Sygn. akt I ACa 193/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 1 grudnia 2017 1.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Dariusz Malkinski
Sedziowie : SSA Elzbieta Bienkowska (spr.)
SSA Irena Ejsmont - Wiszowata
Protokolant : Iwona Zakrzewska

po rozpoznaniu w dniu 20 listopada 2017 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powbddztwa Gminy O.

przeciwko (...) Spolce komandytowej w W.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Olsztynie

z dnia 22 listopada 2016 r. sygn. akt I C 596/15

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze zasagdza od pozwanej (...) Spéotki komandytowej
w W. na rzecz powodki Gminy O. kwote 1.108.980,32 (Jeden milion sto osiem tysiecy dziewiecéset
osiemdziesiqt i 32/100) zl z ustawowymi odsetkami od dnia 1 kwietnia 2015 r. oraz kwote 62.667
(szesédziesiqt dwa tysiqce sze$éset szesédziesiat siedem) zl tytulem zwrotu kosztéow procesu;

II. zasadza od pozwanej na rzecz powddki kwote 63.550 (szesédziesiqt trzy tysigce pieéset
pieédziesiqt) z1 tytulem zwrotu kosztow instancji odwolawczej.

(...)

Sygn. akt I ACa 193/17

UZASADNIENIE



Powodka Gmina O. wniosla o zasadzenie od pozwanej (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W. kwoty 1.108.980,32 z} z
ustawowymi odsetkami od 1 kwietnia 2015 r. do dnia zaplaty - tytulem oplaty rocznej za 2015 r. za uzytkowanie
wieczyste dziatek gruntu nr (...) obreb (...); nr (...)obreb (...); nr (...) obreb (...), polozonych w O. przy ul. (...).

Pozwana (...) Sp. z o.0. z siedziba w W. wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powoddki na jej
rzecz kosztow postepowania wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu zakwestionowala istnienie roszczenie
powodki we wskazanej wysoko$ci, powolujac sie na niewazno$¢ wypowiedzenia wysoko$ci oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste, ktore zostalo dokonane przez strone przeciwng z naruszeniem przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami, gdyz skutkowalo jednoczesnym podniesieniem stawki procentowej oplaty rocznej oraz zmiang
wartoSci nieruchomoéci. Zanegowala rowniez skuteczno$¢ doreczenia wypowiedzenia. Wskazala ponadto, ze powodka
uporczywie utrudniala korzystanie z prawa uzytkowania wieczystego poprzez uniemozliwienie jej realizacji na terenie
objetym umowa inwestycji i jej postepowanie nalezy postrzega¢ w kategorii naduzycia prawa i zasad wspoétzycia
spotecznego. Podniosta ewentualny zarzut potracenia.

Sad Okregowy w Olsztynie wyrokiem z 22 listopada 2016 r. oddalil pow6dztwo i rozstrzygnal o kosztach procesu.

Sad I instancji ustalil, ze pozwana (...) sp. z0.0. w W. nabyla w 2012 r. prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci
stanowiacych dzialki gruntu nr (...) obreb (...), nr(...) obreb (...), polozone w O. przy ul. (...)/J. w celu realizacji

przedsiewziecia - budowy centrum handlowego o powierzchni uzytkowej okolo 54.450 m'?z infrastruktura. Dzialki

te stanowily wlasnoé¢ Gminy O.. Oplaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego powyzszych nieruchomosci zostaly
ustalone przez Prezydenta miasta O. 17 wrze$nia 2008 r. w oparciu o ugode zawarta miedzy Prezydentem i
poprzednikiem prawnym pozwanej — (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w W.. Oplata roczna winna zostaé uiszczona do 31 marca
kazdego roku za dany rok. Teren, w sklad ktérego wchodzily wymienione dzialki, objety byl ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, ktory przewidywal lokalizowanie na nim obiektow uslug ogbélnomiejskich,
ulic dojazdowych, zieleni urzadzonej oraz urzadzen sportu i rekreacji o charakterze publicznym, miedzydzielnicowych
ciagdw pieszych oraz istniejacej bazy produkcyjno-ustugowej (uchwala Rady Miejskiej w O. Nr (...) z 26 lutego 1997 1.)

Pozwana wnioskiem z 31 lipca 2012 r., w celu realizacji inwestycji, zwrécila sie do Prezydenta O. o wydanie decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsiewziecia.

Prezydent decyzja z 25 wrze$nia 2012 r. odmoéwil wyrazenia zgody na realizacje inwestycji, uznajac, ze nie jest ona
zgodna z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w
O. decyzja z 6 listopada 2012 r. uchylilo powyzsza decyzje i przekazalo sprawe do ponownego rozpoznania.

W wyniku ponownego rozpoznaniu sprawy Prezydent O. 6 grudnia 2012 r. ponownie odméwil wyrazenia pozwanej
zgody na realizacje inwestycji. Wskazal m.in., ze obowigzujacy plan dla przedmiotowego terenu przewiduje funkcje
ustug ogdlnomiejskich i nie zawiera ustalenn umozliwiajacych lokalizacje przedmiotowych obiektéw handlowych. SKO
decyzja z 11 lutego 2013 r., uchylilo powyzsza decyzje i przekazato sprawe do ponownego rozpatrzenia.

Pismem z 11 kwietnia 2013 r. pozwana wystapila do Prezydenta Miasta O. z wnioskiem o dokonanie aktualizacji
oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego dzialek gruntu oznaczonych nr (...) potozonych w O. przy ul. (...)/J..
We wniosku wskazal, iz te sa aktualnie znacznie zawyzone. Na skutek wniosku zastepca dyrektora Urzedu Miasta
0. 9 maja 2013 r. wypowiedzial dotychczasowa wysoko$¢ oplat rocznych ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2013 r.
Zaproponowal jednocze$nie wyzsze oplaty, ktore mialy obowigzywac od 1 stycznia 2014 r. Pisma w tym przedmiocie
zostaly wyslane na adres adw. J. G., ktory zostal ustanowiony przez pozwana pelnomocnikiem, m. in., do sktadania w
imieniuinarachunek spoiki (...) Sp. z 0.0. z siedziba w L. o§wiadczen woli, w tym materialnoprawnych oraz majacych
na celu polubowne lub ugodowe zakonczenie sporu oraz do reprezentowania spotki w postepowaniach sadowych
i administracyjnych przed wszystkimi instancjami, a takze przed Sadem Najwyzszym oraz w postepowaniach
zabezpieczajacych i egzekucyjnych, we wszystkich sprawach.



Decyzja z 24 czerwca 2013 r., Prezydent O. ustalil érodowiskowe uwarunkowania dla przedsiewziecia, potwierdzajac
zgodno$¢ lokalizacji inwestycji z MPZP.

Wyrokiem Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w O. z 25 lutego 2014 r., oddalono skarge wniesiona od decyzji
SKO utrzymujaca decyzje Prezydenta O. z 24 czerwca 2013 r. w mocy.

Nastepnie pozwana rozpoczela przygotowania do zlozenia wniosku

o zatwierdzenie projektu budowlanego oraz wydania pozwolenia na budowe.

W zwiazku jednak z otrzymaniem pisma zastepcy prezydenta O. z 15 pazdziernika 2012 r., w ktérym informowano
ja, ze wydanie pozwolenia na budowe bedzie moglo mie¢ miejsce wylacznie po uchwaleniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ktory przewidywalby mozliwo$¢ budowy obiektéw wielkopowierzchniowych o

powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m” na terenie planowanej inwestycji, postanowila wstrzyma¢ sie

z dalszymi pracami do czasu wydania tego planu. Pozwana do 1 sierpnia 2014 r., kiedy to zawarla z pow6dka stosowne
umowy, negocjowala nadto kwestie infrastruktury drogowej, od ktérej zalezny byt wniosek o zatwierdzenie projektu
budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe.

Rada Miasta O. uchwalg Nr (...) z 18 sierpnia 2014 r. uchwalila miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla
terenu polozonego pomiedzy N.iJ. w O..

Wojewoda (...) w dniu 24 wrze$nia 2014 r., stwierdzil niewazno$¢é powyzszej uchwaly.

Nastepnie pozwana, odstepujac od oczekiwania na uchwalenie nowego planu, w dniu 25 wrze$nia 2014 r. wystgpila z
wnioskiem o zatwierdzenie projektu budowlanego i wydanie pozwolenia na budowe inwestycji. Prezydent O. wezwal
31 pazdziernika 2014 r. pozwana do usuniecia stwierdzonych nieprawidlowosci w ztozonym wniosku. Po usunieciu
przez pozwana brakéw, decyzja z 15 stycznia 2015 r., Prezydent O. odméwil zatwierdzenia projektu budowlanego i
udzielenia pozwolenia na budowe z uwagi na niezgodnos¢ projektu

z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Pozwana 13 lutego 2015 r. wniosta odwotanie od decyzji do Wojewody (...)- (...) w O.. Decyzja z 22 kwietnia 2015 r.,
Wojewoda uchylil decyzje Prezydenta O. z 15 stycznia 2015 r. i przekazal sprawe do ponownego rozpatrzenia organowi
I instancji wskazujac, Ze postepowanie administracyjne zostato przeprowadzone z razacym naruszeniem prawa.

Pozwana oczekujac na ponowna decyzje wystapila 5 czerweca 2015 r. do Wojewody (...)- (...) z zazaleniem na
niezalatwienie w terminie przez Prezydenta O. wniosku o zatwierdzenie projektu budowlanego i udzielenie pozwolenia
nabudowe. Postanowieniem z 9 lipca 2015 r., Wojewoda wyznaczyt 30-dniowy termin na zalatwienie sprawy, zarzadzit
wyjadnienie przyczyn i ustalenie os6b winnych jej niezalatwienia w terminie oraz stwierdzil, ze do niezalatwienia przez
Prezydenta O. sprawy doszlo z razacym naruszeniem prawa.

Pismem z 14 maja 2015 r. Gmina O. wystosowala do pozwanej wezwanie do zaplaty kwoty w lacznej wysokos$ci
1.108.980,32 zl wraz z odsetkami
z tytulu uzytkowania wieczystego ww. dzialek za rok 2014.

Decyzja z 12 sierpnia 2015 r., Prezydent O. ponownie odmoéwil zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia
pozwanej pozwolenia na budowe powotujac w uzasadnieniu tozsame powody, jak w pierwotnie wydanej decyzji.

Na skutek odwolania pozwanej, Wojewoda (...)- (...) wydal 23 pazdziernika 2015 r. decyzje, moca ktorej uchylil
w caloSci powyzsza decyzje i zatwierdzil projekt budowlany oraz udzielil pozwanej pozwolenia na budowe centrum
handlowego wraz z infrastruktura.

Decyzja Wojewody zostata zaskarzona do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w O.. Ten za§ wyrokiem z 12
kwietnia 2016 r. uchylil ja i przekazal mu sprawe do ponownego rozpoznania.



Pismem z 9 lutego 2016 r. pozwana wezwala Gmine O. do zaplaty w terminie 3 dni kwoty 166.351.063,60 zl tytulem
odszkodowania za szkody wyrzadzone przez niezgodne z prawem dzialanie oraz zaniechanie przy wykonywaniu
wladzy publiczne;j.

W tym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze pow6dztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Sad wskazal, ze bezspornie pozwanej przystugiwalo w 2015 r. prawo uzytkowania wieczystego do wskazanych w pozwie
dzialek, stanowiacych wlasno$¢ Gminy O.. Strony byly zgodne, ze pozwana sp6lka nabyla prawo celem realizacji
przedsiewziecia - budowy centrum handlowego z infrastruktura.

Zdaniem Sadu istota sporu bylo ustalenie, czy Gminie przystugiwala oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
przedmiotowych dzialek za 2015 r. i jezeli tak, to w jakiej wysokoSci.

Sad nie mial watpliwoéci, ze prawo uzytkowania wieczystego ma charakter odplatny i kazdoczesny uzytkownik
wieczysty ma obowigzek wobec wlasciciela obowiazek Swiadczenia oplat rocznych.

Nastepnie Sad podzielil stanowisko wyrazone przez Sad Najwyzszy w wyroku z 28 listopada 2014 r., sygn. akt I
CSK 735/13 (ktéry mial zapa$¢ w analogicznym stanie faktycznym), zgodnie z ktérym $wiadczenie oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste winno by¢ ekwiwalentem za umozliwienie uzytkownikowi wieczystemu korzystania z
nieruchomoésci w celu zrealizowania jego zamiaréw inwestycyjnych.

Sad zauwazyl, ze w sytuacji gdy powodka miala Swiadomosé, iz prawo uzytkowania wieczystego zostalo przez pozwang
nabyte celem realizacji przedsiewziecia w postaci budowy centrum handlowego wraz z infrastruktura, to rozwazyc
nalezy, czy podniesione przez pozwang okoliczno$ci dotyczace podejmowania przez organy powddki okreslonych
decyzji ze sfery wladztwa publicznego (niezbedne z punktu widzenia realizacji inwestycji) nie rzutowaly na mozliwos¢
zadania przez Gmine O. od pozwanej — uzytkownika wieczystego oplaty rocznej, z uwagi na ocene jej zachowania przez
pryzmat reguly z art. 5 k.c. Sad podkreélil, ze z jednej strony Gmina jest wlaScicielem dzialek, z drugiej za$ organem
administracji publicznej, co w ocenie Sadu nie pozostawalo bez znaczenia na sformulowane roszczenie.

Nastepnie Sad I instancji wskazal, ze w pisemnych motywach decyzji z 25 wrzesnia 2012 r. i 6 grudnia 2012 r.
Prezydent O., orzekajac jako organ I instancji, ignorowal wskazania organu wyzszej instancji (SKO) i badal sprawe
dotyczaca rozstrzygniecia o Srodowiskowych uwarunkowaniach w zakresie, ktéry nie powinien rzutowac na jej wynik.
Ponadto w toku postepowania w przedmiocie pozwolenia na budowe dopuscit sie zwloki, co zostalo stwierdzone
postanowieniem Wojewody z 9 lipca 2015 r. To za$§ w ocenie Sadu rzutowalo na sprawnos¢ i szybko$¢ postepowania
i mialo wplyw na podejmowane przez pozwang dzialania stuzace realizacji inwestycji.

Zdaniem Sadu nie mozna bylo poming¢ réwniez, ze pozwana z wnioskiem o wydanie decyzji o §rodowiskowych
uwarunkowaniach dla przedsiewziecia wystapila 31 lipca 2012 r., za$§ ostateczna decyzje w tym przedmiocie
uzyskala dopiero 24 czerwca 2013 r. Uchybienia terminowemu zalatwieniu sprawy i wydawanie decyzji odmiennych
od wskazan organu drugiej instancji, doprowadzito Sad do wniosku, ze powodka oddzialywala na uzytkownika
wieczystego z pozycji wlaéciciela nieakceptujacego jego plandéw inwestycyjnych.

W ocenie Sadu dzialania powoda w procedurze planistycznej rowniez mialy powazny wplyw na realizacje przez
pozwana spolke zamierzen inwestycyjnych. Pozwana bowiem dotychczas nie uzyskala pozwolenia na budowe z uwagi
na brak zgodno$ci projektu z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Powyzsze w ocenie Sadu I instancji uzasadnialo przyjecie, ze powdédka w stosunku do planowanej inwestycji
prezentowala bierna postawe, a nawet ukierunkowang na sparalizowanie inicjatywy. W rezultacie przyczyna
niemoznosci korzystania przez pozwana z uzytkowanego gruntu bylo wadliwe postepowanie powodki w sferze prawa
administracyjnego.



W tej sytuacji Sad ocenil zasadno$é zadania oplaty w Swietle zasad wspolzycia spotecznego, z uwzglednieniem
legalno$ci dzialah Gminy jako wlaSciciela nieruchomosci w sferze imperium. Majac na wzgledzie treéc art. 5 k.c.
przyjal, ze przepis ten moze by¢ zastosowany réwniez do oceny dzialania wlasciciela nieruchomosci, ktory zada od
uzytkownika wieczystego oplat rocznych, w warunkach gdy tenze uzytkownik stawia wlacicielowi zarzut, iz swoim
postepowaniem uniemozliwia mu korzystanie z nieruchomosci w celu, dla zrealizowania ktérego ustanowione zostato
to prawo. W konsekwencji Sad uznal, ze dzialania organow powddki stanowily zespét zachowan, ktére godzily zaréwno
w zasady uczciwosci, jak tez lojalnoSci kontraktowej. Jej decyzje mialy mie¢ zasadnicze znaczenie dla umozliwienia
pozwanej realizacji inwestycji. To skutkowalo uniemozliwieniem pozwanej korzystania z przystugujacego jej prawa
uzytkowania wieczystego zgodnie z pierwotnym zamierzeniem. To doprowadzilo do przyjecia przez ten Sad, ze
wystapienie przez powddke z zadaniem uiszczenia oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntéw za 2015 r. bylo
naduzyciem prawa. Pow6dztwo zostalo oddalone w oparciu o art. 5 k.c.

Sad zauwazyl na marginesie, ze pow6dka nie wykazala réwniez wysoko$ci zgloszonego przez siebie zadania. W ocenie
Sadu wypowiedzenie pozwanej dotychczasowej wysokoSci oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego gruntow
nie bylo skuteczne, gdyz zostalo skierowane do adw. J. G., ktory nie byl upowazniony przez spdike (...) Sp. z o0.0. z
siedziba w L. do odbierania materialno-prawnych o$wiadczen woli.

Sad I instancji wskazal, iz oddalil wnioski dowodowe strony pozwanej o przestuchanie w charakterze strony - J. M., a
takze w charakterze §wiadkéw A. S. i B. D. - jako zmierzajace do przedtuzenia postepowania. Nadto wobec oddalenia
powodztwa wnioski te w ocenie Sadu staly sie bezprzedmiotowe.

Rowniez z uwagi na oddalenie powodztwa Sad I instancji odstapil od rozwazah w zakresie zgloszonego zarzutu
potracenia ewentualnego.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.

Powodowa Gmina zaskarzyla wyrok w calo$ci. Zarzucita Sadowi I instancji naruszenie:

1) art. 5 k.c. poprzez bledne jego zastosowanie,

2) art. 239 k.c. oraz art. 29 i art. 62 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez przyjecie, ze:

« zamiar w jakim pozwana nabyla nieruchomo$¢ byl zgodny z przeznaczeniem gruntu wynikajacym z umowy
o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, z przeznaczeniem gruntu okre$§lonym w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego,

« pozwana nie mogta korzysta¢ z nabytej nieruchomosci zgodnie z celem, przeznaczeniem na jaki zostala ona
oddana w uzytkowanie wieczyste,

3) art. 81 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami poprzez uznanie, ze wskutek wniosku uzytkownika o zmiane
wysoko$ci oplaty zmiana wysoko$ci oplaty moze nastapic tylko w celu zmniejszenia jej wysokoSci;

4) art. 487 § 2 k.c. poprzez bledne jego zastosowanie polegajace na uznaniu, ze umowa o uzytkowanie wieczyste jest
umowa wzajemng i tym samym uznaniu, Ze oplata za uzytkowanie wieczyste stanowi ekwiwalent, ,wynagrodzenie,, za
korzystanie przez uzytkownika wieczystego z gruntu,

5) art. 238 k.c. poprzez przyjecie, ze oplata roczna za uzytkowanie wieczyste stanowi wynagrodzenie za korzystanie
przez uzytkownika wieczystego z gruntu,

6) art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na:

a) sprzeczno$ci istotnych ustalent Sadu z treécig zebranego w sprawie materialu dowodowego poprzez przyjecie, ze:



- cel, na ktory zostal oddany przez powoda grunt, a takze jego przeznaczenie zostal ustalony umowa z 26 marca 2012
r.iz 30 marca 2012 r. zawarta pomiedzy pozwanym a (...) sp. Z 0.0.,

- celem oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste byla realizacja przez pozwana przedsiewziecia w postaci budowy
centrum handlowego wraz z infrastruktura,

- cel, dla ktoérego pozwany nabyl od poprzednika prawnego prawo uzytkowania wieczystego, przesadza o celu na ktéry
grunt zostal oddany w uzytkowanie wieczyste i o sposobie korzystania z nieruchomosci,

- pozwany nie mogl korzystaé z prawa uzytkowania wieczystego gruntu z powodu wadliwego dziatania powoda w sferze
prawa publicznego,

- aktualizacji wysokoS$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dokonala powddka wskutek wypowiedzenia jej
dotychczasowej wysokoSci, w sytuacji gdy zmiana wysokoSci oplaty rocznej nastgpila na wniosek pozwanej o
dokonanie aktualizacji oplaty zlozony przez jego pelnomocnika,

-pelnomocnik pozwanej nie byt uprawniony do odbioru o§wiadczenia woli powodki o zmianie wysokos$ci oplaty,

- powodce nie nalezy sie oplata roczna za uzytkowanie wieczyste za rok 2015, nie wskazujac przyczyn dla ktérych Sad
uznal, ze w tym roku powddka nie mogla korzystaé z prawa uzytkowania wieczystego gruntu,

-powddce nie przystuguje oplata roczna za uzytkowanie wieczyste gruntu, bedacego przedmiotem posiadania przez
pozwang, w wysoko$ci dochodzonej pozwem,

b) poprzez bledng ocene dowodoéw zebranych w sprawie:

- decyzji administracyjnych o odmowie zatwierdzenia projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowe
polegajaca na uznaniu, ze powodka wydala je z naruszeniem prawa,

-postanowienia Wojewody (...) z 9 lipca 2015 r. wydane w sprawie skargi pozwanej na bezczynnosé Prezydenta O. w
przedmiocie wydania decyzji o pozwoleniu na budowe jako przesadzajace o tym, ze gdyby nie zwloka Prezydenta to
pozwana uzyskalaby decyzje o pozwoleniu na budowe w odpowiednim czasie umozliwiajacym realizacje inwestycji,

- pisma powodki z 15 pazdziernika 2012 r. informujacego, ze powddka rozpocznie procedure uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu polozonego w O. pomiedzy ulica (...) polegajacg na przyjeciu, ze
powddka nie podjeta dzialan w przedmiocie uchwalenia planu,

- uchwaly Rady Miasta O. z 18 sierpnia 2014 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania zostata
podjeta ze znacznym opo6znieniem.

W oparciu o powyzsze zarzuty powo6dka wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku i zasadzenie od pozwanej na jej rzecz
kwoty 1.108.980,32 zl z ustawowymi odsetkami od 1 kwietnia 2015 r. do dnia zaplaty oraz orzeczenie o kosztach
postepowania za obie instancje, w tym o kosztach zastepstwa procesowego, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego
wyroku w caloéci i piekarzanie sprawy do ponownego rozstrzygniecia, pozostawiajac Sagdowi I instancji rozstrzygniecie
o kosztach postepowania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie zasadna.

W rozpoznawanej sprawie poza sporem jest, ze pozwana (...) Spolka komandytowa w W. jest uzytkownikiem
wieczystym nieruchomo$ci potozonej w O. przy ulicy (...), sktadajacej sie z dzialek gruntu oznaczonych numerami(...).
Jako uzytkownik wieczysty jest zatem - stosownie do art. 238 k.c. - obowigzana do uiszczania oplaty rocznej i to



zasadniczo niezaleznie od tego czy korzysta z gruntu (zob. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 17 grudnia 2008 roku,
sygn.. I CSK 244/08; OSNC-ZD 2009/3/82 oraz z dnia 4 lutego 2005 r., I CK 512/04, M. Praw. 2005, nr 5, s. 228).

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego, przywolanym przez Sad pierwszej instancji, przypisano oplacie za uzytkowanie
wieczyste cechy swoistego ekwiwalentu pienieznego za mozliwo$¢ korzystania z nieruchomosci przez uzytkownika
wieczystego z wylaczeniem innych oséb. Poglad ten wypowiedziano w sprawach, w ktorych kwestia podlegajaca
rozstrzygnieciu byla wysoko$é naleznej oplaty rocznej w sytuacji wyga$niecia w ciggu roku prawa uzytkowania
wieczystego. Tej kwestii dotyczyla zar6wno uchwata skladu 7 sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2004 roku,
sygn. III CZP 47/04, jak i wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2010 roku, sygn. I CSK 692/09. W obu tych
sprawach Sad Najwyzszy opowiedzial sie za zmniejszeniem oplaty proporcjonalnie do czasu trwania uzytkowania
wieczystego w tym roku. Chodzilo wiec w tych sprawach o skorelowanie wysoko$ci oplaty rocznej, do ktérej uiszezenia
zobligowany zostal uzytkownik wieczysty w danym roku kalendarzowym, z rzeczywistym okresem przystugiwania mu
omawianego prawa rzeczowego.

Z tego, ze $wiadczenie oplaty rocznej jest swoistym ekwiwalentem za umozliwienie uzytkownikowi wieczystemu
korzystania z nieruchomo$ci wyprowadza sie w orzecznictwie takze poglad, ze w okre§lonych warunkach zadanie
oplaty rocznej od uzytkownika wieczystego moze by¢ zakwalifikowane jako naduzycie prawa na podstawie art. 5 k.c.
(zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 lutego 2002 roku, sygn. I CKN 1516/99 oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
29 listopada 2014 roku , sygn. akt I CSK 735/13).

OczywiScie racje ma skarzgca, ze nie oznacza to, ze umowa uzytkowania wieczystego nie jest umowa wzajemna, tym
niemniej takiego pogladu nie wyrazil tez i Sad pierwszej instancji. A nawigzujac do opisanego wyzej charakteru oplaty
rocznej uznat zadanie oplaty rocznej przez powodke w ustalonych przez siebie okolicznoéciach za naduzycie prawa i
oddalil powbdztwo na podstawie art. 5 k.c.

Zarzut naduzycia prawa byl jednym z zagadnien wokét ktorych ogniskowal sie spér w niniejszej sprawie i ktore sa
przedmiotem zarzutéw podniesionych w apelacji powodki.

Przechodzac zatem do poszczeg6lnych spornych w sprawie kwestii, w ktorych Sad pierwszej instancji zajal stanowisko
odmienne niz powbdka i wobec tego kwestionowane w apelacji, stwierdzié¢ po pierwsze nalezy, ze trafnie skarzaca
zarzuca, iz Sad pierwszej instancji wadliwie ocenil skutecznoé¢ doreczenia pozwanej wypowiedzenia dotychczasowej

oplaty.

Sad Okregowy zajal stanowisko zgodne ze stanowiskiem pozwanej, ze doreczenie wypowiedzenia bylo nieskuteczne.
Przeciwny poglad wyrazala powodka w toku postepowania przed Sadem pierwszej instancji, a mianowicie powolujac
sie na orzecznictwo podnosila, ze tryb przewidziany w przepisach art. 78-80 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz.U. z 2014 r. poz. 518 ze zm.) jest jedyng przewidziang przez prawo
droga zakwestionowania tak skutecznosci, jak i zasadnoSci wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci, niezaleznie od tego, czy chodzi o merytoryczng zasadno$é podwyzszenia oplaty, czy tez
o prawidlowo$¢ formalng dokonania wypowiedzenia. W tym tez trybie podlega badaniu prawidlowosé¢ doreczenia
wypowiedzenia uzytkownikowi wieczystemu. W pdzniejszym postepowaniu o zaplate podwyzszonej oplaty rocznej nie
mozna zakwestionowaé skutecznos$ci dokonanego wypowiedzenia, w tym takze na skutek nieprawidlowego doreczenia
o$wiadczenia wlasciciela nieruchomosci.

Podzielajac to stanowisko co do zasady, jako utrwalone w orzecznictwie, wskazac jednak trzeba, ze odnosi sie ono do
takiej sytuacji, gdy tryb przewidziany w art. 78 — 80 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zostal wszczety. Wowczas
badanie wszystkich przestanek, w tym skuteczno$ci wypowiedzenia, moze odbywa¢ sie tylko w tym postepowaniu,
a prawomocne orzeczenie samorzadowego kolegium odwolawczego albo prawomocny wyrok sadu wydany w trybie
art. 78-80 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami sa wigzace co do wysokoSci oplaty rocznej, a zatem takze co do
skutecznoS$ci wypowiedzenia (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 24 czerwca 2010 roku, IV CSK 43/10).



W rozpoznawanym przypadku postepowanie w trybie art. 78 — 80 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami nie zostalo
wszczete, a zatem i zaprezentowana wykladnia wymienionych przepis6w nie miala zastosowania. Tym niemniej Sad
Apelacyjny podziela zarzut skarzacej, ze Sad pierwszej instancji blednie ustalil, ze wypowiedzenie oplaty rocznej
doreczone zostalo nieupowaznionej do tego osobie, a zatem bylo nieskuteczne.

Przypomnieé¢ w tym miejscu wypada, ze postepowanie w sprawie aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste zostalo
wszczete z inicjatywy pozwanej. Wniosek w imieniu pozwanej ztozyl pelnomocnik adw. J. G., dolaczajac do wniosku
pelnomocnictwo (udzielone takze dwém innym adwokatom — L. K. i M. M..) i wskazujac adres kancelarii adwokackiej
do korespondencji (k.259-262).

Mozliwoé¢ zadania dokonania przez wiasciciela aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci gruntowej, jezeli aktualizacja nie zostala podjeta (z inicjatywy samego wtasciciela) pomimo zmiany
warto$ci nieruchomosdci przyznaje uzytkownikowi wieczystemu mozliwo$¢ art. 81 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami. Przepis ten odsyla do art. 77- 80, stanowiac, ze stosuje sie je odpowiednio. Oznacza to, ze
zgodnie z regulacja zawarta w art. 78 ust. 1 wlaéciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczng z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej
oplaty. Do doreczenia wypowiedzenia stosuje sie przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego.

W praktyce uzytkownik wieczysty wystepuje z takim wnioskiem w sytuacji, gdy warto$¢ ta spadnie, nie mozna jednak
wykluczyé, iz w wyniku dokonanej wyceny ustalona zostanie wartoéé wyzsza niz dotychczasowa oplata. Zadanie
uzytkownika, co do zasady, dotyczy bowiem aktualizacji oplaty rocznej, a nie tylko jej obnizenia. Nie mozna wykluczy¢,
ze organ, realizujgc zadanie, dokona wyceny nieruchomosci, ktora potwierdzi zasadno$¢ aktualizacji powodujacej
wzrost oplaty.

Tak wla$énie stalo sie w rozpoznawanej sprawie zaktualizowana oplata okazala sie wyzsza od dotychczasowej. Zwrocic
jednak nalezy uwage, ze zaktualizowana zostala w oparciu o wycene szacunkowg przedmiotowej nieruchomo$ci,
sporzadzona przez rzeczoznawce majatkowego na zlecenie wnioskujacego o aktualizacje, co wynika z tresci
wypowiedzen (k. 7-10).

Bez znaczenia zatem dla skuteczno$ci wypowiedzenia jest fakt, Ze niezgodnie z ,zamyslem wnioskodawcy” - jak
stwierdzil Sad - w wyniku aktualizacji ustalona zostala wyzsza oplata. Bez znaczenia jest to tym bardziej, ze Sad
Okregowy sprzecznie z tre$cia dokumentu pelnomocnictwa ustalil jego zakres. Wbrew temu co przyjal Sad nie wynika
bowiem z tego dokumentu aby J. G. upowazniony byl do reprezentowania sp6tki w postepowaniu administracyjnym
» W sprawie obnizenia oplaty rocznej”. Przeciwnie - z treSci tego pelnomocnictwa wynika, ze J. G. umocowany byt do
dzialania w pelnym zakresie,. Jest to pelnomocnictwo ogélne, ktore — zgodnie z art. 9o k.c. — obejmuje umocowanie
do czynnoéci zwyklego zarzadu, w ramach ktérego mieéci sie takze odbiér korespondencji kierowanej do mocodawcy

W tym miejscu dodac trzeba, ze nie potwierdzit sie zarzut pozwanej, ze aktualizacji dokonano podwyzszajac
jednoczeénie w sposéb niedopuszczalny stawke procentowa. Z dokumentéw, w postaci ugéd z 17 wrzeSnia 2008
roku dotyczacych dotychczasowej wysokoSci oplaty rocznej oraz zatwierdzajacych te ugody postanowien, z ktérych
Sad Apelacyjny dopuscit dowod, wynika jednoznacznie, ze stawka 5 procentowa byla stosowana juz uprzednio
(k.360-367).

Nastepnag kwestig — zasygnalizowana juz na poczatku rozwazan - wokol ktorej toczyt sie spor w rozpoznawanej sprawie
i ktéra wymaga oceny przez Sad Apelacyjny, jest kwestia zastosowania art. 5 k.c.

Pozwana upatrywala naduzycia prawa ,,w korzystaniu przez powo6dke z uprawnienia do dochodzenia oplaty rocznej
za grunt oddany w uzytkowanie wieczyste, mimo ze podejmowala szereg dzialan majacych na celu uniemozliwienie
wykorzystywania nieruchomos$ci zgodnie z jej przeznaczeniem” tj. najogélniej rzecz ujmujac wydawal decyzje
uniemozliwiajace pozwanemu realizacje jego praw, przedluzal postepowanie, naruszajac przy tym przepisy prawa.



Sad Okregowy uznal ten zarzut za zasadny i w oparciu o art. 5 k.c. oddalil powdédztwo. Powolal sie przy tym na
stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w wyroku z dnia 28 listopada 2014 roku sygn. akt I CSK 735/13, w ktérym
Sad Najwyzszy nie wykluczyt objecia oceng na podstawie art. 5 k.c. takich dzialan organu reprezentujacego wlasciciela
nieruchomoéci i korzystajacego tez z kompetencji publiczno-prawnych, ktore zostaly podjete na podstawie prawa
administracyjnego i majace cechy wladcze.

Co do zasady ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego nalezy sie zgodzi¢. Tym niemniej trafnie jednak, zdaniem Sadu
Apelacyjnego, zarzuca skarzaca, ze w okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy uznanie zadnie oplaty za naduzycie
prawa byto bezpodstawne.

Zwr6ci¢ nalezy uwage na to, ze Sad Najwyzszy wyrazil ten poglad na tle odmiennego jednak (wbrew temu co przyjat
Sad pierwszej instancji) niz w niniejszej sprawie stanu faktycznego. W sprawie rozpoznawanej przez Sad Najwyzszy
strona pozwana byla uzytkownikiem wieczystym, ktéremu nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste
z przeznaczeniem na budowe okre$lonego obiektu. Korzystanie z nieruchomosci w sposéb okreslony w umowie
gmina uniemozliwila za$ zmieniajac po oddaniu w uzytkowanie wieczyste w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego przeznaczenie przedmiotowej nieruchomo$ci z przeznaczenia pod zabudowe
mieszkalno-uslugowa na przeznaczenie pod tereny zielone, a nastepnie w projekcie planu zagospodarowania
przestrzennego pod zabudowe, jednak z niekorzystnym dla planowanej inwestycji wskaZnikiem intensywno$ci
zabudowy.

W rozpoznawanej sprawie mamy do czynienia ze zdecydowanie odmiennym stanem faktycznym Po pierwsze, w
umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, zawartej z poprzednikiem prawnym pozwanej, w ogole nie
okres$lono sposobu korzystania z gruntu (k. 209 i nast.).

Sytuacja, gdy wbrew wymogowi z art. 239 k.c. umowa ustanawiajaca prawo uzytkowania wieczystego nie okresla
blizej sposobu korzystania z nieruchomo$ci powstajacej w uzytkowaniu wieczystym nie oznacza oczywiscie, ze
nieruchomoé¢ nie ma okreSlonego przeznaczenia. W takim wypadku, przy ustalaniu treéci przystugujacego prawa,
mozliwe jest odwolanie sie do spoleczno-gospodarczego przeznaczenia prawa, a przemawia za takim stanowiskiem
charakter uzytkowania wieczystego jako prawa zblizonego do prawa wlasnosci (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
19 listopada 2002 roku, IV CKN 1476/00). Uzytkownikowi wieczystemu, podobnie jak wlascicielowi, przystuguje
zasadniczo prawo do zabudowy nieruchomosci. Nie oznacza to jednak, ze uprawnienie to jest niczym nieograniczone.
Przeciwnie moze i najczeSciej jest ograniczone m.in. miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
bedacym prawem miejscowym.

I taka sytuacja miala miejsce w rozpoznawanym przypadku.

Wskazaé trzeba, ze w chwili nabycia prawa uzytkowania wieczystego przez poprzednika prawnego pozwanej w
2012 roku obowigzywal miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uchwalony w 1997 roku, czyli jeszcze
pod rzadem przepisow ustawy z 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym, przepisy tej ustawy
nie przewidywaly wymogu dotyczacego lokalizacji wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych, tak jak jest to
uregulowane w aktualnie obowiazujacej ustawie z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Spor pomiedzy stronami na etapie postepowania administracyjnego dotyczacego zatwierdzenia
projektu i pozwolenia na budowe dotyczyl — najkrocej moéwiac — wladnie kwestii jak nalezy interpretowac
postanowienia obowigzujacego planu. Spor ten, ktérego szczegotéw nie ma tu potrzeby przytaczac, zostal ostatecznie
rozstrzygniety zgodnie ze stanowiskiem powddki wyrokiem Naczelnego Sagdu Administracyjnego z dnia 3 marca 2017
roku sygn.. I OSK 1848/16.

W tej sytuacji nie sposéb zarzuci¢ powodce, ze z naruszeniem prawa odmawiala pozwanej wydania pozwolenia na
budowe obiektu handlowego wielkopowierzchniowego.



Gdy chodzi natomiast o postepowanie w sprawie ustalenia $rodowiskowych uwarunkowan to wprawdzie
postepowanie to dotkniete bylo przewlekloScia, tym niemniej o tyle jest to nieistotne dla oceny zadania w kontekscie
art. 5 k.c., ze pomiedzy tymi uchybieniami a niemoznoS$cia realizacji planéw inwestycyjnych przez pozwang nie
zachodzi zwiazek przyczynowy. Inaczej byloby, gdyby chodzilo tylko o op6Znienie w realizacji zamierzonej inwestycji

Podkresli¢ wypada, ze pozwana nabywajac prawo uzytkowania wieczystego w celu zrealizowania okreslonej inwestycji
musiala sie liczy¢ z koniecznoécig uzyskania wymaganych prawem publicznym pozwolen. O tym czy je rzeczywiScie
uzyska decyduje relacja miedzy jego zamierzeniami uzewnetrznionymi we wnioskach do wlasciwych w procesie
inwestycyjnym organéw administracji publicznej, a obowiazujacym dla danego terenu planem zagospodarowania
przestrzennego. O tym bowiem, jakiej tre$ci pozwolenia mozna wydaé inwestorowi w procesie budowlanym decyduja
przede wszystkim przepisy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i prawa budowlanego, a nie - jak w tym
przypadku — zamierzony i znany wlascicielowi nieruchomosci zamiar inwestycyjny uzytkownika wieczystego.

Sad Apelacyjny nie podziela tez argumentacji pozwanej przedstawionej na etapie postepowania apelacyjnego, ze
istotnym dla oceny zadania o zaplate oplaty rocznej w Swietle art. 5 k.c. jest niedokonanie przez powddke zmian
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego w zakresie dostosowania go do wymogow ustawy z 2003
roku. Po pierwsze, wskazaé trzeba bowiem, ze bezspornym jest, iz dzialania zwigzane z aktualizacja planu zostaly
podjete przez pozwana. Po wtére aktualizacja planu, zwlaszcza gdy chodzi o takie jego zaktualizowanie, ktére umozliwi
realizacje zamierzen inwestycyjnych pozwanej Spolki, nie jest obowigzkiem bezwzglednym, obwarowanym terminem.

Podsumowujac, Sad Apelacyjny za zasadny uznal podniesiony w apelacji zarzut naruszenia art. 5 k.c.. W ocenie Sadu
Apelacyjnego, ustalone w sprawie okolicznoSci nie uzasadnialy wniosku, ze zadanie oplaty rocznej od pozwanej jako
uzytkownika wieczystego moze by¢ zakwalifikowane jako naduzycie prawa.

Wobec za$ tego, ze zgloszony przez pozwana zarzut potracenia okazal sie nieskuteczny, Sad Apelacyjny zmienil
zaskarzony wyrok i uwzglednil w calo$ci powddztwo.

Gdy idzie o zarzut potracenia, Sad Apelacyjny uznal, ze pozwana, na ktérej spoczywal w tym zakresie ciezar dowodu
(art. 6 k.c.), nie udowodnila wierzytelnosci zgloszonej do potracenia. Wierzytelno$¢ ta okreSlona zostala przez
pozwang jako odszkodowanie za niezgodne z prawem dzialanie powddki. Pozwana winna zatem wykaza¢ dzialanie
niezgodne z prawem, szkode i zwigzek przyczynowy pomiedzy szkoda a niezgodnym z prawem dzialaniem.

Gdy chodzi o dzialanie wyrzadzajace szkode to odwolaé sie trzeba do weze$niejszych uwag przytoczonych w kontekscie
oceny zarzutu naruszenia art. 5 k.c.. Nie wykazala tez jednak pozwana — zdaniem Sadu Apelacyjnego — szkody. Oplaty
rocznej i podatku, ktéore wedlug pozwanej stanowia jej szkode, nie mozna ocenia¢ w kategorii szkody rozumianej
cywilistycznie. Gdy idzie za$ o pozostale wskazane przez pozwang skladniki szkody, to do§¢ powiedzieé, ze nie zostaly
one nawet kwotowo sprecyzowane.

Z przedstawionych wzgledéw orzeczono jak w sentencji na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.. O kosztach postepowania
odwolawczego orzeczono na mocy art. 98 § 11 3 k.p.c., zasadzajac na rzecz powddki zwrot poniesionej przez nig oplaty
od apelacji oraz wynagrodzenie pelnomocnika

(...)



