Sygn. akt I ACa 1890/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 czerwca 2015 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SA Roman Dziczek

Sedzia SA Marzanna Goral

Sedzia SO (del.) Beata Byszewska (spr.)
Protokolant st. sekr. sad. Joanna Baranowska

po rozpoznaniu w dniu 25 czerwca 2015 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolki akcyjnej z siedziba w W.
przeciwko (...) W.

o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 26 wrzeénia 2014 r.

sygn. akt IT C 441/13

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym w ten sposob, ze nadaje mu tresé: ,,ustala, ze
od dnia 1 stycznia 2009 r. oplata roczna za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci stanowiqcej
dzialki ewidencyjne nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 2246 m (2 , dla ktérej Sad Rejonowy dla
Warszawy Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczystq Kw nr (...) polozonej w W. przy ul.
(...) nalezna od (...) spolki akcyjnej z siedzibg w W. na rzecz (...) W. wynosi 359.315,08 zl (trzysta
pieédziesiqt dziewieé tysiecy trzysta pietnascie zlotych i osiem groszy), z tym, ze uzytkownik
wieczysty w roku 2009 zobowiqzany jest do wniesienia oplaty w kwocie 299 706, 24 zl (dwiescie
dziewieédziesiqt dziewieé tysiecy siedemset szesé zlotych dwadziescia cztery grosze), w roku 2010
w kwocie 329510,66 zl (trzysta dwadziescia dziewieé tysiecy pieéset dziesieé zlotych szesédziesiqt
szes$é groszy), w roku 2011 i nastepnych w kwocie 359315,08 zl (trzysta pieédziesiqt dziewieé tysiecy
trzysta pietnascie zlotych osiem groszy)”;

2. oddala apelacje w pozostalej czesci;

3. zasqdza od (...) W. na rzecz (...) spolki akcyjnej z siedzibg w W. kwote 7171 zl (siedem tysiecy sto
siedemdziesiqt jeden zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 1890/14



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 26 wrzeénia 2014r. Sad Okregowy w Warszawie ustalil, ze od dnia 1 stycznia 2009 r. oplata roczna za
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci stanowiacej dzialki ewidencyjne nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 2246 m2,
dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w W. prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...) polozonej w W. przy ul.
(...) nalezna od (...) SA w W. na rzecz Miasta S. W. wynosi 359.315,08 (trzysta pietdziesiat dziewie¢ tysiecy trzysta
pietnascie i 8/100) zlotych, oddalil powddztwo w pozostalym zakresie oraz rozstrzygnatl o kosztach procesu.

Powyzszy wyrok zapadl po dokonaniu przez Sad Okregowy nastepujacych ustalen faktycznych i rozwazan prawnych:

Grunt polozony przy ul. (...) w W., skladajacy sie z dzialek ewidencyjnych nr (...), z obrebu (...) o powierzchni 2246

m? stanowi czeéé terenu przekazanego w 1973 roku pod budowe hotelu, obecnie pelni funkcje pomocnicza wzgledem
nieruchomoéci zabudowanej budynkiem hotelu (...).

Obecnie przedmiotowa nieruchomos$é gruntowa sklada sie z dwoch dzialek ewidencyjnych o numerach (...), przy
czym dzialka o nr (...) o powierzchni 2226 m” stanowi dojazd do hotelu, chodniki oraz pas zieleni oddzielajacy droge

dojazdowa od jezdni ulicy (...), za$ dzialka oznaczona nr (...) o powierzchni 20 m® stanowi poczatek wjazdu do garazu
podziemnego hotelu.

W wyniku zmiany dokonanej ustawa z dnia 28 listopada 2003 roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami
oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. 2004, Nr 141, poz. 1492), na mocy ktorej za nieruchomosci gruntowe
oddane na dzialalno$é turystyczng stawka procentowa oplaty rocznej wynosi 2 % ceny gruntu (art. 72 ust. 3 pkt
4a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami), dnia 07 grudnia 2007 roku, na wniosek
uzytkowania wieczystego gruntu, to jest Spolki (...) S.A. z siedziba w W., Naczelnik Delegatury Biura (...) w D.
S., dzialajacy w imieniu Prezydenta(...)W., wypowiedzial ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2006 roku wysoko$é
dotychczasowej stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
polozonej w W. przy ul. (...), stanowigcej dzialki ewidencyjne nr (...), z obrebu (...), o 1acznej powierzchni 2246

m‘?, nadto ustalit wysoko$¢ stawki procentowej oplat rocznych w wysokoéci 2 % wartoSci gruntu niezabudowanego

speliajacego funkcje pomocniczg wzgledem nieruchomosci zabudowanej budynkiem hotelowym.

Warto$¢ gruntu przyjeta do obliczenia oplat rocznych, wynoszaca 7.492.656,00 zl, ustalona zostala przez bieglego
sadowego w sporzadzonej w dniu 11 maja 2004 roku opinii — operacie szacunkowym w sprawie wyceny nieruchomosci,
w postepowaniu prowadzonym przez Sad Okregowy w Warszawie I Wydzial Cywilny, w sprawie o sygn. I C 1204/03.

Na skutek wypowiedzenia stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego z dnia 07 grudnia 2007
roku, zlozonego w imieniu Prezydenta (...) W. przez Naczelnika Delegatury Biura (...) w D. S., ustalona zostala nowa
wysoko$¢ oplaty rocznej, ktéra od dnia 01 stycznia 2007 roku wynosi¢ miala 149.853,12 zl.

Oéwiadczeniem z dnia 12 listopada 2008 roku, nr (...), Naczelnik Urzedu Miasta S. W. Biuro (...) Delegatura w D.
S., dzialajacy w imieniu Prezydenta(...) W., wypowiedzial ze skutkiem na dzie 31 grudnia 2008 roku Spéice (...)
S.A. z siedziba w W. dotychczasowa wysoko$é oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego

przy ul. (...) w W., stanowiacego dzialki ewidencyjne o nr (...), z obrebu (...), o lacznej powierzchni 22460 m'?, dla
ktdérego Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa, X Wydzial Ksiag Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta o nr (...).
Nadto ustalona zostala od dnia 01 stycznia 2009 roku nowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
przedmiotowego gruntu, stanowigca 2 % wartoSci gruntu, wynoszaca 359.315,08 zl. W uzasadnieniu decyzji powolano
sie na zmiane warto$ci gruntu, ktora zostala ustalona na kwote 17.965.754 zl, w oparciu o wycene sporzadzona przez
uprawnionego rzeczoznawce majatkowego D. S. w dniu 24 pazdziernika 2008 .



Dnia 18 grudnia 2008 roku Spétka (...) S.A. zlozyla do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. wniosek o
ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu polozonego przy ul. (...) w W., skladajacego
sie z dzialek ewidencyjnych nr (...), z obrebu (...), jest nieuzasadniona.

Orzeczeniem z dnia 12 lutego 2013 roku, sygn.(...), Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W., oddalilo wniosek
zlozony przez strone powodows.

Sad Okregowy uznal, ze oSwiadczenie woli zlozone przez Prezydenta (..) W., stanowigce wypowiedzenie
dotychczasowej wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego przy ul. (...) w W.,

skladajacego sie z dzialek ewidencyjnych o nr (...), z obrebu (...), o powierzchni lacznej 2246 m(?), bylo skuteczne,
dokonane zgodnie z przepisami prawa, w szczegblnos$ci z art. 20 ust. 4 ustawy z dnia 15 marca 2002 roku o ustroju
(...) W.(Dz. U. 2002, nr 41, poz. 361).

Zgodnie z dyspozycja wyzej powolanego przepisu, do czasu ujawnienia w ksiegach wieczystych zmian wynikajacych z
przejecia mienia przez (...) W., jednak nie dtuzej niz do dnia 31 grudnia 2003 r., czynno$ci prawne majace za przedmiot
mienie komunalne sg, z uwzglednieniem przepiséw Kodeksu cywilnego oraz przepiséw o ksiegach wieczystych,
wazne, jezeli (...) W. dokonujac dana czynno$¢ zlozy w formie przewidzianej dla tej czynnosSci o§wiadczenie, ze jest
gming wladciwa dla dokonania tej czynno$ci. Chodzi zatem o czynno$ci majace za przedmiot prawa przyshugujace do
nieruchomoéci, takie jak: sprzedaz, zamiana, zrzeczenie sie, oddanie w uzytkowanie wieczyste, w najem, dzierzawe,
oddanie w trwaly zarzad, a takze obciazenie ograniczonymi prawami rzeczowymi, wnoszenie jako wklady niepieniezne
(aport) do spolek, przekazywanie jako wyposazenie tworzonych przedsiebiorstw panstwowych oraz jako majatek
tworzonych fundacji (art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, Dz. U. 1997, nr
115 z pdZn. zm. 741).

Sad Okregowy wskazal, ze czynno$¢ prawna majaca na celu aktualizacje oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nie miala za przedmiot nieruchomosci (prawa przystugujacego do nieruchomosci), lecz odnosila sie do
stosunku prawnego laczacego powoda — spolke (...) S.A. z siedziba w W. z pozwanym, 1j. (...) W., a jej przedmiotem
byla zmiana wysoko$ci oplaty rocznej .

Sad Okregowy podniost ze art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U. z 1997r. Nr 115, poz. 741),
okreéla jedynie wymogi, jakie musi spelniaé wypowiedzenie, aby uznac je za skuteczne, wywolujace skutki prawne,
jednoczeénie nie podzielil stanowiska prezentowanego przez strone powodowg, ktéra podnosita, iz przepis art. 78 ust.
1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wymaga dla swej skuteczno$ci wskazania wlasciciela gruntu.

Sad Okregowy podniosl, ze przejscie prawa wlasnoéci rzeczonej nieruchomos$ci nastgpilo z mocy ustawy z dnia
15 marca 2002 r. o ustroju (...) Warszawy (Dz. U. 2002 nr 41 poz. 361), a zatem bez jakiejkolwiek mozliwos$ci
wplywu wlasciciela na dokonanie tejze czynnoSci. Zgodnie z art. 20 ust. 1 cytowanej ustawy, mienie gmin (...)
dzialajacych na podstawie przepisow dotychczasowych, staje sie z mocy ustawy mieniem (...) W.. W $wietle
powyzszego zasadnym jest wskazanie, iz (...) W. stalo sie nastepca prawnym Gminy (...). Nadto z treéci samego
wypowiedzenia dotychczasowej wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu wynika explicite,
w czyim imieniu organ wykonaweczy, to jest Prezydent (...) W. dzialal, dokonujac przedmiotowa czynno$¢, za$ strona
powodowa miala §wiadomosé, kto jest wlascicielem nieruchomosci, bowiem wynika to z samego wniosku powoda o
ustalenie z dnia 15 grudnia 2008 r.

W $wietle powyzszego, zdaniem Sadu Okregowego, wypowiedzenie w przedmiocie aktualizacji od dnia 01 stycznia
2009 r. oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej przy ul. (...) w W,

oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialki ewidencyjne nr (...), z obrebu (...), o powierzchni 2246 m' 2, zlozone

przez Prezydenta (...)W. jest skuteczne i prawidlowe, dokonane zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. 1997, nr 115, poz. 741) oraz ustawg z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny



(Dz. U. 1964, nr 16, poz. 93). Wypowiedzenie wysoko$ci oplaty rocznej ma charakter czynnoéci cywilnoprawnej i w
zwiazku z tym podlegalo rowniez ocenie pod katem jego zgodnoSci z przepisami prawa cywilnego.

Odnoszac sie do kolejnego zarzutu podnoszonego przez powoda - spotke (...) S.A. z siedzibg w W., Sad Okregowy
wskazal na tre$¢ przepisu art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst
jednolity Dz. U. z 2010, nr 102, poz. 651, z pdzn. zm.), zgodnie z ktérym, wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej moze byé aktualizowana, nie czeSciej niz raz na trzy lata, jezeli wartosé tej
nieruchomos$ci ulegnie zmianie. Zaktualizowang oplate roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki
procentowej, od warto$ci nieruchomo$ci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty.

Wlaéciwy organ zamierzajacy zaktualizowac oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci gruntowej
powinien wypowiedzie¢ na pi$mie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego,
przesylajac rownoczeénie oferte przyjecia jej nowej wysokoéci. W wypowiedzeniu nalezy wskazaé sposob obliczenia
nowej wysokosci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia, stosownie
do tresci art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

Uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego
kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci, wniosek o ustalenie, ze
aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci (art. 78 ust. 2 cytowanej ustawy).

Zgodnie z dyspozycja art. 79 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami, ustalona na skutek prawomocnego
orzeczenia kolegium, lub w wyniku zawarcia przed kolegium ugody, nowa wysoko$é oplaty rocznej obowigzuje
poczawszy od dnia 01 stycznia roku nastepujgcego po roku, w ktérym wypowiedziano wysoko§é dotychczasowej

oplaty.

W mysl art. 80 ust. 1 ustawy, od orzeczenia kolegium wlasciwy organ lub uzytkownik wieczysty moga wnie$¢ sprzeciw
w terminie 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest rownoznaczne z zagdaniem przekazania
sprawy do sadu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosSci. W razie wniesienia
sprzeciwu w terminie, orzeczenie traci moc, nawet gdy sprzeciw odnosi sie tylko do czeSci orzeczenia, co wynika
explicite z przepisu art. 80 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Powyzej przedstawiony tryb postepowania zostal wyczerpany przez uzytkownika wieczystego (...) S.A. z siedziba w
W., ktory od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. z dnia 12 lutego 2013 roku, doreczonego w
dniu 28 marca 2013 r., wniost sprzeciw w dniu 09 kwietnia 2013 r., a zatem zachowat ustawowy termin.

Dalej Sad Okregowy wskazal, ze przedmiotem badania przed sadem powszechnym nie jest prawidlowo$c
postepowania przed samorzadowym kolegium odwolawczym, a sad samodzielnie dokonuje ustalen czy zaistnialy
przestanki aktualizacji oplaty. Sprzeciw od orzeczenia samorzadowego kolegium odwolawczego nie jest $rodkiem
odwolawczym, lecz zgdaniem przekazania sprawy na droge procesu cywilnego. Wniesienie sprzeciwu w terminie
wywoluje skutek materialnoprawny polegajacy na utracie mocy wigzacej przez orzeczenie kolegium, natomiast
skutkiem procesowym jest przeniesienie sprawy do sadu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia
nieruchomoéci.

Zdaniem Sadu Okregowego, w §wietle brzmienia przepisu art. 78 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
ciezar dowodu istnienia przeslanek do aktualizacji oplaty spoczywa na wlasciwym organie — chodzi o wlasciciela
nieruchomos$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste. Wskazany przepis ma charakter materialnoprawny i w
sensie czasowym okresla ciezar rozkladu dowodu w calym postepowaniu ,aktualizacyjnym”, obejmujacym faze
postepowania administracyjnego oraz faze sgdowego postepowania rozpoznawczego. Majac na uwadze powyzsze, to
wlaéciciel nieruchomo$ci powinien w procesie wykaza¢ wystapienie przestanek aktualizacji oplaty roczne;j.

Sad Okregowy wskazal, ze pozwane (...) W. juz w odpowiedzi na pozew wskazalo, iz ostatnia aktualizacja oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w W., skladajacej sie z dzialek ewidencyjnych



oznaczonych nr (...) z obrebu (...), o powierzchni 2246 m'?, miala miejsce w 2001 roku. Wyrokiem z dnia 13 kwietnia
2005 roku Sad Okregowy w Warszawie, w sprawie o sygn. akt I C 1204/03 ustalil, ze od dnia 01 stycznia 2002 roku
oplata ta wynosi¢ bedzie 224.779,00 zl, tj. 3% wartoSci gruntu, przy wartoSci gruntu oszacowanej przez bieglego
sadowego na kwote 7.492.656,00 zL. Tym samym podzielit stanowisko pozwanego (...) W., zgodnie z ktérym powolane
przez powoda spolke (...) S.A. z siedziba w W. wypowiedzenie z dnia 077 grudnia 2007 roku nie dotyczylo aktualizacji
oplaty rocznej, lecz zmiany stawki procentowej oplaty rocznej na wniosek uzytkownika wieczystego gruntu, zlozony
w dniu 29 grudnia 2006 r.

Natomiast, jak wynika z pkt 3 wypowiedzenia stawki procentowej oplaty rocznej, wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej ustalona zostala w oparciu o dotychczasowa warto§é gruntu
wynoszaca 7.492.656,00 zl, ustalong wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 13 kwietnia 2005 roku, ze
skutkiem od dnia 01 stycznia 2002 roku.

W ocenie Sadu Okregowego, zarzut powoda o niezachowaniu przez pozwane (...) W. trzyletniego okresu pomiedzy
dokonywanymi aktualizacjami oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, o ktérym mowa w art. 77 ust. 1 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, byt bezzasadny.

Za nieuzasadniony uznal Sad Okregowy zarzut powoda dokonania aktualizacji wysokoSci oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomosci gruntowej w oparciu o operat szacunkowy opracowany przez
rzeczoznawce majatkowego niezgodnie z przepisami i standardami zawodowymi. Nadto w postepowaniu sagdowym na
wniosek powoda, Sad Okregowy dopuécil dowod z opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci na
okoliczno$¢ ustalenia warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej polozonej przy (...) w W., oznaczonej jako dzialtki

nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 2246 m?, na date wypowiedzenia, to jest na dzien 12 listopada 2008 roku. Opinia
ta zostal przez Sad Okregowy oceniona jako rzetelna, fachowa, sporzadzona zgodnie z obowiazujacymi w tym zakresie
przepisami.

W ocenie Sadu Okregowego, powolany w niniejszej sprawie biegly sadowy z zakresu szacowania nieruchomosci
J. J. uwzglednil w sporzadzonej opinii — operacie szacunkowym - cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci,
przeznaczenie terenu, faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci, stopien wyposazenia w urzadzenia komunalne,
stan zagospodarowania oraz aktualnie ksztaltujgce sie ceny rynkowe w obrocie nieruchomos$ciami. Biegly sadowy
J. J., sporzadzajac wycene przedmiotowej nieruchomos$ci uwzglednil réwniez ograniczenie dotyczace ochrony
konserwatora zabytkow dla przedmiotowej nieruchomosci oraz sasiednich terenéw. Biegly zastosowal podejscie
poréwnawcze, metode korygowania ceny Sredniej.

Oceniajac dowdd z opinii bieglego, Sad Okregowy kierowal sie wskazaniami plyngcymi z postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 07 listopada 2000 r., w my$l ktérego opinia bieglego podlega ocenie — przy zastosowaniu art. 233
§ 1 k.p.c. — na podstawie wla$ciwych dla jej przedmiotu kryteriéw zgodnosci z zasadami logiki i wiedzy powszechnej,
poziomu wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz stopnia stanowczosci
wyrazonych w niej wnioskow (sygn. CKN 1170/98, OSNC z 2001, nr 4, poz. 64, takze postanowienie Sadu Najwyzszego
z dnia 15 listopada 2000 r., sygn. IV CKN 1383/00, niepublikowane). Zdaniem Sadu, opinia bieglego sadowego
sporzadzona w niniejszej sprawie spelnia wskazane kryteria.

W Swietle powyzszego, zdaniem Sadu Okregowego, wniosek dowodowy strony powodowej o dopuszczenie dowodu
z opinii innego bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomos$ci, na okoliczno$¢ ustalenia wartosci
przedmiotowej nieruchomosci gruntowej polozonej przy ul. (...) w W., wedlug stanu na dzien wypowiedzenia, tj. na
dzien 12 listopada 2008 r., nalezalo jako bezzasadne oddali¢. Tym bardziej, ze na rozprawie w dniu 19 wrze$nia
2014 roku, biegly sadowy ustosunkowal sie do wszelkich zarzutéw podnoszonych przez strone powodowa w pi$émie
procesowym z dnia 23 czerwca 2014 roku, podtrzymujac w caloSci pisemng opinie z dnia 18 marca 2014 roku ztozong
w przedmiotowej sprawie.



W ocenie Sadu Okregowego, operat szacunkowy sporzadzony w niniejszej sprawie przez bieglego sadowego J. J.
wykazywal w sposob prawidlowy warto$¢ nieruchomosci gruntowej polozonej przy ul. (...) w W., na ktora skladaja sie

dzialki ewidencyjne nr (...) w obrebie (...), o powierzchni 2246m?, na dzien 12 listopada 2008 roku, to jest na dzien
dokonania wypowiedzenia dotychczasowej wysokos$ci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu.

W ocenie Sadu Okregowego, strona pozwana wykazala zasadno$¢ podwyzszenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego, wskazujac jednocze$nie na istnienie r6znicy pomiedzy zmiang wysokoS$ci oplaty wynikajacej ze zmiany
stawki procentowej zaleznej od celu, na jaki nieruchomos$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste (art. 73 ust. 2 i
2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami), a zmiana wysokos$ci oplaty wynikajacej ze zmiany warto$ci gruntu (art.
77 ust. 1 cytowanej ustawy). Stusznie pozwany wskazal, ze chociaz do wskazanych wyzej instytucji stosuje sie ten sam
tryb postepowania, okreSlony przepisami art. 78-81 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, to jednak sg to dwie
odrebne instytucje.

W literaturze podnosi sie, ze rozne sg podstawy prawne dokonywanych zmian, jak tez postepowania w obu sprawach
sgq odrebne i oparte na innych przestankach (tak E. Bonczyk — Kucharczyk, Komentarz do art. 77 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami).

W Swietle powyzszego Sad Okregowy uznal, iz wypowiedzenie dotychczasowej wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego, zlozone przez Prezydenta(...) W. w dniu 07 grudnia 2007 roku, nie dotyczylo zmiany
wysokoSci oplaty rocznej wskutek zmiany wartoéci przedmiotowej nieruchomosci, lecz zmiany stawki procentowej
oplaty rocznej przy niezmienionej warto$ci nieruchomosci (na wniosek uzytkownika wieczystego gruntu, zlozony w
dniu 29 grudnia 2006 roku).

Sad Okregowy wskazal, Ze wypowiedzenie dotychczasowej wysoko$ci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
gruntu z dnia 12 listopada 2008 roku, zwigzane bylo ze zmiang warto$ci nieruchomoséci gruntowej polozonej przy ul.
(...) w W.. Powyzsze explicite wynika z pkt 3 przedmiotowego wypowiedzenia, zgodnie z ktérym: ,Ustalenie nowej
wysokoSci oplaty rocznej spowodowane jest zmiang wartoéci gruntu aktualnie wynoszaca 17.965.754 zt”.

7 powyzszej przyczyny, zdaniem Sadu Okregowego, w przedmiotowej sprawie, nie stosuje sie ograniczenia
wynikajacego z art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, zgodnie z ktérym, w przypadku gdy
zaktualizowana wysoko§¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$é dotychczasowej oplaty rocznej,
uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokos$ci odpowiadajacej dwukrotnosci dotychczasowej oplaty roczne;j.
Pozostala kwote ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czeéci, ktore
powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rbwna kwocie
wynikajacej z tej aktualizacji.

Sad Okregowy wskazal, ze wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej,
skladajacej sie z dzialek ewidencyjnych o nr: (...) oraz (...)z obrebu (...), polozonych przy ul. (...) w W., wynosita od
dnia 01 stycznia 2002 roku 224.779 zl, co zostalo ustalone orzeczeniem Sadu Okregowego w Warszawie Wydzial I
Cywilny z dnia 13 kwietnia 2005 roku, sygn. I C 1204/03. Wypowiedzeniem zlozonym w dniu 12 listopada 2008 roku,
zlozonym w imieniu prezydenta (...) W. przez Naczelnika Delegatury Biura (...) w D. S., nowa wysoko$éé oplaty rocznej,
spowodowana zmiang wartoS$ci gruntu, wynosi¢ miala poczawszy od dnia 01 stycznia 2009 roku kwote 359.315,08 zl.

Nowa ustalona wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nie przewyzszala zatem ponad dwukrotnie
wysokoSci oplaty dotychczasowej, a zatem w stosunku do uzytkownika wieczystego nie znajduje zastosowanie art. 77
ust. 2a ustawy.

Nadto Sad Okregowy wskazal, ze nieruchomos$é gruntowa polozona przy ul. (...) w W., sklada sie z dwbch dzialek

ewidencyjnych, oznaczonych w ewidencji nr:(...), o lacznej powierzchni 2246 m®. Stan prawny nieruchomosci
ujawniony jest w ksiedze wieczystej nr KW (...). Sad Okregowy podzielil stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone
w uchwale z dnia 15 maja 2013 roku, sygn. III CZP 24/13, zgodnie z ktorym aktualizacja oplaty rocznej z tytulu



uzytkowania wieczystego moze obejmowac wylgcznie calg nieruchomo$¢ gruntows, dla ktérej prowadzona jest
odrebna ksiega wieczysta.

Biorac powyzsze pod uwage Sad Okregowy ustalil wysoko$¢ oplaty rocznej od dnia 1 stycznia 2009 r. za uzytkowanie

wieczyste nieruchomo$ci stanowiacej dzialki ewidencyjne nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 2246 m(?, dla ktorej
Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...) polozonej w W. przy
ul. (...) nalezna od (...) SA w W. na rzecz (...)W. na kwote 359.315,08 zlotych — w wysokoSci oplaty okre$lonej w
wypowiedzeniu. W pozostalym zakresie powodztwo bylo niezasadne i nie zastugiwalo na uwzglednienie.

O kosztach Sad orzekt na mocy art. 98 k.p.c. Strong przegrywajaca w niniejszej sprawie jest powdéd Spoélka (...) S.A.
z siedzibg w W.. Szczegolowe wyliczenie kosztéw procesu Sad pozostawil na mocy art. 1088 1 k.p.c. referendarzowi
sagdowemu po uprawomocnieniu sie orzeczenia.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost powdd, zaskarzajac wyrok w czesci, tj. w zakresie punktu pierwszego w zakresie
ustalenia oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej potozonej w W. przy ul. (...) oznaczonej

jako dzialki ewidencyjne nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 2246 m' 2), stanowigcej wlasno$¢ (...) W. oraz w zakresie

kosztow postepowania, tj. zasadzenia tych kosztow od powoda na rzecz pozwanego w caloSci.

Powdd zarzucit zaskarzonemu wyrokowi naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art. 77 ust. 2 a zd. drugie i
trzecie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity Dz. U. z 2014, poz. 518, ze
zm.), poprzez jego niezastosowanie, a w konsekwencji ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste w
latach 2009 i 2010 w niezgodnej z prawem wysokoSci.

Zglaszajac powyzsze zarzuty powod wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez orzeczenie o wysoko$ci oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomoéci w nastepujacy sposob: oplata roczna za uzytkowanie wieczyste
za rok 2009 -299706,00 zl , za rok 2010-329510,66 zl , za rok 2011 i nastepne -359315,08 zl oraz o obcigzenie
stron kosztami postepowania proporcjonalnie do wyniku sprawy. Ponadto pow6d wnibst o zasadzenie kosztoéw
postepowania apelacyjnego.

Pozwany wni6st o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania odwolawczego od powoda na rzecz
pozwanego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest uzasadniona w czeSci, tj. zasadnie zarzuca naruszenie art. art. 77 ust. 2 a zd. drugie i trzecie ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity Dz. U. z 2014, poz. 518, ze zm.), poprzez jego
niezastosowanie w okoliczno$ciach sprawy.

Sad Okregowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych, ktére Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne, zatem nie
zachodzi potrzeba ich ponownego przytaczania. CzeSciowo wadliwa jest jednak ocena prawna Sadu I instancji.

Racje ma skarzacy zarzucajac, ze ustalenie przez Sad Okregowy wysokoSci oplaty naleznej za czas od 1 stycznia 2009
r. nastapilo z naruszeniem art. 77 ust. 2a u.g.n. Przepis ten stanowi, ze w przypadku, gdy zaktualizowana wysoko$é¢
oplaty rocznej przewyzsza, co najmniej dwukrotnie wysokosé dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty
wnosi oplate rocznag w wysokos$ci odpowiadajacej dwukrotno$ci dotychczasowej oplaty rocznej. Nadwyzke ponad
dwukrotno$c¢ dotychczasowej oplaty rozklada sie na dwie réwne czesci, ktore powiekszaja oplate roczna w nastepnych
dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. Sad
Najwyzszy w uchwale z dnia 28 lutego 2013 r., III CZP 110/12 (OSNC 2013, Nr 10, poz. 114) wyjasénil, ze w przypadku,
gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty osiggnie prég wyznaczony w przytoczonym przepisie, uzytkownik wieczysty w
drugim roku od aktualizacji wnosi oplate w wysoko$ci stanowigcej sume dwukrotnos$ci dotychczasowej oplaty i polowy
nadwyzki ponad dwukrotno$¢ tej oplaty, a w trzecim roku od aktualizacji wnosi oplate w wysokosci stanowigcej
sume oplaty ustalonej w drugim roku i polowy nadwyzki ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty. Uzasadniajac to



stanowisko, Sad Najwyzszy podkreélil, ze przy zastosowaniu wskazanej metody w trzecim roku od aktualizacji oplata
osigga wysoko$¢ wynikajaca z aktualizacji, co oznacza, ze zdanie trzecie art. 77 ust. 2a u.g.n. jest w istocie pozbawione
znaczenia normatywnego, potwierdza bowiem tylko to, co wynika ze zdania drugiego. Poglad ten, aprobowany przez
sklad orzekajacy w niniejszej sprawie, Sad Najwyzszy podtrzymal w wyroku z dnia 9 grudnia 2013 r., V CSK 5/13.

Skoro w niniejszej sprawie zaktualizowana oplata w kwocie 359 315,08 zl przewyzsza ponad dwukrotnie wysoko$c
dotychczasowej oplaty rocznej wynoszacej 149 853,12 zl, to - jak trafnie wskazal skarzacy - powodka powinna
wnieé¢ oplate: w pierwszym roku od aktualizacji, tj. w roku 2009 - w wysoko$ci odpowiadajacej dwukrotnoéci oplaty
dotychczasowej (299 709,00 zl), w 2010 r. - w wysokoéci dwukrotnej oplaty dotychczasowej, powiekszonej o polowe
nadwyzki (329 510,66 z1), a od 1 stycznia 2011 r. - stanowigca sume oplaty ustalonej za drugi rok i polowy nadwyzki
przekraczajacej dwukrotnos$é oplaty dotychczasowej (359 315,08 z1).

W $wietle art. 73 ust. 2 u.g.n. jezeli po oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste nastapila trwala zmiana sposobu
korzystania z nieruchomo$ci, powodujgca zmiane celu, na ktéry nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste, stawke procentowa oplaty rocznej zmienia sie stosownie do tego celu. Zgodnie z tym przepisem zmiana
stawki procentowej oplaty rocznej z powodu trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci nastepuje w trybie
okre$lonym w art. 78—81 u.g.n., tj. w trybie przewidzianym dla aktualizacji oplaty rocznej. Nalezy podkresli¢, ze
przepisy te dotycza tylko trybu dokonywania zmiany, a nie zasadno$ci zmiany stawki. Bowiem generalna zasada
wyrazona w art. 77 ust. 1 u.g.n. przewiduje, ze aktualizacji oplaty rocznej w przypadku zmiany warto$ci gruntu
dokonuje sie z zastosowaniem dotychczasowej stawki procentowej tej oplaty. W okoliczno$ciach sprawy obowiazuje
zatem stawka procentowa ustalona od dnia 01 stycznia 2007 r., wiec juz po poprzedniej aktualizacji oplaty za
uzytkowanie wieczyste wynikajacej ze wzrostu wartosci gruntu. Jest bezsporne, ze zmiana stawki procentowe;j,
spowodowala obnizenie oplaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci do kwoty 149 853,12 zl. Oplate w tej
wysoko$ci niezaleznie od aktualizacji obowigzujacej od dnia 01 stycznia 2002 r. uiszczal ostatnio powod, a w zwigzku
z tym oplata dotychczasowa za nieruchomos$é polozong w W. przy ul. (...) oznaczona jako dzialki ewidencyjne nr

(...) z obrebu (...) o powierzchni 2246 m” to oplata, ktérej wysokoéé jest wynikiem nie tylko poprzedniej aktualizacji
zwigzanej ze zmiang wartoSci gruntu, ale takze ze zmiana jego przeznaczenia, w konsekwencji zmiang stawki
procentowej.

W zwiazku z tym, zwazywszy na okoliczno$ci tej sprawy, podzieli¢ nalezy stanowisko skarzacego, ze jedynym
racjonalnym sposobem interpretacji uzytego w art. 77 ust. 2a u.g.n. pojecia ,dotychczasowa oplata” jest wykladnia
literalna, zatem winna by¢ rozumiana jako ,,poprzednia”, ,ostatnia obowigzujaca” czy ,aktualnie obowigzujaca”. Tym
samym nieuzasadniony jest poglad Sadu Okregowego, ze pojecie ,,oplata dotychczasowa” moze by¢ odnoszone jedynie
do oplaty rocznej ustalonej w wyniku jej poprzedniego wypowiedzenia w zwigzku ze wzrostem wartosSci gruntu.

Z tych przyczyn uzasadniony jest zarzut niezastosowania przez Sad Okregowy art. art. 77 ust. 2a u.g.n., za§ wyrok
podlegal zmianie zgodnie z wnioskiem apelacji.

Apelacja nie byla uzasadniona w zakresie kosztéw postepowania w pierwszej instancji, bowiem powoda nalezy uznaé
za strone przegrywajaca spor co do zasady, jako ze oplata za uzytkowanie wieczyste obowiazujaca od 01 stycznia 2009
r. zostala ustalona w wysokoSci okreslonej w wypowiedzeniu przez pozwanego.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny zmienil zaskarzony wyrok w cze$ci na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. orazw
pozostalym zakresie apelacje oddalil na podstawie art. 385 k.p.c.

Sad Apelacyjny uznal, ze apelacja powoda zostala uwzgledniona w przewazajacej czeSci, zatem ulegl on nieznacznie
pozwanemu, stad obcigzyl pozwanego obowigzkiem zwrotu calosci kosztéw postepowania apelacyjnego na rzecz
powoda na podstawie art. 100 zd. 2 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c.



