Sygn. akt I C 771/23

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 grudnia 2023 1.

Sad Okregowy w Warszawie, I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Ewa Ligon-Krawczyk

Protokolant: stazysta Agata Chmielewska

po rozpoznaniu w dniu 24 listopada 2023 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powddztwa Miasta (...) W.
przeciwko (...) sp.z 0.0. z siedziba w W.

o zaplate

I. zasadza od (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W. na rzecz Miasta (...) W. kwote 81.930,30 (osiemdziesiat jeden tysiecy
dziewiecset trzydziesci i 30/100) zlotych wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 1 kwietnia 2022 roku
do dnia zaplaty,

II. zasadza od (...) sp. z 0.0. z siedziba w W. na rzecz Miasta (...)W. kwote 9.514 (dziewie¢ tysiecy pieéset czternascie
i 00/100) zlotych wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie liczonymi od dnia uprawomocnienia sie niniejszego
wyroku do dnia zaplaty.

Sygn. aktIC 771/23

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 07 kwietnia 2023 roku powdd — (...) W.wnidst o zasadzenie od (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W. kwoty
81 930,30 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 1 kwietnia 2022 roku do dnia zaplaty, tytulem zaleglej oplaty
za uzytkowanie wieczyste gruntu za rok 2022 oraz kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych (pozew — k. 3).

W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal, iz jest wlacicielem dzialki ewidencyjnej polozonej w W. — dzielnica M., przy ul.
(...). Dzialka ta zostala oddana pozwanej spolce w uzytkowanie wieczyste. Miasto dochodzi w niniejszym postepowaniu
nalezno$ci z tytulu oplaty za uzytkowanie wieczyste tej nieruchomosci za rok 2022 z odsetkami od dnia wymagalnosci
oplaty, tj. od dnia 1 kwietnia 2022 roku (uzasadnienie pozwu — k. 3).

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 18 maja 2023 roku zasgdzono na rzecz powoda kwote
81 930,30 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 1 kwietnia 2022 roku oraz kwote 7 697,00 tytulem zwrotu
kosztow procesu, w tym kwote 3 600,00 zl tytulem kosztéw zastepstwa procesowego (nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym - k.52).

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwany (...) sp. z 0.0. z siedziba w W. wnidst o oddalenie powddztwa w caloSci
oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwany podniosl, ze pow6dztwo jest niezasadne, a wydany nakaz zaplaty
pozbawiony podstaw prawnych i faktycznych do jego wydania, poniewaz po stronie pozwanej brak jest legitymacji
procesowej biernej (sprzeciw do nakazu zaplaty — k.61-62).



(...) sp. z 0.0. z siedzibg w W. jest uczestnikiem postepowania o zniesienie wspotwlasnosci toczacego sie przed Sadem
Rejonowym dla Warszawy Mokotowa. W ramach tego postepowania, Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w
Warszawie, XVI Wydzial Cywilny w sprawie o sygnaturze XVI Ns 629/10 wydal postanowienie z dnia 20 lipca 2011
roku, zabezpieczajac wniosek o zniesienie wspolwlasnosci poprzez ustanowienie spétki pod firma (...) sp. z 0.0. z
siedziba w W. (obecnie: (...)sp. z 0.0.), zarzadca sadowym dla nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...), dla ktoérej
Sad Rejonowym dla warszawy Mokotowa Warszawie, VII Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta pod
numerem (...). W postanowieniu Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie, XVI Wydzial Cywilny w
sprawie o sygnaturze XVI Ns 629/10, okre§lil prawa i obowigzki do wykonywania zarzadu. (sprzeciw do nakazu zaplaty
- k.61-62).

Powod, w piSmie z dnia 21 lipca 2023 r. zatytulowanym — pismo procesowe powoda, w odpowiedzi na sprzeciw
pozwanej, wskazal, ze podtrzymuje swoje powodztwo w catoéci, kwestionujac twierdzenia wskazane przez Pozwang
w pi$mie z dnia 12 czerwca 2023 r. (sprzeciw od nakazu zaplaty), dotyczace braku po jej stronie legitymacji biernej
i jednocze$nie odpowiedzialno$ci z tego tytulu zarzadcy sadowego. (pismo procesowe powoda z dnia 21 lipca 2023
r. — k.82).

Strony do zamkniecia rozprawy podtrzymaty swoje dotychczasowe stanowiska.
Sad Okregowy ustalil nastepujqgcey stan faktyczny:

Miasto (...) W. jest wlaécicielem dzialki ewidencyjnej nr (...) polozonej w W. — dzielnica M., przy ul. (...), w udziale
wynoszacym (...)Dzialka ta zostala oddana pozwanej spolce (...) Sp. z 0.0. w W. w uzytkowanie wieczyste i prawo
uzytkowania wieczystego na podstawie umow z dnia: 11 lipca 2016 roku (Repetytorium (...) (...)), z dnia 11 lipca 2016
roku (Repetytorium (...) (...)), oraz z dnia 30 sierpnia 2018 roku (Repetytorium (...) (...)), w udziale wynoszacym(...).
(dowod: akt notarialny k. 6-8, 9-11, 12-14, odpis ksiegi wieczystej k. 15-22)

Pismami z dnia 29 paZdziernika 2003 roku i z dnia 04 listopada 2003 roku powdd wypowiedzial poprzednim
uzytkownikom wieczystym wysoko$¢ oplaty rocznej i zaproponowat oplate roczna, w lacznej wysokoéci 82 045,70 zt
za udzial odpowiadajacy udzialowi Pozwanej spolki, rozpoczynajac od 2004 roku. (pisma k. 23-35)

Uzytkownicy wieczySci nie zakwestionowali wypowiedzen i oplaty zaproponowane w wypowiedzeniach staly sie
obowigzujace. (okoliczno$é¢ bezsporna)

Przed Sadem Rejonowym dla Warszawy Mokotowa w Warszawie z wniosku (...) sp. z 0.0. toczy sie postepowanie o
zniesienie wspolwlasnosci, ktérego uczestnikiem jest (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W.. W ramach tego postepowania,
postanowieniem z dnia 20 lipca 2011 roku Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie w sprawie o
sygnaturze XVI Ns 629/10 zabezpieczyl wniosek o zniesienie wspolwlasnosci poprzez ustanowienie spotki pod
firma (...) sp. z o0.0. z siedziba w W., zarzadca sadowym zarzadca sagdowym dla nieruchomosci potozonej w W.
przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowym dla warszawy Mokotowa Warszawie, VII Wydzial Ksiagg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta pod numerem (...), obejmujacej budynek biurowo-handlowy (...)o tacznej powierzchni

(274 wynagrodzeniem w miesiecznej wysokoSci 3,12 zl netto za metr kwadratowy powierzchni

27.624,09 m
uzytkowej budynku z ustaleniem wysokosSci kosztow eksploatacji biezacej w miesiecznej wysokoSci 13 zl netto
za metr kwadratowej powierzchni uzytkowej budynku. W postanowieniu tym Sad Rejonowy dla Warszawy
Mokotowa w Warszawie ustalil, iz (...) sp6lka z o0.0. w W. jako zarzadcy sadowy ww. nieruchomosci przystuguja
uprawnienia i obowiazki do wykonywania czynnoéci zwyklego zarzadu, polegajace w szczegdlnosSci i miedzy innymi
na: zapewnienie dostaw mediéw do nieruchomosci wspolnej i lokali; zapewnienie cigglo$ci dostaw medidw;
caloroczny monitoring i ochrona budynku; wykonywanie konserwacji i napraw; utrzymywanie czysto$ci i porzadku;
ubezpieczenie budynkéw nieruchomosci wspoélnej; systematyczne odbieranie odpadéw; zlecanie i nadzorowanie
przegladow technicznych; dokonywanie rozliczen z dostawcami i obciazen wspdtwlascicieli z tytutu oplat, podatkow,
kosztow umoéw przyltaczeniowych, zuzycia medidow, kosztéow sprzatania, remontéw nieruchomoéci wspoélnej (o
ile tymi kosztami nie sa obciazani indywidualnie poszczegdlni wspotwlasciciel nieruchomoéci lub kilku z nich),



w tym okre§laniu wysokoSci zaliczek dotyczacych przedmiotowych kosztow; zwolywanie zebran wspolwlascicieli
prowadzenie dokumentacji ksiegowej; przechowywanie dokumentacji; zawieranie umoéw dzierzawy, najmu, uzyczenia
cze$ci wspodlnej nieruchomosci, pobieranie z tego tytulu naleznoSci, a w pkt 21) dochodzeniu roszczen z
tytulu zarzadu nieruchomoscia od wspoélwlascicieli, reprezentacja przed sadem, organami egzekucji w imieniu
i na rzecz wspodlwlascicieli nieruchomos$ci wspolnej. W uzasadnieniu postanowienia wskazano, iz ustanowienie
zarzadcy sadowego zagwarantuje utrzymanie budynku w niepogorszonym stanie technicznym oraz wlasciwe
wydatkowanie $rodkéw finansowych wplaconych przez wspoétwlascicieli, ale takze prawidlowe funkcjonowanie
budynku. (postanowienie wraz z uzasadnieniem k. 67-68v)

Zalata 2017 — 2019 oplaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego ponosilta spoétka (...) spétka z o.o.. (dowody wplat
k. 83)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wskazanych wyzej dowodow z dokumentéw zgromadzonych
w aktach niniejszej sprawy, ktére nie pozostawaly ze soba w sprzeczno$ci i ktérych autentycznodci i zgodnoSci
z rzeczywistym stanem rzeczy nie zakwestionowala skutecznie zadna ze stron niniejszego postepowania. Wobec
niekwestionowania zlozonych do akt kserokopii i wydrukéw dokumentéw brak bylo podstaw do Zadania zlozenia
wyzej wymienionych dokumentéw w oryginale. Wskazane dowody wzajemnie sie uzupelniajg i potwierdzajg, w
zestawieniu ze sobg tworza sp6jny stan faktyczny i brak jest zdaniem Sadu przestanek do odméwienia im mocy
dowodowej w zakresie, w jakim stanowily one podstawe ustalen faktycznych w niniejszej sprawie.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo zashugiwalo na uwzglednienie w calo$ci.

W przedmiotowej sprawie powdd zadal zaplaty kwoty 81 930,30 zl z tytulu oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu
polozonego w W. przy ul. al. (...), nr (...) za rok 2022.

Zgodnie z art. 238 k.c., wieczysty uzytkownik uiszcza przez czas trwania swego prawa oplate roczna. W mys$l
art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz.U. z 2015 roku, poz.
1774), za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwsza oplate i oplaty roczne.
Stosownie natomiast do art. 71 § 4 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami, oplaty roczne wnosi sie przez caly okres
uzytkowania wieczystego, w terminie do dnia 31 marca kazdego roku, z géry za dany rok. Podkreslié¢ trzeba, ze oplaty
z tytulu uzytkowania wieczystego maja charakter cywilnoprawny. Stanowig one ekwiwalent pieniezny za mozliwo$é
korzystania przez uzytkownika wieczystego z gruntu Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego z
wylaczeniem innych os6b (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 30 wrze$nia 2015 roku, I CSK 760/14, LEX numer

1943201).

Na wstepie nalezy podkredlié, iz pozwany nie kwestionowal w toku niniejszego postepowania roszczenia powoda
— (...) W. co do istoty ani takze nie kwestionowal wysoko$ci naleznej miastu oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego. Pozwany w niniejszym postepowaniu podnosil wylacznie zarzut braku legitymacji procesowej biernej
po stronie pozwanej spolki wskazujac, iz na przedmiotowej nieruchomosci ustanowiono zarzadce sagdowego w toku
postepowania o zniesienie wspotwlasnosSci w trybie zabezpieczenia.

Pozwany wskazal, ze Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie, XVI Wydzial w sprawie o sygnaturze
akt XVI Ns 629/10 z dnia 20 lipca 2011 r. zabezpieczyl wniosek o zniesienie wspolwlasno$ci poprzez ustanowienie
spolki pod firma (...) sp. z o0.0. z siedzibg w W. zarzadca sadowym dla nieruchomosci polozonej w W. przy al. (...),
dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie, VII Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta pod numerem (...), oraz ustalil prawa i obowigzki do wykonywania zarzadu. Ponadto podnoszac, ze w
zakresie obowigzkéw zarzadcy sadowego wchodzi m.in. regulowanie naleznoSci z tytulu uzytkowania wieczystego
zarzadzang nieruchomogcig wspoélna.



Odnoszac sie do zarzutu pozwanego, po pierwsze nalezy wskaza¢, ze Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa
XVI Wydzial w sprawie o sygnaturze akt XVI Ns 629/10 z dnia 20 lipca 2011 r. wydal postanowienie w ramach
zabezpieczenia w toku postepowania o zniesienie wspotwlasnosci w trybie art. 755 § 1 kpe.

Zgodnie z art. 203 ke kazdy ze wspoélwlaScicieli moze wystapi¢ do sadu o wyznaczenie zarzadcy, jezeli nie moze
uzyskac zgody wiekszosci wspdtwlascicieli w istotnych sprawach dotyczacych zwyklego zarzadu albo jezeli wiekszoéc
wspotwlasceicieli narusza zasady prawidlowego zarzadu lub krzywdzi mniejszo$é.

Prawa i obowiazki zarzadcy zostaly uregulowane w art. 935 k.p.c. ktory dotyczy zarzadu nieruchomo$ci w toku
egzekucji z nieruchomoSci, ktore stosuje sie w przypadku ustanowienia w trybie zabezpieczenia zarzadcy sadowego
nad nieruchomoscia.

Zarzadca nieruchomosci obowiazany jest wykonywaé czynnosci potrzebne do prowadzenia prawidlowej gospodarki.
Ma on prawo pobieraé zamiast dluznika wszelkie pozytki z nieruchomosci, spieniezac je w granicach zwyklego zarzadu
oraz prowadzi¢ sprawy, ktore przy wykonywaniu takiego zarzadu okaza sie potrzebne. W sprawach wynikajacych z
zarzadu nieruchomo$cia zarzadca moze pozywac i by¢ pozywany (art. 935 k.p.c.). Legitymacja ta przystuguje tylko w
sprawach "wynikajacych z zarzadu". W pozostalych sprawach legitymacje zachowuje dtuznik. Zarzadca nieruchomosci
nie posiada legitymacji w tych wszystkich sprawach, w ktérych strong jest dluznik, ale ktére nie mieszcza sie w zakresie
zarzadu nieruchomos$cia. Stad tez, przykladowo, zarzadca nie ma legitymacji w procesie o wlasnoé¢ nieruchomosci,
poniewaz spdr taki wykracza poza granice zarzadu nieruchomoécia (wyr. SN z 8.8.1969 r., III CRN 220/69, OSNCP
1970, Nr 5, poz. 83).

W treéci ww. postanowienia o ustanowieniu zarzadcy sadowego, Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie
wskazal, iz w zwigzku z toczacym sie postepowaniem o zniesienie wspolwlasnosSci ustanowienie zarzadcy zagwarantuje
utrzymanie budynku w niepogorszonym stanie technicznym oraz wlasciwe wydatkowanie Srodkéw finansowych
wplaconych przez wspdlwlascicieli, ale takze prawidlowe funkcjonowanie budynku. Cel ten ma by¢ zrealizowany
poprzez wyposazenie zarzadcy w katalog uprawnienin i obowigzkéw do wykonywania czynno$ci zwyklego zarzadu
wskazanych w tym postanowieniu. W katalogu tym nie wymienia sie regulowania naleznosci z tytulu uzytkowania
wieczystego zarzadzang nieruchomoscia jak twierdzi pozwany. Nie wynika to wprost z tresci pkt I) 12, iz zarzadca
w ramach zwyklego zarzadu ma prawo dokonywania rozliczenr z dostawcami i obcigzen wspoétwlascicieli z tytutu
oplat, podatkéw, kosztow uméw przylaczeniowych, zuzycia medidow, kosztéw sprzatania, remontéw nieruchomosci
wspolnej (o ile tymi kosztami nie sa obciazani indywidualnie poszczego6lni wspotwlasciciel nieruchomosci lub
kilku z nich), w tym okreslaniu wysokosci zaliczek dotyczacych przedmiotowych kosztéw, bowiem mowa tu jest o
umowach przylaczeniowych, zuzyciu mediéw, kosztow sprzatania, remontéw nieruchomosci wspodlnej. Jednoczeénie
w pkt I) 21 nadano zarzadcy sadowemu uprawnienie do dochodzenia roszczen z tytulu zarzadu nieruchomoscia od
wspolwlascicieli, reprezentacji przed sadem, organami egzekucji w imieniu i na rzecz wspotwlascicieli nieruchomoscei
wspolnej, jednak w ocenie sadu dotyczy to reprezentacji zarzadcy z tytulu sprawowanego przez niego zarzadu ktérego
zakres okre$la tre$¢ postanowienia.

Niezaleznie od powyzszego zdaniem sadu przedmiotowy spor nie dotyczy zarzadu zwyklego, dotyczy on przede
wszystkim obowiazku ponoszenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przez uzytkownika wieczystego,
ktory w tym wypadku posiada jedynie udzial w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci i naleznosci dotycza tylko
tego udzialu. Oczywistym jest, iz zarzadca sadowy nie ma zadnych uprawnien do zarzadu prawem uzytkownika do
tego udzialu, ani nie reprezentuje uzytkownika wieczystego w ramach rozporzadzania nim, ani w ponoszeniu z tego
tytulu oplat. Uzytkownik nadal jest w posiadaniu tego udzialu i moze nim swobodnie dysponowac, jak réwniez ponosic
zwigzane z jego posiadaniem oplaty.

Jak wskazal w jednym z orzeczen Naczelny Sad Administracyjny, ktérego stanowisko sad w pelni podziela: Odjecie
dluznikowi - wlascicielowi zajetej nieruchomosci w trybie art. 935 § 2 KPC zarzadu ta nieruchomoscia nie uchyla
cigzacego na nim obowiazku ponoszenia oplaty od uzytkowani wieczystego. To uzytkownik wieczysty nadal jest
posiadaczem tego prawa. Zgodnie z art. 336 KC., posiadaczem rzeczy jest zar6wno ten, kto nig faktycznie wlada jak



wlasciciel (posiadacz samoistny), jak i ten, kto nig faktycznie wtada jak uzytkownik, zastawnik, najemca, dzierzawca
lub majacy inne prawo, z ktérym laczy sie okre$lone wladztwo nad cudza rzecza (posiadacz zalezny). Posiadanie
nieruchomo$ci tym samym sprowadza sie do wladania nieruchomos$cia pod okreSlonym tytulem prawnym oraz
dzialania posiadacza we wlasnym imieniu, na swoja rzecz i we wlasnym interesie. Zarzad nad nieruchomos$cia w
toku postepowania egzekucyjnego sprowadza sie natomiast do podejmowania przez zarzadce czynnoéci faktycznych i
prawnych potrzebnych do prowadzenia prawidlowej gospodarki. (Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia
5 czerwca 2018 r. II FSK 3769/17)

Jednocze$nie stusznie wskazala strona powodowa, iz za poprzednie lata oplaty roczne z tytulu uzytkowania uiszczala
bezposrednio pozwana spolka, co potwierdza brak jakiegokolwiek dzialania w tym zakresie ustanowionego zarzadcy
sadowego, co jednocze$nie wskazuje na brak po jego stronie z tego tytutu jakiegokolwiek obowigzku.

Reasumujgc, majac na wzgledzie caloksztalt okolicznosci niniejszej sprawy sad doszedt do przekonania, iz legitymacje
procesowa bierng ma pozwana spoélka - uzytkownik wieczysty, tym samym powddztwo powoda zastlugiwalo na
uwzglednienie w calo$ci, o czym orzeczono w pkt I wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. oraz art. 99 k.p.c.

w zwiazku z § 2 ust. 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za
czynnosci radcow prawnych w brzmieniu obowiazujacym do dnia 26 pazdziernika 2016 roku (zob. § 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 3 pazdziernika 2016 roku zmieniajacego rozporzadzenie w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych, Dz.U. z 2016 roku, poz. 1667), zasadzajac od przegrywajacego sprawe pozwanego na rzecz powoda
kwote 9 514,00 zl, tytulem zwrotu oplaty od pozwu oraz zwrotu kosztow zastepstwa procesowego

W tym stanie rzeczy, majac na uwadze powyzsze ustalenia faktyczne i rozwazania prawne, Sad na podstawie
powolanych wyzej przepisow, orzekl jak w sentencji wyroku.

SSO Ewa Ligon-Krawczyk



