Sygn. akt V Ca 2621/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 lipca 2017 1.

Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Anna Straczynska

Sedziowie: SO Oskar Rudzinski

SR del. Anna Lipinska (spr.)

Protokolant: st. sekr. sad. Marcin Ponikowski

po rozpoznaniu w dniu 18 lipca 2017 r. w Warszawie
na rozprawie
sprawy z powbdztwa B. R.
przeciwko (...) W.
o ustalenie
na skutek apelacji pozwanego
od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy - Woli w Warszawie
z dnia 21 wrze$nia 2016 r., sygn. akt I C 1054/14
oddala apelacje.
Sygn. akt V Ca 2621/16
UZASADNIENIE
Wyroku z dnia 18 lipca 2017 roku

B. R. we wniosku skierowanym do Samorzadowego Kolegium

Odwolawczego w W. wniosla o ustalenie, ze dokonana przez (...)

W. aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu

(...) cze$ci nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...),

oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...), jest nieuzasadniona.

W uzasadnieniu wniosku podniosta, iz zlozone wypowiedzenie nie jest wazne, albowiem

operat stanowiacy podstawe zmiany zawiera wady i nie moze by¢ uznany jako prawidlowe ustalenie warto$ci
nieruchomosci.



Orzeczeniem z dnia 14 marca 2012 r. w sprawie o sygnaturze KOX/2046/Po/09 Samorzadowe Kolegium Odwolawcze
uwzglednilo wniosek powdodki i ustalito, ze od

dnia 01 stycznia 201 Or. uzytkownik wieczysty obowiazany jest wnosié oplate roczng

z tytulu uzytkowania przedmiotowego gruntu w dotychczasowej wysokoSci, tj.

obowiazujacej do dnia 30 grudnia 2009r.

W dniu 24 kwietnia 2012r. (...) W. wywiodlo od powyzszego orzeczenia sprzeciw, wskazujac, iz Samorzadowe
Kolegium Odwolawcze powinno

ocenia¢ operat szacunkowy pod wzgledem formalnym, a nie merytorycznym, natomiast

w wypowiedzeniu nastgpila omylka pisarska odnoénie numeru dzialki, jednakze omytka ta

nie sprawia, bv zidentyfikowanie nieruchomo$ci nie byto mozliwe.

W odpowiedzi na sprzeciw (...) W. w piSmie z dnia 02

pazdziernika 2012r. powodka wniosla o ustalenie, iz zobowiazana jest ponosi¢ oplate
roczna z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki o nr ew. (...) w dotychczasowej
wysokoéci, tj. obowiazujacej do dnia 30 grudnia 2009r.

Sad Rejonowy dla Warszawy-Woli w Warszawie I Wydzial Cywilny wyrokiem % dnia 21
wrzeénia 2016 r. sygn. akt I C 1054/14 ustalil, iz wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego udziatu (...) w nieruchomosci gruntowej skladajacej sie z dzialki ewidencyjnej nr

(2)

(...), z obrebu(...), polozonej w W. przy ul. (...) o powierzchni 967 m , objetej

ksiega wieczysta (...) prowadzona przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa
w W., od 01 stycznia 2010 r. wynosi 196,28z}- (pkt I); rozstrzygnal, ze pozwany ponosi
wszystkie koszty procesu, pozostawiajac ich szczegdlowe wyliczenie referendarzowi sadowemu (pkt II).

Swoje rozstrzygniecie Sqd Rejonowy oparl na nastepujgcym stanie faktycznym i prawnym:

B. R. jest uzytkownikiem wieczystym w udziale wynoszacym

(...) czeSci nieruchomoéci polozonej w W. przy ul. (...),

oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...), dla ktérej to nieruchomosci prowadzona jest ksiega
wieczysta o nr (...). Whascicielem

przedmiotowej nieruchomodci jest (...) W..

Dzialka nr (...) stanowi cala nieruchomo$c¢ objeta ksiega wieczysta nr (...)

Oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci objetej ksiega

wieczysta o nr (...) w przeliczeniu na udzial w prawie wieczystego uzytkowania (...) czeSci przystugujacy powodce do
dnia 31 grudnia 2009 r.

wynosila 196,28 zl.

Pismem z dnia 31 lipca 2009 r. (...) W. zlozylo powodce

o$wiadczenie o wypowiedzeniu wysokoSci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania

wieczystego dzialki nr (...) z obrebu (...). Jednocze$nie pozwany zaproponowal

powddce od dnia 01 stycznia 2010 r. nowa wysoko$é oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego udzialu
wynoszacego (...) cze$ci w kwocie 1085,37 zl.

Powyzszy stan faktyczny byl pomiedzy stronami niesporny, a Sad Rejonowy ustalil

go na podstawie zlozonych do akt dokumentéw. Sad Rejonowy oddalil wniosek

pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego, poniewaz uznal, iz material dowodowy zgromadzony w
sprawie jest wystarczajacy dla rozstrzygniecia sprawy. Nadto

Sad Rejonowy wskazal, ze opinia sporzadzona przez bieglego J. R. nie



miala znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad Rejonowy zwazyl, Ze tryb ustalania oraz podwyzszania wysokoSci oplat z tytulu uzytkowania wieczystego zostal
okreslony w przepisach art. 771 78 u.g.n. Przepisy,

o ktorych mowa, w brzmieniu na date dokonania wypowiedzenia dopuszczaja zmiany

wysokoSci oplaty nie cze$ciej niz raz do roku w wypadku zmiany warto$ci nieruchomosci,

W oparciu o jej wycene sporzadzong przez rzeczoznawce majatkowego. Wypowiedzenie

wysokoSci oplaty rocznej musi przy tym nastapi¢ najpézniej do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego.

Sad Rejonowy rozpoznawal sprawe w nastepstwie wniesienia sprzeciwu od orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego, ktérym Kolegium uwzglednito odwolanie

powodki od ustalenia wysokoSci oplaty rocznej dotyczacej przystugujacego jej udzialu

w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;j.

Spor w niniejszej sprawie sprowadzal sie do oceny skuteczno$ci wypowiedzenia
wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania, dokonanego przez (...)
W..

Sad Rejonowy zaznaczyl, iz zgodnie z legalna definicja okre§long w art. 46 § 1 k.c. -nieruchomosciami sg czeSci
powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot

wlasno$ci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich

budynkdéw, jezeli na mocy przepiséw szczegolnych stanowia odrebny od gruntu

przedmiot wilasnoSci. Podobna definicje nieruchomos$ci przewiduje ustawa o gospodarce nieruchomosciami
wskazujac w art. 4 pkt 1, ze przez pojecie nieruchomosci gruntowej

nalezy rozumie¢ grunt wraz z cze$ciami skladowymi, z wylaczeniem budynkéw i lokali,

jezeli stanowig odrebny przedmiot wlasno$ci. Od nieruchomosci nalezy odr6zni¢ dziatke

gruntu. Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami wprowadza definicje dzialki wskazujac

w art. 4 pkt 3, ze przez dzialke gruntu - nalezy rozumie¢ niepodzielona, ciagla czesé

powierzchni ziemskiej stanowigca cze$é lub calo$¢ nieruchomosci gruntowej. Podobna

definicje ustanowiono w § 9 rozporzadzenia z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji

gruntéw i budynkow [Dz. U. Nr 38, poz. 454], zgodnie z ktéra dzialke ewidencyjna

stanowi ciagly obszar gruntu, polozony w granicach jednego obrebu, jednorodny pod

wzgledem prawnym, wydzielony z otoczenia za pomoca linii granicznych. Nieruchomos§é

w rozumieniu przepiséw Kodeksu cywilnego moze skladac sie z jednej dziatki

ewidencyjnej jak i z kilku dziatek gruntu. Kazda dzialka posiada swoj numer ewidencyjny

oraz numer obrebu.

Sad Rejonowy wskazal, iz przestanka do stwierdzenia, ze aktualizacja optaty

rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniona, wskutek czego oplata
pozostaje na dotychczasowym poziomie bylo uprzednie ustalenie, ze wypowiedzenie

w takim ksztalcie, jak miato to miejsce w niniejszej sprawie, tzn. co do dzialki, ktoéra nie
jest uregulowana w kw (...), jest bezskuteczne jako niezgodne

z przepisami u.g.n. okreslajacymi sposob dokonania wypowiedzenia. Sad Rejonowy
podkreslil, iz dla swej skuteczno$ci wypowiedzenie powinno obejmowaé dzialke gruntu
z podaniem wlaSciwego numeru i obrebu dzialki, tak aby bez trudu mozna bylo
zidentyfikowa¢ nieruchomo$c, ktérej dotyczy wypowiedzenie.

Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze Sad Rejonéw doszedl do wniosku, iz
pismo z dnia 31 lipca 20009r., ktére wedtug intencji (...) W. mialo



stanowi¢ wypowiedzenie wysoko$ci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, nie wywolalo skutku, jaki z jego
doreczeniem wiaze przepis art. 78 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, odnosilo sie ono bowiem do zupelnie innej
dzialki anizeli

uregulowanej w kw (...), w ktorej ujawniony jest udziat w wieczystym uzytkowaniu nalezacy do powddki. Ustalenie
za$, iz w ogole nie doszlo do skutecznego wypowiedzenia wysokoSci oplaty, skutkowalo tym, iz bezprzedmiotowe stalo
sie ustalanie

czy aktualizacja na dokonanym poziomie byla zasadna. Wobec czego Sad Rejonowy

ustalil, iz oplata roczna pozostaje na dotychczasowym poziomie, tj. w wysokosci 196,28

zlotych.

O kosztach procesu Sad Rejonoéw orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art.
108 k.p.c. zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci za wynik procesu.

Apelacgje od wyroku Sqgdu Rejonowego wniost pozwany (...) W., ktory zaskarzyt wyrok w calosci
— zarzucajqc:

1. naruszenie przepiso6w postepowania, ktore mialo istotny wplyw na wynik

sprawy, tj. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 286, art. 217 § 31 227 k.p.c,

poprzez oddalenie wniosku dowodowego o przeprowadzenie dowodu

z opinii innego bieglego w sytuacji, gdy opinia sporzadzona przez bieglego powolanego w sprawie, z uwagi na jej bledy
nie mogla stuzy¢ do ustalenia okoliczno$ci, dla ktorych zostala dopuszczona, wobec czego Sad byt

zobowiazany do przeprowadzenia dowodu z opinii innego bieglego;

2. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 78 ustaw z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami, poprzez bledne uznanie, ze
wypowiedzenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu

z dnia 31 lipca 2009 r. nie wywolalo skutku, jaki z jego doreczeniem wigze
przepis art. 78 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, odnosilo sie ono

bowiem do zupelnie innej dzialki anizeli uregulowanej w KW
(...), w ktorej ujawniony jest udzial w wieczystym

uzytkowaniu nalezacy do powddki.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty pozwany wniost o uchylenie zaskarzonego
wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi I instancji oraz
zasgdzenie od powodki na jego rzecz kosztow postepowania, w tym kosztow
zastepstwa procesowego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanego nie zasluguje na uwzglednienie. Sad Okregowy podziela
ustalenia faktyczne dokonane przez Sad pierwszej instancji i przyjmuje je za wlasne.
Akceptuje rowniez ocene prawng faktéw dokonang przez Sad Rejonowy. Zarzuty
podniesione w apelacji pozwanego sa natomiast bezzasadne.

W pierwszym rzedzie wskazaé nalezy, iz chybiony jest podniesiony w apelacji

zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 286, art. 217 § 31 227 k.p.c, ktérego

skarzacy upatrywal w oddaleniu przez Sad Rejonowy jego wniosku dowodowego

zmierzajgcego do ustalenia warto$ci gruntu nieruchomosci bedacej przedmiotem

postepowania, albowiem w ocenie pozwanego opinia sporzadzona przez bieglego J. R., z uwagi na jej bledy nie mogta
shuzy¢ do ustalenia okolicznosci, dla



ktorych zostata dopuszczona.

Na gruncie niniejszej sprawy stusznie Sad Rejonowy zauwazyl, ze okoliczno$é ta

w $wietle poczynionych rozwazan prawnych w przedmiocie ustalenia nieskutecznosci

samego wypowiedzenia wysokos$ci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu, nie miata
znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Zaznaczy¢ nalezy, ze powodka kwestionowala wypowiedzenie wysokoSci oplaty

rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, zarzucajac jego bezskuteczno$é z tej przyczyny,

ze operat stanowigcy podstawe zmiany zawieral wady i nie mégl by¢ w Jej ocenie uznany

jako prawidlowe ustalenie warto$ci nieruchomo$ci. Przy czym — jak wynika ze

zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, pismem z dnia 31 lipca 2009 r. (...) W. zlozylo powoddce
o$wiadczenie o wypowiedzeniu wysokoSci oplaty

rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) z obrebu (...). Jednoczesnie

pozwany zaproponowal powodce od dnia 01 stycznia 2010 r. nowa wysoko$¢é oplaty

rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego udzialu wynoszacego (...) czesci

w kwocie 1085,37 zL. Tymczasem powddka B. R. jest uzytkownikiem

wieczystym w udziale wynoszacym (...) cze$ci nieruchomosci potozonej

wW. przy ul. (...), oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...)

z obrebu (...), dla ktorej to nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta

o nr KW (...). Z powyzszych przyczyn ustalenie warto$ci przedmiotowej nieruchomoséci gruntowej nr (...) z obrebu
(...), nie moglo wplynaé na sama ocene (nie)prawidlowosci owego wypowiedzenia z dnia 31 lipca 2009 r. i nie moglo
sanowac ex

post jego ewentualnych wad we wskazanym zakresie, poza tym skutkowaloby jedynie przedluzeniem postepowania i
wygenerowaniem dodatkowych kosztow procesu.

Po wtore, bezzasadny okazal sie zarzut naruszenia art. 233 k.p.c. Skuteczne

postawienie zarzutu naruszenia przez Sad w/w przepisu wymaga wykazania, ze przy

dokonywaniu ustalen faktycznych Sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego oraz,
Ze naruszenie to moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy.

Tymczasem pozwany w apelacji jedynie ogdlnie powolal sie na brak wszechstronnego

rozwazenia wszystkich okolicznosci faktycznych spraw}' przez Sad pierwszej instancji,

niemniej nie wskazal na czym konkretnie mialyby polega¢ uchybienia Sadu w procesie wnioskowania o faktach i do
jakich btednych ustalen faktycznych doprowadzily. Dlatego

tez zarzut naruszenia wskazanego przepisu nie mogl odnies$¢ zamierzonego skutku.

Po trzecie, nie zaslugiwal réwniez na uwzglednienie zarzut naruszenia przepisu art.

78 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Sad Rejonowy

prawidlowo odni6st bowiem te norme prawng do wystepujacego

w niniejszej sprawie stanu faktycznego. Aktualizacja wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci gruntowej wymaga skierowania do uzytkownika wieczystego pisemnego wypowiedzenia, stosownie do
art. 78 ust. 1 zd. 1 u.g.n. Przepis

ten, w powiazaniu z regula ujeta w art. 61 § 1 k.c, iz o§wiadczenie woli, ktére ma by¢

zlozone innej osobie, jest zlozone z chwilg, gdy doszlo do niej w taki sposéb, ze mogla

sie zapoznac¢ z jego trescig, wymaga, by o§wiadczenie woli o wypowiedzeniu wysoko$ci dotychczasowej oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego zostalo skierowane do

konkretnych oséb (uzytkownikoéw wieczystych) i doreczone im na pi$mie.

Narzucenie w art. 78 ust. 1 u.g.n. wlascicielowi gruntu przeprowadzajgcemu
aktualizacje oplaty rocznej, szeregu obowiazkéw w zakresie tresci wypowiedzenia ma



charakter ochronny wzgledem uzytkownika wieczystego i dlatego obowiazki, o ktorych

mowa powinny by¢ traktowane restryktywnie, tak aby uzytkownik wieczysty otrzymat

wraz z wypowiedzeniem komplet danych pozwalajacych mu oceni¢ podstawy, zakres oraz prawidlowo$¢ procedury
aktualizacyjnej, w tym stwierdzi¢, czy zlozone uzytkownikowi wieczystemu wypowiedzenie jest kompletne i w
konsekwencji wywoluje przewidziany

w ustawie skutek (por. wyrok Sadu Najwyzszego Kdnia 22 listopada 2013 r., II CSK 90/13,

LEX nr 1422113).

Racje miatl zatem Sad Rejonéw}' uznajac, iz przedmiotowe wypowiedzenie
wysoko$ci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego bylo dokonane nieskutecznie.

W postepowaniu dotyczacym aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego przewidzianym w art. 80 ust. 1 u.g.n. badaniu podlega nie tylko zasadno§é
aktualizacji, lecz takze to, czy wypowiedzenie zostalo dokonane prawidlowo {tak rowniez
Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 24 czerwca 2010 r., IV CSK 43/10, LEX nr 621350).

W razie stwierdzenia, ze wysoko$¢ zaoferowanej w wypowiedzeniu oplaty nie jest uzasadniona lub ze wypowiedzenie
bylo nieprawidlowe Sad powinien wydaé orzeczenie

o ustaleniu oplaty w dotychczasowej wysokoéci (orz SN z dnia 18.09.2003r., I CK 66/02,

OSNC 2004/11/177).

Wobec tak zaistnialych przyczyn Sad Okregowy oddalil apelacje jako bezzasadna
na podstawie art. 385 k.p.c.



