Sygn. akt I C 2674/17

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 17 sierpnia 2018 roku

Powodowie B. J.iM. J. ztozyli do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty
z tytulu uzytkowania wieczystego udziatu (...) w nieruchomosci gruntowej potozonej w W. przy ul. (...), stanowiacej
dzialke ewidencyjna nr (...) z obrebu 2-03-14, o0 powierzchni 1642 m2, jest nieuzasadniona.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze uwzglednilo wniosek orzeczeniem w sprawie o sygn. KOX/1580/Po/13 zdnia 14
listopada 2016 r. Gmina (...) W. zlozyla sprzeciw od powyzszego orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w W.. (wniosek k. 43, orzeczenie — k. 9-10, sprzeciw - k. 1-1v).

Pozwana gmina (...) W. wskazala, ze wnosi o ustalenie oplaty w kwocie 1041,18 zl. (odpowiedz na pozew — k. 35-36).
S ad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Wiascicielem nieruchomo$ci gruntowej potozonej w W. przy ul. (...), stanowigcej dziatke ewidencyjna nr (...) z obrebu
2-03-14, 0 powierzchni 1642 m2, jest gmina (...) W., za$ uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci w zakresie, w
jakim udzial w prawie uzytkowania wieczystego zwigzany jest z prawem wlasnos$ci lokalu mieszkalnego numer (...) sa
B. J. 1 M. J. (okolicznoSci niesporne).

Pismem z dnia 8 grudnia 2012 r. Prezydent Miasta Stolecznego W. o§wiadczyl, ze wypowiada dotychczasowa wysoko$é
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomoéci gruntowej ze skutkiem na dzien
31 grudnia 2012 r., ustalajac od dnia 1 stycznia 2013 r. nowg wysoko$¢ oplaty rocznej w kwocie 1041,18 zl, w
nastepujacych wysoko$ciach: 48,98 zl za rok 2013, 764,58 zl za rok 2015 oraz 1041,18 zt za rok 2015 i lata nastepne.
Nowa wysoko$¢ oplaty rocznej ustalona zostata wedlug stawki 1% wartoSci nieruchomosci przy przyjeciu wartosci

nieruchomos$ci gruntowej w wysokoéci 3.465,00 71 za 1 m®, na podstawie operatu szacunkowego rzeczoznawcy
majatkowego wykonanego we wrze$nia 2012 r. (okoliczno$ci niesporne, dowody: o$§wiadczenie - k. 13-13v).

Powodowie M. J. i B. J. zlozyli do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wniosek o ustalenie, ze aktualizacja
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...), stanowiacej dzialke
ewidencyjna nr (...) z obrebu 2-03-14, o powierzchni 1642 m2 jest nieuzasadniona. Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze uwzglednilo wniosek. (okoliczno$ci niesporne, dowody: orzeczenie SKO - k. 9-10, wniosek powodow —

k. 43).
Sprzeciw od powyzszego orzeczenia wniosta gmina (...) W. (sprzeciw - k. 1-1v).
Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych wyzej dowodow.

Sad uznal za wiarygodne obiektywne dowody z dokumentéw, albowiem nie budzily one watpliwosci co do ich
autentyczno$ci i nie byly kwestionowane przez zadna ze stron, a stwierdzony nimi stan faktyczny byt bezsporny
pomiedzy stronami.

Sad oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego, albowiem rozstrzygniecie niniejszej sprawy nie zalezy
od prawidlowo$ci wyceny nieruchomo$ci, lecz uwarunkowane jest wylacznie kwestiami prawnymi. W takiej sytuacji
przeprowadzenie tego dowodu skutkowaloby wylacznie niecelowym przedluzeniem postepowania oraz zwiekszeniem
jego kosztow.

S ad zwazyl, co nastepuje:

Powo6dztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie, lecz z innych przyczyn niz wskazywala strona powodowa.



W pierwszej kolejno$ci nalezalo rozstrzygnac kwestie skutecznoéci wypowiedzenia dotychczasowej wysokoéci oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste, zawartego w oSwiadczeniu z dnia 8 grudnia 2012 r. w odniesieniu do przedmiotowej
dzialki ewidencyjnej, w Swietle regulacji dotyczacych sposobu aktualizacji oplat rocznych, zamieszczonych w rozdziale
8 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami. Zmiana wysokoSci oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego jest bowiem mozliwa tylko w przypadku skutecznie dokonanego wypowiedzenia
dotychczasowej wysokoS$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.

W ocenie Sadu wypowiedzenie dotychczasowej wysokoSci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego obarczone jest
wadami prawnymi skutkujacymi jego niewaznoS$cia. Zgodnie z art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn.: Dz.U. z 2004 r., nr 261, poz. 2603 z p6zn. zm.), zwanej dalej
,1.g.0.”, w brzmieniu obowigzujacym w okresie objetym sporem, wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomos$ci gruntowej moze by¢ aktualizowana, nie czesciej niz raz na 3 lata, jezeli wartosé tej
nieruchomo$ci ulegnie zmianie, przy czym zaktualizowana oplate roczna ustala sie przy zastosowaniu dotychczasowej
stawki procentowej, od wartoSci nieruchomosci okre$lonej na dzien aktualizacji oplaty. Warto$¢ nieruchomosci
gruntowej okresla rzeczoznawca majatkowy (art. 77 ust. 3 u.g.n.). Stosownie do tresci art. 78 ust. 1 zd. 1 u.g.n.
wladciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
powinien wypowiedzie¢ na pi$émie wysoko$§¢ dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego,
przesylajac rownoczednie oferte przyjecia jej nowej wysokosci. W wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposob obliczenia
nowej wysokoéci oplaty i pouczyé uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do
wypowiedzenia dolacza sie informacje o warto$ci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 77 ust. 3, oraz o miejscu,
w ktérym mozna zapoznac sie z operatem szacunkowym. Uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia
otrzymania wypowiedzenia, ztozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce
polozenia nieruchomosci, wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w
innej wysokoSci (art. 78 ust. 2 u.g.n.).

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

Dokonujac oceny skuteczno$ci wypowiedzenia wysokoSci dotychczasowej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego,
nalezalo zatem rozwazy¢, czy oSwiadczenie zlozone powodom przez Prezydenta Miasta Stotecznego W. spelnia
powyzsze warunki formalne. Nie budzi bowiem watpliwosci, ze wlasciwy organ dokonujacy wypowiedzenia
dotychczasowej oplaty za uzytkowanie wieczyste powinien dla skuteczno$ci aktualizacji oplat rocznych $cile
przestrzegaé trybu wypowiedzenia i sposobu ewentualnego zaskarzenia tego wypowiedzenia. Podkre§lenia rowniez
wymaga, ze wypowiedzenie, ktére nie spelnia warunkéw formalnych, tj. nie zachowuje formy pisemnej, nie zawiera
nowej wysoko$ci oplaty, nie zawiera informacji o warto$ci nieruchomosci, jest wadliwe, co skutkuje jego niewaznoScia.

W pierwszej kolejnoéci nalezy jednak zwroécié uwage na to, ze w treéci przedmiotowego wypowiedzenia nie zostaly
prawidlowo wskazane podmioty, do ktérych jest ono kierowane. Wypowiedzenie wywiera skutki prawne wowczas,
gdy zostanie skierowane do wszystkich wspotuzytkownikow wieczystych. W niniejszej sprawie mamy do czynienia
z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego zwigzanym z prawem odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego nr
(...). Oczywiste jest zatem, ze w zakresie takiego udzialu w prawie uzytkowania wieczystego wspotuzytkownikami
wieczystymi sa wspolwlasciciele lokalu mieszkalnego. Wypowiedzenie winno zostaé zatem skierowane do kazdego



z nich odrebnie, takze wowczas, gdyby zostalo zawarte w jednym dokumencie. Tymczasem przedmiotowe
wypowiedzenie zostalo skierowane do (...). W systemie prawa polskiego osoby fizyczne sg zindywidualizowanymi
podmiotami prawa. Nie jest znana konstrukcja jednolitej podmiotowoSci prawnej grupy zlozonej z wiecej niz jednej
osoby fizycznej, o ile ustawodawca nie obdarzyt takiej grupy osob fizycznych przymiotem podmiotowosci prawne;.
Na chwile zamkniecia rozprawy brak podstaw prawnych do uznania, ze wspéluzytkownicy wieczySci oznaczonej
nieruchomos$ci stanowia jeden podmiot prawa, takze wtedy, gdy sa malzonkami. W konsekwencji nalezy stwierdzi¢, ze
podmiot, do ktérego wlasciwy organ skierowal analizowane wypowiedzenie, nie istnieje. Wypowiedzenie nie wywiera
zatem juz z tego tylko powodu skutkoéw prawnych, gdyz ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami wymaga skierowania
takiego oS§wiadczenia do oznaczonych os6b - uzytkownika wieczystego lub wspotuzytkownikow wieczystych.

Przedmiotowe wypowiedzenie dotkniete jest rowniez wada powodujgcy jego niewazno$¢ bezwzgledng. W tresci
wypowiedzenia, wbrew wymogom art. 78 ust. 1 u.g.n. nie zawarto informacji o wartosci nieruchomoéci ustalonej
przez rzeczoznawce majatkowego. Jak wskazuje Sad Najwyzszy, narzucenie w art. 78 ust. 1 u.g.n. wlascicielowi gruntu
przeprowadzajacemu aktualizacje oplaty rocznej szeregu obowigzkow w zakresie tre$ci wypowiedzenia ma charakter
ochronny wzgledem uzytkownika wieczystego i dlatego obowiazki te powinny by¢ traktowane restrykcyjnie, tak zeby
uzytkownik wieczysty otrzymat wraz z wypowiedzeniem komplet danych pozwalajacy mu ocenié¢ podstawy, zakres i
prawidlowo$¢ procedury aktualizacyjnej, w tym stwierdzi¢, 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 wyrazil réwniez Sad Apelacyjny w Szczecinie, ktéry 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 spos6b jednoznaczny wynika, ze ustawodawca jako wymog formalny wypowiedzenia wysokoéci dotychczasowej
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej przewidzial zaréwno wskazanie sposobu
obliczania nowej wysokoS$ci oplaty, jak i dolaczanie informacji o wartoéci nieruchomosci, co oznacza ze intencja
ustawodawcy bylo umozliwienie uzytkownikowi wieczystemu nie tylko obliczania nowej wysoko$ci oplaty, ale rowniez
sprawdzenia prawidlowosSci wskazanego przez organ sposobu dokonania aktualizacji oplaty rocznej, dlatego tez samo
wskazanie w wypowiedzeniu dotychczasowej wysokoéci oplaty i informacji o miejscu w ktorym mozna zapoznaé
sie z operatem szacunkowym, ktéry rzeczoznawca sporzadzil dla potrzeb aktualizacji oplat rocznych, nie moze by¢
utozsamiane ze spelnieniem wymogu formalnego w postaci dolgczenia do wypowiedzenia informacji o aktualnej
warto$ci nieruchomogci.

W ocenie Sadu nietrafna jest wykladnia wyzej powolanych przepiséw prowadzaca do konstatacji, ze wypowiedzenie
dotychczasowej wysoko$ci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego jest zgodne z prawem, skoro uzytkownik
wieczysty moze dokonaé weryfikacji poprawnosci obliczenia nowej wysokos$ci optaty na podstawie danych zawartych
w wypowiedzeniu, tj. wartoéci 1 m2 nieruchomosci, powierzchni nieruchomosci, stawki procentowej oplaty i
ewentualnie wielkoéci udzialu w prawie uzytkownika wieczystego. Wykladnia ta opiera sie na zalozeniu, ze kazdy
uzytkownik wieczysty jest wladny samodzielnie obliczy¢ zar6wno warto$¢ nieruchomosci ustalong przez rzeczoznawce
majatkowego, jak i nowa wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego. O ile w $wietle zasad do$wiadczenia
zyciowego mozna zgodzié sie z takim zapatrywaniem, a i to z zastrzezeniem, ze uzytkownik wieczysty legitymuje sie
wystarczajacym wyksztalceniem i sprawno$cig umyslowa, o tyle w $wietle prawa stanowisko takie nalezy poddaé
krytyce. Przede wszystkim nalezy podkreséli¢, ze wykladnia prawa winna by¢ dokonywana z nieusuwalnym zalozeniem
racjonalno$ci ustawodawcy. Nie mozna zatem daé sie zwie§¢ nasuwajacemu sie stwierdzeniu, ze art. 78 ust. 1 zd. 3
u.g.n. stanowi superfluum, skoro uzytkownik wieczysty, mimo nieotrzymania informacji o warto$ci nieruchomosci
ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego, moze samodzielnie wyliczy¢ zaréwno warto$¢ nieruchomosci ustalong
przez rzeczoznawce majatkowego jak i nowa wysoko$é oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego. Nalezy w tym
miejscu ubocznie jedynie zasygnalizowaé, ze w ramach uzasadnienia niniejszego wyroku nie ma miejsca na
rozwazania nad przyczynami przyjecia przez pozwanego praktyki formulowania oswiadczen o wypowiedzeniu
wysokoSci dotychczasowej oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego, polegajacej na pomijaniu informacji o wartos$ci
nieruchomos$ci ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego.



Wracajac do whaéciwego nurtu rozwazan nalezy zauwazy¢, ze zaniechanie podania w wypowiedzeniu informacji o
wartoSci nieruchomogci ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego a podanie wartoéci 1 m2 nieruchomosci, nie jest
obojetne z punktu widzenia uzytkownika wieczystego. Nie mozna wymagacé od niego zaufania do tresci niezgodnego z
prawem wypowiedzenia dokonywanego przez organ podmiotu bedacego wilascicielem nieruchomosci a jednoczeénie
strong cywilnoprawnego stosunku uzytkowania wieczystego. Strony stosunkéw cywilnoprawnych sa rowne. Jest to
istota wszystkich stosunkéw cywilnoprawnych, takze prawnorzeczowych, do ktérych nalezy uzytkowanie wieczyste.
W rzeczywisto$ci rowno$é ta jawi sie jako iluzoryczna, skoro jedng ze stron tego stosunku prawnego jest jednostka
samorzadu terytorialnego, a drugg zazwyczaj osoba fizyczna. Mniejsza dysproporcja stanowila ratio szczegdlnych
regulacji chronigcych konsumentéw w réwniez réwnych cywilnoprawnych stosunkach z przedsiebiorcami. W
przypadku relacji miedzy jednostka samorzadu terytorialnego, bedaca wlascicielem nieruchomosci oddanej w
uzytkowanie wieczyste, a uzytkownikiem wieczystym bedaca osoba fizyczng, zachodzi powazna dysproporcja
wynikajaca rowniez z faktu, ze jednostka samorzadu terytorialnego wyposazona jest réwniez w uprawnienia wladcze i
tak tez jest postrzegana przez uzytkownikdw wieczystych. Z tego wynika, ze zasadnie ustawodawca obarczyl wlasciciela
nieruchomo$ci obowiazkiem ujawnienia w wypowiedzeniu warto$ci nieruchomos$ci ustalonej przez rzeczoznawce
majatkowego.

Na gruncie niniejszej sprawy stwierdzi¢ zatem nalezy, ze o§wiadczanie zlozone przez organ w dniu 14 lutego 2013 r. o
wypowiedzeniu dotychczasowej wysoko$ci oplaty rocznej nie spelnialo wszystkich przestanek wskazanych w ustawie
o gospodarce nieruchomo$ciami, albowiem nie zostala zawarta w nim informacja o aktualnej wartosci nieruchomosci,
a jedynie okres$lono cene za 1 m2 gruntu, wysoko$¢ 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 ktérym podanie
ceny jednego metra kwadratowego gruntu nie jest rownoznaczne z podaniem informacji o cenie nieruchomodci,
nie jest bowiem oczywiste, czy owa warto$¢ odzwierciedla rzeczywiscie arytmetyczny wynik stosunku warto$ci calej
nieruchomodci do jej powierzchni, czy tez zostala okre$lona w inny sposéb.

W zwigzku z powyzszym Sad uznal, Ze dokonane przez pozwanego Prezydenta Miasta Stolecznego W. wypowiedzenie
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego z dnia 14 lutego 2013 r. jest bezwzglednie niewazne, bowiem nie zawiera
okre$lenia warto$ci przedmiotowej nieruchomosci wskazanej w treéci art. 78 ust. 1 u.g.n., a tym samym stanowi
czynno$¢ prawng sprzeczna z prawem w rozumieniu art. 58 § 1 k.c. Zgodnie z jego treécig niewazna jest czynno$c¢
prawna sprzeczna z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami prawa, a niewazno$¢ 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).

W zwiazku z powyzszym, Sad uznal, ze o$wiadczenie Prezydenta Miasta Stolecznego W. z dnia 14 lutego 2013 r.
o wypowiedzeniu oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej bedacej przedmiotem
niniejszego postepowania jest niewazne, a aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest
nieuzasadniona.

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

O kosztach postepowania, Sad orzekl zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik sporu, wyrazong w art. 98 § 1 k.p.c.
Pozwany Prezydent Miasta Stolecznego W., jako przegrywajacy sprawe, obowigzany jest zwr6ci¢ powodom koszty
niezbedne do celowego dochodzenia praw w kwocie 40 zl.

Wobec powyzszego, Sad orzekl jak w sentencji.

S.P.1S.



Z. adzenie: odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanego.



