Sygn. akt V Ca 3642/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 sierpnia 2016 r.

Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Zbigniew Podedworny

Sedziowie: SO Anna Straczynska (spr.)
SR Dorota Walczyk

Protokolant: protokolant Iwona Szczygiel

po rozpoznaniu w dniu 12 sierpnia 2016 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w W.
przeciwko (...) W.

o ustalenie

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy-Woli w Warszawie

z dnia 2 czerwca 2015 r., sygn. akt I C 1855/14

1. oddala apelacje;

2. zasadza od (...)W. na rzecz Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w W. kwote 1 200 (jeden tysigc dwieScie)
zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa prawnego w instancji odwolawczej.

Sygn. akt V Ca 3642/15

UZASADNIENIE

Dnia 26 stycznia 2012 r. Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. wniosla o ustalenie niewaznoSci wypowiedzenia
dotychczasowej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego, a w przypadku nieuwzglednienia tego wniosku ustalenie, ze
podwyzszenie oplaty dokonane przez (...) W. w pi$mie z dnia 20 grudnia 2011 r. odnoénie nieruchomosci polozonej
w W. przy ul. (...), i ul. (...) byto nieuzasadnione w zaproponowanej wysokosci. W uzasadnieniu pozwu wskazano, iz
niewazno$¢ wypowiedzenia oraz zlozonej oferty nowej wysokoSci oplaty polega na tym, ze oferta dotyczy udzialéow,
a nie calej nieruchomoéci, ponadto powolano sie na zawyzona wartos¢ nieruchomosci i nie uwzgledniono nakladéow
uzytkownika wieczystego.



W odpowiedzi na pozew (...) W. wnioslo o ustalenie oplaty rocznej z tytulu przystugujacego powodowi udziatu w
prawie uzytkowania wieczystego wynoszacego (...) w nieruchomosci gruntowej o nr ewidencyjnym 3/23 z obrebu (...)

(2)

o powierzchni 14.138 m* ~ od dnia 01 stycznia 2012 r. na kwote 61.868,03 zl i zasadzenie kosztéw procesu. Strona

pozwana wskazala, iz wypowiedzenie spelnia wszystkie wymogi formalne.

W piémie z dnia 27 listopada 2014 r. Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. powtérnie wniosta o ustalenie, ze
aktualizacja nie doszla do skutku, albowiem objela ona cze$¢ nieruchomosci okre$lona ultamkiem okre§lonym w
wypowiedzeniu, nie obejmujacym nawet udziatu jaki przystugiwal powodowi w prawie wieczystego uzytkowania
gruntu.

Na rozprawie w dniu 19 maja 2015 r. pelnomocnik powoda popieral dotychczasowe stanowisko. A (...) W. wniosto
o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci w oparciu o rzeczywisty udzial przypadajacy
Spoéldzielni na dzien 31 grudnia 2011 .

Wyrokiem z dnia 02 czerwca 2015 r. Sad Rejonowy dla Warszawy-Woli w Warszawie uznal, ze wypowiedzenie z
dnia 20 grudnia 2011 r. dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu przystugujacej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w
W. udzialu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu o numerze ewidencyjnym (...) z obrebu (...) polozonego w W.
przy ul. (...), i L. 6, jest nieskuteczne i Spéldzielnia zobowigzana jest do uiszczania od 01 stycznia 2012 r. oplaty w
wysokoSci sprzed dokonanego wypowiedzenia. Sad zasadzil od (...) W. narzecz SM (...) kwote 4.636 zl tytulem zwrotu
kosztoéw postepowania oraz nakazat $ciggnac od strony pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa kwote 1.033,60 zt tytulem
wynagrodzenia bieglego.

Powyzsze rozstrzygniecie Sqdu Rejonowego zapadlo w oparciu o nastepujqce ustalenia faktyczne:

Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. jest wspotuzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej oznaczonej jako

dzialka nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 14.139 m(?, potozonej wW. przy ul. (...) iul. (...), dla ktérej prowadzona jest

przez Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa w Warszawie ksiega wieczysta. Nieruchomos$é posiada nieregularny
ksztalt, zblizony do kola. Do nieruchomosci jest dostep droga lokalng osiedlowa. Dzialka przylaczona jest pod sieci:
elektroenergetyczna, wodociagowa miejska, gazowa i kanalizacyjna. Zabudowana jest budynkami wielorodzinnymi -
8- 10-kondygnacyjnymi.

Wysoko$¢ udzialu Spoéldzielni Mieszkaniowej w wieczystym uzytkowaniu tego gruntu na dzien 31 grudnia 2011 r.
wynosita (...). Wbudynkach potozonych na przedmiotowej nieruchomosci zar6wno w 2011r., jak i do dnia dzisiejszego
wyodrebniane sg lokale mieszkalne, z ktérym to prawem zwiazany jest udzial w nieruchomosci wspdlnej, ktora
stanowi prawo uzytkowania wieczystego oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktoére nie sluza wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali. Prawo wlasnoSci do nowo wyodrebnionych lokali przenoszone jest na osoby trzecie wraz z udziatlem
w nieruchomosci wspoélnej, w wyniku czego zmniejsza sie udzial strony powodowej w prawie uzytkowania wieczystego.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ powstala w wyniku podzialu dzialek o nr (...) zatwierdzonego przez Prezydenta (...) W.
decyzja nr (...) z dnia 14 marca 2003 r. Od dnia 01 stycznia 2002 r. Spo6ldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. na mocy
zawartej z (...) W. w dniu 14 listopada 2002 r. ugody przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym zobowigzana byla
do uiszczania od 01 stycznia 2002 r. oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntéw stanowiacych dzialki z

obrebu (...) o lacznej powierzchni 237.109 m(? polozonych w W. przy ul. (...). (...), Radiowej. S., (...). M. w kwocie
575-494,84 zk.

Pismem z dnia 20 grudnia 2011 r., doreczonym w dniu 29 grudnia 2011 r. Zastepca Burmistrza D. B.(...)W. B.
S., dzialajac z upowaznienia Prezydenta (...) W., dokonal wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu
przystugujacego Spdldzielni Mieszkaniowej (...) w W. udzialu (...) w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci

gruntowej stanowigcej dzialke ewidencyjna nr (...), w obrebie (...) o powierzchni 14.139 m‘?. Od dnia o1 stycznia
2012 r. oplata miala wynosi¢ 61.868,03 zl. Jednakze w zwigzku z dyspozycja art. 77 ust. 2a u.g.n. w latach 2012-2014
oplata miala wynosi¢: w 2012 r. - 34.989,88 zl, w 2013 1. 48.428,96 zl i od 2014 r. — 61.868,03 zl. Jako podstawe



wypowiedzenia dotychczasowej wysoko$ci oplaty rocznej wskazano wzrost wartoSci gruntu. Warto$¢ gruntu zostala
ustalona na podstawie operatu szacunkowego wykonanego na zlecenie gminy przez rzeczoznawce majatkowego R. D..
Rzeczoznaweca ustalil warto$¢ nieruchomosci na kwote 12.136.069 zt (858.34 zl za m.¢ 2)).

Dnia 26 stycznia 2012 r. Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) wniosta do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w
W. o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej dotyczaca w/w dzialki dokonana pismem (...) W. z dnia 20 grudnia
2011 r. z tytulu wieczystego uzytkowania nieruchomosci jest niewazna, z uwagi na skierowanie oferty do udzialéw,
a nie do calej nieruchomoéci, ewentualnie nieuzasadniona w zaproponowanej wysokoSci wobec oparcia jej na
blednym oszacowaniu, nieuwzgledniajacym warto$ci nakladéw poniesionych przez Spoldzielnie na budowe urzadzen
iinfrastruktury technicznej na nieruchomo$ci oraz nakladéw wplywajacych na cele techniczno - uzytkowe gruntow.

W odpowiedzi na wniosek z dnia 28 lutego 2014 (...) W. podniosto, ze wypowiedzenie oplaty za wieczyste uzytkowanie
zostato dokonane zgodnie z art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami. Oplata za
przedmiotowa nieruchomo$¢ nie byla aktualizowana mimo, ze od 2002 r. warto$¢ gruntu ulegla wzrostowi.

Orzeczeniem z dnia 10 marca 2014 r., doreczonym Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. w dniu 18 kwietnia 2014 r.,
Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W., w sprawie sygn. akt KOX/1912/Po/12, oddalilo wniosek.

W sprzeciwie z dnia 24 kwietnia 2014 r. Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) podtrzymala swoje zarzuty w zakresie
nieprawidlowego oszacowania nieruchomosci.

Wartoéé rynkowa prawa wlasnoéci gruntu o powierzchni 14.139 m”* oznaczonego w ewidencji gruntéw jako dzialka
nr (...) z obrebu (...) nr KW (...) wedlug stanu i cen na dzien 31 grudnia 2011 r., jako przedmiotu prawa wlasnosci dla

potrzeb aktualizacji oplat rocznych, wynosila 10.986.003 7 tj. 777 2t/ m® gruntu.

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil na podstawie zgromadzonych w aktach dokumentéw i ich kserokopii
oraz opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego U. W.. Sad Rejonowy uznal zgromadzone w aktach sprawy dokumenty
za wiarygodne, nie znajdujac podstaw do kwestionowania ich prawdziwoSci, tym bardziej, ze strony tez nie
kwestionowaly prawdziwo$ci danych zawartych w dokumentach.

Poziom wiedzy bieglej U. W., spos6b motywowania sformutowanego stanowiska, stopien stanowczo$ci wyrazonych w
opinii ocen, zgodno$¢ rozumowania z zasadami logiki i wnioski opinii nie budzily zadnych zastrzezen. Sad Rejonowy
uznal wiec, ze opinia zostala sporzadzona rzetelnie i zgodnie z zaleceniem Sadu.

Na uwzglednienie natomiast, w ocenie Sadu pierwszej instancji, nie zaslugiwal wniosek powoda o dopuszczenie
dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego na okoliczno$¢ wartoéci nakladéw poniesionych przez
Spoldzielnie na budowe infrastruktury technicznej na nieruchomosci oraz naktadéw koniecznych wplywajacych na
cechy techniczno - uzytkowe gruntu, o ile w ich nastepstwie wzrosla warto$¢ nieruchomosci. Powod bowiem poza
zgloszeniem takiego dowodu nie przedstawil jakichkolwiek innych dowodéw pozwalajacych na ustalenie czy w istocie
naklady te zostaly poczynione oraz jakiego rodzaju ewentualnie byly te naklady.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad pierwszej instancji uwzglednil powodztwo.

Sad Rejonowy w pierwszej kolejnosci wskazal, ze wlasciwy organ zamierzajacy zaktualizowac oplate roczna z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, powinien wypowiedzie¢ na piémie wysoko$¢ dotychczasowej
oplaty do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownocze$nie oferte przyjecia jej nowej wysokosci.
Zgodnie z przepisem art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami wysoko$c
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej podlega aktualizacji nie cze$ciej niz raz do
roku, jezeli warto$c¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowang oplate roczna ustala sie przy zastosowaniu
dotychczasowej stawki procentowej do wartosci nieruchomosci okre$lonej na dzien aktualizacji oplaty. Aktualizacji



oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na
podstawie warto$ci nieruchomosci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego.

Spér w niniejszej sprawie oprocz wartosci nieruchomosci, dotyczyt tego czy wazne jest wypowiedzenie oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego tylko w stosunku do niektérych wspotuzytkownikéw wieczystych nieruchomosci. Powoddka
stala na stanowisku, ze takie wypowiedzenie jest niewazne. Spor dotyczyl tez kwestii wskazania w wypowiedzeniu
udzialu przystugujacego Spoéldzielni na date 31 grudnia 2011 r. w prawie wieczystego uzytkowania przedmiotowej
nieruchomoéci.

Sad pierwszej instancji wskazal, ze nie znajduje potwierdzenia w pogladach doktryny ani judykatury stanowisko, ze
wypowiedzenie aby wywola¢ skutek w 2012 r. powinno zosta¢ doreczone wszystkim wspétuzytkownikom wieczystym
nie pézniej niz 31 grudnia 2011 r., a tre$¢ stosunku uzytkowania wieczystego w sytuacji wielopodmiotowoSci po stronie
uzytkownika wieczystego musi by¢ jednolita wzgledem wszystkich wspotuzytkownikow. Oplata roczna, ktéra wynika
ze stosunku cywilno-prawnego lgczacego wilasciciela z uzytkownikiem wieczystym ma cywilno-prawny charakter.
Powyzsze oznacza, ze oplata roczna stanowi obcigzenie konkretnego uzytkownika wieczystego w okresie korzystania
przez niego z prawa uzytkowania wieczystego i wigze stosunkiem zobowigzaniowym konkretnego uzytkownika
wieczystego z wlascicielem gruntu. W uzasadnieniu postanowienia z dnia 30 marca 2011 r.(III CZP 3/11) Sad
Najwyzszy wskazal, ze wysoko$é oplaty za uzytkowanie wieczyste jest ustalana w drodze umowy miedzy wilascicielem
nieruchomosci i uzytkownikiem wieczystym, a wiec indywidualnie w odniesieniu do kazdego z wspotuzytkownikéw
wieczystych. Sytuacja prawna poszczegélnych wspotuzytkownikow, wynikajaca ze stosunku umownego laczacego
ich z wlascicielem nieruchomosci, nie wplywa przy tym bezposrednio na sytuacje pozostalych wspéluzytkownikow
w zakresie wysoko$ci oplat uiszczanych przez nich za uzytkowanie wieczyste. Wysoko$¢ oplat obcigzajacych
poszczeg6lnych wspotuzytkownikéw mimo jednakowej wysokoéci udzialow moze sie zatem roznié. Oplaty obciazaja
bowiem odrebnie kazdego ze wspotuzytkownikow stosownie do wielkoSci jego udzialéw. Stosunek prawny miedzy
wlaécicielem a wspoluzytkownikiem wieczystym ma w tym wypadku charakter tzw. zobowigzania realnego, co
oznacza, Ze mimo zwigzania z sytuacja prawno- rzeczowa nie jest stosunkiem rzeczowym tylko zobowigzaniowym.
Istota stosunkow zobowiagzaniowych jest za$ ich wzgledny charakter, czyli ksztaltowanie sytuacji prawnej jedynie
indywidualnie oznaczonych podmiotéw bedacych jego stronami.

Majac na uwadze powyzsze poglady doktryny i judykatury zdaniem Sadu Rejonowego nie istnieja przestanki
uzasadniajgce uznanie zlozonego przez Prezydenta (...) W. wypowiedzenia dotychczasowej wysokoSci oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu z dnia 22 grudnia 2008 r. wobec powddki, za niewazne czy bezskuteczne z
uwagi na wypowiedzenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystych tylko w stosunku do niektérych wspotuzytkownikow
wieczystych nieruchomoéci.

Sad uznal, Zze powyzsze rozwazanie nie przesadza jednak o skuteczno$ci dokonanej przez pozwanego aktualizacji
oplaty z tytulu wieczystego uzytkownikéw. Bledne wskazanie w wypowiedzeniu udzialu przystugujacego Spoldzielni
stanowi w ocenie Sadu pierwszej instancji wadliwos¢ skutkujaca bezskuteczno$cig dokonanego wypowiedzenia.

Sad pierwszej instancji zwrobcil uwage, ze wypowiedzenie dotychczasowej wysokoSci oplaty rocznej w celu
zaktualizowania jej wysokoéci jest sformalizowang jednostronng czynnos$cia cywilnoprawng, ktérej przedmiot i
sposéb wykonania limituja bezwzglednie obowigzujace przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Artykul
78 u.g.n. w ust. 1 precyzuje wymagania jakie musi spelni¢ wypowiedzenie zmieniajace, a w nastepnych
jednostkach redakcyjnych tego przepisu wprowadzono jednoinstancyjny tryb administracyjny kontroli zasadno$ci
aktualizacji oplaty i wysokosci jako procedure odwolawcza, poprzedzajaca mozliwo$¢ skierowana sporu na droge
sadowa. Przeprowadzenie aktualizacji wymaga wypowiedzenia uzytkownikowi wieczystemu na piSmie wysokos$ci
dotychczasowej oplaty w terminie do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego i jednoczesnego wyslania oferty
przyjecia jej nowej wysokoSci. W wypowiedzeniu nalezy wskazaé sposéb obliczenia nowej wysokoéci oplaty i pouczyé
uzytkownika wieczystego o sposobie odwolania od wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolgcza sie informacje o
warto$ci nieruchomoéci gruntowej okres$lonej przez rzeczoznawce majatkowego oraz o miejscu, w ktérym mozna
zapoznac sie z operatem szacunkowym. Mimo wiec, ze wypowiedzenie zmieniajace stanowi czynno$¢ cywilnoprawna,



konieczne jest zawarcie w niej treSci wykraczajacej poza oSwiadczenie o wypowiedzeniu i oferte nowej wysokoSci
oplaty. Wypowiadajacy zobowigzany jest takze do poinformowania, w jaki sposéb skalkulowana zostala nowa
oplata oraz do pouczenia uzytkownika o drodze, w jakiej wypowiedzenie moze zosta¢ zakwestionowane, co
zbliza je konstrukcyjnie do decyzji administracyjnej. Narzucenie w art. 78 w/w ustawy wlascicielowi gruntu
przeprowadzajacemu aktualizacje oplaty rocznej szeregu obowiazkéw w zakresie tre$ci wypowiedzenia ma charakter
ochronny wzgledem uzytkownika wieczystego i dlatego obowiazki te traktowane sa restryktywnie.

Powyzsze zatem przesadza — zdaniem Sgdu pierwszej instancji - iz niezbednym elementem wypowiedzenia
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego, jest rowniez wskazanie wielko$ci udziatu przystugujacego uzytkownikowi
wieczystemu w przedmiotowym prawie.

Sad Rejonowy uznal za ugruntowany w orzecznictwie poglad, na ktéry powoluje sie pozwany, iz w gestii Sadu
jest ustalenie faktycznego udzialu w prawie przystugujacego wieczystemu uzytkownikowi na date dokonania
wypowiedzenia. Jezeli bowiem prawo wyrazone jest w odpowiednim udziale, przedmiotem wypowiedzenia jest
wladnie udzial, a wiec zakres prawa faktycznie przystlugujacego uprawnionemu. Zastrzezenia jednak wymagalo
w ocenie Sadu pierwszej instancji, iz poglad ten moze mie¢ zastosowanie jedynie do przypadku dokonania
wypowiedzenia wiekszego udziale niz faktycznie przypadajacego wieczystemu uzytkownikowi. Nie do zaakceptowania
jest bowiem, zdaniem Sadu Rejonowego, mozliwo$¢ przyjecia dokonania skutecznej aktualizacji oplaty udzialu
nieujetego w wypowiedzeniu. W takim za$ przypadku w czasie wspomnianego wyzej procesu wyodrebniania lokali,
z ktérym mamy do czynienia w przedmiotowym przypadku - nie byloby mozliwe ustalenie prawidlowej oplaty
z tytulu udzialu w prawie uzytkowania wieczystego stanowigcego udzial w nieruchomos$ci wspélnej zwigzany z
prawem wlasno$ci wyodrebnionego lokalu. Woéwczas obowigzywalyby dwie stawki oplat z tytulu udzialu w prawie
wieczystego uzytkowania - jedna w zakresie udzialu, co do ktérego dokonano wypowiedzenia i dotychczasowa w
zakresie niewypowiedzianego udziatu. Nie byloby zatem mozliwoSci ustalenia jaka jest stawka oplaty rocznej z tytulu
udzialu w prawie wieczystym uzytkowania zwigzanego z wyodrebnionym prawem wlasnoéci lokalu.

Powyzsze wzgledy praktyczne, zdaniem Sadu pierwszej instancji, przesadzily o niewaznoSci dokonanego
wypowiedzenia oplaty z tytulu udzialu w prawie wieczystego uzytkowania i skutkowaly ustaleniem oplaty z
tytutlu przystugujacego powodowi udzialu w prawie wieczystego uzytkowania na dotychczasowym poziomie, sprzed
aktualizacji dokonanej wypowiedzeniem z dnia 20 grudnia 2011r.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.

Nadto nalozono réwniez na pozwanego obowiazek zwrotu wydatkdw poczynionych przez tymczasowo przez Skarb
Panstwa w kwocie 1.033,60 zt tytulem wynagrodzenia bieglego.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wniosla strona pozwana, zaskarzajac wyrok w catoéci i zarzucajac mu:
L. naruszenie przepisow prawa materialnego, tj.:

1. art. 65 k.c. poprzez jego niezastosowanie, co doprowadzilo do dokonania przez Sad wadliwej wykladni
o$wiadczenia woli wlasciciela gruntu w przedmiocie wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego gruntu, zlozonego uzytkownikowi wieczystemu dnia 20 grudnia 2011 roku, polegajacej
na uznaniu, iz o$wiadczeniem tym wlasciciel gruntu wypowiedzial wspoétuzytkownikowi wieczystemu, nie calo$é
dotychczasowej oplaty, do uiszczania ktorej uzytkownik wieczysty obowiazany jest z tytulu laczacego strony stosunku
zobowigzaniowego, a wylacznie jej cze$¢ w zakresie udzialu wskazanego w wypowiedzeniu, co w konsekwencji
doprowadzilo Sad do calkowicie btednego stanowiska, iz do czeéci oplaty brak jest wypowiedzenia, wskutek czego
aktualizacja oplaty jest w calo$ci nieskuteczna,

2. art. 78 ust. 1 u.g.n. przez jego niewlasciwa wykladnie polegajacq na przyjeciu, ze wskazanie w tresci wypowiedzenia
oplaty rocznej nieprecyzyjnego udzialu przyslugujacego uzytkownikowi wieczystemu w prawie uzytkowania
wieczystego powoduje nieskutecznoéc takiego wypowiedzenia, podczas gdy zaden przepis prawny nieskutecznos$ci



wypowiedzenia w takiej sytuacji nie kreuje, jako ze przedmiotem wypowiedzenia jest w kazdym wypadku stosunek
prawny, ktorego tre$¢ wynika z prawa przystugujacego uprawnionemu uzytkownikowi wieczystemu.

II. naruszenie przepiséw postepowania tj.:

1.art. 233 § 1 k.p.c. poprzez sformulowanie na podstawie materialu dowodowego zebranego w sprawie blednego
wniosku prowadzacego do sprzecznego z zasadami logiki uznania, iz wypowiedzenie dotychczasowej wysoko$ci oplaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu, zlozone uzytkownikowi wieczystemu dnia 20 grudnia 2011 roku,
jest bezskuteczne,

2.art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewyja$nienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepiséw prawa.

Jednocze$nie strona pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego
orzeczenia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania oraz zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego
wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Apelacja strony pozwanej nie zastuguje na uwzglednienie.

Sad Okregowy w pelni podziela ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy oraz dokonana na ich podstawie
ocene prawna. Ustalenia, stanowigce podstawe rozstrzygniecia Sadu pierwszej instancji, jako nie budzace watpliwos$ci
i zastrzezen, wszechstronne i wyczerpujace, Sad Okregowy przyjmuje jako podstawe wlasnego rozstrzygniecia,
uznajac, ze nie doszto do naruszenia ani przepis6w prawa materialnego ani procesowego.

Uzasadnienie sporzadzone przez Sad pierwszej instancji jest prawidlowe, wbrew twierdzeniom skarzacego zawiera
wszelkie niezbedne przestanki, ktére pozwalaja na dokonanie kontroli instancyjnej. Zatem zarzut naruszenia art. 328 §
2 kpcjest chybiony. Sad wskazal co ustalil, na jakich dowodach sie oparl, wyjasnil podstawe prawnag i dokonallogicznie
subsumpcji.

Nie zasluguje takze na uwzglednienie zarzut naruszenia art. 233 k.p.c. Sad Rejonowy ocenil wiarygodno$é i moc
zebranego materialu dowodowego wedlug wlasnego przekonania uwzgledniajac zasady logicznego rozumowania
wskazania wiedzy i doSwiadczenia zyciowego (art. 233 § 1 k.p.c.) oraz zasady postepowania dowodowego okreSlone
w art. 6 k.c. i art. 227-309 k.p.c. Przypomnie¢ natomiast nalezy, ze aby moc skutecznie zarzut naruszenia przepisu
art. 233 k.p.c. postawi¢ nalezaloby wykaza¢ ewidentne naruszenie przez organ orzekajacy ktorejkolwiek z tychze
zasad. Polemika z prawidlowym rozumowaniem nie moze staé sie podstawa do zmiany lub uchylenia prawidlowego
orzeczenia.

Nie sposob zgodzic sie takze z zarzutem naruszenia przepisu art. 78 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz art.
65 k.c. Sad Okregowy uznaje za Sadem pierwszej instancji, ze ztozenie o§wiadczenia woli tak sformulowanego nie moze
odnie$¢ zamierzonego skutku i jest niedopuszczalne. O§wiadczenie o wypowiedzeniu aktualnej oplaty za uzytkowanie
wieczyste jest wydawane w ramach specyficznego trybu, gdzie czynno$ci maja charakter zaréwno administracyjny jak
i cywilno-prawny (przy odwolaniu do sadu powszechnego). Ewidentnie silniejsza strong tego stosunku jest wlasciciel
nieruchomosSci, w tej sytuacji gmina, ktéory ma uprawnienie do jednostronnego ustalenia wysokoSci oplaty, a wiec do
zmiany tresci stosunku prawnego, laczacego go z uzytkownikiem wieczystym. Tym samym wypowiedzenie powinno
spelniaé¢ wszelkie wymogi ustawowe, aby uzytkownik wieczysty nie mial watpliwos$ci jaka sume powinien uiszczaé
badz jaka kwote zaskarzy¢ i aby wiedzial w jaki sposéb i za co oplata zostala skalkulowana. Ustawowe wymogi
wypowiedzenia zostaly w spos6b wyczerpujacy opisane przez Sad pierwszej instancji, tym samym kwestia ta nie
powinna budzi¢ watpliwo$ci. W ocenie Sagdu Okregowego wysokosci oplaty dla strony powodowej za okres od 01
stycznia 2012 r. z przedmiotowego wypowiedzenie nie da sie ustali¢, bowiem jezeli (...) W. wypowiedzialo tylko ,,czes¢”
udzialu, to uzytkownik wieczysty pozostaje w stanie niepewnoéci co kwoty, ktoéra ostatecznie winien uiszczaé. Nie
wiadomo bowiem czy nowa stawka obowigzuje takze co do reszty, czy tez w odniesieniu do pozostalej (niewymienionej



w wypowiedzeniu czeSci) pozostaje oplata w dotychczasowej wysoko$ci. Okoliczno$é¢ ta wynika z faktu, ze (...) W.
wymienilo w wypowiedzeniu nieprawidlowy udzial Spoéldzielni, a jak uznal Sad pierwszej instancji niezbednym
elementem wypowiedzenia oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego, jest wskazanie prawidlowej wielkoSci udzialu
przystugujacego uzytkownikowi wieczystemu w przedmiotowym prawie. Co warto podkreslic z wypowiedzenia
skierowanego do powoda nie wynika takze dlaczego zostala podjeta taka decyzja, bowiem w ksiedze wieczystej
prowadzonej dla nieruchomos$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste, udzial jest precyzyjnie okreslony. Oczywistym
jest natomiast, ze to rolg wlasciciela jest jednoznaczne sprecyzowanie swojego aktualnego zgdania. W konsekwencji,
niespelnienie warunkéw ustawowych wypowiedzenia spowodowalo, ze nalezy uznac je za bezskuteczne, o czym
prawidlowo orzekt Sad pierwszej instancji. Sad Okregowy przychyla sie do stanowiska, ze uzytkownik wieczysty nie
moze domys$lac sie czy wypowiedziano mu tylko czeéc oplaty i wyliczaé pozostala roznice, czy tez placic¢ wiecej, uznajac,
ze wypowiedzenie objelo calo$¢ jego udzialu. Dzieje sie tak miedzy innymi dlatego, ze oplata platna jest bez wezwania
w okreslonym terminie na mocy ustawy. Uzytkownik wieczysty musi zatem zawsze wiedzieé jaka jest konkretna kwota
do zaplaty na rzecz wlasciciela, a z tresci zloZonego w tej sprawie wypowiedzenia taka nalezno$¢ jednoznacznie nie
wynika.

Majac powyzsze na uwadze, zgodnie z art. 385 k.p.c., apelacja podlegala oddaleniu, o czym orzeczono w pkt. 1 sentencji
postanowienia.

Konsekwencja rozstrzygniecia jest orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego, oparte o przepis art. 98 § 1
kpc w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. i zasadzenie od strony pozwanej na rzecz Spdldzielni kwoty 1.200 z} tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa prawnego w instancji odwolawczej. Wysoko$¢é naleznoéci zostala ustalona w oparciu o przepisy
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci obowiazujace w dacie wniesienia apelacji.



