Sygn. akt V ACa 656/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 kwietnia 2021 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia SA Bogdan Swierczakowski
Sedziowie: SA Ewa Klimowicz-Przygddzka (spr.)

SA Robert Obrebski

Protokolant: Katarzyna Iwanicka

po rozpoznaniu w dniu 21 kwietnia 2021 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Painstwowych S.A. wW.
przeciwko Skarbowi Pafistwa — Prezydentowi (...) W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Okregowego w Warszawie

z dnia 18 pazdziernika 2016 r., sygn. akt IT C 249/16

I. zmienia czesciowo zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym w ten sposob, ze zasqdza od
pozwanego Skarbu Panstiva — Prezydenta (...) W. na rzecz powodki (...) Panstwowych S.A. w W.
kwote 7 809,72 zl (siedem tysiecy osiemset dziewieé zlotych siedemdziesiqt dwa grosze) wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 17 VI 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i odsetkami ustawowymi
za opéznienie od dnia 1 I 2016 r. do dnia zaplaty oraz kwote 16 101,51 zI (szesnascie tysiecy sto jeden
zlotych pieédziesiqt jeden groszy) wraz z ustawowymi odsetkami za opoznienie od dnia 4 III 2016
r. do dnia zaplaty;

II. oddala apelacje w pozostaltym zakresie;

III. zasgdza od powdéddki (...) Panstwowych S.A. w W. na rzecz Skarbu Panstwa — (...) kwote 16
200 zl (szesnascie tysiecy dwiescie zlotych) tytulem zwvrotu kosztow postepowania apelacyjnego i
kasacyjnego.

Robert Obrebski Bogdan Swierczakowski Ewa Klimowicz-Przygodzka
VACa 656/20 UZASADNIENIE

(...) Panistwowe S.A. w W. domagala sie w niniejszej sprawie zasadzenia od Skarbu Panstwa — Prezydenta (...) W.
tytulem zwrotu nienaleznego Swiadczenia nastepujacych naleznoSci :



- kwoty 397 708,32 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 17 VI 2015 r. do dnia 31 XII 2015 r. oraz z ustawowymi
odsetkami za op6Znienie od dnia 1 I 2016 r. do dnia zaptaty;

- kwoty 1 440 180,77 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie liczonymi od dnia 4 III 2016 r. do dnia zaplaty.

Powodka twierdzila , iz jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci potozonej w W. przy ul.(...) skladajacej sie z
kilku dzialek ewidencyjnych i, ze w okresie 2012 — 2014 dokonala nadplaty obcigzajgcych ja naleznoéci z tytutu oplaty
rocznej za to uzytkowanie wieczyste. Nadplata wynikala stad, iz dokonane w roku 2000, 2003 i 2004 przez wlasciciela
gruntu w trybie art. 77 ust 1 i 3 oraz art. 78 ustawy o gospodarce nieruchomosciami aktualizacje oplaty rocznej
byly bezskuteczne, poniewaz nie obejmowaly calej oddanej w uzytkowanie wieczyste nieruchomo$ci. Skuteczna
aktualizacja nastgpila dopiero w roku 2012 , tym niemniej wskazana w wypowiedzeniu z 20 XI 2012 r. nowa stawka
oplaty rocznej nie spelniala wynikajacej z art. 77 ust 2a u.g.n. zasady stopniowania wysoko$ci tej oplaty , co oznacza, iz
nowa zaproponowana stawka zgodnie z w/w przepisem zaczela obowiazywaé dopiero od 112015 r.. Wysoko$¢ naleznej
oplaty za rok 2013 i 2014 wynikala zatem z przywolanego przepisu ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

Strona pozwana wnosila o oddalenie powyzszego powddztwa podnoszac, iz badanie skuteczno$ci wypowiedzenia
wysokosci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu moze mie¢ miejsce tylko w trybie postepowania
administracyjno - sadowego wszczetego na skutek wniosku uzytkownika wieczystego, uregulowanego w art. 78-80
u.g.n., z ktérego powoddka zaréwno po wypowiedzeniu oplaty rocznej w 2000 r. jak i w roku 2004 nie skorzystala.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne
irozwazania prawne:

Poprzednik prawny powodowej spolki Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) nabylo prawo uzytkowania nieruchomosci
gruntowej potozonej przy (...) w W. o powierzchni 17 642 m.kw. z mocy prawa z dniem 5 XII 1990 r. na podstawie
przepiséw ustawy z dnia 29 IX 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, co
zostalo stwierdzone decyzja Wojewody (...) z dnia 10 VIII 1994 r.. WlaScicielem przedmiotowej nieruchomosci jest
Skarb Panistwa.

Do momentu podzialu nieruchomos$ci przy (...)na wniosek z dnia 17 XI 2014 r., w jej sklad wchodzily dzialki oznaczone
numerami ewidencyjnymi (...) z obrebu (...), a przedmiotowa nieruchomo$¢ o powierzchni calkowitej 17 642 m.kw.
byla objeta jedng ksiega wieczysta o numerze (...).

Pierwotnie oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci zostala ustalona we wspomnianej decyzji
Wojewody (...) z1994 r. na kwote 105 852 zl rocznie.

Nastepnie wlaSciciel nieruchomo$ci dokonywat 3 krotnie wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci i ustalenia tej optat w nowych wysokoSciach:

Pismem z dnia 5 XII 2000 r. wypowiedziano powodce wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
gruntu polozonego w W. przy (...), oznaczonego jako dzialki ewidencyjne nr (...) w obrebie (...) o lgcznej powierzchni
17340 m? —
rocznie .

na skutek zmiany warto$ci gruntu, a nowa wysoko§¢ oplaty rocznej ustalono na kwote 495 750,60 zt

Pismami z 2003 r. i 2004 r. wypowiedziano powodce oplate roczna z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej, polozonej w W. przy (...) stanowiacej wlasno$é Skarbu Panstwa, oznaczonej jako dziatka ewidencyjna nr

(...) o pow. 302 m‘?

kwote 7 809,72 zt.

w obrebie (...), a nowa wysoko$¢ oplaty rocznej obowiazujacg od dnia 1 I 2015 r. ustalono na



Kolejnym pismem z 2012 r. wypowiedziano oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;j

o powierzchni 17642 m'?, polozonej w W. przy (...), a nowa wysoko$¢ oplaty rocznej ustalono na kwote 1 464 991,68
zl, obowiazujaca od dnia 1 I 2015r..

(...) tytulem oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci przy(...) w W. w roku 2012 uiScily kwote 503
560,32 zl, w roku 2013 kwote 1 464 991,68 z} oraz kwote 90 444,80 zl tytulem odsetek, zas w roku 2014 kwote 1 236
056,16 z1 .

Zustalen sadu I instancji wynikalo ponadto, ze wlatach 2000 — 2014 powodowa spo6tka koncentrowata swoje dzialania
na przejmowaniu nieruchomosci na wlasno$¢, a nie na weryfikacji wysoko$ci oplat z tytutu uzytkowania wieczystego.
Do roku 2014 pracownicy powodowej spotki przyjmowali zasade domniemania legalno$ci decyzji administracyjnej,
nie weryfikowali wysoko$ci ustalanych przez pozwanego oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, ani nie odwolywali
sie od ustalanych oplat.

Obecnie powodka, jesli uzna, ze sa podstawy, odwoluje sie od ustalanych oplat rocznych w trybie ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami. Korzysta przy tym z pomocy prawnej kilku kancelarii prawniczych, a takze posiada swoje biuro
prawne.

W dniu 20 III 2015 1. (...) S.A. wystapila do sadu z wnioskiem o wezwanie Skarbu Panstwa — Prezydenta (...) W. do
proby ugodowej w sprawie o zaplate kwoty 397 708,32 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 20 III 2012 r. tytulem
zwrotu nadplaconej oplaty rocznej jako §wiadczenia nienaleznego . Do ugody jednak nie doszlo.

W dniu 25 IT 2016 r. powddka wezwala bezskutecznie pozwanego do zaplaty kwoty 1 837 889,09 zl wraz z naleznymi
odsetkami w terminie 7 dni od dnia otrzymania wezwania.

Jako podstawe swoich ustalen faktycznych Sad Okregowy wskazat ztozone do akt dokumenty oraz zeznania $wiadka
P. K. (1), ktore ocenil jako wiarygodne poniewaz byly one szczere, jasne i logiczne, nadto znajdowaly potwierdzenie
w zlozonych do akt sprawy kopiach dokumentow.

W tak ustalonym stanie faktycznym sad I instancji uznal zgloszone przez powddke zadanie zwrotu nienaleznego
Swiadczenia za nie zaslugujace na uwzglednienie.

Nie podzielil zasadnoSci twierdzen powodowej spétki co do kierowania sie przez nig przy regulowaniu oplat
rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego, domniemaniem legalnoéci decyzji administracyjnej i brakiem wiedzy o
nieprawidlowym naliczeniu przez pozwanego tych optat .

Podniésl, ze wypowiedzenie wysoko$ci oplaty rocznej, jakkolwiek dokonywane przez wlaéciwy organ, nie mieéci sie
W pojeciu orzeczenia administracyjnego (decyzji, postanowienia) w rozumieniu przepiséw kodeksu postepowania
administracyjnego, jest bowiem o$wiadczeniem woli jednej ze stron umowy, co do zmiany istotnego elementu tej
umowy. Poddanie kontroli administracyjnej tego o§wiadczenia przed ewentualnym sporem cywilnym nie zmienia jego
charakteru i nie czyni go aktem administracyjnym. O jakimkolwiek zatem domniemaniu legalno$ci wypowiedzenia
dotychczasowej oplaty rocznej przez wlasciciela gruntu nie moze by¢é mowy.

Odnoénie twierdzen co do braku po stronie powddki wiedzy o nieprawidlowym naliczaniu przez pozwanego oplat
rocznych za uzytkowanie wieczyste Sad Okregowy mial na uwadze, iz od spdlki tej jako profesjonalnego uczestnika
obrotu gospodarczego nalezy mie¢ wieksze oczekiwania co do jej umiejetnos$ci, wiedzy, skrupulatnosci i rzetelnoéci,
zapobiegliwos$ci i zdolnoéci przewidywania. Powolujac sie na wyrok Sadu Najwyzszego z 17 VIII 1993 r. III CRN
77/93 wywodzil, ze nalezyta starannoé¢ dluznika, okreslana przy uwzglednieniu zawodowego charakteru prowadzone;j
przez niego dzialalno$ci gospodarczej, obejmuje takze znajomo$¢ obowigzujacego prawa oraz nastepstw z niego
wynikajacych w zakresie prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej. Podniost réwniez, ze powodka stale korzysta z



profesjonalnych ustug prawniczych i nic nie stalo na przeszkodzie, aby w sposob przewidziany w przepisach ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami wszczela procedure ustalajaca wysoko$é oplaty roczne;.

Powodka jako profesjonalny uczestnik obrotu a zarazem uzytkownik wieczysty nieruchomosci gruntowej Skarbu
Panstwa mogla zatem zakwestionowaé¢ dokonane przez pozwanego wypowiedzenie w trybie wynikajacym z art. 78-81
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktory to tryb jest wylacznie przewidziany dla podejmowania takiej obrony
przed nieuzasadniong zdaniem uzytkownika wieczystego, wysokoScia zaproponowanej nowej oplaty rocznej. Skoro
jednak tego nie uczynila w roku 2001 ani 2005 , to nie mozna obecnie twierdzi¢, ze pobrane od niej za wskazane w
pozwie okresy oplaty, byly nienalezne.

Powolujac sie na wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 20 XI 2014 r. wydany w sprawie I OSK 648/13 sad
I instancji podnosil, ze uzytkowanie wieczyste jest instytucja prawa cywilnego i w konsekwencji oplaty z tego tytulu
maja charakter cywilnoprawny. Spory na gruncie oplat za uzytkowanie wieczyste sg zatem sporami cywilnoprawnymi,
za$ postepowanie przed samorzadowym kolegium odwolawczym jest koniecznym elementem otwierajacym droge do
ewentualnego przeniesienia sporu przed sad powszechny.

Pomimo podzielenia stanowiska powodowej spolki co do tego, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego moze obejmowaé wylacznie cala nieruchomos$é gruntowsa, dla ktérej prowadzona jest odrebna ksiega
wieczysta, tzw. zasada jedna ksiega — jedna nieruchomo$¢ ( co wynika z uchwaly SN z 15 V 2013 r. III CZP
24/13), sad I instancji uznal, ze niezachowanie przez strone pozwang tej reguly nie ma wplywu na zasadno$c
wytoczonego w niniejszej sprawie powodztwa, jeszcze raz podkresSlajac, ze jedyna przewidziang przez prawo droga
do zakwestionowania skutecznosci, jak i zasadnoéci wypowiedzenia oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci jest tryb przewidziany w art.78-80 ustawy o gospodarce nieruchomosci, niezaleznie od tego czy chodzi
o merytoryczna zasadno$¢ podwyzszenia oplaty, czy tez o prawidlowo$¢ formalng dokonanego wypowiedzenia. W
pOZniejszym postepowaniu o zaplate podwyzszonej oplaty rocznej nie sposob juz jest zakwestionowa¢ skutecznoéci
wypowiedzenia. Powolywanie sie przez powdédke w niniejszej sprawie o zaplate na wadliwe wypowiedzenie przez
pozwanego oplaty rocznej, nie wyczerpuje szczegblnego trybu przewidzianego w przepisach ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, stanowi obej$cie powyzszych przepiséw, w tym zastrzezonego w ustawie trybu postepowania przed
samorzadowym kolegium odwolawczym i zwigzanej z nim czasowej niedopuszczalno$ci drogi sadowej, ominiecie
przewidzianych w tejze ustawie terminéw do weryfikacji skuteczno$ci wypowiedzenia , jest zatem sprzeczne z celem
ustawy.

Reasumujgc Sad Okregowy uznal, ze nie jest dopuszczalne kwestionowanie przez wieczystego uzytkownika
skuteczno$ci dokonanego wypowiedzenia na innej drodze niz przewidziana w ustawie o gospodarce
nieruchomos$ciami, w tym w drodze przedmiotowego powodztwa, ktore z tego wzgledu oddalil.

Z wyrokiem powyzszym nie zgodzila sie powodowa spdtka wnoszac apelacje , w ktorej podniosta nastepujace zarzuty:

- nierozpoznanie istoty sprawy na skutek uznania przez Sad Okregowy, ze jedyna droga zakwestionowania
skuteczno$ci aktualizacji oplaty rocznej jest tryb z art. 78-80 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, podczas gdy
moze i powinna by¢ ona badana w sprawie o zwrot nienaleznego Swiadczenia , a w konsekwencji zaniechanie zbadania
materialnoprawnej podstawy powodztwa;

- naruszenie art. 233 k.p.c. poprzez:

1. sprzeczno$¢ istotnych ustalen sgdu z materiatem dowodowym sprawy, polegajaca na uznaniu, ze powodka ze
swej winy nie dochowala nalezytej starannosci i nie podejmowala wcze$niej dzialan prawnych zmierzajacych do
zakwestionowania wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, a tym samym nie mozna méwié,
ze oplaty pobrane za wskazane w pozwie okresy byly nienalezne, mimo, iz ustalenia takie stoja w sprzecznoSci z
zeznaniami Swiadka P. K. (2), ktére zostaly uznane przez Sad za w pelni wiarygodne,



2. pominiecie istotnej okolicznos$ci, ze (...) S.A. jest jednoosobowa spo6tka Skarbu Panstwa, a Skarb Panstwa jest
wlascicielem nieruchomo$ci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego , w zwiazku z czym, uwzgledniajac zasady
logiki i doswiadczenia zyciowego powddka mogta zasadnie zakladaé, ze rozstrzygniecia podejmowane przez Skarb
Panstwa w stosunku do niej w odniesieniu do oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste sa zgodne z prawem;

3. pominiecie istotnej okoliczno$ci wynikajacej z zeznan §wiadka P. K. (2), ze powodowa spoétka powziela informacje
o wadliwo$ci wypowiedzen oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste dokonanych w 2000 r. i 2004 r. najwcze$niej
dopiero po audycie zewnetrznym, w zwigzku z czym w chwili uiszczania oplat za lata 2012 -2013 i 2014 nie miata
pozytywnej wiedzy o tym, ze byta zobowiazana do Swiadczenia w nizszej wysokoSci;

- naruszenia art. 78 ust. 2 u.g.n. poprzez jego bledna wykladnie i przyjecie, ze przewidziana nim mozliwo$¢ zlozenia
wniosku do samorzadowego kolegium odwolawczego o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo
jest uzasadniona w innej wysokosci, stanowi jedyny dopuszczalny tryb kwestionowania skuteczno$ci wypowiedzenia
dotychczasowej wysokos$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, podczas gdy dopuszczalne jest badanie
przez sad skuteczno$ci wypowiedzenia réwniez w sprawie o zwrot nienaleznego $wiadczenia z tego tytulu - ktore to
naruszenie skutkowato blednym niezastosowaniem art. 410 § 2 k.c. w zw. z art. 405 k.c.

- naruszenia art. 411 pkt 1 k.c. poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze okoliczno$cig wylaczajaca
mozliwo$¢ zgdania zwrotu Swiadczenia jest niedochowanie nalezytej starannos$ci, podczas gdy z treéci przepisu
wynika, ze taka okoliczno$cia jest jedynie pozytywna wiedza $wiadczacego, bledne przyjecie, ze powddke obciazaja
skutki nienalezytego dzialania pozwanego, ktory mial wieksza wiedze co do tego, w jaki sposéb skutecznie
zaktualizowa¢ oplate roczna , a w konsekwencji btedne przyjecie, ze poniesione przez powddke oplaty roczne z tytulu
uzytkowania wieczystego za lata 2012-2014 nie byly $§wiadczeniami naleznymi.

Majac powyzsze na uwadze apelujaca wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powo6dztwa w calosci,
wzglednie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad Okregowy
w Warszawie .

Wyrokiem z dnia 7 VI 2018 r. niniejszy Sad Apelacyjny apelacje powodki oddalil. Podzielit dokonane przez sad
I instancji ustalenia faktyczne uznajac, ze znajduja one pelne odzwierciedlenie w zgromadzonym materialem
dowodowym.

Nie zgodzil sie rowniez z zarzutem apelujacej nie rozpoznania przez sad I instancji istoty sprawy, skoro wskazujac na
podstawe materialnoprawng roszczenia sad ten uznal, iz zgromadzony w sprawie material dowodowy nie pozwala na
przyjecie, ze nie istniala podstawa do regulowania przez powodke platnoéci za wieczyste uzytkowanie za dziatki objete
Ksiega Wieczysta KW nr (...), atym samym aby spelnione w latach 2012-2014 §wiadczenie mialo charakter nienalezny.

Sad Apelacyjny podzielil réwniez stanowisko Sadu Okregowego co do niedopuszczalno$ci kontroli w ramach
niniejszego procesu zlozonego w 2000 r. i w 2004 r. a nastepnie w 2012 r. przez pozwanego wypowiedzenia wysokosci
oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie dzialek/nieruchomosci polozonej przy (...) w W., a tym samym przyjal, ze sa
one skuteczne , a przez to istnieje nadal causa do uiszczenia przez powodke oplat objetych niniejszym powddztwem.

Sad Apelacyjny podkreslil, ze wszystkie kwestie dotyczace oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego maja
charakter cywilnoprawny i jak juz wskazano regulowane sa w trybie wypowiedzenia, stanowigcego oferte nowej
oplaty. Zlozone w ten sposéb o$wiadczenie pod katem jego prawidtowosci, skutecznosci a takze wazno$ci podlega
badaniu w szczegdlnym trybie przewidzianym w art. 77-78 u.g.n.. Niezlozenie wniosku do samorzadowego kolegium
odwolawczego stanowiacego odwolanie od zlozonej przez organ oferty, jest rownoznaczne z akceptacjg nowej oplaty
przez uzytkownika wieczystego i w zwiazku z tym obowigzany jest on zgodnie z art. 78 ust. 4 zdanie drugie u.g.n.
uiszcza¢ nowa wysoko$é oplaty rocznej, tj. taka jaka wlasciciel gruntu zaproponowal w wypowiedzeniu oplaty
dotychczasowej. Zaniechanie podjecia powyzej procedury inicjowanej na skutek wniosku uzytkownika wieczystego,



oznacza rezygnacje z kontroli dokonanego wypowiedzenia oplaty rocznej, a tym samym skutkuje przyjeciem, ze oplata
ta zostala przez niego uznana.

Oddalajac zarzut naruszenia art. 410 § 2 k.c. Sad Apelacyjny podnosil, ze w $§wietle okolicznoSci niniejszej sprawy
podstawe do uiszczania oplaty za wieczyste uzytkowanie stanowila decyzja z dnia 10 VIII 1994 r. stwierdzajaca nabycie
przez Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) prawa uzytkowania wieczystego gruntu, a nastepnie kolejne o$wiadczenia

wlasciciela gruntu z dnia 5 XII 2000 r. w zakresie dzialki o lacznej powierzchni 17 340 m® iz 6 XII 2004 r. w

zakresie dzialki o powierzchni 302 m® oraz z 20 XI 2012 r. w zakresie calej nieruchomosci objetej Ksiega Wieczysta
KW nr (...) skladajacej sie z dzialek o powierzchni 17 642, ktére modyfikowaly w/w decyzje w zakresie wysoko$é
oplaty. Powddka pomimo prawidlowych pouczen zawartych w kazdym o$wiadczeniu o wypowiedzen wysokos$ci
dotychczasowej oplaty co do terminu i trybu wniesienia odwolania zgodnie z regulacja art. 78 u.g.n. , takich czynnosci
nie podjela Zaniechanie skorzystania przez nig z prawa odwolania, skutkowalo uznaniem, ze od 1 stycznia nastepnego
roku obowigzuje juz nowa oplata. Nie zlozenie przez spotke wniosku do samorzadowego kolegium odwolawczego
nalezy uznaé za akceptacje przez nia zlozonej przez wlasciciela gruntu - Skarb Panistwa — Prezydenta (...) W. oferty co

do nowej wysokoéci oplaty, co odpowiada normie art. 353" k.c. zezwalajacej stronom na ulozenie stosunku prawnego
wg wlasnego uznania.

Dodatkowo Sad Apelacyjny wyjaénil, ze nie zachowanie przez pozwanego w wypowiedzeniach wysoko$ci oplaty
rocznej z roku 2000 i 2004 zasady , iz powinny one obejmowa¢ cala nieruchomos$é w pojeciu okreslonym przez Sad
Najwyzszy w uchwale z dnia 15 V 2013 r. sygn. akt III CZP 24/13 (,,jedna ksiega wieczysta - jedna nieruchomo$¢” ) nie
oznacza, iz istniejacy pomiedzy stronami stosunek prawny zostal ulozony w taki sposéb, ktory skutkowalby sankcja
w postaci bezwzglednej niewaznoSci tych wypowiedzen.

Zaprezentowana w przywolanej uchwale interpretacja pojecia nieruchomos$ci na gruncie art. 77 ust. 1 ustawy
o g.n. wynikala juz z wczeéniejszego orzeczenia tego Sadu z 26 II 2003 r. II CKN 1306/00 1, co oznacza, ze
strona powodowa nie moze zaslania¢ sie brakiem wiedzy, ktéra mialaby usprawiedliwia¢ nie wdrozenie przez nia
procedury zakwestionowania dokonanych przez pozwanego wypowiedzen. Nalezyta staranno$¢ powodki, okre$lana
przy uwzglednieniu zawodowego charakteru prowadzonych przez nig dzialan w zakresie gospodarowania duzg iloécia
nieruchomo$¢, obejmuje takze znajomo$¢ obowiazujacego prawa oraz nastepstw z niego wynikajacych.

W tej sytuacji podzielajac w pelni stanowisko Sadu Okregowego, Sad Apelacyjny uznal, iz niezaskarzenie we
wladciwym czasie oraz trybie w/w dwdch wypowiedzen oplaty rocznej, ktéorymi dopiero lacznie objeto calg
nieruchomo$é¢, stanowilto pelng akceptacje powddki w ten sposéb ustalonej oplaty z tytulu wieczystego uzytkowania.
Powodka nie zainicjowala przewidzianego dla niej jako uzytkownika wieczystego prawa odwolania sie od zaoferowane;j
jej przez pozwanego wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego , a tym samym nie moze obecnie,
w procesie, w ktérym dochodzi zwrotu nienaleznego $wiadczenia , domagaé sie zbadania skutecznos$ci w/w
wypowiedzen. Przyjecie odmiennej koncepcji prowadziloby do obej$cia prawa i podwazalo zasade stabilizacji
uksztaltowanego stosunku prawnego.

Niezaleznie od powyzszego Sad Apelacyjny zwrocil uwage, iz stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w uchwale II1
CZP 24/13 uleglo liberalizacji, na co wskazuje teza wyroku z dnia 10 XI 2016 r. sygn. akt IV CSK 771/16 oraz wyroku
z 7 IX 2016 r. IV CSK 731/15 , w ktérym w §wietle indywidualnych okoliczno$¢ danej sprawy Sad Najwyzszy przyjat
mozliwo$¢ dokonania wypowiedzenia oplaty partiami poprzez zlozenie stosownych o§wiadczen odnoszacych sie juz
do poszczegbdlnych zorganizowanych cze$ci nieruchomo$ci gruntowe;j.

Za chybiony zostal uznany przez Sad Apelacyjny réwniez zarzut naruszenia art. 411 pkt. 1 k.c. . Powddka korzystajac z
ushlug prawniczych oraz majac wyodrebniona komorke zajmujaca sie wylacznie nieruchomos$ciami, nie moze bowiem
zastania¢ sie brakiem znajomosci obowiazujacego prawa i konsekwencji z niego wynikajacych.

Powyzszy wyrok Sadu Apelacyjnego zostal zaskarzony przez powodke skarga kasacyjna.



Wyrokiem z dnia 30 IX 2020 r. Sad Najwyzszy uchylil zaskarzone orzeczenie i przekazal sprawe Sadowi Apelacyjnemu
do ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.

W uzasadnieniu tego wyroku Sad Najwyzszy przesadzil istotne dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy kwestie:

Po pierwsze przyjal, ze przewidziany w art. 78 — 80 u.g.n. tryb postepowania o ustalenie , iz wypowiedzenie
dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego bylo niezasadne lub bylo zasadne w innej
wysokosci wylacza mozliwosé kwestionowania prawidlowosci i skutecznosci takiego wypowiedzenia, a w konsekwencji
kwestionowania zawartej w ten sposob umowy aktualizujacej stosunek prawny uzytkowania wieczystego, jedynie w
ograniczonym zakresie . Zgodnie z wykladnia literalng art. 78 ust 2 oraz ust 3 zd. 2 u.g.n. wylaczenie to moze dotyczyc
jedynie kontroli zasadnoSci aktualizacji oplaty rocznej z punktu widzenia przestanki aktualizacji okreSlonej w art.
77 ust 1 u.g.n., a wiec tego czy aktualizacja ta znajduje uzasadnienie w zmianie warto$ci nieruchomosci. Oznacza
to, ze sanujacy skutek milczenia uzytkownika wieczystego, o ktérym mowa w art. 78 ust 4 zd. 2 u.g.n. dotyczy
tylko nieprawidlowosci polegajacej na wadliwym okresleniu warto$ci nieruchomosci w operacie szacunkowym. To
wylaczenie dopuszczalno$ci kontroli nie dotyczy natomiast innych nieprawidlowo$ci zwlaszcza polegajacych na
naruszeniu przepiséw bezwzglednie wiazacych , do ktérych zalicza sie przepisy regulujace ustalenie i pobranie oplaty
za uzytkowanie wieczyste. Te inne nieprawidlowo$ci moga by¢ ustalane i oceniane przez sad w kazdym postepowaniu,
w ktorym kwestia ta ma znaczenie dla oceny zasadnoSci roszczenia i w postepowaniu tym nie obowigzuje juz regula
rozkladu ciezaru dowodu wynikajaca z art. 78 ust 3 u.g.n.

Po drugie Sad Najwyzszy uznal, ze taka inng nieprawidlowo$cia, ktéra moze podlega¢ badaniu w ramach innego niz
prowadzonego w trybie art. 78 — 80 u.g.n. procesu jest co do zasady wypowiedzenie dotychczasowej i zaoferowanie
nowej wysokoSci oplaty rocznej jedynie w odniesieniu do czeéci nieruchomos$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste,
zgodnie z uchwalg tego Sadu z 15 V 2013 r. III CZP 24/13 , wyrokiem z 7 X 2016 r. I CSK 327/15 1 I CSK 748/15 czy
tez wyrokiem z dnia 22 IV 2010 r. V CSK 357/09 , za czym przemawia zasada , ze dla calej nieruchomo$ci okresla
sie jedna stawke procentowa oplaty, choc¢by zostala oddana w uzytkowanie wieczyste na wiecej niz jeden cel. Taka
regula integralnoSci aktualizacji chroni uzytkownika wieczystego przed dzialaniem wlasciciela gruntu , ktéry dokonuje
wybiorezej oceny przestanki wzrostu warto$ci nieruchomosci , korzystajac z tego, ze warto$é jej czeSci wzrosla , choéby
warto$¢ pozostalych czesci zmalala.

Odnoszac sie do podniesionej przez Sad Apelacyjny kwestii uelastycznienia w orzecznictwie zasady integralno$ci
aktualizacji , polegajacego na zaakceptowaniu w niektorych sytuacjach wypowiedzen ( i ofert) cze$ciowych Sad
Najwyzszy wyjasnil, iz dotyczy to jedynie tych sytuacji, w ktérych wypowiedzenia te (i oferty) dotyczyly poszczegolnych
zorganizowanych czesci nieruchomo$ci gruntowej, o odmiennym gospodarczo funkcjonalnym przeznaczeniu i
wykorzystaniu, a ponadto ostatecznie skladaly sie na calo§¢ powierzchni nieruchomosci, co uzasadnia potraktowanie
ich w sposéb ,, unitarny” jako skladajacych sie na jedno wypowiedzenie ( wyroki SN z 20 I 2016 r. IV CSK 201/15, z
7 IX 2016 r. IV CSK 731/15, z 10 XI 2016 r. IV CSK 71/16). Dodatkowo wymagane jest aby wypowiedzenia takie byly
yunitarne” takze pod wzgledem ekonomicznym w tym sensie, ze laczna wysoko$é zaktualizowanych oplat powinna
odpowiada¢ hipotetycznej wysokosci oplaty zaktualizowanej z poszanowaniem reguly integralnosci ( wyroki SN z 20
12016 r. IV CSK 201/15 i z 10 XI 2016 1. IV CSK 71/16. Sad Najwyzszy zarzucil Sadowi Apelacyjnemu, iz przestanek
tych w ogdle nie badal poprzestajac na ustaleniu, ze wypowiedzenia z 2000 r. i 2004 r. dotyczyly lacznie calej
nieruchomoéci. Uznaniu przedmiotowych wypowiedzen za unitarne sprzeciwia sie takze wystepujacy miedzy nimi
odstep czasowy, wynoszacy 4 lata, co jest niemozliwe do pogodzenia z regula , iz zaktualizowana oplata obowiazuje
od 1 stycznia roku nastepnego po roku , w ktorym wypowiedziano wysoko$¢ oplaty dotychczasowej. Sad Najwyzszy
wyjasnil, ze nawet gdyby przyjaé, ze wypowiedzenie z roku 2000 stalo sie skuteczne wraz z wypowiedzeniem z roku
2004 , to ze wzgledu na odleglo$¢ czasowa nie sposéb domniemywac , ze okre$lona w czeSciowych wypowiedzeniach
laczna warto$¢ nieruchomosci i stosownie do tego laczna wysoko$¢ oplaty , odpowiadalaby warto$ci nieruchomosci/
wysokoSci oplaty , gdyby w wypowiedzeniu z roku 2004 zostala ona okre§lona w sposo6b integralny.

Po trzecie z uzasadnienia wyroku Sadu Najwyzszego wynikalo, ze naruszenie w dokonanych przez wlasciciela
nieruchomo$ci wypowiedzeniach zasady integralno$ci aktualizacji nie moze pozostawaé bez wplywu na skutecznoséc



aktualizacji. Poniewaz chodzi w tym przypadku o naruszenie bezwzglednie obowiazujacych przepiséw dotyczacych
okreslenia treéci stosunku uzytkowania wieczystego tj. wysokosci oplaty - art. 58 § 1 k.c. przemawia za zastosowaniem
w tym przypadku sankcji niewazno$ci, co jednak jak zastrzezono nie oznacza,

ze wypowiedzenie czeSciowe nie wywoluje zadnych skutkow prawnych . W rachube wchodzi bowiem zastosowanie
instrumentéw lagodzacych surowe skutki sankcji niewaznoéci. Nie dotyczy to jednak art. 411 pkt 1 k.c. wylaczajacego
roszczenie kondykcyjne jezeli spelniajacy Swiadczenie wiedzial, ze nie byl do niego zobowigzany. W przepisie tym
bowiem zastrzezono wprost, ze wylaczenie to nie odnosi sie do sytuacji, w ktorej spelnienie §wiadczenia nastgpilo w
wykonaniu niewaznej czynno$ci prawne;j.

Sad Najwyzszy podzielit ponadto stanowisko strony powodowej, iz niezbedna przeslanka zastosowania art. 411
pkt 1 k.c. jest wiedza $wiadczacego o braku zobowigzania , a nie niewiedza wynikajaca z okolicznoSci przez niego
zawinionych.

Uchylajac z powyzszych wzgledow zaskarzony wyrok Sad Najwyzszy wskazal, ze przy ponownym rozpoznaniu sprawy
rozwazenia wymagac bedzie kwestia zastosowanie instytucji konwersji , ktéra pozwala na utrzymanie niewaznej
czynno$ci prawnej (za jaka nalezy uzna¢ umowy aktualizujace) jako skutecznej czynnoSci o innej tresci, ktorej istotne
wymagania zostaly spelnione i ktorej strony dokonalyby , wiedzac o niewaznoSci , z zastrzezeniem, ze skutki czynnoSci
utrzymanej w mocy nie moga by¢ dalej idace niz pierwotnie uzgodnionej. Majac na uwadze, ze aktualizacja z roku 2000
dotyczyla nieruchomosci o powierzchni ponad 98 % calo$ci nieruchomoéci , Sad Najwyzszy podnidsl, ze przemawia to
za przyjeciem, ze gdyby pozwany byl §wiadomy niewaznoSci tej czeSciowej aktualizacji, dokonalby aktualizacji oplaty
w stosunku do catej nieruchomoéci na te sama kwote. Skoro za§ powodka milczaco zaakceptowala wysoko$é nowej
oplaty okreslonej w wypowiedzeniu cze$ciowym , a fortiori nie moze twierdzié¢ , ze zakwestionowataby ja , gdyby optate
te ustalono dla calej nieruchomosci. Ze wzgledu na cel ochronny zasady integralnoSci aktualizacji i regule, iz musi mieé
ona podstawe w zmianie wartoSci nieruchomosci , konwersja taka moglaby zosta¢ zastosowana tylko pod warunkiem,
ze prawidlowo zaktualizowana oplata, a wiec uwzgledniajaca od poczatku cato$é nieruchomosci nie bylaby nizsza niz
okre$lona w skonwertowanej umowie aktualizujacej tj. cze$¢ o powierzchni 302 m.kw. nie zanizalaby wartoS$ci cze$ci
o powierzchni 17 340 m.kw. . Ze wzgledu na niewielki rozmiar brakujacej czesci i racje lezace u podstaw reguly de
minimis non curat praetor , in causa nie mozna by wykluczy¢ dokonania tego w drodze domniemania. Konwersja
taka nie wchodzi w rachube w stosunku do wypowiedzenia z rok 2004 , co jest istotne dla okreSlenia wysokoSci
zobowigzania powodowej spoiki z tytulu oplaty za uzytkowanie wieczyste za rok 2012, 2013 i 2014. Ze wzgledu bowiem
na zastosowanie mechanizmu stopniowego dochodzenia do nowej wysokoS$ci oplaty rocznej przewidzianego w art.
77 ust 2a u.g.n. , obowigzujaca do konca roku 2012 wysoko§¢ oplaty wplywa na zakres zobowigzania sp6iki takze po
aktualizacji z roku 2012 .

Sad Najwyzszy wskazal ponadto, ze alternatywnie do konwersji w rachube wchodzi takze zastosowanie dalej idacej
gdyz dotyczacej takze wypowiedzenia z roku 2004 instytucji konwalidacji bezskutecznych umoéw aktualizacyjnych ,
co wymagaloby jednak ustalenia , ze nie sprzeciwia sie temu cel naruszonej normy i charakter naruszenia ( bylo ono
nieumy$lne) , zagrozenia , ktérym miala zapobiega¢ naruszona norma nie ziScily sie ( interes strony chronionej nie
zostal naruszony) , a strony dzialaly w przekonaniu o skutecznosci czynnoéci sprzecznej z prawem, w szczego6lnosci
speliajac uzgodnione §wiadczenia. Przestanka poszanowania interesu strony chronionej moglaby zosta¢ uznana za
spelniong tylko w razie ustalenia, ze interes powo6dki nie zostat w zaden spos6b naruszony , gdyz laczna wysoko$cé
oplat uiszczanych za uzytkowanie wieczyste czeéci nieruchomoéci wskazanych w wypowiedzeniach z 2000 r. i 2004
r. nie przekraczala oplaty , ktéra bylaby nalezna , gdyby aktualizacje zostaly dokonane prawidlowo. W takim razie
nalezaloby uznaé, ze konwalidacja nastgpila z dniem , w ktérym miato sta¢ sie skuteczne wypowiedzenie dotyczace
drugiej czeSci nieruchomosci tj. z dniem 11 2005 1.

W kontekécie przedstawionych rozwazan prawnych Sadu Najwyzszego, ktéorymi Sad Apelacyjny ponownie
rozpoznajacy apelacje powodki byt zwiazany, za zasadne uznaé nalezalo zarzuty tej apelacji dotyczace naruszenia art.
78 ust 2 u.g.n. oraz art. 411 pkt 1 k.c. poprzez bledng wykladnie powyzszych przepisow.



Przyjeta przez Sad Najwyzszy wykladnia ostatniego z w/w przepisoéw czynila ponadto bezprzedmiotowy zarzut apelacji
dotyczacy obrazy art. 233 § 1 k.p.c. poprzez uznanie, ze powodka ze swojej winy nie dochowala nalezytej staranno$ci
i nie podejmowala wezeéniej dzialan prawnych zmierzajacych do zakwestionowania wysoko$ci oplaty roczne;.

Twierdzenia apelujacej przedstawione w formie zarzutu naruszenia réwniez art. 233 § 1 k.p.c., iz placac wskazane
w wypowiedzeniach oplaty roczne dzialala w zaufaniu do Skarbu Panstwa, ktérego jest spdlka oraz , ze o
wadliwos$ci dokonanych wypowiedzen cze$ciowych dowiedziala sie dopiero po przeprowadzeniu w roku 2014 audytu
zewnetrznego mialy natomiast znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy z punktu widzenia konwers;ji czy tez konwalidacji
bezwzglednie niewaznych uméw aktualizujacych stosunek prawny uzytkowania wieczystego laczacy strony.

Przy ponownym rozpoznaniu przez Sad Apelacyjny apelacji powddki istota sprawy zgodnie z wytycznymi Sadu
Najwyzszego sprowadzala sie bowiem do rozwazenia kwestii zastosowania instytucji konwersji lub konwalidacji do
niezgodnych z prawem tj. art. 77 ust 1 u.g.n. w zw. z art. 24 ust 1 u.k.w. i h. umoéw o aktualizacje oplaty rocznej za cze$é
nieruchomoéci polozonej w W. przy ul.(...).

Zgonie z wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 5 II 2010 r. wydanym w sprawie III CSK 105/09 ,,Przepisy polskiego
prawa cywilnego nie zawieraja ogblnej normatywnej podstawy konwersji czynno$ci prawne;j. Jej przedmiotem moze
by¢ tylko istniejaca, lecz niewazna czynno$¢ prawna, ktéra odpowiada wszystkim istotnym wymaganiom innej tzw.

zastepczej czynnosci prawnej, przez co nalezy rozumieé kazda inna czynno$¢ prawna o innych skutkach albo o innej
tredci, anizeli czynno$é niewazna, jezeli umozliwia ona osiagniecie zamierzonego identycznego celu gospodarczego.

Dodatkowym warunkiem przyjecia tej konstrukcji jest ustalenie, ze strony dokonalyby zastepczej czynnoSci prawnej,
gdyby wiedzialy, iz dokonana przez nie czynno§¢ prawna jest niewazna.”

Zdaniem Sadu Apelacyjnego warunki powyzsze zostaly w niniejszej sprawie spelnione w zakresie umowy
aktualizujgcej oplate roczna od 1 I 2001 r. tzn. okoliczno$ci niniejszej sprawy pozwalaly na utrzymanie tej niewaznej
umowy jako umowy aktualizujacej oplate za cala nieruchomoéé, co pozwalalo na osiggniecie zamierzonego przez
strony celu jakim bylo dokonanie aktualizacji ustanowionej 6 lat wczeéniej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
nieruchomo$ci wobec wzrostu jej wartosci .

Nie ulega réwniez watpliwosci, iz gdyby pozwany Skarb Panstwa wiedzial, Zze nieobjecie wypowiedzeniem z dnia 5
XII 2000 1. 302 m.kw. z liczacej ogdlem 17 642 m.kw. powierzchni nieruchomo$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste,
skutkowa¢ bedzie niewaznoScia umowy aktualizacyjnej , to dokonalby aktualizacji oplaty rocznej w odniesieniu do
calej nieruchomosci na te sama kwote 495 750,60 zt. Nalezy mieé¢ na uwadze, ze zasada integralno$ci aktualizacji ,
z ktorej wynika nieprawidlowos$¢ wypowiedzenia dotychczasowej i zaoferowanie nowej wysokoS$ci oplaty jedynie w
odniesieniu do czeéci nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste, znalazla swoj wyraz dopiero w p6Zniejszym
orzecznictwie Sadu Najwyzszego, a konkretnie zostala przesadzona w uchwale Sadu Najwyzszego z 15 V 2013 r. 111
CZP 24/13, aczkolwiek juz w orzeczeniu z 6 II 2003 r. I CKN 1306/00 dotyczacym innego sporu niz na tle art.
77 ust 1 u.g.n. , definiujgc pojecie nieruchomodci Sad Najwyzszy wyrazil zasade ,, jednak ksiega wieczysta - jedna
nieruchomo$¢”. Dokonujac tym niemniej w roku 2000 aktualizacji oplaty rocznej pozwany nie mial §wiadomosci co do
niezgodno$ci z prawem skladanej przez niego oferty , podobnie jak o jej niezgodno$ci z prawem nie wiedziala rowniez
powodowa spotka. Nie skladajac wniosku do samorzadowego kolegium odwolawczego o ustalenie wypowiedzenia
z dnia 5 XII 2000 za niezasadne albo zasadne w innej wysokoéci powddka zgonie z trescia art. 78 ust 4 zd.
2 u.g.n. milczaco zaakceptowala przedstawiong jej propozycje nowej wysokosci oplaty i niezgodne z logika oraz
doswiadczeniem zyciowym byloby wnioskowanie, ze nie zaakceptowalaby oferty wilasciciela nieruchomosci gdyby
zawarta w ofercie wysoko$¢ oplaty dotyczyta calej nieruchomosci tj. réwniez pominietych 302 m.kw, odpowiadajacych
2 % powierzchni calej oddanej w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci. Jak podnosit Sad Najwyzszy w uzasadnieniu
wyroku wydanego w niniejszej sprawie , nie sposob jest przyjaé, iz dokonana przez spdtke milczaco akceptacja
zaproponowanej przez pozwanego stawki oplaty rocznej wynikala z zalozenia co do niewaznosci tego wypowiedzenia
i oferty, gdyz jak sama powodka twierdzila w apelacji wiedze na ten temat uzyskala dopiero po zewnetrznym audycie
z roku 2014 .



Zdaniem Sadu Apelacyjnego spelniony w tym przypadku zostal takze wskazywany przez Sad Najwyzszy warunek ,
aby prawidlowo zaktualizowana oplata tj. uwzgledniajaca cala nieruchomos¢ , nie bylaby nizsza niz okre$lona
w skonwertowanej umowie aktualizujacej. Nie sposob jest w drodze logicznego rozumowania przyjac¢, aby 2 %
nieruchomoéci decydowalo o obnizeniu warto$ci 98 % jej powierzchni tj. aby prawidlowo od poczatku zaktualizowana
oplata od calej nieruchomoéci byla nizsza niz okreslona w skonwertowanej umowie aktualizujacej, gdyz oznaczaloby
to, ze 302 m.kw. z uwagi na swoje wyjatkowe polozenie, sposdb zagospodarowania, zniszczenia, ograniczenia
chociazby w zakresie mozliwoéci wykorzystania itd. rzutuje na warto$¢ czeéci o powierzchni 17 340 m.kw. i calej
nieruchomoéci, a zanizenia stad wynikajgcego nie rekompensuje wieksza ilo§¢ metrow kwadratowych powierzchni
uwzgledniana wowczas przy ustaleniu wartoSci nieruchomosci ( 17 642 m.kw.). Opierajac sie jedynie na zasadach
logiki, doswiadczenia zyciowego i stosujac art. 231 k.p.c. nalezalo przyjaé, iz taka sytuacja nie ma w niniejszej
sprawie miejsca. Zadna ze stron postepowania nawet nie formulowala tego rodzaju wniosku, nie wskazywala na
jakiekolwiek wady czy tez specyficzny charakter tychze 2 % powierzchni, ktére moglyby rzutowa¢ na wartoéé
zdecydowanie przewazajacej pozostalej czeé¢ gruntu. Innymi stowy brak bylo podstaw do podwazenia domniemania
faktycznego wynikajacego chociazby z proporcji powierzchni czeéci nieruchomoéci poddanej w roku 2000 wycenie
do czeéci powierzchni przy tej wycenie pominietej . Doda¢ mozna jeszcze, iz po dokonaniu w roku 2000 przez
strone pozwang wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej i zaproponowaniu nowej stawki za 98 % oddanej
w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci, powoddka nie kwestionowala dokonanej na potrzeby tego wypowiedzenia
aktualizacji warto$ci owych 17 340 m.kw. , co nalezy przyjaé, iz mialoby miejsce gdyby pozostaly, pominiety teren
302 m.kw. zanizal warto$¢ czeSci objetej aktualizacja. Dlatego tez na zasadzie domnieman faktycznych oraz przy
uwzglednieniu stanowisk procesowych stron zajetych po wydaniu przez Sad Najwyzszy wyroku w niniejszej sprawie
mozna bylo przyjaé, ze rownie dobrze czes$é o powierzchni 302 m.kw. moglaby nie przedstawia¢ zadnej wartosci a i tak
warto$¢ pozostalej dominujacej czesci uzasadnialaby wysoko$c¢ oplaty rocznej za cato$¢ gruntu w kwocie 495 750,60
zk..

Na marginesie podnies¢ tylko nalezy, iz od roku 1994 musiala wzrosna¢ réwniez warto$§¢ pominietych w
wypowiedzeniu z 2000 r. 302 m.kw., co uzasadnialo dokonanie aktualizacji oplaty za cala nieruchomos$é. Skoro
bowiem w roku 1994 jeden m.kw. z calej nieruchomo$ci przedstawial warto$c 6 zl, a w roku 2004 jeden m.kw. z 302
m.kw. czedci dzialki zostal wyliczony na kwote 25,86 z1 tj. 4 krotnie wyzsza , to oczywistym jest, ze w roku 2000 warto$c
tychze 302 m.kw. w stosunku do roku 1994 musiala takze istotnie sie zwiekszy¢.

Dodaé¢ rowniez nalezy, iz skonwertowana czynno$é prawna spelniala wszystkie warunki wypowiedzenia
dotychczasowych warunkow umowy uzytkowania wieczystego w postaci wysokosci oplaty rocznej okre$lone w art. 77
ust 11 3 oraz 78 ust 1 u.g.n. ( aktualizacja dokonana z urzedu nie czeciej niz raz na 3 lata, dokonana prze wlasciwy
organ w odpowiedniej formie i czasie).

Uznajac tym samym, iz zostaly spelnione wszystkie warunki konwersji niewaznej czynnoéci prawnej z roku 2000 w
postaci umowy aktualizacyjnej odnoszacej sie do zdecydowanie przewazajacej czeSci oddanej w wieczyste uzytkowanie
nieruchomo$ci na czynno$¢ prawng polegajaca na dokonaniu aktualizacji oplaty rocznej za cala objeta ksiega wieczysta
nieruchomo$é, Sad Apelacyjny na podstawie art. 410 § 2 k.c. zmienil zaskarzony wyrok w ten sposéb, iz zasadzil
od pozwanego na rzecz powodki tytulem zwrotu nienaleznego $wiadczenia te cze$¢ uiszczonej przez powodowa
spolke oplaty rocznej za lata 2012, 2013 i 2014 , ktora przewyzszala oplate wynikajaca ze skonwertowanej umowy
aktualizujacej ( za rok 2012 ) i oplaty za rok 2013 i 2014 wynikajgce z zastosowania art. 77 ust 2a u.g.n.

Nalezalo przyja¢, iz nadplata ta za kazdy z w/w okresu rok wynosila 7 809,72 z} ( co odpowiadalo oplacie wynikajacej
z niewaznej umowy aktualizacyjnej z roku 2004, w roku 2013 po zwrocie przez pozwanego czes$ci nadplaty kwota
uiszczona przez powodke wynosita 999 310,92 z}, a powinna 991 501,20 z; w roku 2014 powddka uiscita 1235 056,16 zt
apowinna 1228 246,44 z) , co dawalo w sumie kwote 23 429,16 zl podlegajaca zwrotowi jako §wiadczenie nienalezne.
Do powyzszej kwoty nalezalo ponadto doliczy¢ cze$é niezwréconych powodowej spdlce , a pobranych przez pozwanego
odsetek od oplaty rocznej za rok 2013 . Poniewaz nadptacona kwota 7 809,72 z} stanowila 0,533% kwoty zaplaconej
za rok 2013 przez spolke tytutem oplaty za uzytkowanie wieczyste, od ktorej zostaly pobrane odsetki w wysoko$ci 9o



444,80 z} ( k 11) , cze$¢ odsetek odpowiadajaca temu procentowi wynosila 482,07 zl. Lacznie zatem z tytulu zwrotu
nienaleznego Swiadczenia powodce nalezato sie 23 911,23 zl.

Na podstawie art. 410 § 2 k.c., art. 481 § 1 w zw. z art. 455 k.c. tytulem zwrotu nienaleznie pobranej oplaty za rok
2012 zasadzona zostala od pozwanego na rzecz powddki kwota 7809,72 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 17
VI 2015 r. i odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 11 2016 r. do dnia zaplaty ( wniosek o wezwanie do zwrotu
nadplaty za rok 2012 pozwany otrzymal 16 VI 2015 r. k 87) oraz z tytulu nadplaty za lata 2013 i 2014 lacznie kwota
15 619, 44 zt plus 482,07 zl = 16 101, 51 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 4 III 2016 r. do dnia
zaplaty ( wezwanie do zaplaty z 24 II 2016 r. , otrzymane przez pozwanego 25 II 2016 r. k 92).

Powyzsze oznacza, ze strona powodowa wygrala proces w 1.3 % , co z mocy art. 100 zdanie drugie cze$¢ pierwsza
k.p.c. uprawnialo do obcigzenia jej w calo$ci kosztami procesu. Koszty te sprowadzaly sie do zwrotu stronie pozwanej
reprezentowanej przez (...) kosztow zastepstwa procesowego za II instancje i postepowanie kasacyjne w lacznej
wysokosci 2 x po 8100 zl tj. 16 200 zl.

Na zakonczenie wyjasnienia jeszcze wymaga, iz pomimo rzeczywiécie nie rozpoznania przez sad I instancji istoty
sprawy poprzez bledne uznanie, iz przewidziane w art. 78-80 u.g.n. postepowanie catkowicie wyklucza badanie
skutecznoSci i prawidlowoéci dokonanego wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej przez wilasciciela gruntu,
Sad Apelacyjny nie zastosowal w sprawie niniejszej art. 386 § 4 k.p.c. i nie uchylil zaskarzonego wyroku oraz nie
przekazal sprawy sadowi I instancji do ponownego rozpoznania. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz w sprawie niniejszej Sad
Najwyzszy przesadzil wszystkie istotne dla jej rozstrzygniecia kwestie. Ocena sporu sprowadzala sie do jego oceny
prawnej w niezmienionym stanie faktycznym i mogta by¢ dokonana przez sad II instancji. Zastosowanie instytucji
konwersji niewaznej czynnosci prawnej wymagalo dokonania prostej subsumpcji ustalonego przez sad I instancji
stanu faktycznego do zakresu zastosowania tej instytucji prawnej , czego dokonanie byto mozliwe i pozadane przez Sad
Apelacyjny. Nalezy pamietac, ze sad odwolawczy jest takze sadem merytorycznie rozpoznajacym sprawe, za$ przepis
art. 386 § 4 k.p.c. daje mu jedynie mozliwo$¢ a nie powinno$¢ uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy
do ponownego rozpoznania z uwagi na brak rozpoznania istoty sprawy ( postanowienie SN z 30 V 2017 r. IV CZ 11/17,
wyrok SN z 2 X 2014 r. IV CSK 748/13).

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w sentencji.

E. Klimowicz- Przygédzka B. Swierczakowski R. Obrebski



