Sygn. akt I C 1168/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 lutego 2020 .

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny:
Przewodniczacy: Sedzia Stawomir Splitt
Protokolant: sekr. sad. Jolanta Migot

PO rozpoznaniu na rozprawie

w dniu 21 lutego 2020 roku

sprawy

z powodztwa (...) Spoldzielni Mieszkaniowej im. (...) w G.
przeciwko Skarbowi Pafistwa — Prezydentowi Miasta G.

o ustalenie

I. ustala, ze obcigzajaca uzytkownika wieczystego Spoéldzielnie Mieszkaniowg im. (...) w G. oplata roczna z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w G., objeta wypowiedzeniem z dnia 17 grudnia 2015 roku
obowiazuje od dnia 1 stycznia 2016 roku w dotychczasowej wysokosci;

I1. zasadza od pozwanego Skarbu Panstwa Prezydenta Miasta G. na rzecz powoda (...) Spbldzielni Mieszkaniowej im.
(...)wG. kwote 5.376,00 zlotych (piec tysiecy trzysta siedemdziesiat sze$¢ zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu;

ITI. nakazuje $ciggna¢ od pozwanego Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta G. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu
Rejonowego w Gdyni kwote 937,12 zlotych (dziewiecset trzydziesci siedem zlotych dwanascie groszy) tytulem zwrotu
wydatkow poniesionych tymczasowo ze $rodkéw Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Gdyni.

Sygnatura akt: I C 1168/17

UZASADNIENIE

We wniosku z dnia 15 stycznia 2016r. skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w G. (SKO) powodka
(...) Spéldzielnia Mieszkaniowa im. (...) z siedziba w G. domagala sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego gruntu Skarbu Panstwa, polozonego w G. oznaczonego jako dzialki (...) o }acznej powierzchni
20.078 m2, jest uzasadniona w innej wysokos$ci niz okreslona w piSmie z dnia 17 grudnia 2015r., tj. w kwocie sprzed
wypowiedzenia, czyli 4.021,23 zl.

W uzasadnieniu pozwu powodka wskazala, ze w wypowiedzeniu zostala pominieta dziatka nr (...), natomiast dziatke
nr (...) wymieniono dwukrotnie, najpierw jako dawng dzialke nr (...), a nastepnie dawna dzialke nr (...), podczas
gdy powinno by¢ nr 827 i 826, nieprawidlowo rozbito oplate na lata 2016, 2017 i 2018, gdyz zaproponowana oplata
nie przewyzsza dwukrotnie dotychczasowej (obowigzujgca oplata w stosunku do dzialki nr (...) wynosila 140,15 z1, a
zaproponowana wynosi 132,07 zl), blednie podano warto$é nowej wysokosci oplaty, co wynika z bledu rachunkowego,
a takze wskazano na szereg bleddéw dotyczacych samej wyceny nieruchomosci.

(pozew k. 3-6, pismo procesowe powddki z dnia 28 czerwca 2018r. k. 34-40)



W odpowiedzi na pozew pozwany Skarb Panstwa — Prezydent Miasta G. wnidst o oddalenie powo6dztwa. Zdaniem
pozwanego oplata roczna zostala ustalona w wypowiedzeniu w prawidlowej wysokos$ci, ktéra odpowiada wartoéci
nieruchomo$ci oszacowanej przez posiadajacego odpowiednie kwalifikacje rzeczoznawce majatkowego. Pozwany
wskazal, ze pismem z dnia 8 grudnia 2006r. usitlowal wypowiedzie¢ oplate roczng w stosunku do dzialki nr (...), jednak
doreczenie nie powiodlo sie i obowigzywala oplata w kwocie 12,03 zl, jednak nawet, gdyby wypowiedzenie z 2005r.
bylo skuteczne to nie czyniloby to nieskutecznym wypowiedzenia z 2015r., gdyz dziatka nr (...) stanowi odrebny w
sensie wieczystoksiegowym przedmiot prawa wlasnoS$ci. Nadto, jak podnidst pozwany, wbrew twierdzeniom powo6dki
nie pominieto dzialki nr (...). W pierwszej czeéci wypowiedzenia omylkowo dwukrotnie wskazat dzialke nr (...),
tymczasem w pierwszym przypadku chodzito o dzialke nr (...), a w drugim o dzialke nr (...), co wynika z dalszej czeSci
wypowiedzenia. Pozwany wskazal, ze wyja$nial i sprostowal te oczywista omylke w postepowaniu przed SKO.

(odpowiedzZ na pozew k. 24-26)

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Pozwany Skarb Panstwa jest wlascicielem nieruchomoéci, stanowiacych nastepujace dzialki:
« nr 205 (dawniej nr 256/237), dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...);
« nr 807 (dawniej nr 170/103), dla ktorej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...);
« nr 805 (dawniej nr 170/71), dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...);

« nr 803 (dawniej nr 170/66), 804 (dawniej nr 170/108), 808 (dawniej nr 170/75), 815 (dawniej nr 170/111) i 819
(dawniej nr 170/122), dla ktérych Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...);

+ nr 827 (dawniej nr 170/93), dla ktorej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...);
+ nr 830 (dawniej nr 175), dla ktorej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...);
+ nr 812 (dawniej nr 174), dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...);

 nr 781 (dawniej nr 170/72), 787 (dawniej nr 170/53), 806 (dawniej nr 170/73), 817 (dawniej nr 170/78), 820
(dawniej nr 170/79), 821 (dawniej nr 170/80), 822 (dawniej nr 170/82), 823 (dawniej nr 170/83), 824 (dawniej
nr 170/84), 825 (dawniej nr 170/85), 826 (dawniej nr 170/94), dla ktérych Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi
ksiege wieczysta nr (...).

Powodka (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa im. (...) z siedziba w G. jest uzytkownikiem wieczystym ww. nieruchomosci.
(okolicznoéci bezsporne)

W dacie zlozenia wypowiedzenia oplaty rocznej tj. w dniu 17 grudnia 2015r. dziatki nr (...) (obecnie 780), 170/59
(obecnie 801), 170/57 (obecnie 800) byly wpisane w KW nr (...) orazw KW nr (...).

(dowod: wydruk tresci KW nr (...) k. 63-115)
Powddka nie ponosi optat z tytulu uzytkowania wieczystego dzialek nr (...).
(dowdd: zeznania Swiadka A. T. plyta CD k. 151)

Pismem z dnia 8 grudnia 2006r. Prezydent Miasta G., dzialajagc w imieniu Skarbu Panstwa, zlozyl powodce
o$wiadczenie woli, wskazujac, ze wypowiada dotychczasowa wysoko$é oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
gruntu Skarbu Panstwa polozonego w G., przy ul. (...) oznaczonego na KM 52 jako dzialka (...) zapisanej w KW (...)



w kwocie 12,03 z} i zaproponowal ustalenie nowej wysoko$ci oplaty rocznej w kwocie 114,88 zt. Przedmiotowe pismo
wplynelo do powo6dki w dniu 15 grudnia 2006r.

(dowdd: wypowiedzenie oplaty rocznej z dnia 8 grudnia 2006r. z pieczecig prezentaty i kopia dziennika
korespondencyjnego k. 42-44)

0Od 2007r. powodka placila oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) w wysoko$ci wynikajacej
z wypowiedzenia z dnia 8 grudnia 2006 r. W lipcu 2018r. pozwany zwrécit nadplate za okres dokonanego
wypowiedzenia.

(dowdd: zeznania $wiadka A. T. plyta CD k. 151)

Pismem z dnia 17 grudnia 2015r. Prezydent Miasta G., dzialajac w imieniu Skarbu Panstwa, zlozyl powodce
o$wiadczenie woli, wskazujac, ze wypowiada dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
gruntu Skarbu Panstwa polozonego w G., oznaczonego geodezyjne jako dzialki:

« nr 205, obreb D. (...) (dawna nr 256/237, KM 52), KW nr (...);
« nr 803, obreb (...) (dawna nr 170/66, KM 14),

« nr 808, obreb (...) (dawna nr 170/75, KM 14),

« nr 804, obreb (...) (dawna nr 170/108, KM 14),

« nr 815, obreb (...) (dawna nr 170/111, KM 14),

« nr 819, obreb (...) (dawna nr 170/122, KM 14), KW nr (...),
« nr 807, obreb (...) (dawna nr 170/103, KM 14), KW nr (...),
« nr 805, obreb (...) (dawna nr 170/71, KM 14), KW nr (...),

« nr 781, obreb (...) (dawna nr 170/72, KM 14),

« nr 806, obreb (...) (dawna nr 170/73, KM 14),

« nr 821, obreb (...) (dawna nr 170/80, KM 14),

« nr 822, obreb (...) (dawna nr 170/82, KM 14),

« nr 823, obreb (...) (dawna nr 170/83, KM 14),

« nr 824, obreb (...) (dawna nr 170/84, KM 14),

« nr 825, obreb (...) (dawna nr 170/85, KM 14),

« nr 817, obreb (...) (dawna nr 170/78, KM 14),

« nr 820, obreb (...) (dawna nr 170/79, KM 14),

« nr 826, obreb (...) (dawna nr 170/93, KM 14),

« nr 826, obreb (...) (dawna nr 170/94, KM 14), KW nr (...),

« nr 827, obreb (...) (dawna nr 170/93, KM 14), KW nr (...),



« nr 830, obreb (...) (dawna nr 175, KM 14), KW nr (...),

« nr 812, obreb (...) (dawna nr 174, KM 14), KW nr (...),

o lacznej powierzchni 20.078 m2, w wysoko$ci 4.021,23 zl i zaproponowat ustalenie nowej wysoko$ci oplaty rocznej w
kwocie 39.185,07 zl. Zgodnie z treScia wypowiedzenia nowa wysoko$¢ oplaty rocznej miata obowiazywac od 1 stycznia
2016r., przy czym w 2016r. platna miala by¢ w kwocie 7.409,64 zl, w 2017r. w kwocie 23.297,36 zl, za§ w 2018r. w
pelnej wysoko$ci. W uzasadnieniu wypowiedzenia, przy wskazaniu sposobu wyliczenia oplaty rocznej, wymieniono
dzialke nr (...). Wypowiedzenie zostalo doreczone uzytkownikowi wieczystemu w dniu 18 grudnia 2015r.

(okoliczno$c¢ bezsporna ustalona w oparciu o wypowiedzenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego z dnia
17 grudnia 2015r. wraz z zpo [w:] akta administracyjne Urzedu Miasta Gdyni)

Nie zgadzajac sie z wysokoScia nowej oplaty rocznej, we wniosku z dnia 15 stycznia 2016r. skierowanym do
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. powodka domagala sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego ww. gruntu jest nieuzasadniona, ewentualnie jest uzasadniona w mniejszej wysokosci.

W piémie z dnia 10 lutego 2016r. zlozonym w toku postepowania przed SKO, pozwany sprostowal omylke w
wypowiedzeniu z dnia 17 grudnia 2015r., wskazujac, ze wypowiada dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego gruntu Skarbu Panstwa polozonego w G., oznaczonego geodezyjne jako: dziatka nr (...),
obreb (...) (dawna 170/93, KM 14), dzialka nr (...), obreb (...) (dawna 170/53, KM 14).

Jednoczes$nie, pozwany wskazal, ze wypowiedzenie obejmuje m.in. dzialke nr (...), w odniesieniu do ktorej
przeprowadzona byta aktualizacja oplaty rocznej w 2006r., natomiast z uwagi na brak w aktach sprawy informacji o
skutecznym doreczeniu ww. wypowiedzenia stronie oraz na podstawie informacji uzyskanych z Wydziatu Dochodow,
wypowiedziana zostata kwota 12,03 zl, a nie 140,15 zl (wynikajaca z wypowiedzenia z 2006 roku). Powyzsza informacja
o sprostowaniu nie zostala przekazana uzytkownikowi wieczystemu.

Orzeczeniem z dnia 9 pazdziernika 2017r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w G. orzeklo, ze od dnia 1 stycznia
2016r. obowigzuje dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej wskazanej w wypowiedzeniu.

W dniu 25 pazdziernika 2017r. pozwany Skarb Panstwa reprezentowany przez Prezydenta Miasta G. wnidst sprzeciw
od orzeczenia SKO.

(okolicznoéci bezsporne ustalone w oparciu o wniosek powoda z dnia 15 stycznia 2016r. k. 1-4 akt SKO sygn. SKO
Gd/400/16, pismo pozwanego z dnia 10 lutego 2016r. k. 7-7v tamze, orzeczenie z dnia 9 pazdziernika 2017r. k. 9-11
tamze, sprzeciw z dnia 125 pazdziernika 2017r. k. 7-8)

Na dzien wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego tj. na dzien 17 grudnia 2015r. warto$é
rynkowa ww. nieruchomo$ci wynosita 3.598.733 zl.

(dowod: pisemna opinia bieglej sadowej z zakresu szacowania nieruchomosci A. B. k. 164-203 wraz z pisemna opinia
uzupehiajgca k. 226-227)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw, dowodu z zeznan Swiadkéw A. T., dowodu
z przeshuchania powoda oraz dowodu z opinii bieglej sadowej z zakresu szacowania nieruchomosci A. B..

W ocenie Sadu dokumenty prywatne i urzedowe znajdujace sie w aktach sprawy, ktore zgodnie z art. 2431 kpc
stanowig dowody bez wydawania odrebnego postanowienia, sg wiarygodne, gdyz zadna ze stron nie kwestionowata



ich autentycznoSci ani tez nie twierdzila, Ze tres¢ przedmiotowych dokumentéw jest niezgodna z prawda, a nadto nie
posiadaja one zadnych cech §wiadczacych o ich przerobieniu, podrobieniu czy innej ingerencji itp. W ocenie Sadu
powyzsze dokumenty odzwierciedlaja faktyczng tre$c zlozonego przez powddke o§wiadczenia woli, a takze rzeczywisty
przebieg postepowania dotyczacego aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.

Sad dal rowniez wiare zeznaniom wiceprezesa zarzadu powodowej spoldzielni mieszkaniowej oraz §wiadka A. T..
Zdaniem Sadu zeznania wymienionych osob byly szczere, spdjne i niesprzeczne z innymi zebranymi w niniejszej
sprawie dowodami, a takze nie budzily watpliwoSci w $wietle zasad logicznego rozumowania i do$wiadczenia
zyciowego.

Za wiarygodny dowdd w sprawie Sad uznal réwniez opinie bieglej sadowej do spraw szacowania nieruchomosci A. B..
W ocenie Sadu opinia zostala sporzadzona w sposéb rzetelny, profesjonalny i z zachowaniem nalezytych standardow.
Biegla logicznie uzasadnila wnioski do jakich doszla, co pozwolito Sagdowi na przesledzenie toku my$lowego bieglej
i weryfikacje prawidlowosci wyceny pod katem obowigzujacych przepisow prawa. Nadto, w opinii uzupelniajacej
biegla w sposob rzeczowy, logiczny i przekonujacy odniosla sie do wszystkich zarzutow podniesionych przez strone
powodowa i w konsekwencji obronila swoja opinie. Jednak w ostatecznym rozrachunku przedmiotowa opinia nie
miala znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, wobec wadliwosci zlozonego przez pozwanego o$wiadczenia o
wypowiedzeniu wysokoSci oplaty roczne;.

Podstawe prawng powodztwa stanowily przepisy art. 77 ust. 11 3, art. 78 ust. 2 w zw. z art. 80 ust. 2 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U. z 2018 r. poz. 2204). W mysl art.
78 ust. 2 przytoczonej ustawy uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia,
zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomodci,
zwanego dalej ,,kolegium", wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w
innej wysokoéci. Wedle art. 80 ust. 2 i 3 w razie wniesienia sprzeciwu orzeczenie traci moc, a kolegium przekazuje
wlasciwemu sadowi akta sprawy wraz ze sprzeciwem. Wniosek, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2, zastepuje pozew. Z
kolei zgodnie z tredcia art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami, wysoko§¢ oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji
nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate roczna ustala sie,
przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartoéci nieruchomog$ci okre§lonej na dzien aktualizacji
oplaty. Jak stanowi natomiast art. 77 ust. 3 aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu lub na wniosek, na
podstawie warto$ci nieruchomosci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego.

Podstawowg okolicznos$cia sporng pomiedzy stronami byla skuteczno§é wypowiedzenia wysoko$ci oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego dokonana przez pozwany Skarb Pafistwa pismem z dnia 17 grudnia 2015r.

Podkresli¢ nalezy, iz postepowanie dotyczace aktualizacji oplaty rocznej jest oparte na obowigzujacych przepisach
prawa. Jest to proces inicjowany przez czynno$§¢ prawna wypowiedzenia wysoko$ci dotychczasowej oplaty,
zawierajacg jednoczes$nie oferte nowej wysokosci oplaty.

Wypowiedzenie jest o§wiadczeniem prawnoksztaltujacym, jego celem jest bowiem zmiana treSci stosunku co do
wysoko$ci §wiadczenia oplaty rocznej. Zmiana wysokoéci §wiadczenia nastepuje w relacji do zmiany warto$ci rynkowe;j
gruntu. Aby proces aktualizacji mogl skutkowa¢ nowym wymiarem $wiadczenia o§wiadczenie woli wypowiedzenia
oplaty musi byé¢ po pierwsze wazne, a zatem zgodne z prawem i zasadami wspdlzycia spolecznego, a pod drugie
musi zosta¢ zlozone w danym roku kalendarzowym uzytkownikowi wieczystemu (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w
Warszawie z dnia 31 marca 2015r. VI ACa 770/14, L.).

Warunki skutecznoéci o$wiadczenia woli zawartego w wypowiedzeniu dotychczasowej wysoko$ci oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste zostaly w spos6b wyczerpujacy okreSlone w art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Jak podnosi sie w doktrynie tylko wypowiedzenie nie spelniajace ktoregokolwiek z tych
wymogo6w, badZ nieprawidlowe jego doreczenie (wedlug przepis6w kpa) moze by¢ uznane za wadliwe i prowadzi¢ do



bezskuteczno$ci wypowiedzenia (por. J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tulodziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami. Komentarz, C.H. Beck, 2011).

W orzecznictwie wskazuje sie w zwiazku z tym, ze ,narzucenie w art. 78 ust. 1 u.g.n. wilascicielowi gruntu
przeprowadzajacemu aktualizacje oplaty rocznej szeregu obowigzkéow w zakresie tre$ci wypowiedzenia ma charakter
ochronny wzgledem uzytkownika wieczystego i dlatego obowiazki te powinny by¢ traktowane restryktywnie, tak zeby
uzytkownik wieczysty otrzymal wraz z wypowiedzeniem komplet danych pozwalajacych mu ocenié¢ podstawy, zakres
i prawidlowos$é procedury aktualizacyjnej, w tym stwierdzié¢, czy ztozonemu wypowiedzenie jest kompletne i przez to
wywoluje przewidziany w ustawie skutek” (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 listopada 2013r., II CSK 90/13,
LEX nr 1422113).

Dokonujac oceny wypowiedzenia z dnia 17 grudnia 2015r. Sad doszedl do przekonania, ze nie spelnia ono rygorow
przewidzianych w ustawie o gospodarce nieruchomog$ciami i tym samym nie jest skuteczne.

Zgodnie z trescig art. 78 ust. 1 powolanej ustawy aktualizacji oplaty rocznej dokonuje wlasciwy organ, wypowiadajac
w formie pisemnej wysoko$§é dotychczasowej oplaty w terminie do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego oraz
przesylajac rownocze$nie oferte przyjecia nowej wysokos$ci oplaty roczne;j.

W wypowiedzeniu nalezy wskazaé sposob obliczenia nowej wysokoSci oplaty rocznej i pouczyé uzytkownika
wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o wartoSci
nieruchomoéci, o ktérej mowa w art. 77 ust. 3, oraz o miejscu, w ktérym mozna zapoznaé sie z operatem szacunkowym.
Do doreczenia wypowiedzenia stosuje sie przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego.

Powyzszy przepis okresla niezbedne sktadniki o§wiadczenia woli wlasciciela gruntu. Podkresli¢ nalezy przy tym, ze
wypowiedzenie wysokoS$ci oplaty rocznej — jak kazde o§wiadczenie woli — powinno by¢ jednoznaczne (por. K. Osajda
(red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Tom I. Cze$¢ ogélna. Przepisy wprowadzajgce KC. Prawo o notariacie (art. 79-95
196-99), C.H. Beck 2017 s. 548).

W ocenie Sadu w przedmiotowej sprawie oS§wiadczenie woli zlozone przez pozwanego nie spelia tego wymogu i
pozostaje nieczytelne dla adresata. Zdaniem Sadu, powo6dka shusznie podnosi, ze w tresci tego oS§wiadczenia pozwana
wskazala r6zne numery dzialek, co nie pozwala uzytkownikowi wieczystemu na ocene zakresu wypowiedzenia, a tym
samym skuteczno$ci wypowiedzenia.

Podkresli¢c bowiem nalezy, iz w czeSci zawierajacej dyspozycje wypowiedzenia, wlasciciel gruntu wskazal, ze
wypowiedzenie obejmuje m.in. dzialki nr (...), obreb (...) (dawna dzialka nr (...), KM 14) i nr 826, obreb (...) (dawna
dziatka nr (...), KM 14), KW nr (...).

Oswiadczenie nie obejmuje natomiast dzialki nr (...) (dawny numer 170/53), ktéra zostala wymieniona wylacznie w
dalszej cze$ci wypowiedzenia, tj. w czeSci opisowej przy wskazaniu sposobu wyliczenia nowej wysokos$ci oplaty roczne;.
Przy czym nalezy zaznaczyc¢, iz dzialka numer (...) nie zostala ujeta w dyspozycji wypowiedzenia, ani pod numerem
biezacym, ani tez pod numerem dawnym.

Zwazy¢ takze nalezy, iz ww. o$wiadczenie woli nie zostalo przez pozwanego sprostowane w sposéb okre$lony w
przepisach prawa. Skoro, zgodnie z cytowanymi powyzej przepisami wypowiedzenie w formie pisemnej winno zostac
skierowane do uzytkownika wieczystego, to taki sam wymog powinien dotyczyé¢ oS§wiadczenia o sprostowaniu tego
o$wiadczenia.

Tymczasem, w przedmiotowym przypadku o$wiadczenie o sprostowaniu wypowiedzenia nie zostalo skierowane
bezposrednio do adresata, lecz — jak wynika z treSci pisma procesowego pozwanego z dnia 13 wrze$nia 2018r. (k. 61)
— bylo zawarte tylko w piSmie kierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G..



Pozwany wskazywal, ze powodka zapoznajac sie z aktami sprawy SKO miala dostep do wyjasnien pozwanego, stad
o$wiadczenie nalezalo uznaé za skuteczne.

Sad jednak nie podziela tego stanowiska. Z uwagi na cywilnoprawny charakter o$wiadczenia o wypowiedzeniu
wysoko$ci oplaty rocznej, do skuteczno$ci o§wiadczenia woli zastosowanie znajdzie art. 61 §1 ke, zgodnie z ktorym
o$wiadczenie woli, ktére ma byé¢ zlozone innej osobie, jest zlozone z chwila, gdy doszlo do niej w taki sposéb,
ze mogla zapoznac sie z jego tre$cig. W rozumieniu przytoczonego przepisu mozliwo$¢ zapoznania sie z trescig
o$wiadczenia przez adresata nie moze, z jednej strony, by¢ utozsamiana z rzeczywistym zapoznaniem sie przez niego
z tym o$wiadczeniem (faktem zapoznania sie), co oznacza, ze skuteczne zlozeniu o§wiadczenia woli nastepuje takze,
w sytuacji, w ktérej co prawda adresat o§wiadczenia woli nie zna jego treéci, ale mial realng mozliwo$¢ zapoznania sie
z nia, gdyz doszla ona do niego w taki sposob, ze mog} sie z nig zapoznaé (por. wyrok SN z 19 pazdziernika 1976r., I
PR 125/76, Lex nr 14332; wyrok SN z dnia 6 listopada 1980r., I PRN 109/80, PiZS 1982, nr 5, s. 53; wyrok SN z dnia
15 stycznia 1990r., I CR 1410/89, Lex nr 9006; postanowienie SN z dnia 5 pazdziernika 1995r., I CR 9/95, Palestra
1996, z. 11-12, s. 218).

W rozpatrywanym przypadku, skoro takie o§wiadczenie w ogdle nie zostalo skierowane do powddki, to nie sposob
uznad, ze doszlo do niej w taki sposob, ze mogla sie z nig zapoznaé. Jednoczesnie nalezy pamietaé, ze to na skladajacym
o$wiadczenie woli spoczywa ciezar dowodu, ze doszlo ono do adresata w sposdb umozliwiajacy mu - wedlug
zasad do$wiadczenia zyciowego - zapoznanie sie z jego tre$cig. Adresat o§wiadczenia moze obali¢ to domniemanie
wykazujac, iz nie mial mozliwo$ci zapoznania sie z tre$cia o§wiadczenia. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20
stycznia 2004r., IT CK 358/02, L.).

W niniejszej sprawie strona pozwana nie sprostala jednak ciezarowi dowodu w ww. zakresie. O§wiadczenie nie zostalo
skierowane bezposrednio do powodki, a nadto z akt sprawy nie wynika, ze jakakolwiek osoba wchodzac w sklad organu
powddki, badz pelnomocnik powodki zapoznawal sie z aktami sprawy.

Poza tym, trudno uzna¢ w $wietle obowiazujacych przepiséw, aby powddka miala obowiazek przegladania akt w
postepowaniu administracyjnym, a nadto nie miala podstaw, aby spodziewac sie, ze pozwany takie o§wiadczenie zlozy
w pi$mie skierowanym wylacznie do SKO.

Ponadto, nalezy zauwazy¢, ze zlozone o$wiadczenie o sprostowaniu nie wyjasnilo wszelkich watpliwo$ci co do tresci
wypowiedzenia, a spowodowalo nowe watpliwosci.

W treéci pisma z dnia 10 lutego 2016r. wskazano bowiem, ze wypowiedzenie dotyczy dzialki nr (...), obreb (...) (dawna
170/53, KM 14).

Tymczasem poprzedni numer dzialki nr (...) to 170/93. Ponadto, nalezy mie¢ na wzgledzie, ze wypowiedzenie
wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego odniesie skutek wylacznie, gdy zostanie ztozone w terminie
do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego. W przedmiotowej sprawie sprostowanie nie tylko nie zostalo skierowane
do uzytkownika wieczystego, ale r6wniez zostalo dokonane juz po terminie, o jakim mowa w art. 78 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami.

Bez znaczenia pozostaja rOwniez twierdzenia strony pozwanej, ze o§wiadczenie Skarbu Panistwa nalezy odczytywac w
kontekscie operatu szacunkowego, gdzie wskazano numery dzialek w sposéb prawidlowy. Podkresli¢ bowiem nalezy,
iz operat szacunkowy nie zawiera zadnego o$wiadczenia wlasciciela gruntu, a stanowi jedynie opinie rzeczoznawcy
majatkowego, uzasadniajacga wypowiedzenie oplaty. W $wietle powyzszego nalezalo uznaé, ze wypowiedzenie
dokonane pismem z dnia 17 grudnia 2015r. bylo niejednoznaczne, uniemozliwialo uzytkownikowi wieczystemu
dokonanie nalezytej oceny podstawy, zakresu i prawidlowo$ci procedury aktualizacyjnej, w tym przede wszystkim
ustalenie, jakie doktadnie dzialki sposrdd licznych dziatek oddanych w uzytkowanie wieczyste, objete sa procedura
aktualizacyjna.



Sad mial rowniez na uwadze, ze wypowiedzenie z dnia 17 grudnia 2015,r. dotyczy réznych dzialek, objetych wieloma
ksiegami wieczystymi. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy ujecie wszystkich dziatek jednym wypowiedzeniem nie
znajduje merytorycznego uzasadnienia.

Przede wszystkim, zwro6cié nalezy uwage, ze wypowiedzenie obejmuje m.in. dziatke nr (...). Jak wynika z
przedstawionych przez strone powodowa dokumentéw dzialka ta byla objeta juz wezesniejszym wypowiedzeniem z
dnia 8 grudnia 2006 r. Wypowiedzenie to bez watpienia bylto skuteczne i dotarlo do powddki, co wynika z pieczeci
prezentaty zawartej na odpisie pisma.

Nadto, z zeznan $wiadka wynika, ze powodka od 2007r. dokonywala oplat z tytulu oplaty rocznej odnoénie tej dziatki
w wysokoSci wynikajacej z tego wypowiedzenia.

Pozwany Skarb Panstwa dokonujac jednak wypowiedzenia oplaty w piSmie z dnia 17 grudnia 2015r. nie uwzglednit
poprzedniej aktualizacji i do celéw aktualizacyjnych przyjal oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki nr
(...) w wysokoSci sprzed wypowiedzenia z dnia 8 grudnia 2006 r.

Ponadto, nalezy zauwazyé, ze dzialka nr (..) nie ma zadnego powigzania funkcjonalnego z pozostalymi
nieruchomoéciami objetymi wypowiedzeniem, ktore jest przedmiotem niniejszego postepowania. Dzialka ta potozona
jest w zupelnie innej dzielnicy niz pozostale dzialki, tj. na D., podczas gdy pozostate nieruchomosci obejmuja teren
0.iP..

W Swietle stanowiska judykatury nalezy stwierdzié, ze wypowiedzenie oplaty rocznej nie powinno obejmowaé
nieruchomoéci dobranych w sposob przypadkowy, lecz nieruchomosci objetych jedna ksiega wieczysta, wzglednie
jednym uprzednio dokonanym wypowiedzeniem. Tymczasem, w rozpatrywanym przypadku dziatka nr (...) zostala
objeta wspolnym wypowiedzeniem, mimo ze jest ona objeta inng ksiega wieczysta, nie sasiaduje z innymi dziatkami
uwzglednionymi w ww. wypowiedzeniu, nie jest powigzana funkcjonalnie z pozostalymi nieruchomosciami, a w
przeszlo$ci byla objeta odrebnym wypowiedzeniem.

Tym samym nie mozna przyjaé, iz wypowiedzenie odnosi sie do jednej nieruchomosci. Powyzsza okoliczno$é dotyka
kwestii ustalenia wysoko$ci oplaty rocznej w poszczegblnych latach. Zwréci¢ bowiem nalezy, iz w wypowiedzeniu
okreslono oplate roczna jako kwote zbiorcza, dotycza calego zbioru dzialek. Z uwagi na fakt, ze dzialka nr (...) nie
powinna by¢ objeta jedynym wypowiedzeniem, wspolnie z innymi dziatkami, warto$¢ rynkowa tej nieruchomosci nie
powinna wplywa¢ na wysoko$¢ oplaty rocznej ustalonej facznie w stosunku do wszystkich dzialek. Stad, Sad doszed}
do przekonania, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci, ktorej czeScia jest wartosé dzialki nr (...), nie moze stanowic
podstawy ustalenia wysokosci oplaty rocznej dla nieruchomosci nie stanowiacej calosci wieczystoksiegowe;.

W $wietle powyzszych okolicznoéci nalezalo uznac, ze wypowiedzenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
dokonane pismem z dnia 17 grudnia 2015r. jest wadliwe i nieskuteczne. Jednoczeénie nalezy zaznaczy¢, ze czynnoS$ci
podejmowane przez pozwanego na etapie postepowania sagdowego nie moga zmierzaé¢ do okreslenia wysokosci oplaty
rocznej w oparciu o wadliwie skonstruowane wypowiedzenie, nawet przy zalozeniu, iz powodowa spéldzielnia nie
kwestionuje samej zasadno$ci aktualizacji. Takie postepowanie stanowiloby obejScie przepiso6w o sposobie i formie
aktualizacji oplaty rocznej zawartych w ustawie o gospodarce nieruchomog$ciami.

Majac zatem na uwadze wszystkie podniesione powyzej okoliczno$ci, na mocy art. 77 ust. 11 3, art. 78 ust. 11 2
w zw. z art. 80 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomoéciami Sad ustalil, Ze obciazajaca
uzytkownika wieczystego oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego, objeta wypowiedzeniem z dnia 17 grudnia
2015r. obowigzuje od dnia 1 stycznia 2016r. w dotychczasowej wysokosci.

O kosztach procesu Sad orzekl na mocy art. 98 kpc i zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik sprawy zasadzil
od przegrywajacego niniejszy spér w caloSci pozwanego na rzecz powddki kwote 5.376 zl, na ktora skladaja sie:
oplata sadowa od pozwu w kwocie 1.759 zl, oplata za czynnoéci fachowego pelnomocnika powoda bedacego radca



prawnym w stawce minimalnej obliczonej od warto$ci przedmiotu sporu wynoszaca 3.600 zl oraz oplata skarbowa
od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.

Nadto, art. 98 kpc w zw. z art. 5 pkt. 3, art. 83 i art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych Sad
nakazat $ciagna¢ od pozwanego nieuiszczone koszty opinii bieglego sadowego w wysokoSci 937,12 zt. Zwazy¢ bowiem
nalezy, iz laczne koszty opinii bieglego wynosily 2.437,12 zl i tylko do kwoty 1.500 z} zostaly sfinansowane z zaliczki
wplaconej przez strone pozwang, natomiast w pozostalym zakresie zostaly pokryte tymczasowo przez Skarb Panstwa.



