Sygn. akt XVI C 861/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 13 lutego 2015 roku strona powodowa miasto stoleczne W. wniosla o zasadzenie od strony pozwane;j
Naczelnej (...)z siedzibg w W. kwoty 5.241,97 z} tytulem cze$ci oplaty za uzytkowanie wieczyste lokalu uzytkowego
polozonego w W. przy ul. (...) nr 10 za rok 2014 oraz o zasadzenie zwrotu kosztéw postepowania w sprawie.

Argumentujgc swoje stanowisko strona powodowa wskazala, iz pismem z dnia 13 listopada 2013 roku wypowiedziala
wysoko$¢ oplaty rocznej proponujac nowa oplate w wysokos$ci 10.483,94 z}. Uzytkownik wieczysty nie zakwestionowat
wypowiedzenia i oplata w zaktualizowanej wysokoSci stala sie obowigzujaca.

Nakazem zaptaty wydanym w postepowaniu upominawczym z dnia 16 lutego 2015 roku orzeczono zgodnie z zadaniem
pozwu.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty strona pozwana wniosla o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie zwrotu kosztéw
postepowania w sprawie.

Motywujac stanowisko strona pozwana zarzucila bezskuteczno$é wypowiedzenia oplaty za uzytkowanie wieczyste z
dnia 13 listopada 2013 roku, dochodzonej przedmiotowym pozwem, gdyz o§wiadczenie to nie zostalo nigdy stronie
pozwanej doreczone. Wyslano je bowiem na nieprawidlowy adres siedziby strony pozwanej tj. Al. (...), podczas gdy
juz od 2010 roku siedziba ta mieécila sie przy ul. (...) lok. 10. Adres ten byl przy tym powszechnie wskazywany, takze
w kontaktach z m.st. W. przy uiszczaniu oplat za uzytkowanie wieczyste czy podatkow od nieruchomosci. Byt tez
ujawniony na stronie internetowej Naczelnej Izby.

W pi$mie przygotowawczym z dnia 17 czerwca 2015 roku (data nadania do Sadu — 18 czerwca 2015 roku) stanowigcym
replike na sprzeciw od nakazu zaplaty strona powodowa wskazala, iz w sytuacji braku obowigzku ujawnienia strony
pozwanej w KRS, doreczenie zostalo dokonane na adres wskazany w umowie nabycia prawa uzytkowania wieczystego
gruntu wraz z lokalem nr (...) przy ul. (...) tj. na adres: Al (...). Adres taki zostal tez ujawniony w ewidencji gruntéw
i budynkéw i do dnia dokonywania wypowiedzenia wysokoSci oplaty za uzytkowanie wieczyste nie zostal zmieniony,
pomimo cigzacego na uzytkowniku wieczystym, ustawowego obowiazku w zakresie uaktualniania danych w rejestrze.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Aktem notarialnym z dnia 7 lipca 2010 roku Repertorium A nr 1201/2010 Naczelna (...)z siedziba w W. nabyla
odrebna wlasno$c¢ lokalu niemieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...) w W. wraz z udzialem w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu, na ktérym budynek jest posadowiony, a stanowiacego wlasnosé miasta stolecznego W.. W akcie
tym wskazano, ze siedziba Naczelnej(...)mieSci sie przy Al. (...) w W..

(dowad: kopia aktu notarialnego — k.8 - 18)

Nabycie udzialu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu wraz z adresem siedziby Naczelnej (...)w W. przy Al. (...),
zostalo odnotowane w ewidencji gruntéw i budynkow i wedlug stanu na dzien 17 czerwea 2015 roku wpis ten nie ulegl
zmianie.

(dowdd: informacja z kartoteki lokali — k.74)

Naczelna (...)w W. zmienila swoja siedzibe przenoszac sie z Al. (...) na ul. (...) lok. 10 w listopadzie 2010 roku.
Przeprowadzka miala miejsce jednego dnia. PdZniej juz z adresu przy Al. (...) nie korzystano. Poinformowano o tym
fakcie urzad skarbowy oraz odnotowano zmiane w bazie NIP. Dnia 16 listopada 2010 roku nowy adres siedziby byl
juz ujawniony w bazie REGON. Jeszcze w listopadzie 2010 roku nowy adres siedziby uwidoczniono takze na stronie
internetowej Naczelnej (...). W latach 2011 — 2013 skladajac deklaracje na podatek dochodowy od nieruchomoéci
polozonej przy ul. (...) lok. 10 Naczelna (...)w W. wskazywala jako adres siedziby: ul. (...). Informacja ta zostala takze



uwidoczniona w banku prowadzacym rachunek dla Naczelnej Izby i byla widoczna w opisie wlasciciela rachunku, z
ktérego dokonywane byly przelewy, w tym z tytutu oplat za uzytkowanie wieczyste za lata 2011 — 2014.

(dowad: deklaracje na podatek od nieruchomosci — k.42 — 54, za§wiadczenie z bazy REGON — k.56, potwierdzenia
przelewow — k.66-69, zeznania §wiadka L. J. — k.84- 85, nagranie na plycie CD — k.86, czas 00:05:24 — 00:12:18)

Pismem z dnia 8 marca 2011 roku kierowanym do Naczelnej (...)w W., adresowanym na Al. (...) w W., miasto stoleczne
W. poinformowalo o aktualnej wysokosci oplat za uzytkowanie wieczyste pouczajac takze o obowigzku zglaszania
wszelkich zmian danych objetych ewidencja gruntéw i budynkow.

(dowdd: kserokopia pisma — k.73)

Pismem z dnia 13 listopada 2013 roku miasto stoleczne W. wypowiedzialo ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2013 roku
wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego udziatlu w gruncie polozonego przy ul. (...)
lok. 10 w W. ustalajgc nowa oplate na poziomie 11.488,07 zl, przy czym zgodnie z art. 77a ust. 2 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2010, poz. 651 ze zm.) w 2014 roku oplata miata wynosic¢
10.483,96 zk. Jako adres uzytkownika wieczystego lokalu — Naczelnej (...)w W. — wskazano Al. (...). Na ten tez adres
wypowiedzenie zostalo wyslane. Wypowiedzenie po podwojnej awizacji powrdcilo do nadawcy nieodebrane i zostalo
uznane przez miasto stoleczne W. za skutecznie doreczone.

(dowad: kserokopia wypowiedzenia — k.19, kserokopia zwrdconej koperty z adnotacjami doreczyciela pocztowego
—k.20).

Oplata za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci za rok 2014 w wysoko$ci obowigzujacej przed wypowiedzeniem, w
kwocie 5.241,97 zl, zostala uiszczona przez uzytkownika wieczystego dnia 20 marca 2014 roku

(dowobd: wydruk potwierdzenia przelewu — k.68)

Wezwanie do zaplaty oplaty za uzytkowanie wieczyste nieuiszczonej dotad, pozostatej kwoty 5.241,97 zl, z dnia 19
maja 2014 roku, zostalo wyslane na adres Al. (...). Przesylka wrécila do nadawcy po podwdjnej awizacji.

(dowdd: kserokopia wezwania — k.7, kserokopia koperty z adnotacjami doreczyciela pocztowego — k.7v)

Wezwanie do uiszczenia oplaty za uzytkowanie wieczyste za 2015 roku zostalo doreczone Naczelnej (...)w W. na adres
ul. (...) lok. 10.

(dowéd: kserokopia wezwania — k.55).

Powyzsze ustalenia faktyczne zostaly dokonane w oparciu o dokumenty zalaczone do akt sprawy, ich poSwiadczone
za zgodno$¢ z oryginalem odpisy oraz kopie i wydruki, ktérych autentycznoé¢ i rzetelno$¢ w sporzadzeniu nie
byly kwestionowane przez zadna ze stron postepowania i nie budzily watpliwoséci Sadu. Takze zeznania $wiadka,
jako spdjne z pozostalym materialem dowodowym zgromadzonym w toku postepowania, stanowily w ocenie Sadu
pelnowarto$ciowy material dowodowy.

W oparciu o powyzisze ustalenia faktyczne, Sad zwazyl, co nastepuje:
Powdédztwo jako niezasadne podlegalo oddaleniu.

Kluczowa kwestig dla rozstrzygniecia w sprawie niniejszej bylo przesadzenie, czy wypowiedzenie dotychczasowej
wysokosci oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu, dokonane przez wlasciciela nieruchomo$ci, moglo byé
przedmiotem rozpoznania w sprawie o zaplate tak ustalonej oplaty, a jesli tak, to czy czynnosé ta byla skuteczna.

Obecnie jako ugruntowany nalezy przyja¢ poglad, iz kwestia skuteczno$ci doreczenia wypowiedzenia moze by¢é
przedmiotem badania przez sad w ramach postepowania wszczetego wobec zlozenia przez uzytkownika wieczystego



wniosku o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokoéci i nastepnie
przekazania sprawy do rozpoznania sagdowi przez samorzadowe kolegium odwolawcze w trybie wskazanym w art.
78 i n. ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U.2015.782 j.t. — dalej: ,u.g.n.”). Na
taka mozliwo$¢ wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 24 czerwca 2010 r. w sprawie o sygn. akt IV CSK 43/10
(LEX nr 621350) wyjas$niajac, iz ,w postepowaniu przed samorzadowym kolegium odwolawczym, przewidzianym
w art. 78 i 79 u.g.n., badaniu podlega takze to, czy wypowiedzenie dotychczasowej wysoko$ci oplaty rocznej
zostato prawidlowo doreczone uzytkownikowi wieczystemu. Jezeli w wyniku sprzeciwu sprawa zostaje przekazana
sadowi powszechnemu, kwestia ta podlega réwniez badaniu sadu w postepowaniu przewidzianym w art. 80 u.g.n.”.
W tym samym orzeczeniu Sad Najwyzszy wyrazil jednakze dalej idacy poglad, ze ,Jezeli w wyniku wszczecia
przed kolegium postepowania przewidzianego w art. 78 i 79 u.g.n. zapadlo prawomocne orzeczenie kolegium w
przedmiocie aktualizacji oplaty rocznej, sad w p6zniejszej sprawie o zaplate nowej oplaty nie jest juz uprawniony
do badania skuteczno$ci wypowiedzenia zmieniajacego wysoko$¢ oplaty”. W tym kontekécie nalezy zatem udzieli¢
odpowiedzi na pytanie, czy wobec braku zlozenia przez uzytkownika wieczystego wniosku o ustalenie wypowiedzenia
za nieuzasadnione lub uzasadnione w innej wysokosci, traci on mozliwo$¢é poddania pod ocene sadu skuteczno$ci
doreczenia mu wypowiedzenia oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego?

W ocenie Sadu udzielenie twierdzacej odpowiedzi na tak postawione pytanie byloby bledne. O ile bowiem nie
budzi zastrzezen Sadu koncepcja, iz wyczerpanie ,trybu odwolawczego” przewidzianego przez przepisy art. 78
i n. u.g.n., juz choéby w postaci przeniesienia mozliwoSci rozpoznania sprawy przed samorzadowe kolegium
odwolawcze i zakonczenia postepowania na tym etapie (tj. bez wnoszenia przez zadna ze stron sprzeciwu od
orzeczenia samorzadowego kolegium odwolawczego do sadu) tworzy stan prawny w ktérym ustalenie wartoéci oplaty
staje sie wiazace, o tyle odmowa udzielenia mozliwo$ci obrony uzytkownika wieczystego w wypadku gdy ,tryb
odwolawczy” nie zostal w ogoéle zainicjowany (i to z przyczyn od uzytkownika wieczystego niezaleznych), zdaniem
Sadu nie jest mozliwa do zaakceptowania. OczywiScie nie chodzi tu o mozliwo$¢ merytorycznego badania zasadno$ci
wypowiedzenia dokonanego przez wlasciciela. Ten aspekt zostal bowiem wyraznie zastrzezony dla okreslonego
w art. 78 i n. u.g.n. trybu administracyjnego — w pierwszej fazie — a nastepnie sagdowego. Jednakze zdaniem
Sadu, zakres tegoz ustawowego wylaczenia z postepowania cywilnego i przeniesienia go na droge postepowania
administracyjnego, pewnej czeSci sposobu regulowania stosunkéw cywilnoprawnych, jakimi niewatpliwie pozostaje
instytucja uzytkowania wieczystego (por. Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 25 maja
20111.I1OSK (...); LEX nr 1080888), nie moze by¢ wykladany w sposdb rozszerzajacy. Zwrocié nalezy przy tym uwage,
iz wypowiedzenie oplaty za uzytkowanie wieczyste, dokonywane przez wlaSciciela nieruchomosci nie przybiera zadnej
postaci aktu administracyjnego. W uzasadnieniu przytoczonego powyzej wyroku Naczelnego Sagdu Administracyjnego
w Warszawie zaznaczono jednoczeénie, ze “jezeli (...) wlasciwy organ podejmuje dzialania i wypowiada na piSmie
dotychczasowa oplate, to wniosek zlozony przez uzytkownika wieczystego w trybie art. 78 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami uruchamia postepowanie przed samorzadowym kolegium odwolawczym”. Z powyzszych rozwazan
wynika wiec konkluzja, iz, ,procedura odwolawcza” okreslona w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami, zastrzezona
w pierwszej jej fazie dla organ6w administracyjnych, zostaje zainicjowana dopiero w chwili zlozenia odpowiedniego
wniosku przez uzytkownika wieczystego. Tym samym w sprawie niniejszej dopuszczalne bylo badanie skutecznoSci
zlozonego przez wlasciciela nieruchomosci o§wiadczenia woli o wypowiedzeniu dotychczasowej wysokoéci oplaty.

Przyjecie przeciwnego stanowiska prowadziloby do niemozliwych do zaakceptowania konsekwencji. Mianowicie
przyja¢ by wéwczas nalezalo, iz wlaSciciel nieruchomos$ci dokonujac doreczenia zawiadomienia o wypowiedzeniu
wysoko$ci dotychczasowej oplaty, moglby kierowaé korespondencje na dowolnie wybrany adres. Adresat takiego
zawiadomienia, nie dysponowalby za$ zadna mozliwoScia obrony swoich praw. Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze o ile
dopuszczalno$¢ zlozenia wniosku o przywrocenie terminu do zlozenia wniosku o ustalenie ze aktualizacja oplaty jest
nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokoSci, okre§lonego w art. 78 ust. 2 u.g.n., wydaje sie obecnie
nie budzi¢ watpliwoéci (por. Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w P. z dnia 13 lutego 2013 r. (...) SA/
Po 979/12 LEX nr 1287207) o tyle takie dzialanie uzytkownika wieczystego i tak skazane bytloby na niepowodzenie
w sytuacji, w ktorej wobec wadliwego doreczenia wypowiedzenia termin ten nigdy nie méglby rozpoczac swojego
biegu. Tym samym uzytkownik wieczysty, chcac chroni¢ swoje prawa zostalby de facto zmuszony do zwrdcenia sie do



wlasciciela nieruchomosci o ponowne, prawidlowe doreczenie wypowiedzenia. Termin dla uzytkownika wieczystego
do zlozenia wniosku o ustalenie rozpoczyna bowiem swdj bieg dopiero od daty ,,otrzymania wypowiedzenia” (art. 78
ust. 2 u.g.n.). Przyjecie takiej konstrukeji, majac takze na uwadze, iz czynno$¢ wlasciciela nieruchomosci w postaci
wypowiedzenia jest cywilnoprawnym o$wiadczeniem woli, nie za§ aktem administracyjnym, w ocenie Sadu jest nie
do zaakceptowania. Tym samym, zdaniem Sadu takze w postepowaniu o zaplate, w okolicznosSciach faktycznych
wskazanych powyzej, dopuszczalne jest badanie skuteczno$ci doreczenia o§wiadczenia o wypowiedzeniu wysokoS$ci
oplaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomoéci.

Przechodzac zatem do kwestii oceny skuteczno$ci dokonanego przez strone powodowa doreczenia, Sad uznatl je za
wadliwe. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, iz oceny tej, zgodnie z dyspozycja art. 78 ust. 1 in fine u.g.n., nalezalo dokona¢ z
punktu widzenia przepiséw Kodeksu postepowania administracyjnego.

W pierwszej kolejnoSci wskazac nalezy, iz Naczelna (...)w W. jest podmiotem wyposazonym w osobowo$¢ prawng na
podstawie art. 2 ust. 4 pkt 1 ustawy z dnia 1 lipca 2011 r. 0 samorzadzie pielegniarek i poloznych (Dz.U.2011.174.1038),
a wezeéniej — w chwili dokonywania wypowiedzenia — odpowiednio art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 19 kwietnia 1991 r.
o samorzadzie pielegniarek i potoznych (Dz.U.1991.41.178). Jednocze$nie podmiot ten nie jest objety obowigzkiem
ujawnienia w KRS, a w konsekwencji nie moze by¢ objety domniemaniem z art. 17 ust. 1 ustawy z dnia 20 sierpnia
1997 r. o Krajowym Rejestrze Sadowym (Dz.U.2015.1142 j.t.). W konsekwencji, doreczenie w my$l art. 45 k.p.a. w
zw. z art. 41 k.c. powinno nastapi¢ w lokalu siedziby adresata. Jednocze$nie to na stronie skladajacej os§wiadczenie
woli spoczywal obowiazek prawidlowego oznaczenia tej siedziby, tak by w wypadku braku faktycznego odbioru
korespondencji mozliwe bylo zapewnienie adresatowi mozliwo$ci zapoznania sie z nig. W ocenie Sadu ustalony
stan faktyczny, nie pozwolil na przyjecie, by strona powodowa tego standardu dochowala. Zgromadzony w aktach
sprawy material dowodowy wskazuje bowiem jednoznacznie, iz juz od listopada 2010 roku siedziba strony pozwanej
miescila sie przy ul. (...), nie za§ przy Al. (...). Brak dopelnienia przez strone pozwana obowigzku ujawnienia tej
zmiany w ewidencji gruntéw i budynkéw (stosownie do tresci art. 22 ust. 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo
geodezyjne i kartograficzne; Dz.U.2015.520 j.t.) nie mogl byé wystarczajacym argumentem dla uznania, iz doszlo
do skutecznego doreczenia oSwiadczenia o wypowiedzeniu wysoko$ci dotychczasowej oplaty. Norma ta nie kreuje
bowiem zalozenia prawdziwo$ci adresu i skuteczno$ci doreczen pod adresem wskazanym w ewidencji, jak to ma
miejsce przy zastosowaniu art. 133 § 2a k.p.c.

Reasumujac, wobec nieskutecznego zlozenia o$wiadczenia woli o wypowiedzeniu dotychczasowej wysokoSci oplaty
za uzytkowanie wieczyste, zadanie zaplaty kwoty dochodzonej pozwem, stanowigcej réznice pomiedzy oplata
dotychczasowa, a zadang przez wlasciciela, jako niezasadne podlegalo oddaleniu.

Majac na uwadze powyzsze, orzeczono jak w sentencji.

O kosztach postepowania orzeczono stosownie do zasady odpowiedzialnoSci za wynik sporu (art. 98 k.p.c.) obcigzajac
nimi w caloSci strone przegrywajaca — strone powodowa. Na wysoko$¢ ustalonych kosztéw skladala sie 1.200 zl
stanowigca wynagrodzenie zawodowego pelnomocnika strony pozwanej, ustalona zgodnie z dyspozycja § 6 ust. 4
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu oraz kwota 17 zl uiszczona tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.



