Sygn. akt XXVII Ca 1103/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 pazdziernika 2018 r.

Sad Okregowy w Warszawie XXVII Wydziat Cywilny Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Piotr Wojtysiak

Sedziowie: SO Ada Sedrowska

SR del. Tomasz Niewiadomski (spr.)

Protokolant: st. sekr. sad. Anna Arczewska

po rozpoznaniu w dniu 31 pazdziernika 2018r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa E. E.

przeciwko (...) W.

o ustalenie oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy - Zoliborza w Warszawie
z dnia 2 lutego 2017 r., sygn. akt IT C 1074/16

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi Rejonowemu dla Warszawy — Zoliborza w Warszawie do
ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu sadowi rozstrzygniecie o kosztach instancji odwolawczej.

SSR(del) Tomasz Niewiadomski SSO Piotr Wojtysiak SSO Ada Sedrowska

Sygn. akt XXVII Ca 1103/17

UZASADNIENIE

Whioskiem z dnia 30 wrze$nia 2013 roku, ktéry stosownie do art. 80 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nieruchomog$ciami stanowil pozew, powodka E. L. domagala sie ustalenia, ze aktualizacja wysokoS$ci
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, zwigzanej z udzialem wynoszacym (...) w prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...), stanowiacej dziatke ewidencyjna o numerze (...) z obrebu (...),
jest nieuzasadniona. Pow6dka wniosla o utrzymanie tej oplaty w dotychczasowej wysokoSci, wskazujac iz warto$é ta
zostala stanowczo zawyzona ( k. 30). Sprawa zostala zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla Warszawy — Zoliborza
w Warszawie pod sygn. IT C 1074/16



W odpowiedzi na pozew z dnia 25 stycznia 2017 roku (data prezentaty) pozwany (...) W. wnioést o oddalenie
powodztwa, ewentualnie o ustalenie, iz dokonana wypowiedzeniem z dnia 24 wrze$nia 2013 roku aktualizacja
oplaty rocznej jest uzasadniona i skuteczna oraz o zasadzenie od powodki kosztéw procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu wskazano, ze aktualizacja oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, oznaczonej jako dziatka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...),
polozonej w W. przy ul. (...) dokonana pismem z dnia 24 wrze$nia 2013 roku jest zasadna i odbyla sie z dopelnieniem
wszelkich warunkéw formalnych wynikajacych w szczegdlno$ci z przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomos$ciami. Pozwany podkreslil, ze operat szacunkowy sporzadzony zostat w sposob rzetelny i
prawidlowy, zgodnie z obowigzujacymi przepisami, w szczegdlnoéci z art. 150-155 ugn oraz rozporzadzeniem Rady
Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego.
O$wiadczenia zawierajace wypowiedzenie wysoko$ci dotychczasowej oplaty rocznej zostaly zlozone przez osoby
legitymujace sie stosownymi pelnomocnictwami udzielonymi przez Prezydenta (...) W. (k. 56-59).

Wyrokiem z dnia 2 lutego 2017 roku Sad Rejonowy dla Warszawy—Zoliborza w W. ustalil, ze wysokoé¢ oplaty rocznej
z tytulu przystugujacego E. L. udzialu wynoszacego (...) czeSci w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci
polozonej w W. przy ul. (...), stanowigcej dzialke ewidencyjna numer (...) z obrebu (...) o powierzchni 28.630 m?,
zwigzanego w prawem odrebnej wlasnosci lokalu nr (...) przy ulicy (...) w W., wynosi od dnia 1 stycznia 2014 roku
116,16 zlotych. Ponadto zasadzit od (...) W. na rzecz E. L. kwote 30 zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu (wyrok k.
71). U podstaw powyzszego rozstrzygniecia legly nastepujgce ustalenia faktyczne i rozwazania prawne.

Sad I instancji ustalil, iz (...) W. jest wlascicielem nieruchomosci obejmujacej dzialke o numerze ewidencyjnym (...)

z obrebu (...) o powierzchni 28 630 m'? przy ul. (...) w W, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w

Warszawie, VI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...). Uzytkownikiem wieczystym w
udziale (...) czeSci tej nieruchomosci gruntowej, zwiazanej z lokalem nr (...), jest E. L..

Nastepnie wskazano, iz w dniu 15 czerwca 2012 roku Prezydent Miasta Stotecznego W. udzielil zastepcom Burmistrza
Dzielnicy B. — M. L. i P. R. pelnomocnictw nr (...) i (...) do wykonywania spraw o zasiegi dzielnicowym, w tym m.in.
do okreslania lub zmiany stawki procentowej oraz aktualizacji optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego — pkt
2 lit. b pelnomocnictw.

Wypowiedzeniem numer (...) z dnia 24 wrze$nia 2013 roku, dzialajac na podstawie na podstawie art. 77 ust 1, 2a i
3 oraz art. 78 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami oraz uchwaly nr (...)Rady
(...) W. z dnia 18 grudnia 2008 roku w sprawie przekazania dzielnicom (...) W. do wykonywania niektérych zadan
i kompetencji (...) W., zmienionej uchwalg nr (...)Rady (...) W. z 21 pazdziernika 2010 roku Zarzad Dzielnicy B. (...)
W. reprezentowany przez P. R. oraz M. L. — zastepcoéw Burmistrza Dzielnicy B. (...) W. wypowiedzial E. L. wysoko§¢
dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego opisanej wyzej czesci nieruchomosci gruntowe;j.

W wypowiedzeniu wskazano, ze ustalenie nowej oplaty wynika ze zmiany warto$ci gruntu oszacowanego przez

rzeczoznawce majatkowego na kwote 39.726.701 zl, co stanowi 1.387,59 z}/m>. Podkreslono, iz w zwiazku z tym,
ze zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego okreslona kwotg 503,07 zl przewyzsza
dwukrotnie wysoko$§¢ dotychczasowej oplaty rocznej (116,16 zl), to oplata roczna za 2014 rok wyniesie 232,32 zl, za
2015 rok 367,69 zl, za$ od 2016 roku wynosié bedzie 503,07 zl.

W wypowiedzeniu tym wskazano jednocze$nie, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania platna jest do dnia 31 marca
kazdego roku bez wezwania, z gory za dany rok a ponadto wskazano na mozliwo$¢ skorzystania z bonifikaty w oplatach
na podstawie art. 74 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, jak réwniez pouczono o sposobie i terminie
zlozenia do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wniosku o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona
albo uzasadniona w innej.

Wskutek zlozenia przez E. L. wniosku o ustalenie, iz podwyzszenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego bylo
nieuzasadnione ewentualnie uzasadnione w innej wysoko$ci, Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. w dniu 26



stycznia 2016 roku wydalo orzeczenie, w ktérym na podstawie art. 79 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomog$ciami uznalo, ze wypowiedzenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego bylo bezskuteczne
i ustalilo, ze od dnia 1 stycznia 2014 roku uzytkownik wieczysty zobowiazany jest wnosi¢ oplate roczng z tytulu
uzytkowania wieczystego w wysoko$ci takiej, jak w roku 2013. Sad Rejonowy oddalil wnioski stron o dopuszczenie
dowodu z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci, albowiem mialy by¢ one zbedne do prawidlowego
rozstrzygniecia sprawy. Sad Rejonowy stwierdzil bowiem, ze ustalenie warto$ci nieruchomosci byloby celowe jedynie
w sytuacji, gdyby sama czynno$¢ wypowiedzenia wysokos$ci oplaty rocznej zostala dokonana w sposob prawidlowy, co
jednak w niniejszej sprawie nie mialo miejsca.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sad Rejonowy stwierdzit, ze powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie
w calo$ci. Zwrdcono uwage, iz kwestie ustalania i zmiany wysoko$ci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego reguluja
przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomog$ciami.

Sad I instancji wskazal na przepis art. 78 ust. 1 ugn zgodnie z ktérym wilasciwy organ zamierzajacy zaktualizowac
oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢
dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownoczesnie oferte przyjecia jej nowej
wysoko$ci. W wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposdb obliczenia nowej wysoko$ci oplaty i pouczy¢ uzytkownika
wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o wartoSci
nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 77 ust. 3, oraz o miejscu, w ktérym mozna zapoznac sie z operatem szacunkowym.
W myél art. 78 ust. 2 ugn uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, zlozyé¢
do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci wniosek o
ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysoko$ci. Wniosek, o ktérym
mowa w ust. 2, sklada sie przeciwko wlasciwemu organowi. Ciezar dowodu, ze istnieja przestanki do aktualizacji
oplaty, spoczywa na wlaSciwym organie, o czym stanowi art. 78 ust. 3 ugn. W przypadku wniesienia sprzeciwu od
orzeczenia samorzadowego kolegium odwolawczego, wniosek o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 ugn, zastepuje pozew,
za$ orzeczenie samorzadowego kolegium odwolawczego traci moc (art. 80 ust. 1-3 ugn).

Tak wiec zeby dokona¢ aktualizacji oplat, organ reprezentujacy wlasciciela gruntu powinien w jego imieniu zlozyc
uzytkownikowi wieczystemu na piSmie wypowiedzenie dotychczasowej oplaty rocznej wraz z propozycja wysokosci
nowej oplaty. Wypowiedzenie i propozycja dotycza tylko wysokoéci oplaty i nie moga zmienié stawki procentowe;j tej
oplaty.

Sad Rejonowy doszedt do przekonania, ze wypowiedzenie wysokoSci oplaty zloZone stronie powodowej bylo prawnie
nieskuteczne, albowiem wbrew tresSci art. 78 ust. 1 ugn zostalo ono dokonane przez niewlaéciwy organ. Wskazano, iz
definicja pojecia ,wlasciwy organ” zostala zawarta w art. 4 ust. 9 ugn. Zgodnie z tym przepisem poprzez wlasciwy organ
nalezy rozumie¢ staroste wykonujacego zadanie z zakresu administracji rzadowej — w odniesieniu do nieruchomosci
stanowiacych wlasnoé¢ Skarbu Panistwa oraz organ wykonawczy gminy, powiatu i wojewodztwa w odniesieniu do

nieruchomosci stanowigcych odpowiednio wlasnoéé gminy, powiatu i wojewodztwa. Wedlug art. 4 ust. 9b' ugn
poprzez staroste nalezy rozumie¢ réwniez prezydenta miasta na prawach powiatu. Z trescia powyzszych przepisow
koresponduje art. 11 ust. 1 ugn ktéry wskazuje wprost, ze z zastrzezeniem wyjatkow wynikajacych z przepisow
niniejszej ustawy oraz odrebnych ustaw, organem reprezentujacym Skarb Panstwa w sprawach gospodarowania
nieruchomo$ciami jest starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej, a organami reprezentujacymi
jednostki samorzadu terytorialnego sa ich organy wykonawcze.

Sad a quo wskazal, iz skoro art. 38 kc stanowi, ze osoba prawna dziala przez swoje organy w sposob przewidziany w
ustawie i w opartym na niej statucie, za$ art. 11 ust. 1ugn wskazuje, ze organami reprezentujacymi jednostki samorzadu
terytorialnego w sprawach gospodarowania nieruchomo$ciami sg ich organy wykonawcze, to nalezy przyjac, ze pojecie
wlaéciwy organ uzyte w art. 78 ust. 1 ugn oznacza organ osoby prawnej, ktora jest wlascicielem nieruchomosci oddane;j
w uzytkowanie wieczyste, uprawniony do podejmowania za wlasciciela czynno$ci w zakresie stosunku uzytkowania
wieczystego. W niniejszej sprawie mial to by¢ Prezydent (...) W.. Wynika¢ to mialo z faktu, iz organem wykonawczym
gminy jest wojt, o czym stanowi art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym. Ilekro¢ w



ustawie jest mowa o wojcie, nalezy przez to rozumieé takze burmistrza oraz prezydenta miasta (art. 11 ust. 3 ustawy o
samorzadzie gminnym). Prezydent miasta jest bowiem organem wykonawczym gminy w miastach powyzej 100.000
mieszkancow, o czym stanowi art. 26 ust. 4 ustawy o samorzadzie gminnym. Natomiast nieposiadajaca osobowos$ci
prawnej dzielnica stanowi jedynie jednostke pomocnicza gminy (...) W.. Organem wykonawczym takiej jednostki
pomocniczej jest z kolei zarzad dzielnicy (art. 5 ust. 1 w zwiazku z art. 6 ustawy z dnia z dnia 15 marca 2002 roku o
ustroju (...) W.).

W sprawach dotyczacych zmiany wysokoSci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste podmiot bedacy wlascicielem
nieruchomoé$ci powinien by¢ reprezentowany przez wlasciwy organ. Organ skladajacy odwiadczenie, o ktorym mowa
w art. 78 ust. 1 ugn. ma obowiazek wskaza¢ osobe prawna, za ktéra podejmuje te czynnos$¢. Podkreslono bowiem, ze
uzytkownik wieczysty, ktory nie godzi sie na zaproponowang mu nowa stawke, sklada do samorzadowego kolegium
odwolawczego wniosek o aktualizacje tej oplaty wlasnie przeciwko tej osobie prawnej, za ktoéra konkretny organ zlozyt
o$wiadczenie o wypowiedzeniu dotychczasowej oplaty i oferte przyjecia nowej wysokoéci oplaty.

Tymczasem w niniejszej sprawie o§wiadczenie o wypowiedzeniu wysoko$ci dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego zostalo dokonane przez Zarzad Dzielnicy B. (...) W.. W ocenie Sadu Rejonowego kazde
wypowiedzenie wysoko$ci oplaty rocznej, ktore nie jest dokonywane bezposrednio przez Prezydenta (...) W., powinno
zawieral wyrazne, niebudzace watpliwoSci wskazanie, iz dokonywane jest z jego upowaznienia, dzieki czemu
adresat decyzji moglby zweryfikowaé prawidtowo$¢ udzielonego pelnomocnictwa. Tymczasem z tre§ci wypowiedzenia
w niniejszej sprawie nie wynikalo, aby powyzsze o$wiadczenie zostalo zlozone w imieniu Prezydenta (...) W..
Wrecz przeciwnie, w treSci wypowiedzenia blednie wskazano, ze organem reprezentujacym gmine wlasciwym dla
wypowiedzenia oplaty jest wladnie zarzad dzielnicy.

W ocenie Sadu Rejonowego sformulowanie ,,Zarzad Dzielnicy B. (...) W., jako wlaSciwy organ reprezentujacy (...)
W. wypowiada wysoko$é¢ dotychczasowej oplaty rocznej” jednoznacznie wskazuje na to, iz wypowiedzenie zostalo
dokonane przez zarzad dzielnicy, przy czym w treSci nie wskazano, iz zarzad dziala w imieniu Prezydenta (...)
W.. Bez znaczenia miala pozostawac¢ okoliczno$¢, iz zastepcy burmistrza Dzielnicy B. (...) W. mieli stosowne
pelnomocnictwa pochodzace od organu upowaznionego do dokonywania zmian wysokoéci oplaty rocznej, skoro w
treSci wypowiedzenia nie powolali sie na udzielone im pelnomocnictwo i nie zaznaczyli, iz wypowiedzenia dokonuja
dzialajac z upowaznienia wlasciwego organu.

Z tego wzgledu, w ocenie Sadu I instancji nalezalo uznaé, iz wypowiedzenie wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci bylo nieskuteczne i strony wiaze wysoko$¢ oplaty za
uzytkowanie wieczyste przedmiotowego gruntu sprzed wypowiedzenia. O kosztach procesu Sad orzekl zgodnie z art.
98 § 1 kpc (uzasadnienie k. 78 — 82).

0Od powyzszego wyroku apelacje wniost pozwany. Zaskarzajac wyrok w catoSci apelujacy zarzucit:

1. obraze przepisé6w prawa materialnego — art. 77 i 78 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomoéciami poprzez przyjecie, ze o§wiadczenie pozwanego o wypowiedzeniu oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste bylo prawnie nieskuteczne, albowiem zostalo dokonane przez niewlasciwy organ;

2. nierozpoznanie istoty sprawy poprzez wyrokowanie wylacznie na podstawie blednie przyjetej przestanki
bezskutecznoSci o$wiadczenia pozwanego o wypowiedzeniu wysokoSci oplaty za uzytkowanie wieczyste, z
pominieciem materialnego aspektu sprawy;

3. naruszenie przepisOw postepowania, tj. art. 227 kpc w zw. z art. 217 § 1 i 3 kpc oraz art. 278 § 1 polegajace
na nieuzasadnionym oddaleniu wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu wyceny
nieruchomosci na okoliczno$é ustalenia wartoéci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci. Podnoszac te zarzuty
pozwany wnio6st o uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego
rozpoznania, pozostawiajac temu sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.



W uzasadnieniu apelujacy wskazal, Sad Rejonowy blednie ustalil, iz przedmiotowe wypowiedzenie z dnia 24 wrze$nia
2013 roku o wysokoS$ci oplaty za uzytkowanie wieczyste przystugujacego pozwanej udzialu w nieruchomoéci przy
ul. (...) w W. bylo prawnie nieskuteczne gdyz zostalo dokonane przez niewlasciwy organ. W ocenie apelujacego
o$wiadczenie zostalo zlozone w sposéb prawidlowy, przez umocowane do tego osoby — zastepcow Burmistrza
Dzielnicy B. P. R. oraz M. L.. Posiadali oni stosowne pelnomocnictwa do dokonywania tej czynno$ci w imieniu (...) W..

Ponadto apelujacy wskazal, iz Sad I instancji nie rozpoznal istoty sprawy gdyz skoncentrowal sie na aspekcie
formalnym sprawy, tj. rzekomym wadliwym wypowiedzeniu, nie ustalil natomiast, czy rzeczywi$cie doszlo do zmiany
warto$ci nieruchomoéci bedacej przedmiotem sprawy. Pozwany zlozyt w tym zakresie wniosek o dopuszczenie dowodu
z opinii bieglego sadowego, lecz zostal on bezpodstawnie oddalony. Mialo to §wiadczy¢ o nierozpoznaniu istoty sprawy
(apelacja k. 87 - 91).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Twierdzenia i zarzuty poniesione w apelacji zasluguja na uwzglednienie, co skutkuje konieczno$cig uchylenia
zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi Rejonowemu dla Warszawy —
Zoliborza w Warszawie.

Nalezy wskazac¢, iz zgodnie z art. 386 § 4 kpc sad drugiej instancji moze uchyli¢ zaskarzony wyrok i przekazaé sprawe
do ponownego rozpoznania tylko m.in. w razie nierozpoznania przez sad pierwszej instancji istoty sprawy. W ocenie
Sadu Okregowego powyzsze przestanki zmaterializowaly sie w niniejszej sprawie.

Przede wszystkim nalezy wskazaé, iz chybiona byla argumentacja Sadu I instancji dotyczaca rzekomo
nieprawidlowego reprezentowania wlasciciela nieruchomo$ci stanowiacej dziatke o numerze (...), z obrebu (...), przy
ul. (...) w W, dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta o numerze
(...) w toku postepowania aktualizacyjnego.

Nalezy wskazaé, iz w sprawach dotyczacych zmiany wysokoéci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste ,wlasciwy
organ” powinien reprezentowa¢ podmiot bedacy wlascicielem nieruchomosci, czyli Skarb Panhstwa lub okre$lona
jednostke samorzadu terytorialnego (vide: postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 8 stycznia 2009 roku, I CSK
263/08, Legalis nr 157537). Wlasciwym organem w odniesieniu do nieruchomoéci stanowiacych odpowiednio
wlasno$¢ gminy, powiatu i wojewddztwa jest zgodnie z art. 4 ust. 9 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomos$ciami (tj. Dz. U. z 2018 roku, poz. 121 ze zm., powolywana dalej jako ugn) - organ wykonawczy gminy,
powiatu i wojewodztwa

Zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 15 marca 2002 roku o ustroju (...) W. (tj. Dz.U. z 2018 roku, poz. 1817 ze zm.)
w odniesieniu do nieruchomosci polozonych na obszarze (...) W., ktore jest gmina majaca status miasta na prawach
powiatu wlasciwym organem, o ktéorym mowa w art. 4 pkt 9 ugn, jest Prezydent (...) W.. Z kolei zgodnie z art. 6
powolanej ustawy z 15 marca 2002 roku, organem wykonawczym dzielnicy jest jej zarzad.

Na podstawie § 7 pkt 1 uchwaly rady (...) W. z dnia 18 grudnia 2008 roku w sprawie przekazania dzielnicom (...) W.
do wykonywania niektérych zadan i kompetencji (...) W. (tj. Dz. Urz. Woj. M.. z 2016 roku, poz. 6725) w zakresie
nieruchomodci (...) W., polozonych na obszarze wlasciwej dzielnicy, przekazano dzielnicom zadania i kompetencje
dotyczace okreslania lub zmiany stawki procentowej oraz aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu.

Zgodnie z § 51 Statutu Dzielnicy B. (...) W. (zal. nr 3 do uchwaly Rady (...) W. nr (...) z 14 stycznia 2010 roku; Dz.
Urz. Woj. M.. Nt 32, poz. 453), oSwiadczenia woli w zakresie zadan i kompetencji przekazanych dzielnicom (...) W. do
wykonywania sklada w imieniu (...) W. dwoch czlonkéw Zarzadu Dzielnicy — na podstawie pelnomocnictw Prezydenta.

Cywilnoprawny charakter ustalania wysokoSci oplat z tytulu uzytkowania wieczystego wskazuje na stosowanie do
podejmowanych czynnosSci prawnych przepiséw Kodeksu cywilnego, jezeli odrebnych regulacji nie zawiera ustawa
o gospodarce nieruchomoéciami ani nie przemawia za tym uwzglednienie publicznego charakteru tego mienia. W



art. 95 kc przewidziana zostala zasada dopuszczalnoéci podejmowania czynno$ci prawnych przez przedstawiciela
lub pelnomocnika (art. 96 ke), a wyjatki od tej zasady moga wynikaé z przepisu ustawy albo wlasciwos$ci czynnosci
prawnej. Pelnomocnictwo powstaje w drodze umocowania, wynikajgcego z wyraznego oSwiadczenia woli do dzialania
w imieniu uprawnionego zlozonego innej osobie (vide: uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 10 lipca 2015 roku, III CZP
40/15, OSNC 2016 nr 6, poz. 71).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, iz pozwany dokonujac zmiany
dotychczasowej wysokoéci stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu dopeknil
wymogow formalnych, wynikajacych z wyzej przytoczonych przepiséw, skltadajac powddce wypowiedzenie wysokoSci
dotychczasowej oplaty. W jego imieniu dzialali Zastepcy Burmistrza Dzielnicy B. — P. R. i M. L.. Nalezy wskazaé,
ze bezspornym w niniejszej sprawie bylo, iz wlaScicielem przedmiotowej nieruchomoéci gruntowej jest (...) W.. To
oznacza, ze organ osoby prawnej (...) W. — Prezydent (...) W. jest ,wlasciwym organem” w rozumieniu w/w przepisow
ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami i jest uprawniony do podejmowania w imieniu wlasciciela czynnosci w
zakresie stosunku uzytkowania wieczystego. Moze tez upowazni¢ Zarzad Dzielnicy do wykonywania tych czynnosci.

W ocenie Sadu Rejonowego kazde wypowiedzenie wysoko$ci oplaty rocznej, ktére nie jest dokonywane bezpoérednio
przez Prezydenta (...) W., powinno zawiera¢ wyrazne, niebudzace watpliwo$ci wskazanie, iz dokonywane jest z
jego upowaznienia, dzieki czemu adresat decyzji moglby zweryfikowaé prawidlowos$é udzielonego pelnomocnictwa.
Z treSci przedmiotowego wypowiedzenia nie wynikalo, aby zostalo ono zlozone w imieniu Prezydenta (...) W.
(wypowiedzenie k. 31) i to przesadzac mialo o jego wadliwoéci.

Tym niemniej nalezy wskaza¢, iz z tre$ci wypowiedzenia literalnie wynika, iz jest ono dokonywane w imieniu (...)
W., ktore przeciez jest wlacicielem przedmiotowej nieruchomosci. Stanowisko, iz w tym wypadku wadliwe jest
wypowiedzenie gdyz nie ma w nim wskazanego organu osoby prawnej, ktéra jest wlascicielem nieruchomodci, jest
nazbyt formalistyczne i nie znajduje oparcia w obowiazujacych przepisach prawa. Oznaczatoby bowiem swoista probe
przyznania Prezydentowi (...) W. samodzielnej zdolno$ci prawne;.

Jednak z kontekstu, w jakim w przytoczonych wyzej przepisach uzywane jest pojecie "wlaSciwy organ" nie mozna
wnioskowaé, ze wyrazaja one intencje ustawodawcy przyznania zdolnoSci prawnej, a nastepnie - sadowej w
postepowaniu o aktualizacje oplaty za uzytkowanie wieczyste, organom os6b prawnych bedacych wladcicielami
nieruchomoéci oddanych w uzytkowanie wieczyste. Organy oséb prawnych nie maja zdolno$ci prawnej, nie sa zatem
podmiotami praw o charakterze cywilnym. Z tej przyczyny nie zostala im tez przyznana zdolnoé¢ sadowa i nie
moga wystepowaé w sprawie cywilnej jako strona (art. 64 § 1 kc). W obrocie cywilnym organy oséb prawnych
podejmuja dzialania wylacznie za te osoby prawne, w ktérych strukturach istnieja (podobnie uznal Sad Najwyzszy w
postanowieniu z dnia 25 maja 2007 roku, I CSK 30/07, Legalis nr 101951).

Kluczowe znacznie ma wiec wykazanie, ze dzialanie w zakresie aktualizacji oplat bylo wykonywane w imieniu (...) W.,
a wiec wlasciciela nieruchomo$ci. Organ skladajacy oswiadczenie, o ktérym mowa w art. 78 ust. 1 ugn ma obowiazek
wskazaé osobe prawna, za ktora podejmuje te czynnos$¢. W tym zakresie wypowiedzenie z dnia 24 wrzes$nia 2013 roku
jest w pelni prawidlowe i wyraznie wynika z niego, iz jest ono dokonywane w imieniu (...) W..

W ocenie Sadu Okregowego strona pozwana wykazala wlasciwymi pelnomocnictwami umocowanie do zlozenia
przedmiotowego o$wiadczenia woli w imieniu (...) W.. Rada miasta miala prawo przekaza¢ dzielnicom kompetencje
do aktualizowania naleznosci za uzytkowanie wieczyste (podobne stanowisko zajal Wojewddzki Sad Administracyjny
w Warszawie w wyroku z dnia 16 lipca 2014 roku, II SA/Wa 1447/13, Lex nr 1483541). Nie ulega takze watpliwosci, ze
utworzenie dzielnic zwigzane jest z przekazaniem dzielnicom okre§lonych zadan i kompetencji nalezacych do gminy,
ergo dzielnica i jej organy wykonuja dzialalno$¢ gminng. Dzielnice sa wylacznie elementami skladowymi gminy i
dzialalno$¢ organow dzielnicy nalezy traktowac tak jak dzialalno$é organéw gminy.

Nalezy takze wskazaé, iz pelnomocnictwa o nr (...) — dla M. L. i nr (...) — dla P. R., zostaly zlozone w niniejszej
sprawie ( k. 23 — 28v). Z ich pkt 2a wynika wyraznie upowaznienie do dzialania w imieniu Prezydenta (...) W. takze w



sprawach dotyczacych okreslania lub zmiany stawki procentowej oraz aktualizacji oplat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego lub wysokosci stawki.

Umocowania do dzialania wlasciciela przedmiotowej nieruchomo$ci zostalo wykazane. Nie ulega zatem watpliwoSci,
iz w sprawie powinna by¢ zbadana kolejna kluczowa okolicznosé, tj. czy doszlo do zmiany warto$ci tej nieruchomodci,
co ewentualnie mogloby skutkowa¢ zmiana wysokoSci oplaty za jej uzytkowanie wieczyste.

Brak odniesienia sie i zbadania przez Sad I instancji do powyzszej, zasadniczej w sprawie kwestii Swiadczy o tym, iz
nie zostala rozpoznana istota niniejszej sprawy. Zgodnie z art. 386 § 4 kpc dochodzi tego rodzaju sytuacji wlaénie
w przypadku braku rozstrzygniecia co do przedmiotu sprawy, wyznaczonego treScig i materialno-prawna podstawa
zadania powoda, materialno-prawnymi badz bedacymi ich nastepstwem procesowymi zarzutami pozwanego (vide:
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 27 lipca 2018 roku, V CZ 44/18, Legalis nr 1808559).

Powyzsza konstatacja skutkuje koniecznos$cia uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do ponownego
rozpoznania Sadowi Rejonowemu dla Warszawy — Zoliborza w Warszawie. Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad
Iinstancji odniesie sie ponownie do zlozonego wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii biegtego z zakresu szacowania
wartoSci nieruchomosci i dzieki temu dokona badania, czy istotnie doszlo do zmiany wartoSci przedmiotowe;j
nieruchomoSci.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci, na podstawie art. 386 § 4 kpc Sad Okregowy orzekl, jak w sentencji. Podstawe
rozstrzygniecia o kosztach instancji odwolawczej stanowil art. 108 § 2 kpc.
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