego do wspo6lnego rozpoznania i rozstrzygniecia ze sprawa II C 2195/14. (postanowienie z dnia
11 lutego 2015 roku II C 2197/14 — k. 224)

W dalszym toku postepowania strony podtrzymaly swoje stanowiska.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Dzialki ewidencyjne nr (...) z obrebu 2-03-22 stanowig cze$¢ skladowa nieruchomosci dla ktérej prowadzona jest
ksiega wieczysta o nr (...) przez Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w W., VI Wydzial Ksiag Wieczystych.
Wlaécicielem tej nieruchomodci jest Miasto S. W., za$ uzytkownikiem wieczystym (...) Spbldzielnia Mieszkaniowa (...)
z siedziba w W.. Powyzsza ksiega wieczysta objete sa rOwniez inne dzialki ewidencyjne, tj. m.in. o nr: 5/5, 56, 12/7,
17/4, 6, 50, 13 ktorych wlaScicielem jest pozwany, a uzytkownikiem wieczystym powodka. (okoliczno$ci bezsporne,
odpis ksiegi wieczystej nr (...) — k. 25-28)

Oéwiadczeniami nr (...) z dnia 04 listopada 2011 roku Miasto S. W. — Prezydenta Miasta Stolecznego W.
wypowiedzialo (...) wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania dzialek objetych niniejszym
postepowaniem i zaoferowano przyjecie poczawszy od 01 stycznia 2012 roku oplaty w nowej wysokos$ci z tytulu
uzytkowania wieczystego wobec zmiany warto$ci nieruchomosci gruntowej stanowiacej podstawe do ustalenia oplaty
rocznej. W uzasadnieniu wskazano, iz we wrze$niu 2011 roku ustalono, ze warto$¢ 1 m2 powierzchni gruntu
nieruchomosci o numerze dzialek ewidencyjnych (...) wynosi 2.725,24 zl, a w konsekwencji ustalono nowe oplaty
stanowigce 1 % przedmiotowego gruntu i dla dzialki ewidencyjnej nr (...) wynosza 15.234,09 zl a dla dzialki
ewidencyjnej nr (...) 81.138,88 zl. (o$§wiadczenie II C 2195/14 — k. 165, o§wiadczenie II C 2197/14 — k. 98)

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. orzeczeniami z dnia 30 grudnia 2013 roku ustalilo, ze od 1 stycznia 2012
roku oplata roczna za uzytkowanie wieczyste przedmiotowych gruntéow bedzie wynosilo: dla dziatki ewidencyjnej nr
(...) — 13.082,22 7} a dla dzialki ewidencyjnej nr (...) — 79.570,27 zL. (orzeczenie z dnia 30 grudnia 2013 II C 2195/14
— k. 33-34, orzeczenie z dnia 30 grudnia 2013 roku II C 2197/14 — k. 79-80).

W tej sytuacji Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedziba w W. wniosla sprzeciwy od orzeczein Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego. (sprzeciw II C 2195/14 — k. 3-6, sprzeciw II C 2197/14 — k. 3-6)

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony w oparciu o zlozone do akt dokumenty, ktére uznal za wiarygodne,
znajdujace potwierdzenie takze w ztoZonych przez strony wyjaénieniach jak i dolaczonych aktach postepowania przed
Samorzagdowym Kolegium Odwolawczym w W..

Ponadto Sad dopusécil dowod z dokumentu prywatnego w postaci opinii rzeczoznawcy sporzadzonej przez W. K. na
okoliczno$¢ przebiegu postepowania.

Jako zbedny dla rozstrzygniecia sprawy Sad uznal dowod z opinii bieglego sadowego, gdyz okazal sie on nieprzydatny
w zakresie orzekania i nie wnidst by do sprawy zadnych istotnych okolicznoéci.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z treScig art. 78 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U. z
2014 r., Nr 518 t.j.) uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, ztozy¢ do
samorzadowego kolegium odwolawczego wlasSciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomos$ci wniosek o
ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosSci. Wniosek ten zastepuje
pozew, o czym stanowi przepis art. 80 ust. 2 wskazanej powyzej ustawy.



W ocenie Sadu kwestia kluczowa dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy byla skuteczno$¢ wypowiedzenia
aktualizujgcego wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste zawartego w oSwiadczen numer (...) z dnia 04
listopada 2011 roku w odniesieniu do dziatek ewidencyjnej nr (...) z obrebu 2-03-22, dla ktérych Sad Rejonowy dla
Warszawy-Mokotowa w W. prowadzil ksiege wieczysta nr (...) , na gruncie regulacji dotyczacych sposobu aktualizacji
oplat rocznych, zawartych w rozdziale 8 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami jako
podstawowej dla czynienia ewentualnych ustalen w zakresie wysoko$ci oplat za uzytkowanie wieczyste.

Przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami stanowigce podstawe prawng zadan
powodki, okreslaja warunki podwyzszania oplaty rocznej uiszczanej z tytutu uzytkowania wieczystego ustanowionego
na nieruchomosci. I tak zgodnie z art. 78 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami
(dalej: u.g.n.) w brzmieniu obowigzujacym w dacie wypowiedzenia tj. w chwili zlozenia o§wiadczenia aktualizujacego
przez pozwanego — wlaSciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoé$ci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na pi$émie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia
roku poprzedzajacego, przesylajac réwnoczes$nie oferte przyjecia jej nowej wysokoSci. W wypowiedzeniu nalezy
wskazac¢ sposob obliczenia nowej wysokosci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania
wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o warto$ci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 77 ust. 3,
oraz o miejscu, w ktérym mozna zapoznac sie z operatem szacunkowym.

W art. 4 pkt. 11 pkt. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami ustawodawca zdefiniowal nieruchomo$¢ gruntowsa oraz
dzialke gruntu. I tak ilekro¢ w ustawie jest mowa o:

1) (...) gruntowej — nalezy przez to rozumie¢ grunt wraz z cze$ciami sktadowymi, z wylaczeniem budynkoéw i lokali,
jezeli stanowia odrebny przedmiot wlasnoéci;

3) Dzialce gruntu — nalezy przez to rozumie¢ niepodzielna, ciagla czeS¢ powierzchni ziemskiej stanowiaca czeéc lub
calo$¢ nieruchomosSci gruntowej, co jasno wskazuje, ze dystynkcja pomiedzy tymi pojeciami jest celowa.

Sad Najwyzszy wskazal, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego moze obejmowacé wylacznie
calg nieruchomos$¢ gruntowa, dla ktérej prowadzona jest odrebna ksiega wieczysta co oznacza, ze podwyzka oplaty
rocznej powinna dotyczy¢ calej nieruchomosci, a nie tylko wybranej dzialki ewidencyjnej. (Uchwala Sadu Najwyzszego
z dnia 15 maja 2013 roku, sygn. akt III CZP 24/13, LEX Nr 1316041)

Sad Najwyzszy we wskazanej uchwale zaznaczyl, ze wykladnia jezykowa art. 77 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami oraz dalszych przepiséw regulujacych postepowanie w sprawie aktualizacji, przy odwolaniu do
legalnych definicji poje¢ "nieruchomo$é gruntowa" (art. 4 pkt 1) i "dzialka gruntu" (art. 4 pkt 3), prowadzi do
wniosku, ze przedmiotem wyceny jest cala nieruchomo$¢ gruntowa, a nastepcza wzgledem niej zmiana wysokoSci
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dotyczy wszystkich udzialow we wspéltuzytkowaniu wieczystym, w
tym ustanowionych poéZniej, jako konsekwencji polaczenia z dotychczas istniejacym prawem. Nalezy wiec przyjaé,
ze przewidziany w art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami okres karencji, gwarantujacy stabilno$é
oplaty w oznaczonym przedziale czasowym (do dnia 8 pazdziernika 2011 r. wynoszacego rok, a nastepnie trzy lata),
nie pozostaje z nim w sprzecznosSci, gdyz nieruchomo$¢ gruntowa dotychczas samodzielna lub stanowiaca czeéc
innej na skutek polaczenia traci uprzedni status prawny i poddana jest rezimowi dotychczasowej nieruchomosci
wieczystoksiegowej obciazonej prawem uzytkowania wieczystego. Poza tym poglad, ze przewidziana w art. 72 ust. 3
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oplata roczna dotyczy calej nieruchomosci gruntowej w rozumieniu art. 46 §
1 k.c., a nie wydzielonej w odpowiedni sposob czesci takiej nieruchomosci (np. okre$lonej dzialki ewidencyjnej) - ze
wskazaniem, ze przy ocenie czy doszlo do trwalej zmiany przeznaczenia nieruchomosci nalezy bra¢ pod uwage obszar
calej nieruchomosci objetej uzytkowaniem, a nie jej wyodrebnione czeSci skladowe - wyrazil takze Sad Najwyzszy
w uzasadnieniu wyroku oddalajacego skarge kasacyjng w sprawie o ustalenie obnizenia procentowej stawki oplaty
rocznej. (Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 kwietnia 2010 r., sygn. akt V CSK 357/09, OSNC 2010, nr 11, poz. 152)



Zatem przedmiotem uzytkowania wieczystego jest zawsze okre§lona nieruchomos$é gruntowa, chociazby w jej sklad
wchodzilo kilka dzialek ewidencyjnych. Skoro za$ prawo uzytkowania wieczystego stanowi konstrukeyjnie calosé,
ma jednolity charakter i jeden cel gospodarczy — wypowiedzenie oplaty powinno nastgpi¢ w stosunku do calej
nieruchomoéci. Analiza o§wiadczen nr (...) jednoznacznie wskazuje, iz wypowiedzenie wysoko$ci oplaty dotyczyto
jedynie dzialki gruntu. Tym samym, wypowiedzenie z dnia 4 listopada 2011 roku z zamiarem wywarcia skutku na 01
stycznia 2012 roku, jest bezskuteczne.

W uchwale z 7 lutego 2014 r. III CZP 111/13 Sad Najwyzszy wskazal, iz w sprawie wszczetej na podstawie wniosku,
o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (jedn. tekst: Dz.
U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.), Sad rozpoznaje kwestie aktualizacji oplaty rocznej na skutek wypowiedzenia jej
dotychczasowej wysokoSci przez wlasciciela nieruchomosci i okresla wysoko$¢ naleznej oplaty obowiazujaca od dnia
1 stycznia roku nastepujgcego po dokonaniu wypowiedzenia.

Jednak w ocenie Sadu, wobec ustalenia w toku niniejszego postepowania sadowego, iz o§wiadczenia pozwanego z
dnia o4 listopada 2011 roku nr (...) dotyczylo osobno dzialki ewidencyjnej nr (...), zatem powyzsze wypowiedzenia
dotychczasowych oplat rocznych powoddce zostalo dokonane niezgodnie z obowiazujacym w tej mierze a przywolanymi
wyzej przepisami ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, a zatem, wobec niewypowiedzenia skutecznie przez
wlasciciela dotychczasowej wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
uregulowanej w jednej ksiedze wieczystej, brak byto podstaw do okreSlenia przez Sad wysokoSci naleznej oplat
obowigzujacych uzytkownika od 01 stycznia 2012 roku. Zaakceptowanie odmiennego stanowiska prowadziloby do
sytuacji sprzecznej z prawem, w ktorej dla jednego prawa uzytkowania wieczystego obowiazywaloby kilka oplat
rocznych w odniesieniu do jej roznych fizycznie (geodezyjnie) wydzielonych czeéci.

Z tych tez wzgledéw uznac nalezalo, ze oéwiadczeniem nr (...) z dnia 4 listopada 2011 roku zlozonym przez Miasto S.
W., uzytkownikowi wieczystemu — (...) Spotdzielni Mieszkaniowej (...) w W. nie doszto do skutecznego wypowiedzenia
dotychczasowej wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego zar6wno gruntu oznaczonego ewidencyjnie
jako dzialka nr (...) z obrebu 2-03-23, o powierzchni 559 m2 jak i gruntu oznaczonego ewidencyjnie jako dziatka nr
(...) z obrebu (...), o powierzchni 4020 m2, dla ktérych prowadzona jest ksiega wieczysta (...) (obecnie dla dzialki z
obrebu 23/2 prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...)).

Majac powyzsze na uwadze, Sad orzekl jak w pkt Ii IT wyroku.

W punkcie ITI wyroku orzekajac o kosztach postepowania Sad kierowal sie zasada odpowiedzialnosSci za wynik procesu
wyrazong w art. 98 § 1 k.p.c. Pozwany, jako przegrywajacy sprawe obowigzani sa zwr6ci¢ powodowi poniesione przez
niego koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw w wysoko$ci 9.173 z}l. Na powyzsze koszty skladaly sie oplaty
od pozwu w wysokoéci 2.582 zl oraz 557,00 zl, wynagrodzenia pelnomocnika procesowego w wysokosci 2.400 z} oraz
3.600 zl ustalone na podstawie § 6 pkt 51 6 Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrze$nia 2002 r.
w sprawie oplat za czynnoSci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztoéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2002 r., nr 163, poz. 1349 ze zm.) oraz
kwota 34,00 z} (2 x 17 z}) tytulem uiszczonych oplaty od pelnomocnictwa .

Zarzagdzenie: odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanego.




