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UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 27 marca 2014 roku w sprawie z powddztwa (...) Spolki z ograniczong
odpowiedzialnoécig z siedziba w L. przeciwko Miastu k. — Prezydentowi Miasta L. o ustalenie oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego w sprawie II C 454/13 Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi:

« w punkcie pierwszym ustalil, iz oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w L. przy ul.
(...), oznaczonego jako dziatka o nr (...) w obrebie ewidencyjnym B-31 o powierzchni 3.278 metréw kwadratowych,
ktorej uzytkownikiem wieczystym jest (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cig z siedziba w L., jest
uzasadniona w wysokoSci 10.680 (dziesieé tysiecy sze$¢set osiemdziesiat) zlotych od dnia 1 stycznia 2013 roku;

« w punkcie drugim oddalil powodztwo w pozostalej czeSci;

« w punkcie trzecim zasadzil od Miasta E. — Prezydenta Miasta L. na rzecz (...) Spdlki z ograniczonag
odpowiedzialnoScia z siedziba w L. kwote 4,84 zt (cztery zlote osiemdziesiat cztery grosze) tytulem zwrotu kosztow
procesu;

« w punkcie czwartym nakazal pobraé na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi Srédmiescia w
Lodzi od: Miasta L. — Prezydenta Miasta L. kwote 344,39 zlotych (trzysta czterdzieSci cztery zlote trzydziesci
dziewiec¢ groszy) tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych od uwzglednionego powddztwa oraz od (...) Spolki
z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w L. kwote 885,57 zlotych (osiemset osiemdziesiat pie¢ zlotych
piecdziesigt siedem groszy) tytulem nieuiszczonych kosztoéw sadowych od oddalonego powddztwa.

W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad Rejonowy wskazal, iz powod (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoécia
z siedziba w L. podawal w watpliwo§¢é warto$¢é nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...), oznaczonej numer ewidencji

45/6 w obrebie B-31 0 powierzchni 3.278 m?, w oparciu o ktéra zostala ustalona nowa oplata za uzytkowanie wieczyste,
a w toku postepowania powod takze poddal w watpliwosé skuteczno$é wypowiedzenia wysokosSci dotychczasowej
oplaty rocznej za w/w grunt oddany w uzytkowanie wieczyste, ktére w ocenie powoda zostalo zlozone przez
nieuprawniong do tego osobe.

W uzasadnieniu tym Sad Rejonowy ustalil, iz powo6d jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej
polozonej w L. przy ul. (...), uregulowanej w ksiedze wieczystej nr (...), oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...) w
obrebie ewidencji B-31, stanowiacej wlasno$¢ Miasta L. i oplacal oplate roczna z tytutu tego uzytkowania wieczystego
w kwocie 4 893,36 zl rocznie. Pismem z dnia 13 czerwca 2012 r. Prezydent Miasta L. dokonal wypowiedzenia
dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego zwiazanego z w/w gruntem ustalajac nowa oplate na
kwote 12.939,57 z1, obowiazujaca od 1 stycznia 2013 r., a oSwiadczenie to zostalo podpisane przez gtownego specjaliste
J. S., ktéra zostala upowazniona do skladania oSwiadczenn woli w zakresie zarzadu mieniem (...) na podstawie
zarzadzenia nr (...) Prezydenta Miasta L. z dnia 29 listopada 2011 roku. Od powyzszej decyzji pow6d wnidst odwolanie
do SKO, a nastepnie sprzeciw zastepujacy pozew w przedmiotowej sprawie.

Warto$¢ nieruchomosci Sad Rejonowy ustalil opierajac sie na opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania
nieruchomoéci W. P.. Sad Rejonowy przyjal, iz warto$¢ rynkowa spornej nieruchomosci okreslona wedlug stanu i
cen na 31 grudnia 2012 r. wynosi 356.000 z} (tj. 109 zl za metr kwadratowy), a w warto$ci tej uwzglednione s3 takie
czynniki jak lokalizacja, otoczenie i sasiedztwo, dostepno$é do Srodkéw komunikacji miejskiej, cechy dziatki oraz
okoliczno$é¢, iz po oddaniu nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste nie doszto do trwalej zmiany sposobu korzystania
z tej nieruchomoéci.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy ocenil, iz wypowiedzenie dokonane zostalo do 31 grudnia roku
poprzedzajacego z zachowaniem formy pisemnej, o§wiadczenie zostalo podpisane przez gldwnego specjaliste J. S.,
ktoéra byla upowazniona do skladania o§wiadczen woli w zakresie zarzadu mieniem miasta £. na podstawie zarzadzenia



nr (...) Prezydenta Miasta L. z dnia 29 listopada 2011 roku, zawieralo w swojej treSci oferte przyjecia oplaty
w nowej wysokoSci, sposob jej obliczenia oraz pouczenie uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania
wypowiedzenia. Odnoénie aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste Sad Rejonowy skonstatowal, iz jej
wysokoSci winna zosta¢ ustalona od ustalonej na 356000 zlotych wartoéci spornej nieruchomoéci, co oznaczato, iz
winna ona zostaé ustalona na kwote 10 680 zk.

Powyzsze rozstrzygniecie zaskarzyt w czesci powod tj. w zakresie w jakim Sad ustalil oplate za uzytkowanie wieczyste
przedmiotowej nieruchomosci w kwocie ponad kwote 4893,36 zl. Zaskarzonemu wyrokowi zarzucit:

« naruszenie art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, art. 46 ust. 1 w zw. z art. 11a ust. 3 ustawy
o samorzadzie gminnym poprzez uznanie, iz w niniejszym przypadku doszlo do skutecznego wypowiedzenia
dotychczasowej stawki oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego przez upowazniona do tego osobe,

» naruszenie art. 72 ust. 3 w zw. z art. 67 w zw. z art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoS$ciami
poprzez ich niewla$ciwe zastosowanie polegajace na dokonaniu aktualizacji wysoko$ci oplaty rocznej w sposéb
nieprawidlowy w oparciu o nieprawidlowy operat szacunkowy,

 naruszenie art. 328 k.p.c. poprzez brak pelnego i merytorycznego odniesienia sie w uzasadnieniu wyroku do
podnoszonych przez powoda, a opisanych w pkt 1 powyzej zarzutéw,

« naruszenie art. 233 § 1 k.p.c., polegajace na przekroczeniu granic swobodnej oceny dowodow i w konsekwencji
uznanie opinii bieglego za podstawe ustalenia stanu faktycznego w zakresie faktu wartoSci nieruchomosci
polozonej w L. przy ul. (...), oznaczonej jako dziatka o nr (...),

« blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe zaskarzonego wyroku, polegajacym na uznaniu, wbrew
zgromadzonemu w przedmiotowej sprawie materialowi dowodowemu, ze przedmiotowa nieruchomosé zostala
oddana w wieczyste uzytkowanie w celu prowadzenia dzialalno$ci produkeyjno-ustugowej,

« naruszenie § 28 ust. 5 rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego z dnia 21 wrzeénia 2004 roku (Dz. U. nr 207, poz. 2109 z p6ézn. zm.) poprzez jego niewlaéciwa
wykladnie polegajaca na uwzglednieniu w wartoSci nieruchomosci celu, na jaki nieruchomosé zostala oddana w
uzytkowanie wieczyste, pomimo iz z przedstawionych dokumentéw wynika, iz powyzszy cel nie zostal okreslony.

W tym stanie rzeczy powod wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i w konsekwencji ustalenie, iz oplata roczna z tytutu
uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu przy ul. (...) dzialki (...) jest uzasadniona do wysokosci 4893,36
z} rocznie. Nadto wniost o zasagdzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedle norm przepisanych, za obie instancje.

Sad Okregowy w Lodzi zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda jest zasadna i skutkuje zmiang zaskarzonego wyroku.

Sad Rejonowy zasadniczo poczynil w niniejszej sprawie prawidlowe ustalenia faktyczne, ktére Sad odwolawczy
podziela i przyjmuje za wlasne. Z prawidlowo ustalonego stanu faktycznego Sad ten jednakze wyciagnal czeSciowo
bledne wnioski, skutkujace uznaniem, iz pozwane Miasto L. skutecznie wypowiedzialo powodowi dotychczasowa
oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego przyjmujac, iz upowaznienie wydane na podstawie zarzadzenia nr (...)
przez Prezydenta Miasta L. z dnia 29 listopada 2011 roku umocowywato J. S. do dokonywania czynnosci polegajacych
na wypowiadaniu wysoko$ci oplaty rocznej uzytkowania wieczystego w imieniu Prezydenta Miasta E..

Powyzsza czynno$¢ czyli aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowanej regulowana
jest przez przepis art. 78 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosci (jedn. tekst
Dz. U. nr 102 z 2010 r., poz. 651 z pdzn. zm.), ktéry precyzyjnie i w sposéb wysoce sformalizowany reguluje
sposéb wypowiedzenia tej oplaty. Powyzszy przepis reguluje wiec zaréwno kwestie terminu do ktorego owo



wypowiedzenie powinno zostal zlozone uzytkownikowi wieczystemu, forme wypowiedzenia, ktéra winna by¢ pisemna,
oraz informacje, ktére winne w tym wypowiedzeniu zosta¢ zawarte. Owo wypowiedzenie moze by¢ dokonane przez
wlaéciwy organ, ktérym to zgodnie z art. 11 ust. 1 u.g.n. bedzie starosta, jezeli nieruchomo$¢ jest wlasnoscig Skarbu

Pafistwa — a w my$l art. 4 pkt gb' przepis art. 11 ust. 1 u.g.n. takze prezydent miasta na prawach powiatu,
a jezeli nieruchomo$¢ jest wlasnoécia jednostki samorzadu terytorialnego, organ tej jednostki powolany do jej
reprezentowania w zakresie gospodarowania nieruchomos$ciami - zgodnie art. 11 ust. 1 u.g.n. jest nim jej organ
wykonawczy (postanowienie SN z dnia 8 stycznia 2009 r., I CSK 263/08, LEX nr 523626). Nie ulega przy tym
watpliwosci, iz owe ,wlaSciwe organy” — organy administracji publicznej - dokonujac wypowiedzenia w trybie art.
78 u.g.n. dzialaja w wykonywaniu swoich uprawnien wlascicielskich, owo wypowiedzenie jest wiec jednostronng
czynnoscia o charakterze cywilnoprawnym (tak tez wyrok SN z dnia 22 listopada 2013 roku, IT CSK 90/13, LEX nr
1422113) i tym samym musi ono spelniaé takze wymagania szeroko rozumianego prawa cywilnego. Jedynie w zakresie
oceny doreczenia wypowiedzenia ustawodawca w art. 78 u.g.n. przesadzil o stosowaniu przepiséw administracyjnych
— kodeksu postepowania administracyjnego.

Przechodzac na grunt przedmiotowej sprawy nalezy wskazac, iz zgodnie z art. 11 ust. 1 pkt 11 ust. 3 ustawy z dnia 8
marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r., nr 142, poz. 1591 z p6zn. zm.) organem wilaSciwym do
zlozenia wypowiedzenia wysokoSci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomo$¢ o numerze 45/6 potozona
w L. przy ul. (...) jest Prezydent Miasta L. albowiem to Miasto L. jest wlascicielem owej nieruchomoéci. Zgodnie
z tredcig art. 46 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym prezydent badz wojt w imieniu gminy w zakresie zarzadu
mieniem sktada o$wiadczenie woli jednoosobowo, takie o§wiadczenie woli moze tez zlozy¢ jego zastepca lacznie z
inna upowazniong osoba. Nie ulega tez watpliwoSci, iz o§wiadczenie woli z zakresie zarzadu mieniem moze by¢ tez
zlozone przez pelnomocnika wlasciwie umocowanego w $wietle przepisOw prawa cywilnego, co oznacza, iz takie
o$wiadczenie moglaby tez zlozy¢ w imieniu Prezydenta Miasta L. — J. S., ktora podpisala sie na wypowiedzeniu
z dnia 13 czerwca 2012 roku, o ile bylaby wlasciwie umocowana. Shusznie jednak podni6st w apelacji powod, iz
upowaznienie zarzadzeniem nr (...) Prezydenta Miasta L. z dnia 29 listopada 2011 roku pracownika J. S. do
wydawania w jego imieniu decyzji, postanowien i za§wiadczen w indywidualnych sprawach z zakresu administracji
publicznej nie umocowywalo J. S. do skladania w imieniu Prezydenta Miasta L. wypowiedzenia wysoko$ci oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste z tego powodu, iz wypowiedzenie dokonywane w trybie art. 78 u.g.n. nie jest ani
decyzja, ani postanowieniem, lecz jest jednostronna czynnoS$cia prawna o charakterze cywilnoprawnym w zakresie
zarzadu mieniem (...). Umocowanie do dokonania w/w czynno$ci nie wynikalo tez z zalaczonego do akt sprawy
pelnomocnictwa w formie aktu notarialnego o nr (...) udzielonego J. S., na ktdry zreszta w swoim rozstrzygnieciu
nie powolywal sie juz Sad Rejonowy, a w postepowaniu odwolawczym takze zadne ze stron. W tej sytuacji nalezalo
uznaé¢ za w peli zasadny zarzut powoda o braku umocowania J. S. do dokonania wypowiedzenia powodowi (...)
spolce z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w L. wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
gruntu polozonego w L. przy ul. (...), oznaczonego jako dzialka o nr (...) w obrebie ewidencyjnym B-31 i tym samym
skonstatowac, iz na podstawie art. 104 k.c. dokonane przez J. S. to wypowiedzenie jest niewazne.

Ztych tez wzgledow Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok w ten sposob, iz ustalil, ze
wypowiedzenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w L. przy ul. (...) (dzialka (...)) dokonane
dnia 13 czerwca 2012 roku jest bezskuteczne.

Konsekwencja zmiany rozstrzygniecia Sadu pierwszej instancji byla korekta orzeczenia o kosztach postepowania,
ktorej podstawa byl przepis art. 98 § 1 k.p.c. przy uznaniu, iz Miasto L. jest strona przegrywajacg. Tym samym pozwane
Miasto L. winno zwréci¢ powodowi poniesione przez niego koszty procesu przed Sadem pierwszej instancji w calo$ci
tj. w wysokoéci 3103 zlotych.

Korekty wymagalo tez rozstrzygniecie o nieuiszczonych kosztach sadowych. Na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z
art 113 ust 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (jedn. tekst Dz. U. z 2014
I., poz. 1025 z p6zn. zm.) nakazano pobraé¢ od Miasta L. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi —
Srédmieécia w Lodzi kwote (...),96 tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych.



Zuwagi na zasadno$¢ pierwszego z zarzutow podniesionych przez powoda w apelacji tj. naruszenia art. 78 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami, art. 46 ust. 1 w zw. z art. 11a ust. 3 ustawy o samorzadzie gminnym, nie bylo juz
konieczne ustosunkowanie sie do pozostalych zarzutow podniesionych przez skarzacego.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. zasadzajac
od pozwanego Miasta L. tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego na rzecz powoda kwote 890 zt. Na kwote
ta zlozyta sie uiszczona przez powoda oplata sadowa od apelacji wynoszaca 290 z} oraz wynagrodzenie pelnomocnika
w postepowaniu apelacyjnym wynoszace 600 zl, ustalone w oparciu o § 2 ust 11 2, § 6 pkt pkt 4 w zw. z § 13 ust. 1
pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (jedn. tekst Dz. U.
Z 2013 I'., POZ. 461).



