Sygn. akt VI ACa 1348/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 kwietnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy - Sedzia SA Agata Zajqc (spr.)

Sedzia SA Irena Piotrowska

Sedzia SO (del.) Jacek Tyszka

Protokolant sekr. sqd. Beata Pelikanska

po rozpoznaniu w dniu 12 kwietnia 2013 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powoédztwa (...) w W.

przeciwko (...) spoélce z o.0. w likwidacji z siedzibg w K.
o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 8 sierpnia 2012 r. sygn. akt III C 537/10

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od (...) w W. na rzecz (...) spolki z o.0. w likwidacji z siedzibg w K. kwote 2 700 zl (dwa
tysiqce siedemset zlotych) tytulem zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1348/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 18 marca 2010 r. (...) w W. wniosla o zasadzenie od pozwanej (...) sp. z 0.0. w K. (obecnie: (...) Sp. z
o0.0. w likwidacji w K.) z tytulu oplat za uzytkowanie wieczyste kwot:

- 96 917,61 zl z odsetkami od 1 kwietnia 2007 r. — za rok 2007
- 96 917,61 zl z odsetkami od 1 kwietnia 2008 r. — za rok 2008
- 96 917,61 zl z odsetkami od 1 kwietnia 2009 r. — za rok 2009.

Wyrokiem z dnia 8 sierpnia 2012 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo i zasadzil od (...) w W. na rzecz
(...) sp. z 0.0. w likwidacji w K. kwote 7 200 z} tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

Sad Okregowy dokonal nastepujacych ustalen faktycznych:



(-..) sp. z 0.0. w likwidacji w K. (poprzednio (...) sp. z 0.0. w K.) umowa z 2 pazdziernika 2006 r. nabyla od (...) sp.
z 0.0. prawo uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci stanowigcej dziatke gruntu nr (...) polozona w W. dzielnica W.
przy ul. (...) o pow. 1,0755 ha, ktoérej wlaScicielem jest Skarb Panistwa, a dysponentem (...).

Na podstawie operatu szacunkowego z 18 sierpnia 2006 r. ustalajacego warto$¢ dzialki na 3 230 587 zt (...) po raz
pierwszy ustalila oplate roczna wedlug stawki 3%.

Zawiadomienie w trybie art. 17 b ust. 1 pkt 3 i 2a ustawy z dnia 19 pazdziernika 1999 r. o gospodarowaniu
nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Pafistwa z dnia 19 grudnia 2006 r. o ustaleniu wysokosci pierwszej oplaty roczne;j z
tytulu uzytkowania wieczystego w kwocie 96 917,61 z1 Agencja skierowala do (...) sp. z0.0. na inny adres niz ujawniony
w KRS, zawiadomienie to zostalo odebrane przez pracownika innej sp6tki wynajmujacej lokal.

W dniu 2 listopada 2007 1. (...) skierowala do (...) sp. z 0.0. wezwanie do zaplaty oplaty rocznej za 2007 r. w kwocie
96 917,61 zl wraz z odsetkami ustawowymi w kwocie 6 504,10 zl, pismo zostalo odebrane przez osobe, ktéra zlozyta
nieczytelny podpis.

Zawiadomienie o oplacie rocznej z dnia 19 grudnia 2006 r. skierowane do (...) sp. z 0.0. zostalo przeslane do pozwane;j
Spolki przy piSmie z 9 marca 2008 r. skierowanym na adres Spo6tki ujawniony w KRS i odebrane przez B. K. w dniu
10 marca 2008 r.

W pi$mie z 12 sierpnia 2009 r. skierowanym do pozwanej Agencja poinformowala, ze skutecznie powiadomila
poprzedniego uzytkownika wieczystego o wysokoSci oplaty rocznej wzywajac do jej uiszczenia za rok 2007 i lata
nastepne.

W dniu 14 wrze$nia 2009 r. pozwana Spoltka ztozyta do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wniosek o ustalenie,
ze aktualizacja oplaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci jest nieuzasadniona; postepowanie administracyjne
jest w toku.

Sad Okregowy oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego celem ustalenia warto$ci nieruchomosci
uznajac, ze nie doszlo do skutecznego powiadomienia pozwanej o wysoko$ci oplaty roczne;j.

W tak ustalony stanie faktycznym Sad Okregowy uznal za bezsporny fakt, ze w grudniu 2006 r. uzytkownikiem
wieczystym przedmiotowej nieruchomosci byla pozwana Spoétka, a nie (...) sp. z 0.0.

Sad Okregowy wskazal, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego jest instytucja prawa cywilnego i ma
charakter umowny, za$ ustalenie wysokos$ci stawki oplaty stanowi oferte wymagajaca przyjecia przez drugq strone
stosunku umownego.

Sad Okregowy przywolal tres¢ art. 17b ust. 2a ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa
stwierdzajac, ze w wypadku ustalenia oplaty po raz pierwszy wlasciciel gruntu nie wypowiada poprzedniej oplaty, ale
sklada oferte co do jej wysokosci, a do zawiadomienia kierowanego przez Prezesa Agencji do uzytkownika wieczystego
stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami

Przytaczajac tre$¢ art. 78 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami Sad Okregowy stwierdzil, ze zawiadomienie
powinno by¢ skierowane do aktualnego uzytkownika wieczystego wskazujac na funkcje prawna zawiadomienia jako
niezbednego instrumentu inicjujgcego postepowanie aktualizacyjne.

Taki efekt prawny nie moze by¢, zdaniem Sadu Okregowego, osiagniety jedynie na podstawie wiedzy aktualnego
uzytkownika o wystosowaniu zawiadomienia wobec jego poprzednika prawnego.

Sad Okregowy wskazal, ze wobec pozwanego jako aktualnego uzytkownika wieczystego nie zostalo wystosowane
zawiadomienie o ktorym mowa w art. 17b ust. 2 ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu



Panstwa, za$ przepisy dotyczace ustalania pierwszej oplaty i oplat rocznych maja charakter bezwzglednie
obowiazujacy.

Zdaniem Sadu Okregowego zawiadomienie nie zostalo skutecznie doreczone takze spoétce (...) sp. z o0.0. gdyz
postepowanie dowodowe nie wykazalo aby sp6lka ta po zmianie siedziby upowazniala pracownikéw firm dzialajacych
pod jej dotychczasowym adresem do odbioru korespondencji.

Skoro zatem pozwana uzyskala jedynie informacje, ze poprzedni uzytkownik wieczysty, nie bedacy juz woéwczas
uzytkownikiem, zostal zawiadomiony o ustaleniu oplaty rocznej, przy czym poprzedniemu uzytkownikowi
zawiadomienie to doreczone skutecznie nie zostalo, tym samym powdd nie zlozyl pozwanej skutecznego
zawiadomienia o wysokos$ci oplaty, co czyni powodztwo bezzasadnym.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wnidst powdd, skarzac wyrok w czesci oddalajacej powodztwo co do kwoty 96
917,61 zl z ustawowymi odsetkami od 1 kwietnia 2009 r. z tytulu oplaty rocznej za 2009 r. i co do rozstrzygniecia o
kosztach procesu, podnoszac zarzuty:

- naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. przez bledng ocene dowodu z treéci pisma Agencji z 3 marca 2008 r wraz z pismem z 19
grudnia 2006 r., doreczonego pozwanej 10 marca 2008 r., stanowigcego zawiadomienie o ustaleniu optaty rocznej;

- blednej wykladni art. 78 ust. 1 ugn w zw. z art. 17b usta 2a u.g.n.r. skutkujacej uznaniem, ze Agencja nie zawiadomita
pismem z 3 marca 2008 r. pozwanej o ustaleniu nowej wysokos$ci oplaty rocznej wskutek czego blednie uznano, ze
oplata za 2009 r. nie zostala skutecznie ustalona;

- braku zastosowania art. 78 ust. 2 i 4 u.g.n. w sytuacji, gdy od doreczonego w dniu 10 marca 2008 r. zawiadomienia
o wysoko$ci oplaty wraz z pismem z dnia 19 grudnia 2006 r. pozwana nie ztozyla wniosku do SKO.

Na podstawie art. 380 k.p.c. powod zlozyl wniosek o rozpoznanie postanowienia Sagdu Okregowego oddalajacego
wniosek dowodowy powoda dotyczacy opinii bieglego.

Skarzacy wnidslt o zmiane zaskarzonego wyroku i zasgdzenie kwoty 96 917,61 zl z ustawowymi odsetkami od 1 kwietnia
2009 r. z tytutu oplaty rocznej za rok 2009 oraz zasadzenie kosztow procesu za obie instancje, ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sagdowi Okregowemu do ponownego rozpoznania przy uwzglednieniu
kosztow dotychczasowego postepowania.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji z zasadzeniem kosztéw procesu.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie.

Sad Okregowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych, ktére Sad Apelacyjny w pelni przyjmuje za wlasne,
za$ podniesione w apelacji zarzuty nie kwestionuja zasadnoéci tych ustalen, a jedynie ocene skutkéw prawnych
wywodzonych z niespornych okoliczno$ci faktycznych.

W szczeg6lnosci podniesiony w apelacji zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. odniesiony do oceny dowodu z tresci
pisma Agencji z 3 marca 2008 r wraz z pismem z 19 grudnia 2006 r., doreczonego pozwanej 10 marca 2008 r.,
nie zmierza do podwazenia dokonanych w tym zakresie ustalen faktycznych, a jedynie do oceny jaki skutek prawny
wywolalo doreczenie pozwanej tego pisma wraz z zalacznikiem. Skarzacy bowiem zmierza do wykazania, ze w wyniku
doreczenia pozwanej powyzszego pisma nastapilo skuteczne powiadomienie uzytkownika wieczystego o wysokosci
naleznej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu, uzasadniajace zadanie uiszczenia tej oplaty za rok 2009.

Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw do uwzglednienia podniesionych w apelacji zarzutow.



Oddanie nieruchomos$ci stanowigcej wiltasno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego w
uzytkowanie wieczyste zasadniczo nastepuje w drodze umowy cywilnoprawnej, okreslajacej m.in. wysoko$¢ naleznych
wlaécicielowi gruntu oplat.

Zasadniczo zatem wysoko$¢ pierwszej oplaty i kolejnych oplat rocznych ustalana jest w umowie i z tego tytulu jest
wiazaca dla wlasciciela i uzytkownika wieczystego, a takze kolejnych nabywcow prawa uzytkowania wieczystego.

W niniejszej sprawie wystapila szczegblna sytuacja, gdy pierwotny uzytkownik wieczysty nie byt obowiazany do
uiszczania oplaty, zatem konieczne stalo sie ustalenie wysoko$ci tej oplaty w ramach juz istniejacego prawa
uzytkowania wieczystego.

Ustalenie wysoko$ci naleznych oplat z tytulu uzytkowania wieczystego nie moze nastgpi¢ w drodze jednostronne;j
decyzji wlasciciela gruntu. Stosunek prawny laczacy wlasciciela gruntu z uzytkownikiem wieczystym nie
jest stosunkiem administracyjnoprawnym, zatem konieczne bylo wprowadzenie regulacji dotyczacej ustalania
i aktualizacji wysokoéci oplat, przyznajacej uzytkownikowi uprawnienia do zakwestionowania wysokosci
proponowanej oplaty.

Niewatpliwie w sprawie niniejszej majg zastosowanie przede wszystkim przepisy ustawy z 9 pazdziernika 1991 r. o
gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz — wobec zawartego w art. 17b ust. 2a tej ustawy
odestania — takze odpowiednio stosowane przepisy ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami.

Przede wszystkim za bezzasadne nalezalo uznaé zarzuty apelacji oparte na treSci uzasadnienia wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 7 lipca 2006 r. sygn. akt I CSK 124/06. Powyzsze orzeczenie oparte bylo bowiem na przepisach
ustawy o gospodarowaniu nieruchomoéciami rolnymi Skarbu Pafistwa w brzmieniu obowiazujacym do nowelizacji,
ktéra weszla w zycie z dniem 6 lutego 2003 r., podczas gdy w przedmiotowym stanie faktycznym majq zastosowanie
juz znowelizowane przepisy tej ustawy.

Nowelizacja ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panhstwa z 2003 r. uregulowala w art. 17b
kwestie ustalania nowej oplaty analogicznie do aktualizacji oplaty rocznej, gwarantujacej uzytkownikowi wieczystemu
mozliwo$¢ zakwestionowania wysoko$ci zaproponowanej stawki.

W Swietle przepiséw art. 17b ust. 2a powyzszej ustawy oraz odpowiednio stosowanych przepiséw art. 78 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami, wlasciciel nieruchomosci musi zlozy¢ uzytkownikowi wieczystemu oferte dotyczaca
wysokosci oplaty i dopiero akceptacja tej oferty lub wyczerpanie procedury analogicznej do aktualizacyjnej, czyli
mozliwo$ci zlozenia wniosku do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego, wywoluje skutek w postaci zwigzania
zaproponowana przez wlasciciela gruntu stawka.

Nie ulega przy tym watpliwoSci, ze oferta wysokoSci oplaty rocznej powinna by¢ skierowana do podmiotu bedacego
aktualnie wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci.

Z uwagi na fakt, ze w wypadku przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego wpis ma charakter konstytutywny,
dla oceny skutecznoSci dokonywanych przez powoda zawiadomien istotne znaczenia ma data dokonania wpisu
ujawniajacego nowego uzytkownika wieczystego w ksiedze wieczystej nieruchomosci — z odpisu zupelnego ksiegi
wieczystej (...) z dnia 16 lutego 2010 r. wynika, ze wpis ujawniajacy nabycie prawa uzytkowania wieczystego przez
pozwang nastgpil w dniu 8 stycznia 2007 1.

Wprawdzie zatem zawiadomienie o ustaleniu wysokoSci pierwszej oplaty zostalo przez powoda prawidtowo
skierowane w dniu 19 grudnia 2006 r. do (...) sp. z 0.0., jednak z uwagi na wadliwe doreczenie, z treécia tego pisma
spolka ta zapoznala sie dopiero w dniu 17 grudnia 2007 r.

Do zawiadomienia o ktérym mowa w art. 17 b ust. 2a ustawy o gospodarowaniu nieruchomoéciami rolnymi Skarbu
Panstwa, bedacego oSwiadczeniem woli wlasciciela nieruchomosci zmierzajacym do ustalenia wysokoSci pierwszej



oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego ma zastosowanie art. 61 k.c., zatem o$wiadczenie woli zostato
zlozone spdlce (...) najwczesniej z dniem 17 grudnia 2007 r., kiedy spdélka ta nie byla juz uzytkownikiem wieczystym
przedmiotowej nieruchomosci.

Wobec tresci zawartych w apelacji zarzutéw istotna jest ocena skutkéw prawnych pisma skierowanego przez powoda
do pozwanej Spo6tki w dniu 9 marca 2008 r., doreczonego Spoélce w dniu 10 marca 2008 r.

Z tresci tego pisma wynika, ze Agencja Nieruchomo$ci Rolnych informuje pozwang jako uzytkownika wieczystego
gruntu o tym, ze poprzedni uzytkownik wieczysty nieruchomosci — (...) sp. z 0.0. — zostal skutecznie powiadomiony
o wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, wobec czego pozwana jako nabywca prawa wieczystego
uzytkowania przejmuje obowiazek terminowego uiszczania oplat rocznych we wskazanej w piSmie wysokos$ci. Do tego
pisma powod dolaczyt odpis pisma skierowanego w 2006 r. do poprzedniego uzytkownika wieczystego.

Tre$é powyzszego pisma jednoznacznie wskazuje, ze powddka jedynie informuje pozwana o fakcie zwigzania
wysoko$cia oplaty ustalong w wyniku skutecznego powiadomienia poprzedniego uzytkownika.

Stanowisko powoda wyrazone w tym piSmie byloby zasadne tylko w wypadku uznania, ze zawiadomienie skierowane
w 2006 1. do spolki (...) bylo skuteczne. Poniewaz jednak pismo to do dnia 8 stycznia 2007 r. nie zostalo Spolce
tej skutecznie doreczone, a z tresScig pisma Spotka mogla zapoznaé sie dopiero w grudniu 2007 r., a wiec w chwili
gdy utracila status uzytkownika wieczystego, nie mozna uzna¢, iz doszlo do zwigzania uzytkownika wieczystego
trescia oferty dotyczacej wysoko$ci pierwszej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego, a tym samym ze pozwana, jako
nabywca prawa uzytkowania wieczystego, jest zwigzana tg oplatg i wskazana przez powoda wysokoScig.

Pozwana nabyla wiec prawo uzytkowania wieczystego bez ustalonej wysokoS$ci oplaty i mogla oczekiwaé stosownego
zawiadomienia inicjujacego wlasciwg procedure.

Za bezzasadne Sad Apelacyjny uznal zarzuty apelacji zmierzajace do wykazania, ze pismo skierowane do pozwanej
w dniu 9 marca 2008 r. bylo zawiadomieniem o jakim mowa w art. 17b ust 2a ustawy o gospodarowaniu
nieruchomoéciami rolnymi Skarbu Panstwa, nie byla to bowiem oferta zlozona pozwanej, a jedynie informacja o tresci
oferty zlozonej poprzedniemu uzytkownikowi z bledna informacja o zwigzaniu trescig tej oferty.

Niewatpliwie w wypadku uznania, ze pismo z 9 marca 2008 r. nie mialo charakteru jedynie informacyjnego, ale
bylo o$wiadczeniem woli zlozonym przez powddke i zmierzajacym do wywolania okreslonych skutkéw prawnych,
nalezaloby dokona¢ wykladni tego o§wiadczenia woli biorac pod uwage tres¢ art. 65 § 1 k.c., przy czym wykladnia
powinna by¢ oparta na literalnej treéci pisma i powinna by¢ dokonana — wobec odmiennej interpretacji prezentowane;j
przez strony — na podstawie przypisania normatywnego, czyli jak adresat o§wiadczenia woli powinien je rozumieé
przy zastosowaniu starannych zabiegow interpretacyjnych. W ocenie Sadu Apelacyjnego nie bylo za§ mozliwe
przypisanie o$§wiadczeniu zawartemu w piSmie z 9 marca 2008 r. innej treSci niz wyraznie w nim wyrazona, a
wiec woli poinformowania pozwanej o obowiazku uiszczania wskazanych oplat z uwagi na wigzace ich ustalenie
zawiadomieniem skierowanym do poprzedniego uzytkownika wieczystego.

W uzasadnieniu wyroku z dnia 28 stycznia 2011 r. sygn. akt I CSK 130/10 (LEX nr 848108) Sad Najwyzszy zwrocil
uwage na funkcje prawng ,zawiadomienia”, ktére umozliwia wlasciwa ochrone intereséw prawnomajatkowych
uzytkownika wieczystego w zakresie prawnej weryfikacji wysokoéci oplaty rocznej, okreélanej przez wlascicieli gruntu.

Niewatpliwie zatem, bez wyczerpania procedury przewidzianej w art. 17b ust. 2a ustawy z 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa i art. 78-81 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami uzytkownika
wieczystego nie moze wigzac¢ wysoko$¢é pierwszej i kolejnych oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, o ile wysoko§é
ta nie zostala ustalona w umowie.

Nie moze by¢ za$ uznane za zawiadomienie w trybie art. 17b ust. 2a ustawy poinformowanie uzytkownika wieczystego,
ze jest zwigzany zawiadomieniem skierowanym do poprzednika i ze w zwigzku z tym ma obowiazek uiszczenia oplaty,



nie jest to bowiem zawiadomienie inicjujace procedure umozliwiajaca wieczystemu uzytkownikowi zakwestionowanie
wysokoSci proponowanej oplaty.

Poniewaz zatem powo6d nie wykazal, aby doszlo do skutecznego i wigzacego dla pozwanej ustalenia wysokoS$ci
pierwszej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego i kolejnych oplat naleznych za lata 2007 — 2009, powbddztwo nie
moglo by¢ uwzglednione.

Majac powyzsze na wzgledzie i uznajac podniesione w apelacji zarzuty za bezzasadne, na podstawie art. 385 k.p.c. Sad
Apelacyjny orzekl jak w sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.



