Sygn. akt IT C 2588/13

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 10 czerwca 2015 roku

Wnioskiem z dnia 18 czerwca 2013 roku skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W., E. S.
domagal sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej za udzial (...) w uzytkowaniu wieczystym gruntu polozonego w
W. przy ul. (...) lok. 54, nr dzialki (...) w obrebie 2-03-14 o0 pow. 0,4052 ha, dokonana wypowiedzeniem z dnia 31 maja
2012 roku, w oferowanej wysokoéci jest bezskuteczna, alternatywnie uznanie jej za nieuzasadniong co do wysokos$ci
i utrzymanie oplaty w wysokoéci dotychczasowej (wniosek — k. 28 — 35; pismo procesowe powoda z dnia 20 grudnia
2013 r., wypowiedzenie — k. 16).

Whnioskami z dnia 12 lipca 2012 roku skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W., P. K. (1)
domagal sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej za udzial (...) w uzytkowaniu wieczystym gruntu potozonego w
W. przy ul. (...) lok. 23, nr dzialki (...) w obrebie 2-03-14 o0 pow. 0,4052 ha, dokonana wypowiedzeniem z dnia 31 maja
2012 roku, w oferowanej wysokosci jest bezskuteczna, alternatywnie uznanie jej za nieuzasadniong co do wysokosci i
utrzymanie oplaty w wysokoéci dotychczasowej (wniosek — k. 22 — 39 w II C 2590/13).

Whioskiem z dnia 12 lipca 2012 roku skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W., 1. J., J. J.
domagali sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej za udzial (...) w uzytkowaniu wieczystym gruntu polozonego
w W. przy ul. (...), nr dzialki (...) w obrebie 2-03-14 o pow. 0,4052 ha, dokonana wypowiedzeniem z dnia 31 maja
2012 roku, w oferowanej wysokosci jest bezskuteczna, alternatywnie uznanie jej za nieuzasadniona co do wysokosci i
utrzymanie oplaty w wysokoSci dotychczasowej (wniosek — 24 — 33, wypowiedzenie — k. 12 w IT C 1171/14).

Whnioskiem z dnia 10 lipca 2012 roku skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W., L. i J. P.
domagali sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej za udzial (...) w uzytkowaniu wieczystym gruntu polozonego w
W. przy ul. (...) lok. 14, nr dzialki (...) w obrebie 2-03-14 o pow. 0,4052 ha, dokonana wypowiedzeniem z dnia 31 maja
2012 roku, w oferowanej wysokosci jest bezskuteczna, alternatywnie uznanie jej za nieuzasadniong co do wysokosci i
utrzymanie oplaty w wysokosci dotychczasowej (wniosek — k. 61 — 76, wypowiedzenie — k. 48 w II C 2591/13).

Whioskiem z dnia 12 lipca 2012 roku skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. B. Z. domagala
sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej za udzial (...) w uzytkowaniu wieczystym gruntu polozonego w W. przy ul.
(...) lok. 15, nr dzialki (...) w obrebie 2-03-14 o0 pow. 0,4052 ha, dokonana wypowiedzeniem z dnia 31 maja 2012 roku,
w oferowanej wysokoSci jest bezskuteczna, alternatywnie uznanie jej za nieuzasadniong co do wysoko$ci i utrzymanie
oplaty w wysokosci dotychczasowej (wniosek — k. 24 — 31, wypowiedzenie — k. 12 w II C 2608/13).

W uzasadnieniach wnioskéw podniesiono zarzut braku umocowania podmiotu dokonujacego wypowiedzenia oplaty
z tytulu uzytkowania. Wskazano, iz Zarzad D. O. nie moze wydawaé¢ o$wiadczen o wypowiedzeniu wysokosci
oplaty w swoim wlasnym imieniu, poniewaz zgodnie z art. 77 i 78 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoéciami (dalej: ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami) wylacznie ,,wlasciwy organ” ma takie uprawnienia.
W tym przypadku wlaéciwym organem jest Prezydent m. st. W., kt6ry udzielil pelnomocnictw Burmistrzowi D. O. m.
st. W.ijeden zastepca Burmistrza D. O. m. st. W.. W konsekwencji kazde wypowiedzenie powinno zawieraé¢ wyrazne
wskazanie, iz dokonywane jest z upowaznienia Prezydenta Miasta Stolecznego oraz powinno zawieraé¢ dolgczone
pelnomocnictwo, tak aby mozliwym bylo przeprowadzenie weryfikacji udzielonego pelnomocnictwa. W zwigzku z
powyzszym w ocenie strony powodowej bezsprzecznie nalezy uznac, iz aktualizacja wysoko$ci oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci skarzacego jest nieuzasadniona. Skoro bowiem nie doszlo do skutecznego
wypowiedzenia dotychczasowej wysokoSci rzeczonej oplaty, to w dalszym ciggu obowiazuje oplata w takiej wlasnie,
niezmienionej wysoko$ci. Strona powodowa wskazala, iz brak jest podstaw merytorycznych do aktualizacji oplat z
tytulu uzytkowania wieczystego, a zgodnie z art. 78 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami ciezar dowodu,
ze istniejg przeslanki do aktualizacji oplaty spoczywa na wlasciwym ogranie. Wskazano, iz operat szacunkowy



sporzadzony zostal przez rzeczoznawce majatkowego W. M. stanowiacy podstawe do wypowiedzenia oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego jest sporzadzony w sposob nieprawidlowy. Strona skarzaca przedstawila dodatkowo S.
Stowarzyszenia (...) z dnia 2 lipca 2012 r. oraz powodowie L. i J. P. dolgczyli operat szacunkowy z dnia 25 czerwca
2012 r. sporzadzony przez biegltego rzeczoznawce M. T. (operat szacunkowy — k. 4 — 26 w sprawie II C 2591/13).

SKO wydatlo orzeczenie w sprawie II C 2588/13 w dniu 18 czerwca 2013 roku (k. 8 — 10), w sprawie II C 2590/13 (k. 7
—10) w dniu 23 lipca 2013 r., w sprawie II C 1171/14 w dniu 23 lipca 2013 r. (k. 8 — 9), w sprawie II C 2591/13 w dniu
18 czerwca 2013 . (k. 27 — 29), w sprawie II C 2608/13 w dniu 23 lipca 2013 r. (k. 7 — 8) a sprzeciwy od niego wniesli
E. S. sprawie II C 2588/13 (k. 3 — 4), P. K. (1) w sprawie II C 2590/13 (k. 3 — 4), L.iJ. P. wII C 2591/13 (k. 3 — 4), B.
Z.wIIC2608/13 (k.3-6),1.J.,J.J. wsprawie Il C1171/14 (k. 3 - 6)

Postanowieniami z dnia 22 wrze$nia 2014 r. (Il C 2590/13), z dnia 29 pazdziernika 2014 r. (I C 1171/14), z dnia 26
marca 2014 1. (Il C 2591/13), z dnia 31 marca 2014 r. (Il C 2608/13) sprawy o ustalenie oplaty z tytutu uzytkowania
wieczystego zostaly polaczone do wspdlnego rozpoznania i rozstrzygniecia.

Po wszczeciu postepowania sadowego powodowie podtrzymali dotychczasowe stanowisko, domagajac sie ustalenia,
ze oplata roczna nie zostala skutecznie wypowiedziana Swietle art. 58 kodeksu cywilnego z uwagi na przeprowadzenie
w sposOb nieprawidlowy procedury z art. 78 § 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, alternatywnie uznanie
aktualizacji oplat za nieuzasadnione co do wysoko$ci lub utrzymanie oplaty w dotychczasowej wysokos$ci (pismo z
dnia 20 grudnia 2013 r. — k. 45 w II C 2588/13, pismo z dnia 10 grudnia 2013r. — k. 95 w II C 2590/13, pismo z dnia
19 grudnia 2013 r. — k. 40, z dnia 11 grudnia 2013 r. — k. 39 w II C 1171/14).

W odpowiedzi na pozew pozwany wniost o oddalenie powddztwa w calosci oraz zasgdzenie od powodéw na rzecz
pozwanego kosztow procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwany domagal sie uznania za podstawe
rozstrzygniecia operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego w dniu 7 listopada 2011
r. sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego W. M., a w przypadku niedopuszczenia dowodu z powyzszej
opinii, powolanie bieglego rzeczoznawcy majatkowego na okoliczno$¢ okreslenia wartoSci 1 m2 gruntu nieruchomosci
oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu 2-03-14 przy ul. (...). oraz oddalenie wniosku o ustalenie oplaty
w oparciu o operat szacunkowy z dnia 25 czerwca 2012 r. sporzadzony przez bieglego rzeczoznawce M. T. (odpowiedz
na pozew — k. 50, 64 oraz w sprawie II C 2590/13 — k. 72).

Na rozprawie strony podtrzymaly swoje stanowiska w sprawie.
Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

E. S. oraz jego malzonka sa wlaécicielami lokalu nr (...) przy ul. (..) w W. na zasadzie wspolnoéci majatkowej
malzenskiej. Z wlasno$cia tego lokalu jest zwiazany udzialt (...) w uzytkowaniu wieczystym gruntu o nr dzialki (...)
z obrebu 2-03-14 o pow. 0,4052 ha, dla ktérego jest prowadzona ksiega wieczysta nr (...). W tym samym budynku
wlascicielami lokali sg: J. J. i I. J. na zasadzie wspdlno$ci majgtkowej malzenskiej — lokal nr (...), udzial prawie
uzytkowania wieczystego (...); J. P.iL. P. na zasadzie wspélno$ci majatkowej malzenskiej — lokal nr (...), udzial prawie
uzytkowania wieczystego (...); P. K. (2) i M. K. (1) na zasadzie wspo6lno$ci majatkowej malzenskiej — lokal nr (...),
udzial prawie uzytkowania wieczystego (...); B. Z. — lokal nr (...), udzial prawie uzytkowania wieczystego (...).

(niesporne; odpis z ksiegi wieczystej — k. 222-231)

Miasto S. W. jest wlascicielem gruntu polozonego w W. przy ul. (...), stanowiacego dzialke ewidencyjng nr (...) w
obrebie 2-03-14 o powierzchni 0,4052 ha. Wyzej wymieniony grunt zostal oddany w uzytkowanie wieczyste na cele
mieszkaniowe.

(bezsporne)

Pismami z dnia 31 maja 2012 roku Miasto S. W., dzialajace poprzez Zarzad D. O., wypowiedzialo ze skutkiem
prawnym na dzieh 31 grudnia 2012 r. uzytkownikom wieczystym E. S., P. K. (1), M. K. (1), L.iJ. P, B. Z., 1. J., J. J.



dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej w W.
przy ul. (...) stanowigcej wlasno$¢ Skarbu Pafistwa, oznaczonej jako dziatka nr (...) w obrebie 2-03-14 o powierzchni
0,4052 ha — na skutek zmiany warto$ci gruntu i ustalil z dniem 1 stycznia 2013 r. nowa wysoko§¢ oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowych nieruchomoéci. Na podstawie operatu szacunkowego ustalono
warto$¢ nieruchomosci gruntowej na kwote 14.964036,00 zl tj. 3.693,00 zl za metr kwadratowy. Podstawa ustalenia,
iz warto$¢ nieruchomo$ci wzrosta do kwoty 14.964036,00 zl byl operat szacunkowy z dnia 7 listopada 2011 r.
sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego dr. inz. W. M.. W wypowiedzeniach nie podano pierwszej z uprzednio
wymienionych kwot, tj. wartoSci bezwzglednej, natomiast podano warto$¢é 1 m2 oraz powierzchnie gruntu. Nowa
wysoko$¢ oplaty rocznej obliczono wg wzoru ,,warto$¢ nieruchomosci x stawka 1%. W przypadku lokalu nr (...)
dotychczasowa oplata roczna wynosita 549,73 zl, zas wypowiedzenie okreslalo oplate za rok 2013 w kwocie 1099,46zl,
zarok 2014 — 2033,76 zl, za rok 2015 — 2968,06 zl. W przypadku lokalu nr (...) kwoty te wynosily odpowiednio: 445,45
z}l, 890,90 z1 1647,98 zt i 2405,06 zL. W przypadku lokalu nr (...) kwoty te wynosily odpowiednio: 641,61 zl, 1283,22 z}
2373,69 zt i 3464,16 z}. W przypadku lokalu nr (...) kwoty te wynosily odpowiednio: 735,24 zl, 1470,48 zl 2720,08 zl i
3969,68 zl. W przypadku lokalu nr (...) kwoty te wynosily odpowiednio: 442,13 zl, 884,26 7zl 1635,68 zt i 2387,10 zl.

(dowod: wypowiedzenie — k. 16, akta II C 1171/14 — k. 12 (poprzednia numeracja: 21), akta IT C 2608/13 — k. 12, akta
II C 2591/13 — k. 48, akta II C 2590/13 — k. 14, operat szacunkowy z dnia 7 listopada 2011 r. — k. 19 - 24)

Korespondencja zawierajaca wypowiedzenie zostala przestana L. P. i J. P. we wspolnej przesylce zaadresowanej do
obu malzonkow.

(dowdd: potwierdzenie nadania — akta II C 2591/13, k. 42)

Tak samo stalo sie w przypadku matzonkéw J. J.i1. J.,

(dowdd: potwierdzenie nadania — akta II C 1171/14, k. 13(poprzednia numeracja: 20))
oraz malzonkéw K.

(dowdd: potwierdzenie nadania — akta II C 2590/13 — k. 15)

iS..

(dowdd: potwierdzenie nadania — k. 17)

W dniach 25-01-2011 roku i 24-02-2011 roku wystawione zostaly dokumenty podpisane przez Prezydenta Miasta H.
W., w obu ktérych treéci w § 1 pkt 2 lit. b udzielila ona w imieniu Miasta S. W. M. K. (2) i P. 7. (1) umocowania do
dzialania w imieniu Miasta w zakresie aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci.

(dowdd: pelnomocnictwa — k. 91-100)

1 m2 gruntu objetego przedmiotowym prawem uzytkowania wieczystego ma warto$¢ 2792 zl/m2. Uwzgledniwszy
wielko§¢ powierzchni gruntu oznacza to ze warto$é gruntu wynosi 11 313 184 zt.

(dowdd: opinia bieglego A. W. - k. 114-134, opinia uzupelniajaca — k. 241-243)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o powolane wyzej dokumenty znajdujace sie w aktach sprawy. Zadna
ze stron nie kwestionowatla tych dokumentéw tak, co do pochodzenia, jak i treSci w nich zawartych. Nie wzbudzily
one pod zadnym wzgledem zastrzezen Sadu. Ich tresé jest jasna i logiczna. Dokumenty te Scisle ze sobg koresponduja,
tworzac spojny i przekonujacy obraz stanu faktycznego niniejszej sprawy w zakresie istotnym dla jej rozstrzygniecia.

Sad postanowieniem z dnia 17 lipca 2014 r. (k. 84) postanowil dopusci¢ dowdd z opinii bieglego sadowego z zakresu
wyceny nieruchomosci na okoliczno$¢ ustalenia na dzien 31 grudnia 2012 r. warto$ci rynkowej nieruchomosci
gruntowej polozonej w W. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w W. prowadzi ksiege



wieczysta nr (...) oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...) w obrebie 2-03-14 o powierzchni 0,4052 ha oraz
wyodrebnienia warto$ci 1 m2 tejze nieruchomosci, okre$lenia oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste obcigzajacej
powodow. Biegly sporzadzil opinie z okreSlenia warto$ci rynkowej nieruchomos$ci w dniu 31 lipca 2013 r., za$ opinie
uzupetniajaca w dniu 30 listopada 2013 r.

Biegly sadowy A. W. wycenila warto§¢ rynkowa prawa wlasnosci wyzej wymienionej nieruchomoéci na kwote
11.313.184 zl, j. 2.792 7z} za m2 powierzchni gruntu. W zwigzku z powyzszym Sad ustalajac stan faktyczny wzial
takze pod uwage tre$¢ opinii bieglego sadowego, ktorej dat wiare w caloéci. W przekonaniu Sadu niniejsza opinia
zostala sporzadzona zgodnie z do$wiadczeniem zawodowym i zyciowym oraz ze wskazaniami specjalistycznej wiedzy,
nadto zawiera w sobie adekwatne i logiczne wnioski. Tym samym, zdaniem Sadu opinia ta jest trafna i stanowi
obiektywny oraz pelnowarto$ciowy dowod w sprawie, w oparciu, o ktéry Sad dokonal okre§lonych ustalen. Opinia ta
jest pelna i wyczerpujaca oraz kategoryczna, w spos6b jednoznaczny i konsekwentny udziela odpowiedzi na zadane
przez Sad pytanie oraz ustosunkowuje sie do zarzutéw powoda P. K. (1), B. Z. reprezentowanych przez profesjonalnego
pelnomocnika adw. S. M. oraz pelnomocnika E. S. — apl. adw. M. S.. Biegla przekonujaco wyjaénila dlaczego sasiedztwo
ruchliwej ulicy nie obniza warto$ci nieruchomoéci w takim stopniu jak chcieliby tego powodowie.

(pismo z dnia 12 listopada 2014 r. i 4 maja 2015 r. — k. 176 i k. 280 — 282, pismo z dnia 21 listopada 2014 r. i 5 maja
2015 r. — k. 202 1 k. 287 — 287, opinia z okres$lenia warto$ci rynkowej nieruchomosci z dnia 20 pazdziernika 2014 r.
— k. 115 — 134, opinia uzupekiajgca z dnia 27 marca 2015 r. — k. 241 — 243)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwa powodow E. S., J. J., 1. J., J. P., L. P. i P. K. (2) zasluguja na uwzglednienie w calo$ci, cho¢ nie z powodu
wszystkich zarzutéw podniesionych w pozwach. Powodztwo B. Z. zastuguje na uwzglednienie tylko w czesci.

Przedmiotem rozpoznania przez sad powszechny jest zadanie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w W. przy ul. (...), dzialka ewidencyjna nr (...) o powierzchni 0,4052
ha obreb 2-03-14 dokonana na mocy wypowiedzenia z dnia 31 maja 2012 r. wraz z propozycja przyjecia od dnia 1
stycznia 2013 r. w zaktualizowanej wysoko$ci tej oplaty jest nieuzasadniona oraz o ustalenie wysokos$ci oplaty na
dotychczasowym poziomie oraz orzeczenie w zakresie zarzutu bezskutecznoSci wypowiedzenia oplaty ze wzgledéw
formalnych.

Istota sporu pomiedzy stronami byla nie tylko rzeczywista warto$¢ gruntu o nr dzialki (...) w obrebie 2-03-14 o pow.
0,4052 ha, ale takze, a nawet przede wszystkim skuteczno$¢ wypowiedzenia wysoko$ci oplaty pismami z dnia 31
maja 2012 roku z punktu widzenia tresci o§wiadczen o wypowiedzeniu i umocowania osob je skladajacych. Dlatego w
pierwszej kolejnoSci zostang oméwione zarzuty dotyczace wazno$ci i skuteczno$ci czynno$ci prawnej wypowiedzenia
wysokoSci oplaty za uzytkowanie wieczyste.

Pierwszy zarzut powod6ow sprowadzal sie do tego, ze w dokumencie wypowiedzenia nie podano wartosci calej
nieruchomoéci, lecz tylko warto$é gruntu w przeliczeniu na 1 m2.

Art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami stanowi, ze wlasciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate
roczng z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$é
dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownocze$nie oferte przyjecia jej nowej
wysokoSci. W wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposéb obliczenia nowej wysokoSci oplaty i pouczy¢ 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.

W kontek$cie pierwszego i nastepnych zarzutow powoddw nalezy zwroci¢ uwage, ze powyzszy przepis ustanawia
nastepujace warunki skutecznoéci wypowiedzenia wysokoS$ci oplaty rocznej:



1) czynno$ci podejmuje wlasciwy organ,

2) na piSmie,

3) do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego,

4) przesylajac rownoczeénie oferte przyjecia jej nowej wysokosci,

5) aw wypowiedzeniu nalezy:

a) wskazac¢ sposob obliczenia nowej wysoko$ci oplaty,

b) pouczyé¢ o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia,

c¢) dolaczyc informacje o:

1) warto$ci nieruchomodci,

ii) miejscu, w ktorym mozna zapozna¢ sie z operatem szacunkowym.

Celem regulacji z art. 78 ust. 1 Ugn dotyczacych treSci wypowiedzenia, w tym réwniez treéci o charakterze
informacyjnym, jest zabezpieczenie i ochrona interesu uzytkownika wieczystego. W przypadku obowiazku podania
warto$ci nieruchomosci, chodzi o ochrone prawa uzytkownika wieczystego do terminowego zlozenia wniosku o
ktérym mowa w art. 78 ust. 2 Ugn. Uzytkownik powinien mie¢ mozliwo$¢ weryfikacji prawidlowosci obliczenia oplaty,
zarébwno w sensie merytorycznym jak i rachunkowym. Dlatego musi dysponowa¢ wiedza o warto$ci nieruchomosci
aby ocenic czy jest to warto$¢ odpowiadajgca cenom rynkowym, oraz by zweryfikowaé sposob obliczenia oplaty wg
okreslonej stawki (szerzej na ten temat wypowiedzial sie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 22 listopada 2013 r. sygn.

IT CSK 90/13). Dlatego tez obowiazki informacyjne wlasciciela nalezy wykladaé restrykcyjnie, ale nie formalistycznie.
W wypowiedzeniu z 31-05-2012 podano warto$¢ 1m2 gruntu, jednocze$nie podajac powierzchnie gruntu. Uzytkownik

wieczysty moze wiec bez trudu obliczy¢ warto$¢ bezwzgledna gruntu, dokonujac prostego dzialania mnozenia. Jest to
inna sytuacja niz podanie warto$ci 0,00 zl, czyli opisanej w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 22 listopada 2013 r. sygn.
IT CSK 90/13, powolywanym przez strone powodowa. Nie mozna zgodzi¢ sie ze strong powodowa ze wykonanie tak
prostej operacji matematycznej stanowi przeszkode do rzetelnego zweryfikowania prawidlowos$ci aktualizacji oplaty
rocznej.

W dalszej kolejnosci powodowie podwazaja wypowiedzenia z tego powodu ze sa one zlozone w imieniu zarzadu
dzielnicy i nie stwierdzaja czy wypowiedzenie nastepuje w imieniu wtasciciela gruntu - Miasta S. W. czy w imieniu
wlasciciela gruntu — Skarbu Panistwa reprezentowanego przez Prezydenta Miasta Stolecznego W..

Z. Sadu Rejonowego ten zarzut powoddw jest bezzasadny, poniewaz wyraznie w wypowiedzeniach wskazano i
powolano sie na pelnomocnictwo do dziatania co do nieruchomosci stanowiacych wlasno$é Miasta (w dokumentach
wypowiedzen brak jakiejkolwiek wzmianki o nieruchomos$ciach Skarbu Panistwa). Z treSci wypowiedzenia mozna w
sposob niebudzacy watpliwosci wywies¢, ze zostalo ono zlozone w imieniu Miasta a nie Skarbu Pafistwa. Tym samym
wymog wskazania osoby prawnej, w imieniu ktorej zostaje zlozone wypowiedzenie (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w
Bialymstoku z dnia 29 maja 2014 r., sygn. I ACa 636/13), zostal spelniony.

Nastepnie powodowie wywodza, ze wypowiedzenie i aktualizacja to dwie rézne czynnoéci prawne, a osoby podpisane
pod wypowiedzeniami (m. K. i P. Z.) maja upowaznienie tylko do jednej z tych czynnoéci — do aktualizacji, nie maja
za$ pelnomocnictwa do wypowiadania dotychczasowej oplaty.

W § 1 pkt 2lit. b obu pelnomocnictw jest mowa o aktualizacji oplaty rocznej. Z art. 77—78 Ugn bynajmniej nie wynika —
jak chcieliby tego powodowie — ze wypowiedzenie i aktualizacja to dwie odrebne i rodzajowo rézne czynno$ci prawne.
Sa to owszem dwa pojecia ustawowe, ale ich wzajemny stosunek przedstawia sie nastepujgco: Aktualizacja to ogo6l



czynnosci skladajacych sie na proces zmiany wysoko$ci oplaty rocznej (por. np. art. 77 ust. 3 Ugn). W przypadku braku
wniosku zlozonego do SKO w trybie art. 78 ust. 2 Ugn w procesie aktualizacji mozna wyréznié 2 fazy o charakterze
nie tyle chronologicznym co logicznym: wypowiedzenie i oferte nowej oplaty. W przypadku zlozenia wniosku przez
uzytkownika wieczystego w trybie art. 78 ust. 2 ugn — dochodza do tego jeszcze etapy postepowania przed SKO oraz
— ewentualnie (niekoniecznie) — sagdem. Zatem wypowiedzenie jest jedng z czeSci skladowych procesu aktualizacji.
Skoro zatem M. K. i P. Z. byli umocowani do dokonywania aktualizacji, to tym samym, na podstawie art. 56 i 65 Kc, byli
umocowani do wszyskich czynnosci sktadajacych sie na proces aktualizacji, w tym do wypowiedzenia dotychczasowej

wysokoSci.

Nastepnie powodowie podnosza nieprawidlowoSci w zakresie doreczen: wlasciciele lokali nr (...) nie otrzymali
wypowiedzenia w trybie art. 40 Kpc, do ktérego odsyla ostatnie zdanie ustepu 1 art. 78 Ugn. Zgodnie z orzecznictwem
sadéw administracyjnych, pisma kierowane do strony powinny by¢ adresowane do niej imiennie, czyli adresujac
przesylke organ musi wymieni¢ strone jako indywidualnie okre$lonego adresata, wobec ktérego - jako podmiotu -
dokonywana jest czynno$¢ doreczenia. Co za tym idzie, doreczanie pism oraz decyzji tacznie wspétmalzonkom uznac
nalezy za nieprawidlowe (wyrok Wojewo6dzkiego Sadu Administracyjnego w G. z dnia 27 listopada 2013 r., sygn.
IT SA/Gd 711/13). Art. 29 Kro stanowi, ze w razie przemijajacej przeszkody, ktéra dotyczy jednego z malzonkéw
pozostajacych we wspolnym pozyciu, drugi malzonek moze za niego dziala¢ w sprawach zwyklego zarzadu, w
szczegblnosci moze bez pelnomocnictwa pobiera¢ przypadajace nalezno$ci, chyba ze sprzeciwia sie temu malzonek,
ktorego przeszkoda dotyczy. W przypadku aktualizacji oplaty rocznej nie zachodzi przemijajaca przeszkoda, wiec
wypowiedzenie i oferta przyjecia nowej wysoko$ci oplaty winny by¢ skierowane do obu malzonkéw zgodnie z art. 40
Kpa, rozumianym w sposob zgodny z cytowanym orzeczeniem WSA.

Ten zarzut jest wiec zasadny i nalezy uznac, ze uchybienie popelniono wobec wszystkich powodéw oprdcz B. Z., ktéra
jest wylacznym wlascicielem swojego lokalu.

W ostatniej kolejnosci nalezy omoéwié zarzuty do opinii bieglego.

Opinia bieglego jest dowodem, ktéry ma shuzy¢ ocenie okoliczno$ci faktycznych pod katem posiadanych przez biegtego
wiadomoSci specjalnych. Biegla sadowa zgodnie ze zobowigzaniem Sadu obliczyla warto$¢ 1 m2 gruntu. Zdaniem Sadu
Rejonowego, biegla rzetelnie odparla zarzuty skierowane przeciwko jej operatowi szacunkowemu. W szczegolno$ci
biegla przekonujaco wyjaénita dlaczego sgsiedztwo ruchliwej ulicy nie ma wplywu na obnizenie wartoSci gruntu w
stosunku do wartoSci stwierdzonej operatem.

Z przepisow art. 77 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wynika, ze wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste moze podlega¢ aktualizacji, jezeli warto$é nieruchomosci ulegnie zmianie.

Zgodnie z art. 78 — 80 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami osoba uprawniona — strona powodowa w
niniejszej sprawie — w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia dotychczasowej oplaty, moze zlozy¢ do
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci wniosek o
ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysoko$ci. W przypadku oddalenia
wniosku obowigzuje wysokoé¢ oplaty zaoferowana przez wlasciwy organ, zgodnie z art. 78 ust. 1 powolanej wyzej
ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

Art. 72 i nastepne ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wskazuja, iz wysoko$¢ oplaty wynika z nastepujacych
dzialan: przemnozenia warto$ci gruntu przez udziat strony w uzytkowaniu wieczystym i nastepnie przemnozenia
jeszcze przez stawke procentowa wynikajaca z art. 72 tejze ustawy. Metodologie szacowania warto$ci nieruchomosci
oparto o rozporzadzenie Rady Ministréow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie szczegbdlowych zasad wyceny
nieruchomo$ci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego.

Art. 77 ustep 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami stanowi, iz wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3



lata, jezeli wartoé¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu
dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomo$ci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty.

W odniesieniu do powddki B. Z., nie dopatrzywszy sie w jej przypadku uchybien co do formy i treSci wypowiedzenia,
Sad Rejonowy ustalil wysoko$c¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste na podstawie operatu szacunkowego sporzadzonego
przez biegla sadowa A. W..

W niniejszej sprawie ustalenie oplaty za lata 2013, 2014, 2015 winno nastgpi¢ z zastosowaniem przepisu art. 77
ustep 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ktory stanowi, iz w przypadku, gdy zaktualizowana wysoko$é
oplaty rocznej przewyzsza, co najmniej dwukrotnie wysoko$é dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty
wnosi oplate roczna w wysoko$ci odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote
ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czesci, ktére powiekszaja oplate
roczng w nastepnych dwbch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej
aktualizacji. Zgodnie bowiem z art. 4 ustawy z dnia 28 lipca 2011 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
oraz niektérych innych ustaw w sprawach wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejscia w Zycie niniejszej
ustawy, dotyczacych aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego stosuje sie przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami w brzmieniu nadanym niniejsza ustawa. Zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 5 grudnia
2013 r. w sprawie V CSK 5/13 W mySl art. 77 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tj. Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.), w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza
co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, uzytkownik wieczysty w drugim roku od aktualizacji wnosi
oplate w wysokos$ci stanowigcej sume dwukrotno$ci dotychczasowej oplaty i potowy nadwyzki ponad dwukrotno$é tej
oplaty, a w trzecim roku od aktualizacji wnosi oplate w wysoko$ci stanowigcej sume oplaty ustalonej w drugim roku
i polowy nadwyzki ponad dwukrotno$é¢ dotychczasowej oplaty.

Poniewaz powoddka skladajac wniosek do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego kwestionowata rzetelno$c
operatu szacunkowego, ktérego ustalenia stanowily podstawe dokonania aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste,
Sad dopuécil dowdd z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci na okoliczno$¢ ustalenia na dzien 31 grudnia
2012 r. warto$ci rynkowej nieruchomoéci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...) oznaczonej jako dziatka ewidencyjna
nr (...) w obrebie 2-03-14 o powierzchni 0,4052 ha.

Z tresci tejze opinii, wynikalo, ze rynkowa warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci na dzieni 31 grudnia 2012 r. roku
wynosila 11.313.184,00 z}, tj. 2.792,00 z} za metr kwadratowy.

Wskaza¢ jednak nalezy, iz w my$l wyzej powolanych przepiséw z uwagi, iz zaktualizowana wysoko$é oplaty rocznej
przewyzsza, co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej (dotychczasowa oplata — 442,13 zt x
2 = 884,26 zl, przy czym nowa oplata wynikajaca z aktualizacji to 1.804,71 zl) uzytkownik wieczysty winien wnie$¢
oplate roczng w wysokoSci odpowiadajacej dwukrotnos$ci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad
dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czeéci, ktére powiekszaja oplate roczna w
nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest réwna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.
Zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 5 grudnia 2013 r. w sprawie V CSK 5/13 W myél art. 77 ust. 2a
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tj. Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.), W
przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej
oplaty, uzytkownik wieczysty w drugim roku od aktualizacji wnosi oplate w wysoko$ci stanowigcej sume dwukrotnos$ci
dotychczasowej oplaty i potowy nadwyzki ponad dwukrotno$c tej oplaty, a w trzecim roku od aktualizacji wnosi optate
w wysoko$ci stanowiacej sume oplaty ustalonej w drugim roku i polowy nadwyzki ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej

oplaty.

Biorac pod uwage powyzsze dane i zasady obliczen wysoko$é oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego w
przypadku B. Z. przedstawia sie nastepujaco:

poprzednia warto$é 1 m2 = 684,00 zi



ustalona wartosé 1mz2 = 2 792,00 zl

catkowita powierzchnia gruntu = 4052 m2

stawka = 1%

nr lokalu udziat oplata roczna w 1 roku w 2 roku w 3 roku
150, (...) 1 804,71 z1 884,26 7} 1 344,48 z} 1 804,71 z1

Oplaty roczne w przypadku pozostalych powodéw (gdyby ich zarzuty co do skutecznosci wypowiedzenia nie okazaly
sie cze$ciowo stuszne) ksztaltowalyby sie nastepujaco:

poprzednia warto$é 1 m2 = 684,00 zi
ustalona wartos$é 1m2 = 2 792,00 zi
catkowita powierzchnia gruntu = 4052 m2
stawka = 1%

nr lokalu udzial oplata roczna w 1 roku w 2 roku 110, (...) 3 001,17 zt 1 470,49 zt 2 235,83 zt 23 0, (...) 1
818,29 z1 890,91 71 1 354,60 zt 54 0, (...) 2 243,92 z} 1 099,46 z} 1 671,69 7zl 14 0, (...) 2 618,98 z} 1 283,23 71 1 951,10 zi

Majac powyzsze na uwadze, zgodnie z powolana argumentacjg prawna Sad orzekl jak w punktach 1, 3, 5, 71 9 wyroku.

O kosztach procesu sad orzekl w pkt 2, 4, 6 i 8 wyroku na podstawie art. 98 k.p.c., ktéry formuluje zasade
odpowiedzialnoSci za wynik procesu oraz zasade kosztéw niezbednych i celowych, a takze art. 109 Kpc, ktory nakazuje
co do zasady zasadzac koszty procesu wylacznie na wniosek strony. Zgodnie z art. 98 Kpc strona przegrywajaca sprawe
obowigzana jest zwrdcié przeciwnikowi koszty procesu. W przedmiotowej sprawie w zakresie zadan powodéw E. S.,
J.J.,1.J.,J. P, L. P.iP. K. (2) strong przegrywajaca jest strona pozwana, a Sad nie znalaz} podstaw do odstapienia od
tej zasady. Wobec powyzszego, zasadzono od pozwanego na rzecz powodéw kwoty 121,00 zt w pkt 2 wyroku, 98,00
zt w pkt 4 wyroku, 142,00 zt w pkt 6 wyroku oraz 162,00 zt w pkt 8 wyroku tytulem uiszczonych oplat od pozwu oraz
na rzecz P. K. (2) kwote 600,00 z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego obliczona w oparciu o § 6 pkt 3
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. 2013.461 j.t.) w
pkt 8 wyroku. W zawiazku z niewykorzystaniem czeéci zaliczki na wydatki uiszczonej przez pozwanego Sad nakazal
zwr6ci¢ pozwanemu 513,09 zl na podstawie art. 82 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych.

O kosztach procesu naleznych pozwanemu od powddki B. Z. (jako przegrywajacej w wiekszej czesci) nie orzeczono,
albowiem pozwany nie zglosil zadania zasadzenia kosztéw procesu co do tej powodki (brak odpowiedzi na pozew co
do tej powddki, pozwany nieobecny na rozprawie, roszczenie wygaslo - art. 109 § 1 Kpc).

W zwiazku z powyzszym orzeczono jak w sentencji.

ZARZADZENIE

1. Doreczy¢ odpis wyroku wraz z uzasadnieniem pelnomocnikowi powodki B. Z. adw. S. M.

2. Podlozy¢ do akt wniosek pelnomocnika pozwanego o doreczenie uzasadnienia, w razie stwierdzenia, Ze wniosek
zostal zlozony w terminie do 17-06-2015 wlacznie (liczy sie data stempla pocztowego — Poczty Polskiej) — odpis wyroku
wraz z uzasadnieniem doreczy¢ takze pelnomocnikowi pozwanego; w przeciwnym razie przedstawi¢ akta referentowi
do decyzji jako pilne.



