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ZAGADNIENIE PRAWNE

W sprawie z powodztwa Spotdzielni Mieszkaniowej przeciwko m. st. Warszawie
0 ustalenie wysokos$ci opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego na skutek

apelacji pozwanego od wyroku Sgdu Rejonowego z dnia 24 lipca 2012 r.

1) czy aktualizacja optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego,
dokonywana na podstawie art. 78 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 roku, Nr 102, poz.
651, ze zm.) moze dotyczy¢ jednej lub kilku dziatek ewidencyjnych,
stanowiacych jedynie czesé nieruchomosci oddanej w uzytkowanie
wieczyste?, a w razie negatywnej odpowiedzi na to pytanie:

2) w jaki sposéb winno by¢é sformulowane rozstrzygniecie sadu

uwzgledniajace fakt nieskutecznosci wypowiedzenia z tej przyczyny?

Uzasadnienie

W pismie z dnia 9 grudnia 2008 roku, skierowanym do Samorzgdowego
Kolegium Odwotawczego, Spétdzielnia Mieszkaniowa W. w W. wniosta ,0 ustalenie,
ze podwyzszenie przez Urzgd Miasta Stotecznego Warszawy (...) optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntu za nieruchomos¢ potozong w W. przy ul. S. [...]
stanowigcg dziatke ewidencyjng nr [a] jest nieuzasadnione”. W uzasadnieniu wniosku
jego autor powotuje sie na bitedny szacunek wartosci rzeczonej dziatki, nie
podnoszgc zadnych innych zarzutéw. Whniosek ten zostat przez Samorzgdowe
Kolegium Odwotawcze oddalony. Kolegium nie znalazto podstaw, by
zakwestionowaC wyliczenie wartosci nieruchomosci przyjete w operacie
sporzadzonym przez witasciciela. Sprzeciw od tego orzeczenia wywioédt uzytkownik
wieczysty, powotujgc sie na te same argumenty, ktére miaty uzasadnia¢ wniosek. W

toku postepowania zmodyfikowat jednak swoje stanowisko, zgtaszajgc zarzut



Lhieskutecznosci i niewaznosci” wypowiedzenia dotychczasowej optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego, podnoszac przy tym, ze dziatka ew. Nr [a] nie stanowi
odrebnej nieruchomosci, ale cze$¢ wiekszej catosci, zas ustawa o gospodarce
nieruchomosciami nie przewiduje mozliwosci wypowiedzenia opfaty rocznej co do

czesci nieruchomosci.

W wyroku z dnia 24 lipca 2012 roku Sad Rejonowy [...] w W. ustalit, ze
aktualizacja opfaty rocznej, ktorej dotyczylo Zzgdanie pozwu, jest niewazna oraz
orzekt o kosztach procesu. Z ustalen faktycznych poczynionych przez sad pierwszej
instancji wynika, ze dziatka, ktérej dotyczy wypowiedzenie, wchodzi w skfad
nieruchomosci, na ktorg sktada sie kilkanascie dziatek ewidencyjnych i wszystkie te
dziatki objete sg jedng ksiegg wieczystg. Uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
jest powodowa spotdzielnia, a jej witascicielem m. st. Warszawa. Pismo
wypowiadajgce wysokosc¢ optaty z tytutu uzytkowania wieczystego dotyczy wytgcznie
dziatki Nr [a]. Wypowiedzenia dokonano w oparciu o operat szacujgcy wartos¢
jedenastu dziatek objetych trzema ksiegami wieczystymi, w tym dziatki Nr [a]. Sad
odnotowuje takze, ze na dzialce tej posadowiony jest budynek handlowy, ktéry

zajmuje prawie catg jej powierzchnie.

W tym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznat, ze aktualizacja optaty rocznej
obcigzajgcej powoda jest niewazna, ,jako sprzeczna z art. 78 ust. ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami”. Sgd meriti broni tezy, ze wypowiedzenie wysokosci
optaty rocznej winno nastgpi¢ w stosunku do catej nieruchomosci gruntowej, nie za$
jedynie jej czesci w postaci wybranej dziatki ewidencyjnej, niestanowigcej odrebnego
przedmiotu wtasnosci. Teze te uzasadnia specyfikg uzytkowania wieczystego, ktéra
ma — w jego ocenie — stanowi¢ jedng konstrukcyjng cato$¢, prawo o jednolitym
charakterze i jednym celu gospodarczym. Prawo uzytkowania wieczystego — jak
wywodzi sie dalej — obejmuje catg nieruchomosé w sensie prawnym, a nie dziatke
ewidencyjng i ustalana jest dla tego prawa jedna optata roczna z tytutu uzytkowania
wieczystego. Sad Rejonowy zauwaza przy tym, ze odmienne zapatrywanie
prowadzito by do skutku, gdzie dla jednego prawa uzytkowania wieczystego bytoby
kilka optat rocznych w odniesieniu do réznych fizycznie (geodezyjnie) wydzielonych

czesci nieruchomosci.



Apelacje od tego rozstrzygniecia wywiddt pozwany, zaskarzajgc wyrok w
catosci i zarzucajgc sgdowi pierwszej instancji naruszenie prawa materialnego przez
btedng wyktadnie art. 77 i 78 w zw. z art. 4 pkt | ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
0 gospodarce nieruchomosciami poprzez przyjecie, ze nieruchomosc¢ tworzg dziatki
ewidencyjne, dla ktoérych prowadzona jest jedna ksiega wieczysta a w konsekwencji
uznanie, iz aktualizacja optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu w
postaci dziatki nr [a] jest niewazna. Autor apelacji wnosi przy tym o zmiane
zaskarzonego wyroku i ustalenie, ze od dnia 1 stycznia 2009 roku obowigzuje oplata
roczna z tytutu uzytkowania wieczystego w wysokosci 24 567, 52 zt, ewentualnie — o
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy sgdowi pierwszej instancji do

ponownego rozpatrzenia.

Rozpoznajac te apelacje Sad Okregowy w Warszawie powziagt

watpliwosci wyrazone w sentencji niniejszego postanowienia.

* * *

Problem, jaki pojawit sie w sprawie niniejszej oraz w wielu innych sprawach,
ktére sg aktualnie przedmiotem rozpoznania w tutejszym sagdzie oraz sgdach
rejonowych w okregu warszawskim, nie byt jak dotgd — o ile sie mozna o tym
przekona¢ — przedmiotem zainteresowania doktryny i orzecznictwa (kwerende
orzecznictwa w materii optaty rocznej z tytutlu uzytkowania wieczystego
przeprowadzajg G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna,
Warszawa 2011, s. 893 nn.). Jednoczesnie, na pytanie o to, czy wypowiedzenie
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego moze obejmowac wyodrebnione

geodezyjnie czesci nieruchomosci, nie da sie udzieli¢ jednoznacznej odpowiedzi.

Autor apelacji rozwigzania problemu wyeksponowanego w pierwszym punkcie
pytania prawnego poszukuje w definicji nieruchomosci. Zaktada bowiem, ze na
gruncie ustawy o gospodarce nieruchomosciami pojecie dziatki gruntu (dziatki
ewidencyjnej) zrownane zostato z pojeciem nieruchomosci, polemizujgc przy tym z
wyrazonym w kilku orzeczeniach Sadu Najwyzszego poglgdem utozsamiajgcym

nieruchomos$¢ gruntowg z tzw. nieruchomoscig ksiegowa.

Zatozenie apelujgcego jest z gruntu fatszywe. O ile mogg istnie¢ watpliwosci

co do zakresu przedmiotowego nieruchomosci na tle kodeksu cywilnego, ustawy z



dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001 roku, Nr 124,
poz. 1361, ze zm.) oraz ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 roku, Nr 102, poz. 651 ze zm.), o tyle — ponad
wszelkg watpliwos¢ — nie da sie postawi¢ znaku rownosci pomiedzy nieruchomoscia,
o ktérej mowa w art. 233 k.c., a dziatkg gruntu w rozumieniu art. 4 pkt 3 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami. Wynika to w sposob oczywisty juz chocby ze
stowniczka ustawowego, zawartego w tej ostatniej ustawie, gdzie wyraznie odroznia
sie takie pojecia jak ,nieruchomo$¢ gruntowa” i ,dziatka gruntu”. Ta ostatnia moze
stanowi¢ odrebng nieruchomosé, ale — wbrew temu, co sugeruje apelujgcy — dopoki
nie zostanie wyodrebniona jako osobna rzecz, nieruchomoscig nie jest. Nie zmienia
tego fakt mozliwosci zbycia dziatki ewidencyjnej. MozliwosC taka jest wszak
uwarunkowana wyodrebnieniem nowego przedmiotu, w postaci nieruchomosci
stanowigce]j czes¢ istniejgcej dotad catosci. Dochodzi w ten sposéb do

konstytutywnego przeniesienia wtasnosci.

Zdaniem Sgdu Okregowego problem tkwi w zupetnie innym miejscu. Nie
mozna bowiem apriorycznie zatozy¢, ze aktualizacja optaty rocznej dotyczy¢ musi
catej nieruchomosci. Art. 78 ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie przesgdza
tego wprost. Skfaniajgc sie do pogladu, ze wypowiedzenie dokonywane przez
wtasciciela winno dotyczy¢ catej optaty, a zatem catej nieruchomosci, nie mozna nie
zauwazyC¢, ze z teoretycznego punktu widzenia mozliwe do zaakceptowania jest

takze stanowisko odmienne.

Wydaje sie, ze odpowiedzi na postawione na wstepie pytanie poszukiwaé
nalezy w specyfice uprawnienia wiasciciela do aktualizacji optaty rocznej. W
doktrynie i orzecznictwie nie ma w tej materii jednolitosci poglgdow. Zresztg, problem
ten nie byt przedmiotem blizszej analizy ze strony judykatury, gdzie przyjmuje sie na
0got, ze uprawnienie to przybiera posta¢ oferty (tak w uzasadnieniu wyroku Sadu
Najwyzszego z 26 pazdziernika 2005 roku, V CK 276/05 oraz w uzasadnieniu
postanowienia Sgdu Najwyzszego z 30 marca 2011 roku, Il CZP 3/11, OSNC 2011,
Nr 12, poz. 138) albo wypowiedzenia zmieniajgcego, na wzor instytucji istniejgcej w
prawie pracy (tak w uzasadnieniach wyrokéw Naczelnego Sgdu Administracyjnego z
12 maja 2006 roku, | OSK 843/05 i 23 stycznia 2007 roku, | OSK 306/06 oraz w
uzasadnieniu postanowienia NSA z 8 czerwca 2011 roku, | OSK 1540/10; tak samo
WSA w todzi w uzasadnieniu postanowienia z 15 marca 2012 roku, Il SA/td 112/12).



Panuje natomiast zgoda co do tego, ze jest tu uprawnienie o charakterze

cywilnoprawnym.

Akceptujgc w  petni to  ostatnie  zatozenie przyjg¢ nalezy,
ze oswiadczenie woli wiasciciela (reprezentowanego przez ,wtasciwy organ” — vide
art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami) w przedmiocie aktualizacji
optaty rocznej miesci sie w formule uprawnienia ksztattujgcego. Jest to zatem jego
prawo podmiotowe. Uprawnienie to jest podzielne, skoro moze by¢ kierowane
jednoczesnie do wielu oséb zwigzanych weztem wspotuzytkowania wieczystego. W
judykaturze stusznie przyjmuje sie przy tym, ze zakwestionowanie podwyzki przez
niektorych ze wspotuzytkownikdw wieczystych nie ma rozszerzonej skutecznosci i
nie dotyczy pozostatych uprawnionych (por. uzasadnienie postanowienia Sagdu
Najwyzszego z 30 marca 2011 roku, Il CZP 3/11, OSNC 2001, Nr 12, poz. 138). Nie
mozna zatem przekreslic mozliwosci skorzystania przez wiasciciela z tego
uprawnienia czesciowo, przez skierowanie wypowiedzenia do niektorych tylko
wspotuzytkownikéw (podziat podmiotowy), albo przez wypowiedzenie optaty za
korzystanie z czesci nieruchomos$ci (podziat przedmiotowy). Skoro jest to prawo
podmiotowe wiasciciela, to moze z niego korzysta¢ dowolnie. Tak tez uczynit
pozwany w sprawie niniejszej, bo ztozone przezen wypowiedzenie dotyczy opfaty za

czesc¢ nieruchomosci, w postaci jednej z dziatek ewidencyjnych.

Tym niemniej, istnieje kilka argumentéw przemawiajgcych przeciwko
mozliwosci przedmiotowego podziatu uprawnienia wiasciciela, a za zasadag
jednolitosci opfaty. Po pierwsze, art. 78 wust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami mowi o aktualizacji optaty z tytutu uzytkowania wieczystego.
Opfata ustanawiana jest w umowie o ustanowienie uzytkowania wieczystego i jest
zawsze jednolita dla catej nieruchomosci, a kolejne aktualizacje dotyczg tak pojetego

Swiadczenia.

Po drugie, optata ta zwigzana jest z konkretnym weztem prawnym -—
stosunkiem uzytkowania wieczystego, nie zas z nieruchomoscig jako takg, a
adresatem obowigzku jest uzytkownik wieczysty, a nie osoba witadajgca
nieruchomoscig. Tymczasem, mozliwos¢ wypowiedzenia wysokosci optaty co do
poszczegdlnych czesci nieruchomosci wigza¢ sie musi ze zmiang adresata

oswiadczenia: w tym przypadku bedzie nim osoba zajmujgca konkretng dziatke



ewidencyjng. Osoba ta pozostaje jednak w wezle wspétuzytkowania z innymi
osobami, ktore zajmujg inne czesci nieruchomosci i do nich kierowac sie bedzie inne
wypowiedzenie, dotyczgce opfaty za ,ich” dziatki ewidencyjne. Sytuacja taka bedzie
miata miejsce chociazby wowczas, gdy adresatami wypowiedzenia bedg wtasciciele
lokali znajdujgcych sie w kilku budynkach wielorodzinnych posadowionych na
réznych dziatkach ewidencyjnych, stanowigcych cze$¢ nieruchomosci oddanej im w

uzytkowanie wieczyste w okreslonych udziatach.

Po trzecie, optate ustala sie w relatywizacji do wartosci nieruchomosci. Jest
rzeczg oczywistg, ze poszczegodlne czesci nieruchomosci, stanowigce odrebne
dziatki ewidencyjne, mogg miec rozng wartos¢ w przeliczeniu na metr kwadratowy, a
suma wartosci poszczegolnych dziatek gruntu nie musi byé réwna wartosci catej
nieruchomosci. W ten sposob optata roczna w odniesieniu do jednej czesci
nieruchomosci miataby inng wysokos¢, niz w stosunku do innej czesci. Tymczasem,
jak wynika z art. 77 ust. 1 u.g.n., podwyzke optaty ustawodawca tgczy ze wzrostem
wartosci nieruchomosci. Pojecie to, jak juz wyzej podniesiono, nie moze byc¢
utozsamiane z pojeciem ,dziatka gruntu”. Efektywnie, optata za kazdg dziatke
ewidencyjng w przeliczeniu na metr kwadratowy powinna by¢ taka sama, co stawia
pod znakiem zapytania celowo$¢ czesciowego (w sensie przedmiotowym)

wypowiedzenia.

Po czwarte wreszcie, koncepcja ,przedmiotowego” podziatu optaty moze byc¢
w wielu sytuacjach niemozliwa do przeprowadzenia. Wiadomo przeciez, ze podziat
geodezyjny nie musi mie¢ przetozenia na zagospodarowanie nieruchomosci. W
praktyce zdarza sie, ze granice dziatek gruntu przebiegajg w poprzek pod
budynkami, ktére posadowione sg czestokro¢ na kilku réznych dziatkach
ewidencyjnych.

Z tych wszystkich powoddw Sgd Okregowy skfania sie do akceptacji przyjetej
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku tezy o niedopuszczalnosci wypowiedzenia
optaty rocznej odrebnie w stosunku do réznych czesci nieruchomosci. Nie zmienia to

jednak faktu, ze uzasadnione moze byc¢ takze stanowisko odmienne.



Watpliwosci  budzi takze  zakres kognicji sgdu  powszechnego
w takich sprawach, co ostatecznie przektada¢ sie musi na tre§¢ wydawanego
przezeh orzeczenia. Z literalnej lektury art. 78 ustawy o0 gospodarce
nieruchomosciami wynika, ze kognicja ta ogranicza sie do badania wysokosci optaty,
CO pozostawia otwartym pytanie o mozliwos¢ kontroli ze strony sgdu skutecznosci jej
wypowiedzenia. Niejednoznacznie ocenia sie tez w judykaturze charakter orzeczenia
wydawanego przez sgd w sprawie wszczetej na skutek wniosku uzytkownika
wieczystego ,0 ustalenie, ze aktualizacja optaty jest nieuzasadniona albo jest
uzasadniona w innej wysokosci” (art. 78 ust. 2 ustawy). W orzecznictwie Sadu
Najwyzszego przewaza stanowisko, ze inicjuje sie w ten sposob sprawe o ustalenie,
w rozumieniu art. 189 k.p.c., cho¢ nie brakuje poglgdéw o ksztattujgcym charakterze
orzeczenia wydawanego przez sad (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z
15 lutego 2008 roku, | CSK 418/07 i przywotane tam judykaty). Od rozstrzygniecia
tych watpliwosci zalezy, zdaniem Sgdu Okregowego, odpowiedZ na pytanie zawarte

w punkcie 2 postanowienia.

Wprawdzie ustawodawca nie przyznaje ani samorzgdowemu kolegium
odwotawczemu ani sgdowi powszechnemu kompetencji do badania innych
elementdéw stosunku tgczgcego strony poza wysokoscig optaty, nie sposob jednak
przyja¢, ze organy te sg pozbawione uprawnienia do badania podstaw
wypowiedzenia. Jesli majg ocenia¢ skuteczno$¢ wypowiedzenia optaty, zbadaé
muszg najpierw, czy do wypowiedzenia w ogole doszto (tak Sad Najwyzszy w
uzasadnieniu wyroku z 24 czerwca 2010 roku, IV CSK 43/10; odmiennie: Sad
Apelacyjny w Warszawie w uzasadnieniu wyroku z dnia 29 lipca 2003 roku, VI ACa
61/03, OSA 2004, Nr 12, poz. 43). Z tej racji sad przesgdzi¢ musi nie tylko, czy
propozycja podwyzki optaty odpowiada odpowiedniemu procentowi wartosci

nieruchomosci, ale takze, czy wiasciciel ztozyt skutecznie swoje oswiadczenie woli.

Tym niemniej, tresC rozstrzygniecia zdeterminowana jest nie tylko tak
pojmowang oceng merytoryczng, ale réwniez trescig zgdania. Skoro uzytkownik
wieczysty domaga sie ,ustalenia, ze aktualizacja optaty jest nieuzasadniona albo jest
uzasadniona w innej wysokosci’, to sentencja wyroku musi nawigzywaé do
wysokosci optaty. Jesli zatem wypowiedzenie okaze sie niewazne na podstawie art.
58 § 1 k.c., np. dlatego, ze nie dotyczy catej nieruchomosci, a jedynie jej czesci, to

orzeczenie winno — zdaniem Sgdu Okregowego — okresla¢c wysokosé optaty na



dotychczasowym poziomie. Takie rozstrzygniecie jest konsekwencjg nieskutecznosci

wypowiedzenia.

Tymczasem, do tutejszego wydziatu trafiajg w analogicznym stanie
faktycznym, jak w sprawie niniejszej, orzeczenia sgdow rejonowych, w ktérych ustala
sie, ze wypowiedzenie jest niewazne (tak jak przyjeto w sprawie niniejszej),
wzglednie — nieskuteczne, albo takie, w ktérych okresla sie wysokos$¢ opfaty,
wskazujgc na stawke dotychczasows, albo takie wreszcie, gdzie orzeka sie jedynie o
obowigzywaniu optaty w dotychczasowej wysokosci. Zdarzajg sie wrecz orzeczenia,
w ktorych umarza sie postepowanie o ustalenie wysokosci opfaty i — jednoczesnie —
orzeka sie o niewaznosci wypowiedzenia. O ile tej ostatniej formuty z pewnoscig nie
da sie zaakceptowac, o tyle wszystkie pozostate rozwigzania mogg wchodzi¢ w
rachube, a przyczyng konfuzji jest — jak sie zdaje — brak synchronizacji pomiedzy
przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami i przepisami kodeksu

postepowania cywilnego.

Z tych wszystkich powodow na podstawie art. 390 § 1 k.p.c. orzeczono, jak na

wstepie.
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