Sygn. akt XXVII Ca 3814/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 wrzeénia 2017 r.

Sad Okregowy w Warszawie XXVII Wydzial Cywilny-Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Adrianna Szewczyk-Kubat

Sedziowie: SO Malgorzata Szymkiewicz-Trelka (spr.)

SR del. Katarzyna Malysa

Protokolant: st. sekr. sad. Anna Arczewska

po rozpoznaniu w dniu 12 wrzeénia 2017r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa J. S.

przeciwko (...) W.

o ustalenie

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego dla (...) w W.

z dnia 6 czerwca 2016 r., sygn. akt I C 1710/15

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania Sagdowi Rejonowemu dla (...) w W.,
pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania w instancji odwolawcze;j.

SSR(del)Katarzyna Malysa SSO Adrianna Szewczyk-Kubat SSO Malgorzata Szymkiewicz-Trelka

Sygn. akt XXVII Ca 3814/16

UZASADNIENIE

Whioskiem z dnia 23 sierpnia 2013 r., ktéry stosownie do art. 80 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomog$ciami (dalej u.g.n.) stanowi pozew w niniejszej sprawie, powodka J. S. wniosla o ustalenie,
ze aktualizacja wysokoS$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego udziatlu wynoszacego (...) w uzytkowaniu
wieczystym nieruchomoéci gruntowej oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu(...), o obszarze 19.911 m?,

polozonej w W. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W. prowadzi ksiege wieczysta (...),
byla nieuzasadniona. We wniosku wskazala, ze zaoferowana kwota jest razaco wysoka i nie ma uzasadnienia.



(...) W. w odpowiedzi na pozew wnioslo o oddalenie powodztwa, ewentualnie o ustalenie, ze dokonana
wypowiedzeniem aktualizacja oplaty rocznej jest uzasadniona i skuteczna, a takze o zasadzenie kosztow procesu.

Wyrokiem z dnia 6 czerwca 2016 r. Sqd Rejonowy dla (...) w W. ustalil, ze oplata roczna z
tytulu przystugujacego J. S. udzialu wynoszqgcego (...) czesci w prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w W., stanowiqcej dziatke ewidencyjng numer (...) z obrebu
(...), o powierzchni 19.911 metréow kwadratowych, zwiqzanego w prawem odrebnej wlasnosci
lokalu nr (...) przy ul. (...) w W., wynosti od dnia 1 stycznia 2014 r. 186,88 zlotych i zasadzil od (...)
W. na rzecz J. S. kwote 33,00 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie bylo wynikiem nastepujacych ustalen faktycznych i rozwazan prawnych Sadu Rejonowego:

J. S. jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke ewidencyjna nr (...) z obrebu (...)

o powierzchni 19.911 m?, stanowiacej wlasnoéé (...) W., w udziale (...) zwigzanym z wlasnoécig lokalu nr (...) przy ul.
(...) w W.. Nieruchomo$¢ ta objeta jest ksiega wieczysta (...).

W dniu 4 czerwca 2012 r. Prezydent (...) W. udzielil burmistrzowi D. B. (...) W. R. M. (1) pelnomocnictwa do
wykonywania spraw o zasiegu dzielnicowym, w tym m.in. do okreélania lub zmiany stawki procentowej oraz
aktualizacji oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego (pkt 2 lit. b). Analogicznego pelnomocnictwa Prezydent
udzielil 15 czerwca 2012 roku zastepcy burmistrza M. L..

Pismem datowanym 25 lipca 2013 roku Zarzad D. B. (...) W. dzialajac przez burmistrza R. M. (1) i zastepce burmistrza
M. L. wypowiedzial J. S. wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu przystugujacego jej udzialu w uzytkowaniu
wieczystym. W wypowiedzeniu wskazano, ze sklada je Zarzad D. B. (...) W. jako wlasciwy organ reprezentujacy (...) W..

Jak wynika z treSci pisma, ustalenie nowej oplaty bylo skutkiem zmiany wartoSci gruntu oszacowanego przez
rzeczoznawce majatkowego na kwote 28.228.820 zl, co stanowi 1.417,75 zl/m2. Podkreslono, iz w zwigzku z tym,
ze zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, stanowiacej 1% wartoSci gruntu,
przewyzsza dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej (186,88 z1), to oplata roczna w pelnej wysokosci
827,98 7zl zacznie obowigzywat od 2016 roku, w 2014 roku wyniesie dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty, to jest 373,76
z}, za§ w 2015 roku — 600,87 zl.

Wskutek zlozenia przez uzytkownika wieczystego wniosku o ustalenie, ze podwyzszenie oplaty z tytutlu
uzytkowania wieczystego bylo nieuzasadnione, ewentualnie uzasadnione w nizszej wysokosci, Samorzadowe
Kolegium Odwolawcze w W. wydalo orzeczenie, w ktorym uznato, ze wypowiedzenie oplaty za uzytkowanie wieczyste
bylo bezskuteczne i ustalilo, Ze uzytkownik wieczysty zobowigzany jest wnosi¢ oplate roczng z tytulu uzytkowania
wieczystego w dotychczas obowiazujacej wysokoSci.

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil na podstawie zgromadzonych dokumentéw, oddalajac wniosek
pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomo$ci, jako zbedny do prawidlowego
rozstrzygniecia sprawy.

Sad Rejonowy uznal, ze powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w cato$ci. Powolujac przepisy ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami Sad Rejonowy wskazal, ze wypowiedzenie wysokoSci oplaty zlozone
stronie powodowej bylo prawnie nieskuteczne, albowiem wbrew tresci art. 78 ust. 1 u.g.n. zostatlo ono dokonane przez
niewla$ciwy organ.

Definicja pojecia ,,wlasciwy organ” zostala zawarta w art. 4 ust. 9 u.g.n., zgodnie z ktérym poprzez wlaSciwy organ
nalezy rozumie¢ staroste wykonujacego zadanie z zakresu administracji rzadowej — w odniesieniu do nieruchomosci
stanowiagcych wlasnoé¢ Skarbu Pafistwa oraz organ wykonawczy gminy, powiatu i wojewodztwa w odniesieniu do
nieruchomoéci stanowigcych odpowiednio wlasnoé¢ gminy, powiatu i wojewodztwa.



Wedlug art. 4 ust. 9b1 u.g.n. poprzez staroste nalezy rozumie¢ rowniez prezydenta miasta na prawach powiatu.

Z treScig powyzszych przepisow koresponduje art. 11 ust. 1 u.g.n., ktéry wskazuje wprost, ze z zastrzezeniem wyjatkow
wynikajacych z przepiséw niniejszej ustawy oraz odrebnych ustaw, organem reprezentujacym Skarb Pahstwa w
sprawach gospodarowania nieruchomog$ciami jest starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej, a
organami reprezentujacymi jednostki samorzadu terytorialnego sa ich organy wykonawcze.

Skoro art. 38 k.c. stanowi, Ze osoba prawna dziala przez swoje organy w sposob przewidziany w ustawie i w opartym
na niej statucie, za$ art. 11 ust. 1 u.g.n. wskazuje, ze organami reprezentujacymi jednostki samorzadu terytorialnego
w sprawach gospodarowania nieruchomosciami sa ich organy wykonawcze, to nalezy przyjac, ze pojecie wlasciwy
organ uzyte w art. 78 ust. 1 u.g.n. oznacza organ osoby prawnej, ktora jest wlascicielem nieruchomosci oddanej w
uzytkowanie wieczyste, uprawniony do podejmowania za wtasciciela czynno$ci w zakresie stosunku uzytkowania
wieczystego, czyli w niniejszej sprawie bedzie to prezydent (...) W..

W niniejszej sprawie o§wiadczenie o wypowiedzeniu wysokoS$ci dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego zostalo dokonane przez Zarzad D. B. (...) W..

Sad Rejonowy uznal, ze z treSci wypowiedzenia nie wynika, aby powyzsze o§wiadczenie zostalo zlozone w imieniu
Prezydenta (...) W., a przez zarzad dzielnicy. Jednoczesnie nie wskazano, iz zarzad dziala w imieniu Prezydenta (...) W..

W tych okolicznosciach Sad Rejonowy uznal, ze wypowiedzenie wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego przedmiotowej nieruchomo$ci bylo nieskuteczne i strony wigze wysoko$c¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste
przedmiotowego gruntu sprzed wypowiedzenia.

O kosztach procesu Sad orzekl zgodnie z art. 98 § 1 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla strona pozwana — (...) W., zaskarzajqc to orzeczenie w
calosci i zarzucajgc mu:

1. obraze przepisbw prawa materialnego - art. 77 i 78 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami poprzez przyjecie, ze o$wiadczenie pozwanego o wypowiedzeniu powodce oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste gruntu z dnia 25 lipca 2013 r. byto prawnie nieskuteczne, albowiem zostalo dokonane przez
niewlasciwy organ;

2. nierozpoznanie przez sad istoty sprawy poprzez wyrokowanie wylacznie na podstawie blednie przyjetej przestanki
bezskuteczno$ci o$wiadczenia pozwanego z dnia 25 lipca 2013 r. 0 wypowiedzeniu wysoko$ci oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste gruntu, z pominieciem aspektu materialnego sprawy;

3. naruszenie przepiséw postepowania:

a) art. 227 k.p.c. w zw. z art. 217 § 11 § 3 k.p.c. polegajace na nieuzasadnionym oddaleniu wniosku dowodowego
pozwanego o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci, na okolicznoéc
ustalenia wartoSci rynkowej nieruchomosci gruntowej pozostajacej w uzytkowaniu wieczystym powddki, dla potrzeb
ustalenia wysokoSci zaktualizowanej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego,

b) art. 278 § 1 k.p.c. polegajace na oddaleniu wniosku dowodowego pozwanego o przeprowadzenie dowodu z opinii
bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomos$ci w sytuacji, gdy rozpoznanie istoty sprawy, tj. sporu pomiedzy
powddka a pozwanym o wysoko$¢ naleznej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu wymagalo zasiegniecia
opinii bieglego, dysponujacego wiadomos$ciami specjalnymi.

Wobec powyzszego pozwany wniost o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy sadowi pierwszej
instancji do ponownego rozpoznania i pozostawienie sagdowi pierwszej instancji rozstrzygniecia w zakresie kosztow
postepowania za drugg instancje.



Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja, w zakresie w jakim zmierza do uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do ponownego
rozpoznania, zastuguje na uwzglednienie.

Przed dokonaniem oceny, czy aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;j
byla w ogole uzasadniona, czy tez ewentualnie w jakiej wysoko$ci byla zasadna, w pierwszej kolejno$ci rozwazyé
nalezalo kwestie o decydujacym znaczeniu dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, a mianowicie, czy pozwane (...)
W. dokonal skutecznego wypowiedzenia dotychczasowej wysokos$ci oplaty za wieczyste uzytkowanie przedmiotowej
nieruchomogci.

W ocenie Sadu Okregowego, wnioski prawne, ktore wyciggnal Sad Rejonowy w zakresie skutecznoéci wypowiedzenia
wysokoSci oplaty rocznej udzialu wynoszacego (...) w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci gruntowej oznaczonej
jako dziatka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...), 0 obszarze 19.911 m2, polozonej w W. przy ul. (...), nie sa prawidtowe.

Na wstepie rozwazan nalezy wskazac, iz w $wietle regulacji zawartej w art. 238 k.c. wieczyste uzytkowanie jest prawem
odplatnym, za$ zasady wnoszenia i ustalania wysoko$ci oplat rocznych przez czas trwania tego prawa okreslone zostaly
w przepisach ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U.2015.782 j.t). Tryb zmiany
(aktualizacji) wysokosci oplaty rocznej okreslony zostal w art. 78 do art. 81 wymienionej ustawy. Inicjowany jest
wypowiedzeniem przez wlaSciwy organ tej oplaty i zlozeniem oferty przyjecia nowej jej wysokoSci. Wypowiedzenie
jest jednostronna czynnoScig prawna, ktéra zmienia oznaczona umowe o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste w zakresie wysoko$ci obowigzujacej oplaty. Oplaty z tytulu wieczystego uzytkowania nieruchomosci
stanowig ekwiwalent pieniezny za mozliwo$¢é korzystania przez uzytkownika wieczystego, z wylaczeniem innych oséb,
z gruntu bedacego wlasno$cig Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego; sa zatem $wiadczeniami
cywilnoprawnymi, przewidzianymi w art. 238 k.c. Cywilnoprawny charakter maja takze czynnoSci zwigzane z
oznaczaniem wysokoSci oplat rocznych, w tym ich aktualizacji oraz spory wynikajace na tym tle, jako dotyczace
nalezno$ci pienieznych (por. uchwaly Sadu Najwyzszego z: 21 kwietnia 1994 r., III CZP 36/94, OSNCP 1994, nr 11,
poz. 209 i 25 sierpnia 1995 r., III CZP 96/95, OSNCP 1995, nr 12, poz. 173; uzasadnienie uchwaly skladu siedmiu
sedziow NSA z dnia 25 listopada 2013 r., I OPS 12/13, ONSA i WSA z 2014, nr 2, poz. 20 oraz wyroki NSA: z dnia 12
maja 2006 r., I OSK 843/05, niepubl., z dnia 23 stycznia 2007 r., I OSK 306/06, niepubl., postanowienie NSA z dnia
3 pazdziernika 1997 r., I SA 1333/97, OSP 1998, nr 3, poz. 57).

Stronami postepowania administracyjnego oraz sadowego dotyczacego aktualizacji oplaty za wieczyste uzytkowanie
sq wieczysty uzytkownik i wlasciciel nieruchomos$ci. Jezeli nieruchomo$é bedaca przedmiotem uzytkowania
wieczystego stanowi wlasno$é jednostki samorzadu terytorialnego organami reprezentujacymi te jednostki sa ich
organy wykonawcze.

Pojecie "wlaéciwy organ”, o ktérym mowa w przepisach art. 78 ust. 1, 3 i 4, art. 79 ust. 2 i 6, art. 80 ust. 1 u.g.n,
oznacza ustawowo okre$lony organ osoby prawnej, ktéra jest wlascicielem nieruchomos$ci oddanej w uzytkowanie
wieczyste, uprawniony do podejmowania za wlaéciciela czynnoSci w zakresie gospodarowania nieruchomos$ciami, a
w tym stosunku uzytkowania wieczystego. Czynno$ci tego organu sg traktowane jako dzialania samego wlasciciela
nieruchomoéci. Organ skladajacy o§wiadczenie, o ktorym mowa w art. 78 ust. 1 u.g.n., ma obowiazek wskazaé osobe
prawna, za ktéra podejmuje te czynnosc.

W przedmiotowej sprawie Sad Rejonowy prawidlowo ustalil, iz wlasciwym organem do dokonania w imieniu
wlasciciela nieruchomo$ci gruntowej - (...) W. wypowiedzenia wysoko$ci oplaty z tytutu wieczystego uzytkowania jest
Prezydent (...) W.. Wadliwie za$ przyjal, ze wypowiedzenie oplaty z dnia 25 lipca 2013 r. nie zostalo dokonane wlaénie
przez niego a przez zarzad D. B..

Sad Okregowy uznal za uzasadnione zarzuty obrazy prawa materialnego - art. 771 78 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami.



W okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy nalezy bowiem stwierdzi¢, iz przedlozony do akt dokument datowany na
dzien 25 lipca 2013 r., zawiera o$wiadczenia woli wlasciciela nieruchomosci — (...) W. w przedmiocie wypowiedzenia
wysoko$ci dotychczasowej oplaty rocznej dokonane przez ,wlaéciwy organ”, tj. przez Prezydenta (...) W..

Ustawa z dnia 15 marca 2002 r. o ustroju miasta (...) (tj. Dz. U. z 2015 r. poz. 1438) okres§la m.in. podzial na
dzielnice — jednostki pomocnicze, ktérych utworzenie jest w W. obowiazkowe oraz zakres ich dzialania stwierdzajac
w art. 11 ust. 1, Ze dzielnica dziala na podstawie statutu dzielnicy nadanego przez Rade (...) W. i innych uchwal
Rady (...) W. przekazujacych dzielnicy zadania i kompetencje gminne i powiatowe, zadania zlecone gminie z
zakresu administracji rzadowej oraz zadania realizowane na podstawie porozumien zawartych pomiedzy jednostkami
samorzadu terytorialnego. Zatem z tego przepisu jednoznacznie wynika, ze zadania dzielnicy nie sa jej wlasnymi,
samodzielnymi zadaniami. S3 to zadania gminy lub powiatu, wlasne lub zlecone, ktoérych wykonywanie zostalo
dzielnicy powierzone nie w drodze ustawy, a uchwat Rady (...) W.. Dlatego art. 11 ust. 2 ustawy, ktérego zdanie
wprowadzajace do zawartego w nim wyliczenia brzmi: Do zakresu dzialania dzielnicy naleza sprawy lokalne, a w
szczegolnosci (...) nalezy rozumie¢ nie jako ustawowe okreélenie zadan publicznych przypisanych dzielnicy (...), ale
jako dyrektywe dla Rady (...) W. przy okreslaniu zadan przekazanych dzielnicom w drodze art. 11 ust. 1 ustawy.

Dlatego tez § 1 ust. 1 Uchwaly NR XLVI/1422/2008 Rady (...) W. z dnia 18 grudnia 2008 r. w sprawie przekazania
dzielnicom (...) W. do wykonywania niektérych zadan i kompetencji (...) W. (Dz. Urz. Woj. (...) nr 220, poz. 9485,
ze zm., dalej: ,uchwala kompetencyjna”) stanowi, ze uchwala okresla zadania i kompetencje (...) W. w zakresie spraw
lokalnych przekazane do wykonywania dzielnicom.

W drodze § 7 pkt 1 uchwaly kompetencyjnej w zakresie nieruchomosci (...) W., polozonych na obszarze wlasciwej
dzielnicy, przekazano dzielnicom do wykonywania okres$lanie lub zmiane stawki procentowej oraz aktualizacje oplat
z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu, zgodnie z art. 73, 771 78 u.g.n. Dlatego oSwiadczenie woli o wypowiedzeniu
wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego skladaja czesto naczelnicy wydzialow nieruchomosci w
dzielnicach czy tak jak w niniejszej sprawie osoby wchodzace w sklad organéw zarzadu dzielnicy. Zdarza sie, ze
pismach tych nie znajduje wzmianka, ze dzialajg oni z upowaznienia Prezydenta (...) W., jako organu reprezentujacego
wlasciciela, co jest bledna praktyka. Taka sytuacja wystepuje takze w piSmie z dnia 25 lipca 2013 r.

Wymieniony przepis uchwaly kompetencyjnej nie rzutuje jednak na ocene, ze taka dzialalno$¢ jest prowadzona we
wlasnym imieniu przez jednostke pomocnicza (...) W.. Jak stanowi § 1 ust. 1 uchwala kompetencyjna okreslono
zadania i kompetencje gminy — (...) W. w zakresie spraw lokalnych, ktore zostaly na podstawie tej uchwaly przekazane
do wykonywania dzielnicom (...) W.. Przekazanie wymienionych w uchwale zadan gminy do wykonania jednostce
pomocniczej nie zmienia charakteru tych zadan jako zadan wlasnych gminy. Sa wiec to nadal zadania gminne
wykonywane tylko przez jednostki pomocnicze gminy. J. nie zostala wyposazona w podmiotowos$¢ cywilnoprawna,
umozliwiajaca jej wystepowanie we wlasnym imieniu w powszechnym obrocie prawnym, czyli wobec os6b trzecich.
Dzialalnos¢ jednostki pomocniczej jest prowadzona z powolaniem sie na osobowo$é prawna gminy (wyrok NSA z 26
maja 1992 r., SA/Wr 1248/91, LexPolonica nr 299864).

W ocenie Sadu Okregowego samo przywolanie na poczatku pisma z dnia 25 lipca 2013 r. podstawy prawnej tj. art.
77 ust. 1, 2a i 3, art. 78 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami, oraz uchwaty
nr XLVI/1422/2008 Rady (...) W. z dnia 18 grudnia 2008 r. w sprawie przekazania dzielnicom (...) W. do wykonania
niektorych zadan i kompetencji (...) W., daje podstawy do przyjecia, iz Burmistrz dzielnicy B. oraz jego zastepca dzialali
w imieniu i na rzecz (...) W..

Sad Rejonowy blednie przyjal, iz oSwiadczenie zawarte w pi$mie z dnia 25 lipca 2013 r. nie zostalo zlozone w
imieniu i ze skutkiem dla Prezydenta (...) W.. Jest to twierdzenie nieuprawnione, oderwane od pozostalych elementow
przedmiotowego dokumentu i narusza zasady wykladni o§wiadczen woli. Judykatura i doktryna zgodnie przyjmuja,
ze sad nie moze uzna¢, ze wykladnia jezykowa tre$ci oS§wiadczenia jest na tyle jednoznaczna, ze nalezy na niej
poprzestaé, jesli ten sam tekst inaczej rozumieja strony a inaczej sad. Akcentuje sie, ze ustawodawca przyznaje
prymat subiektywnej metodzie wykladni, ktéra ma pozwoli¢ na ustalenie znaczenia, jakie obie strony nadawaly



skladanemu oé§wiadczeniu woli w momencie jego wyrazania, a nie z chwili dokonywania wykladni. Obie strony procesu
o$wiadezeniu z dnia 25 lipca 2013 r. przypisywaly za$ znaczenie wypowiedzenia wysoko$ci dotychczasowej oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, dokonanego przez wilasciciela nieruchomosci.

Sad Okregowy dokonujgc analizy treSci pelnomocnictw udzielonych przez Prezydenta (...) W. odpowiednio
Burmistrzowi D. B. (...) W. — R. M. (2) oraz Zastepcy Burmistrza: M. L. stwierdzil, iz przedlozone pelnomocnictwa
zawieraja upowaznienia do dokonywania wypowiedzenia wysoko$ci dotychczasowej oplaty za uzytkowanie wieczyste,
albowiem w pkt 2 ppkt.b udzielone pelomocnictwo w zakresie nieruchomo$ci obejmuje ,okreélanie lub
zmiane stawki procentowej oraz aktualizacje oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego”. Cywilnoprawny
charakter ustalania wysokoSci oplat z tytulu uzytkowania wieczystego wskazuje na stosowanie do podejmowanych
czynno$ci prawnych przepisow Kodeksu cywilnego, jezeli odrebnych regulacji nie zawiera ustawa o gospodarce
nieruchomo$ciami.

W art. 96 k.c. przewidziana zostala zasada dopuszczalno$ci podejmowania czynnoSci prawnych przez pelnomocnika,
a wyjatki od tej zasady moga wynikaé z przepisu ustawy albo wlaéciwoSci czynno$ci prawnej. Pelnomocnictwo
powstaje w drodze umocowania, wynikajgcego z wyraznego oSwiadczenia woli do dzialania w imieniu uprawnionego
zlozonego innej osobie. Moze by¢ udzielone takze w sposéb dorozumiany. Za szczeg6lny wypadek dorozumianego
pelnomocnictwa uznaé nalezy umocowanie plynace z przydzielenia kompetencji, wynikajacych ze struktury osoby
prawnej, dla os6b zajmujacych sie okreSlonymi sprawami w konkretnej jednostce organizacyjnej tej osoby prawne;j.
Udzielenie pelnomocnictwa jest jednostronng czynnoécia prawna o charakterze upowazniajacym. Czynno$c ta
upowaznia pelnomocnika do dokonywania czynnoSci prawnych w imieniu i ze skutkiem dla mocodawcy. Umocowanie
to trwa, co do zasady, tak dlugo, jak dlugo pelnomocnictwo nie zostanie odwotane (art. 101 § 1 in principio k.c.) albo
nie wyga$nie (art. 101 § 2 k.c.), z zastrzezeniem odmiennej woli mocodawcy.

Bledem jest niepowolanie sie przez Burmistrza D. B. oraz Zastepce Burmistrza na pelnomocnictwa, ktére posiadali
od Prezydenta (...) W. do aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w tresci wypowiedzenia.
Nie zmienia to jednak faktu, ze byli umocowani do zlozenia w jego imieniu takiego oé$wiadczenia powddce.
Brak ten zostal usuniety na etapie postepowania przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym w W., bowiem
do odpowiedzi na wniosek powodki dolgczono pelnomocnictwa os6b dokonujacych wypowiedzenia. Przedlozone
pelnomocnictwa obejmujg uprawnienia do dokonania czynnoéci prawnej wskazanej w art. 78 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami tj. aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej, ktére poprzedza wypowiedzenie na piSmie wysoko$ci dotychczasowej oplaty.

Reasumujgc w ocenie Sadu Okregowego doszlo do skutecznego wypowiedzenia przez wlaSciciela gruntu wysokos$ci
dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, albowiem zostalo ono dokonane przez wiladciwy
organ tj. Prezydenta (...) W., za$ tre$¢ przedtozonego dokumentu z dnia 25 lipca 2013 r. nie pozostaje w sprzecznosci
z zalozeniami dotyczacymi zupelosci i jednoznaczno$ci wypowiedzenia dokonanego w trybie art. 78 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami.

W rezultacie wysoko$§¢ oplaty rocznej, jako, ze zostala wypowiedziana, za§ wobec zlozenia przez powodke do
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wniosku o ustalenie, iz podwyzszenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
gruntu jest nieuzasadnione i wydania przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze orzeczenia z dnia 24 kwietnia 2015
r., od ktorego wnibst w terminie sprzeciw pozwany, podlega ustaleniu przez sad, zas wydane orzeczenie traci moc ( art.
80 ust. 3 w/w/ ustawy).

W ocenie Sadu Okregowego, doszlo takze do naruszenia przez Sad Rejonowy przepiséw postepowania majacych
istotny wplyw na wynik sprawy — art. 227 k.p.c. w zw. z art. 217 § 11 3 k.p.c. oraz art. 278 § 1 k.p.c.

Art. 227 k.p.c. uprawnia sad do selekcji zgloszonych dowoddéw, jako skutku przeprowadzonej oceny
istotnoéci okolicznoéci faktycznych, ktérych wykazaniu dowody te maja shuzyé. Nieistnienie zwigzku pomiedzy
zawnioskowanym dowodem, czy dowodami a istota zawistego sporu skutkuje przyjeciem zbednoSci przeprowadzenia
postepowania dowodowego w sprawie w okre§lonym zakresie. Skarzacy stawiajac zarzut naruszenia art. 217 § 11 3



k.p.c. powinien zatem wykaza¢, Ze pominiecie okreslonego dowodu nastapito w wyniku wadliwej oceny okolicznoS$ci
decydujacych, w Swietle art. 227 k.p.c., o potrzebie przeprowadzenia dowodu w sprawie (por. z wyrokiem SN z dnia 6
kwietnia 2011 1., I CSK 475/10, LEX nr 846539). Apelujacy wymogowi temu sprostat.

Sad Rejonowy oddalil wniosek dowodowy zgloszony przez pozwanego w odpowiedzi na pozew o dopuszczenie dowodu
z opinii bieglego rzeczoznawcy z zakresu szacowania warto$ci nieruchomosci, nieprawidlowo stwierdzajac, ze byl on
zbedny dla rozstrzygniecia sprawy. Sad dochodzac do przekonania, iz dokonane wypowiedzenie bylo bezskuteczne pod
wzgledem prawnym, nie zbadal podstawy materialnej pozwu, jak tez skierowanych do niego zarzutéw merytorycznych
i swoim rozstrzygnieciu nie odniost sie do tego, co jest przedmiotem sprawy, bezpodstawnie przyjal, ze istnieje
przestanka unicestwiajgca roszczenie.

Wykazaniu wzrostu warto$¢ nieruchomosci, a tym samym i zasadno$ci dokonanej aktualizacji oplaty za wieczyste
uzytkowanie tej nieruchomoéci, stuzyl wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego. Do poczynienia tych
ustalen, ktore sa istotne dla rozstrzygniecia sprawy, potrzebne sa wiadomosci specjalne, ktérymi dysponuje biegly
rzeczoznawca majatkowy.

W $wietle kwestionowania przez powodke wysokosci oplaty ustalonej w operacie sporzadzonym na zlecenie
pozwanego, Sad Rejonowy nie mogh wiec oddali¢ takiego wniosku dowodowego. Nie przesadzajac finalnego
rozstrzygniecia nie ulega watpliwoSci, iz owe zastrzezenia co do operatu szacunkowego musza by¢ zweryfikowane w
tej konkretnej sprawie i to poprzez przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego.

W ocenie Sadu Okregowego uchybienia Sadu Rejonowego popelnione w zwigzku z rozstrzyganiem wniosku o
dopuszczenie dowodu z opinii bieglego uniemozliwiaja kontrole instancyjng. Z uwagi na oddalenie wniosku
dowodowego zmierzajacego do wykazania spornej okolicznoéci sprawy tj. wartoSci nieruchomosci gruntowej, Sad
Rejonowy nie rozpoznal bowiem istoty sprawy.

Rozpoznajac sprawe ponownie Sad Rejonowy dopusci dowod z opinii bieglego na okoliczno$é ustalenia wartosci
rynkowej nieruchomosci gruntowej pozostajacej w uzytkowaniu wieczystym powodki, dla potrzeb ustalenia wysoko$ci
zaktualizowanej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego.

Z tych wzgledow Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. i art. 108 § 2 k.p.c. orzekl jak w sentencji wyroku.

SSR (del.) Katarzyna Malysa SSO Adrianna Szewczyk — Kubat SSO Malgorzata Szymkiewicz — Trelka



