Sygn. akt I C 2721/16

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 20 kwietnia 2018 roku

Powodowie E. Z. i K. Z. zlozyli do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wniosek o ustalenie, ze aktualizacja
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy Al. (...) stanowiacej dzialtke
ewidencyjna nr (...) z obrebu 2-01-02, o powierzchni 2174 m2, jest nieuzasadniona. Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze oddalito wniosek. Sprzeciw od powyzszego orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W.
wniesli uzytkownicy wieczySci (wniosek - k. 59, orzeczenia SKO — k. 7, sprzeciw - k. 4).

Powodowie domagali sie ustalenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego wyzej wymienionej nieruchomosci
gruntowej na kwote 1036 zl (pismo powodow- k. 62-63).

Pozwana gmina (...) W. domagala sie oddalenia pow6dztwa i ustalenia wysokos$ci oplaty na podstawie wyceny bieglego
sporzadzonej na zlecenie gminy lub na podstawie wyceny bieglego sadowego powolanego w ramach toczacego sie
przed tutejszym Sadem postepowania (odpowiedZ na pozew - k.83-84).

S ad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Wlascicielem nieruchomo$ci gruntowej polozonej w W. przy Al. (...) stanowiacej dziatke ewidencyjna nr (...) z obrebu
2-01-02, o powierzchni 2174 m2, jest Skarb Panstwa, za$ uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci sa E. Z. i K. Z.
(okoliczno$ci niesporne).

Prezydent Miasta Stotecznego W. wystosowal do E. i K. Z. pismo z dnia 28 listopada 2012 r., w ktérym o$wiadczyl, ze
wypowiada dotychczasowa wysoko$c¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci
gruntowej ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2012 r., ustalajac od dnia 1 stycznia 2013 r. nowg wysoko$¢ oplaty rocznej
w kwocie 2 166,24 7z}, w nastepujacych wysoko$ciach: 1 985,52 zt za rok 2013, 2 075,88 zl za rok 2014 oraz 2 166,24 z}
zarok 2015 i lata nastepne. Nowa wysoko$¢ oplaty rocznej ustalona zostata wedtug stawki 1% warto$ci nieruchomosci

przy przyjeciu wartoéci nieruchomoéci gruntowej w wysokosci 6 077 zt za 1 m?, na podstawie operatu szacunkowego
rzeczoznawcy majatkowego wykonanego w maju 2012 r. (okolicznoSci niesporne, dowody: o§wiadczenie - k.45-45v).

E. Z.i K. Z. zlozyli do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej poltozonej w W. przy Al (...) stanowiaca dzialke ewidencyjna nr
(...) z obrebu 2-01-02, o0 powierzchni 2174 m2 jest nieuzasadniona. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze oddalilo
wniosek (okolicznos$ci niesporne, dowody: orzeczenie SKO z dnia 24 czerwca 2016 r. - k. 7-7v, wniosek powodow —

k. 59).
Sprzeciw od powyzszego orzeczenia wniesli uzytkownicy wieczysci E. Z. i K. Z. (sprzeciw - k. 4-5).

Warto$¢ nieruchomosci gruntowej w W. przy Al (...) stanowiacej dzialtke ewidencyjng nr (...) z obrebu 2-01-02, o
powierzchni 2174 m2, wedlug stanu i poziomu cen z dnia 31 maja 2012 r. wynosi 9 865 982 zl, 1j. 4 538,17 zl za m2
(opinia pisemna bieglego sadowego P. T. z dnia 12 grudnia 2017 r. — k. 116-145).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych wyzej dowodéw. Sad uznal za wiarygodne obiektywne
dowody z dokumentow, albowiem nie budzily one watpliwosci co do ich autentycznoéci i nie byly kwestionowane
przez zadna ze stron, a stwierdzony nimi stan faktyczny byl bezsporny pomiedzy stronami. Zbedny dla rozstrzygniecia
sprawy okazal sie dowodd z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci z przyczyn, o ktérych mowa w dalszej
czedci uzasadnienia.

Warto$¢ nieruchomosci gruntowej przy Al. (...) w W. Sad ustalil na podstawie opinii bieglego sadowego rzeczoznawcy
majatkowego P. T.. Opinia zostala sporzadzona w spos6b charakterystyczny dla tego typu dokumentow, po dokonaniu



ogledzin wycenianej nieruchomogci i por6wnania jej z cenami rynkowymi nieruchomosci podobnych. Biegly w sposob
rzeczowy i logiczny przedstawil podstawy przyjetych ustalen i twierdzen oraz wyprowadzonych z nich wnioskow.
Pozwala to uznac opinie za rzetelng, niebudzaca watpliwos$ci co do wiedzy i fachowo$ci jej autora. Opinia nie byla tez
kwestionowana przez strony procesu.

S ad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie, lecz z innych przyczyn niz wskazywala strona powodowa.

Powo6d domagal sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej,
polozonej w W. przy Al. (...) stanowigcej dzialke ewidencyjna nr (...) z obrebu 2-01-02, o powierzchni 2174 m2 jest
nieuzasadniona w calo$ci.

W pierwszej kolejnoSci nalezalo jednak rozstrzygnaé kwestie skutecznoéci wypowiedzenia dotychczasowej wysokoSci
oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste zawartej w o$wiadczeniu z dnia 28 listopada 2012 r. w odniesieniu
do przedmiotowej dzialki ewidencyjnej, w oparciu o regulacje dotyczace sposobu aktualizacji oplat rocznych,
uregulowanych w rozdziale 8 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami jako podstawowej
dla poczynienia ewentualnych ustalenn w zakresie wysokoSci oplaty za uzytkowanie wieczyste. Ustalenie wysokoSci
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest bowiem mozliwe tylko w przypadku skutecznie dokonanego
wypowiedzenia dotychczasowej wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.

Zgodnie z art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn.: Dz.U. z 2004 1.,
nr 261, poz. 2603 z pbdzn. zm.), zwanej dalej ,u.g.n.”, w brzmieniu obowiazujacym w okresie objetym sporem, wysoko$c
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej moze by¢ aktualizowana, nie cze$ciej niz
raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie, przy czym zaktualizowana oplate roczna ustala sie
przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji
oplaty. Warto$¢ nieruchomosci gruntowej okresla rzeczoznawca majatkowy (art. 77 ust. 3 u.g.n.). Stosownie do tresci
art. 78 ust. 1 zd. 1 u.g.n. wlasciwy organ zamierzajacy zaktualizowac oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na pi$émie wysoko$é dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia
roku poprzedzajacego, przesylajac rownoczesnie oferte przyjecia jej nowej wysokos$ci. W wypowiedzeniu nalezy
wskazaé sposob obliczenia nowej wysokoéci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania
wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o wartoéci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 77
ust. 3, oraz o miejscu, w ktérym mozna zapoznaé sie z operatem szacunkowym. Uzytkownik wieczysty moze, w
terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego
ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomoéci, wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo
jest uzasadniona w innej wysoko$ci (art. 78 ust. 2 u.g.n.).

Podstawe ustalenia przez Sad wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;j
stanowi natomiast art. 80 u.g.n. Zgodnie z powolanym przepisem wlasciwy organ lub uzytkownik wieczysty moga
wnie$¢ sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w przedmiocie wniosku uzytkownika
wieczystego o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona lub jest uzasadniona w innej wysokosci, w terminie
14 dni od daty doreczenia orzeczenia, przy czym wniesienie sprzeciwu jest rownoznaczne z zadaniem przekazania
sprawy do sagdu powszechnego. W takim wypadku wniosek uzytkownika wieczystego o ustalenie, ze aktualizacja oplaty
jest nieuzasadniona lub jest uzasadniona w innej wysokosci, zastepuje pozew. Wbrew literalnemu brzmieniu art. 78
ust. 2 u.g.n., nasuwajacemu skojarzenie z powodztwem z art. 189 k.p.c., treScig roszczenia przewidzianego w art. 80
ust. 11 2 u.g.n. nie jest rozstrzygniecie o istnieniu lub nieistnieniu prawa organu do podwyzszonej oplaty rocznej, lecz
uksztaltowanie oplaty rocznej na okre$lonym poziomie.

Dokonujac - w ramach niniejszego postepowania - oceny skutecznoéci wypowiedzenia wysokosci dotychczasowej
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego, nalezalo zatem rozwazy¢, czy o§wiadczenie ztozone stronie powodowej przez
Prezydenta Miasta Stotecznego W. spelnia powyzsze warunki formalne. Nie budzi bowiem watpliwoéci, ze wlasciwy
organ dokonujacy wypowiedzenia dotychczasowej oplaty za uzytkowanie wieczyste powinien dla skutecznosci



aktualizacji oplat rocznych Scidle przestrzegaé trybu wypowiedzenia i sposobu ewentualnego zaskarzenia tego
wypowiedzenia. Podkreslenia rowniez wymaga, ze wypowiedzenie, ktore nie spelnia warunkéw formalnych, tj. nie
zachowuje formy pisemnej, nie zawiera nowej wysokoéci oplaty, nie zawiera informacji o wartoéci nieruchomosci, jest
wadliwe, co skutkuje jego niewazno$cia.

Jak wskazuje Sad Najwyzszy, narzucenie w art. 78 ust. 1 u.g.n. wlascicielowi gruntu przeprowadzajgcemu aktualizacje
oplaty rocznej szeregu obowigzkoéw w zakresie tre$ci wypowiedzenia ma charakter ochronny wzgledem uzytkownika
wieczystego i dlatego obowigzki te powinny by¢ traktowane restrykcyjnie, tak zeby uzytkownik wieczysty otrzymat
wraz z wypowiedzeniem komplet danych pozwalajacy mu oceni¢ podstawy, zakres i prawidlowosé procedury
aktualizacyjnej, w tym stwierdzié, czy ztozone mu wypowiedzenie jest kompletne i przez to wywoluje przewidziany w
ustawie skutek (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 listopada 2013 r., II CSK 90/13, Lex nr 1422113).

Podobne stanowisko wyrazit réwniez Sad Apelacyjny w Szczecinie, ktory w wyroku z dnia 24 pazdziernika 2012
r. w sprawie o sygn. akt I ACa 227/12 (opublikowane (...).sa.gov.pl/) wskazal, ze z treSci art. 78 ust. 1 u.g.n.
w sposéb jednoznaczny wynika, ze ustawodawca jako wymog formalny wypowiedzenia wysokoéci dotychczasowej
oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej przewidzial zar6wno wskazanie sposobu
obliczania nowej wysokosci oplaty, jak i dolaczanie informacji o wartoSci nieruchomosci, co oznacza ze intencja
ustawodawcy bylo umozliwienie uzytkownikowi wieczystemu nie tylko obliczania nowej wysokoSci oplaty, ale rowniez
sprawdzenia prawidlowoS$ci wskazanego przez organ sposobu dokonania aktualizacji oplaty rocznej, dlatego tez samo
wskazanie w wypowiedzeniu dotychczasowej wysoko$ci oplaty i informacji o miejscu w ktérym mozna zapoznaé
sie z operatem szacunkowym, ktéry rzeczoznawca sporzadzil dla potrzeb aktualizacji oplat rocznych, nie moze by¢
utozsamiane ze spelnieniem wymogu formalnego w postaci dolaczenia do wypowiedzenia informacji o aktualnej
warto$ci nieruchomogci.

Na gruncie niniejszej sprawy stwierdzié zatem nalezy, ze o§wiadczanie zloZone przez organ w dniu 18 listopada 2012 1.
o wypowiedzeniu dotychczasowej wysokoSci oplaty rocznej nie spelnialo wszystkich przestanek wskazanych w ustawie
o gospodarce nieruchomos$ciami, albowiem nie zostala zawarta w nim informacja o aktualnej warto$ci nieruchomosci,
a jedynie okreslono cene za 1 m2 gruntu, wysoko$¢ udziatu i nowa oplate. Sad w skladzie orzekajacym w niniejszej
sprawie w pelni podziela i przyjmuje za wlasne stanowisko Sadu Okregowego w Warszawie wyrazone w uzasadnieniu
wyroku z dnia 15 lutego 2017 r. wydanego w sprawie o sygnaturze akt XXVII Ca 2281/16, zgodnie z ktéorym podanie
ceny jednego metra kwadratowego gruntu nie jest rownoznaczne z podaniem informacji o cenie nieruchomosci,
nie jest bowiem oczywiste, czy owa warto$¢ odzwierciedla rzeczywiScie arytmetyczny wynik stosunku wartoéci calej
nieruchomoéci do jej powierzchni, czy tez zostala okre§lona w inny sposéb.

Dodatkowo zwrdécié réwniez uwage nalezy na nieprawidlowosci w zakresie doreczen o$wiadczen o wypowiedzeniu
dotychczasowej wysoko$ci oplaty rocznej. Osoby bedace wspotwlascicielami lokalu nie otrzymaly wypowiedzenia
w trybie art. 40 k.p.a., do ktérego odsyla ostatnie zdanie ustepu 1 art. 78 u.g.n. Zgodnie z orzecznictwem sadéw
administracyjnych, pisma kierowane do strony powinny by¢ adresowane do niej imiennie, czyli adresujac przesytke
organ musi wymieni¢ strone jako indywidualnie okreslonego adresata, wobec ktérego - jako podmiotu - dokonywana
jest czynno$¢ doreczenia. Co za tym idzie, doreczanie pism oraz decyzji lacznie wspoélmalzonkom uzna¢ nalezy za
nieprawidlowe (wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w G. z dnia 27 listopada 2013 r., sygn. IT SA/Gd
711/13). Art. 29 k.r.o. stanowi, ze w razie przemijajacej przeszkody, ktéra dotyczy jednego z malzonkéw pozostajacych
we wspolnym pozyciu, drugi malzonek moze za niego dzialaé w sprawach zwyklego zarzadu, w szczego6lnoSci moze
bez pelnomocnictwa pobiera¢ przypadajace naleznosci, chyba ze sprzeciwia sie temu malzonek, ktérego przeszkoda
dotyczy. W przypadku aktualizacji oplaty rocznej nie zachodzi przemijajaca przeszkoda, wiec wypowiedzenie i oferta
przyjecia nowej wysokoéci oplaty winny by¢ skierowane do kazdego z malzonkéw zgodnie z art. 40 k.p.a., rozumianym
w spos6b zgodny z cytowanym orzeczeniem WSA.

W zwiazku z powyzszym, Sad uznal, ze dokonane przez pozwanego Prezydenta Miasta Stolecznego W. wypowiedzenie
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego z dnia 28 listopada 2012 r. jest bezwzglednie niewazne, bowiem nie zawiera
okres$lenia warto$ci przedmiotowej nieruchomosci wskazanej w tredci art. 78 ust. 1 u.g.n., a tym samym stanowi



czynno$¢ prawng sprzeczng z prawem w rozumieniu art. 58 § 1 k.c. Zgodnie z jego tre$cig niewazna jest czynno$c
prawna sprzeczna z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami prawa, a niewazno$¢é czynnosci prawnej Sad bierze pod
rozwage z urzedu w graniach materialu dowodowego przedstawionego przez strony procesu (zob. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 19 grudnia 1984 r., III CRN 183/84, uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 17 czerwca 2005 r., IIT
CZP 26/05, OSNC 2006/4/63).

Wobec powyzszego Sad uznal, ze skoro o§wiadczenie Prezydenta Miasta Stolecznego W. z dnia 28 listopada 2012 1.
o wypowiedzeniu oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej bedacej przedmiotem
niniejszego postepowania jest niewazne, to aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest
niezasadna.

Majac na uwadze powyzsze, Sad orzekl jak w pkt. I sentencji wyroku na podstawie powolanych wyzej regulacji
prawnych.

O kosztach postepowania, Sad orzekt zgodnie z zasadg odpowiedzialnoSci za wynik sporu, wyrazong w art. 98 § 1i 3
k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. Pozwana gmina (...) W., jako przegrywajacy sprawe, obowiazana jest zwrdci¢ powodom
koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw. Powodowie poniesli koszty w postaci oplaty od pozwu w wysokoSci
57 z}, wobec powyzszego Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powodoéw kwote 57 zt w czeSciach rownych tytulem
kosztow procesu.

Przyjmujac natomiast za podstawe prawna przepis art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. o kosztach sagdowych w
sprawach cywilnych (tekst jednolity: Dz. U. z 2014r., poz. 1025), Sad w pkt III tenoru wyroku Sad nakazatl pobraé¢ od
pozwanego — zgodnie z wynikiem postepowania - na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Rejonowego dla m.st. Warszawy
w Warszawie kwote 763,01 zl tytulem nieuiszczonych wydatkéw zwigzanych z wynagrodzeniem bieglego sadowego,
pokrytych tymczasowo ze Skarbu Panistwa.

Wobec powyzszego, Sad orzekl jak w sentencji.
S.P.1S.

Zarzadzenie: odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powddce K. Z. z pouczeniem o apelacji.



