Sygn. akt VI ACa 970/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 lutego 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy: SSA Marzena Migskiewicz
Sedziowie: SA Aldona Wapinska

SA Agata Zajqc (spr.)

Protokolant sekr. sqdowy Agnieszka Janik

po rozpoznaniu w dniu 22 lutego 2013 r. na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spoltka z ograniczonq odpowiedzialnosciq spétki komandytowej z
siedzibgq w W. (poprzednio (...) spélki z o.0. z siedzibg w W.)

przeciwko Agengji (...) w W.

o ustalenie oplaty rocznej z tytultu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
na skutek apelacji powodki

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 17 maja 2012 r., sygn. akt III C 1294/07

I. zmienia zaskarzony wyrok w calosci w ten sposoéb, ze:

1. ustala, ze wysokosé oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego
dziatke nr (...) obreb (...) o powierzchni 4,3 ha polozong w W. dzielnica W. od dnia 1 stycznia
2007 r. wynosi 451 177,50 zI (czterysta pieédziesiqt jeden tysiecy sto siedemdziesiqt siedem zlotych
pieédziesiqt groszy), tj. 1% wartosci gruntu;

2. zasqdza od Agengji (...) w W. na rzecz (...) spolka z ograniczonq odpowiedzialnosciq spotki
komandytowej z siedzibg w W. kwote 35 708 zl (trzydziesci pieé¢ tysiecy siedemset osiem zlotych)
tytulem zwrotu kosztow procesu;

II. zasadza od Agengji (...) w W. na rzecz (...) spoltka z ograniczonqg odpowiedzialnosciq spotki
komandytowej z siedzibg w W. kwote 33 908 zl (trzydziesci trzy tysiace dziewieéset osiem zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 970/12

UZASADNIENIE

Powdd (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoScia (obecnie (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia spotka
komandytowa) z siedziba w W. wnio6st w dniu 10 sierpnia 2007 r. sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium



Odwolawczego w W. z dnia 19 lipca 2007 r. (...) ustalajacego wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci z wnioskiem o ustalenie, ze oplata za uzytkowanie wieczyste dzialki (...) obr. (...), polozonej w W.
dzielnicy W. za rok 2007 i lata nastepne przysthugujacej Agencji (...) w W. ustalona przy zastosowaniu stawki 3 % jest
nieuzasadniona.

Pozwana Agencja (...) w W. wniosla ostatecznie o oddalenie powo6dztwa oraz o zasgdzenie na jej rzecz od powoda
kosztoéw zastepstwa procesowego.

Wyrokiem z dnia 17 maja 2012 roku Sqd Okregowy w Warszawie oddalil powédztwo i zasqdzil od
powodki na rzecz pozwanej kwote 7.200 zl tytulem zwrotu kosztow procesu.

Rozstrzygniecie Sadu I instancji oparte zostalo na nastepujacych ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych.

(...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia spétka komandytowa) z siedzibg w W. (dalej: (...); uprzednio: (...)
spotka z ograniczona odpowiedzialnoécig z siedziba w W.) jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci w postaci
dzialki (...) obreb (...)polozonej w W. dzielnicy W. o powierzchni 4,3000 ha. Wlacicielem gruntu jest Skarb Panstwa,
za$ nieruchomo$¢ zostala przekazana do Zasobu (...) Skarbu Panstwa, ktérym dysponowala Agencja (...) Skarbu
Panstwa. Obecnie jej nastepca prawnym jest Agencja (...) (dalej: (...)). (...) nabyl prawo uzytkowania wieczystego
od Banku (...) S.A. w W, ktéremu (...) pismem z 19 grudnia 2003 roku wypowiedziala dotychczasowa oplate
roczng z tytulu uzytkowania wieczystego ustalajac, iz oplata bedzie obliczana przy przyjeciu 3 % stawki wartosci
nieruchomoéci. Pismem z 8 grudnia 2006 roku, doreczonym Spotce (...) 12 grudnia 2006 toku (...) z uwagi na
zmiane warto$ci nieruchomos$ci wypowiedziala uzytkownikowi wieczystemu dotychczasowa oplate roczng z tytulu
uzytkowania wieczystego oraz ustalila i zaoferowala nowa oplate roczna, przyjmujac za podstawe obowigzujaca
dotychczasowo stawke procentows na poziomie 3 % wartoSci nieruchomos$ci. Podstawa aktualizacji byla jedynie
zmiana wartoS$ci nieruchomos$ci. We wniosku z 17 stycznia 2007 roku skierowanym do (...) wniost o ustalenie, ze
aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w wysokosci 1.353.532,50 zl, ustalona przy zastosowaniu
3 % stawki procentowej od warto$ci nieruchomoéci jest nieuzasadniona. Powotujac sie na trwalg zmiane przeznaczenia
nieruchomosci (rozpoczecie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej), (...) wskazal, ze stawka ta powinna wynosié¢
1 % wartoSci nieruchomosci. Nie zakwestionowal on natomiast nowo ustalonej wartoSci nieruchomosci, w oparciu
o ktora obliczono wysoko$¢ oplaty uzytkowania wieczystego. Orzeczeniem SKO z 19 lipca 2007 roku (...) oddalono
wniosek uzytkownika wieczystego, ustalajac, ze od 1 stycznia 2007 roku jest on obowigzany wnosié¢ oplate roczna
w kwocie 1.353.532,50 zl. Powyzsze orzeczenie zostalo wydane po ustaleniu wysokoéci oplaty w oparciu o operat
szacunkowy sporzadzony 18 sierpnia 2006 roku przez bieglego rzeczoznawce majatkowego. (...) nie kwestionowatl
ustalen poczynionych w operacie. Ostatecznie, stawka procentowa stosowana przy ustalaniu wysokosci oplaty od 2003
roku nie zostala zmieniona.

Pismem z 28 grudnia 2008 roku uzytkownik wieczysty wystapil do (...) o aktualizacje i ustalenie oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowego dziatki na poziomie 1 % wartoSci tej nieruchomoéci, wskazujac,
ze dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej ustalana byla przy zastosowaniu 3 procentowej stawki, za§ z uwagi na
wykorzystywanie nieruchomosci na cele mieszkaniowego powinna zosta¢ ona zmniejszona do 1 %. W odpowiedzi
na wniosek (...) odmoéwila zmiany stawki. Orzeczeniem z 31 maja 2007 roku (...) oddalilo wniosek uzytkownika
wieczystego o uznanie, ze istniejg przestanki do zmiany stawki procentowej oplat rocznych z tytulu uzytkowania
wieczystego. Od powyzszego orzeczenia (...) wniost sprzeciw, w rozpoznaniu ktorego Sad Okregowy w Warszawie w
sprawie o sygn. III C 1085/07 wydal w dniu 29 listopada 2007 roku wyrok, od ktorego to wyroku apelacja zostala
oddalona.

Na podstawie tak poczynionych ustalen faktycznych, Sad Okregowy uznal, ze powddztwo nie zastluguje na
uwzglednienie.

Sad I instancji wskazal, ze spor pomiedzy stronami koncentrowal sie wokdt wysoko$ci stawki procentowej przyjetej za
podstawe ustalenia wysokoSci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci, a zatem bezsporna pomiedzy
stronami pozostawala warto$¢ nieruchomosci objetej uzytkowaniem wieczystym, wynikajaca z operatu szacunkowego



z 18 sierpnia 2006 roku. Dodal, Ze pow6d nie kwestionowal ustalen tegoz operatu, ani prawidlowosci wyceny
nieruchomosci, ktéra stanowita podstawe ustalen wysokoSci oplaty. Nie zglaszal tez — w toku postepowania sagdowego
— zadnych zarzutéw ani wnioskéw dowodowych na taka okoliczno$§é. Tym samym, Sad Okregowy uznal, ze powod
akceptowal wysoko$¢ oplaty rocznej wyliczonej w oparciu o przeprowadzona wycene nieruchomoéci, kwestionujac
jedynie stawke procentowa, w oparciu o ktéra ustalono oplate. Powolujac sie na treéc art. 80 ust. 11 2 oraz 78 ust.
2 ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (dalej: u.g.n.), Sad I instancji wskazal, ze Sad
jest zwigzany granicami zlozonego do SKO wniosku o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona, albo jest
uzasadniona w innej wysokoSci. Z tego wzgledu ramy niniejszego postepowania wyznacza tres¢ wniosku powoda z 17
stycznia 2007 roku, a postepowanie moze sie toczy¢ jedynie w takim zakresie, w jakim toczylo sie przed kolegium.
Uwzgledniajac powyzsze, Sad Okregowy podkredlil, ze w piémie z 8 grudnia 2006 roku Agencja wypowiedziala
dotychczasowa oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego w trybie art. 77 u.g.n. z uwagi na zmiane wartos$ci
nieruchomosci oraz ustalila i zaoferowala nowa oplate roczna przyjmujac za podstawe dotychczasows, obowigzujaca
od 2003 roku stawke procentowa na poziomie 3 % wartoéci gruntu. Ustalajac nowa wysoko$é oplaty pozwana
oparla sie na aktualnej wycenie nieruchomosci. Reasumujac — stosownie do rozwazan Sadu I instancji — podstawa
zmiany wysoko$ci oplaty rocznej byla zmiana wartosci nieruchomosci, nie za§ zmiana dotychczas obowigzujacej
stawki procentowej, ktéra pozostala na tym samym poziomie. Z tego wzgledu powod mogt skutecznie zlozy¢ wniosek
do SKO o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci, jednie z
uwagi na to, ze nie zgadzal sie z nowym ustaleniem warto$ci nieruchomosci i obliczeniem oplaty w oparciu o te
podstawe. Kwestionowanie innych elementéw skladajacych sie na wysoko$é oplaty za uzytkowanie wieczyste, w tym
kwestionowanie dotychczasowej stawki procentowej zmierzaloby — w ocenie Sadu Okregowego — do naruszenia
bezwzglednie obowigzujacych przepiséw u.g.n. Sad I instancji skonkludowal, ze tryb zastosowany przez pozwang przy
wypowiedzeniu oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste zakreslit ramy postepowania przed SKO, a w nastepstwie
zozonego sprzeciwu — ramy niniejszego postepowania.

Majac powyzsze na uwadze, Sad I instancji dokonal analizy przepiséw art. 77-81 u.g.n. dotyczacych wypowiadania
oplaty rocznej, a majacych charakter iuris cogentis. Wskazal, ze wprowadzaja one dwa odrebne tryby ustalania dwoch
elementow oplaty rocznej, a mianowicie reguluja kwestie aktualizacji oplaty rocznej w sytuacji zmiany wartoSci
rynkowej gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste (art. 77 ust. 1 u.g.n.) oraz kwestie wypowiedzenia tej oplaty
w oparciu o zastosowanie innego niz dotychczasowy wskaznika procentowego w sytuacji trwalej zmiany sposobu
korzystania z nieruchomoéci (art. 73 ust. 2 u.g.n.). Sad Okregowy wskazal, ze wypowiedzenie dokonane przez (...) w
niniejszej sprawie opieralo sie na art. 77 ust. 1 u.g.n., ktéry to przepis rowniez wyznacza ramy wniosku o ustalenie,
ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona, albo jest uzasadniona w innej wysokoéci. Niedopuszczalne jest zatem —
w ocenie Sadu I instancji — kwestionowanie w takiej sytuacji stawki procentowej ustalonej uprzednio i nie bedacej
przedmiotem wypowiedzenia, gdyz stanowiloby to obejScie przepiséw regulujacych tryb zmiany tejze stawki w
wypadku trwatej zmiany sposobu korzystania z nieruchomos$ci z art. 73 ust. 2 u.g.n. W niniejszej sprawie tryb ten
nie zostal zastosowany z uwagi na to, ze wysoko$¢ stawki procentowej pozostala niezmieniona. Z tego tez wzgledu
— jak skonkludowat Sad Okregowy — kwestionowanie wysoko$ci stawki procentowej nalezalo potraktowac, jako
niedopuszczalne i pozostajace poza ramami niniejszego postepowania, w szczegdlnoSci, ze pozwana wypowiedziala
powodowi oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego z uwagi na wzrost wartoéci nieruchomoéci, a zatem
postepowanie aktualizacyjne dotyczy¢ mogto jedynie tego elementu.

Sad I instancji dodal, ze w zakresie zmiany stawki procentowej pow6d wystepowal do (...) z wnioskiem z 22 grudnia
2006 roku wnoszac odrebne zadanie zmiany tej stawki procentowej. Zadanie to zostalo rozstrzygniecie przez Sad
Okregowy w Warszawie w sprawie o sygn. akt III C 1085/07, a zatem ponowne orzekanie w tym zakresie nalezato
uzna¢ za niedopuszczalne.

W dalszej kolejno$ci Sad Okregowy zauwazyl, ze wniosek do SKO o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest
nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysoko$ci, zlozony zostal z przekroczeniem 30-dniowego terminu
zawitego, wynikajacego z art. 78 ust. 2 u.g.n., co przemawia za oddaleniem powoédztwa.



W przedmiocie kosztéw procesu Sad orzekl kierujgc sie zasada odpowiedzialno$ci za wynik postepowania na
podstawie art. 98 k.p.c.

Apelacje od powyziszego wyroku wywiodl powédd, zaskarzajge go w calosci i zarzucajqgce:
- sprzeczno$¢ istotnych ustalen z treScia zebranego w sprawie materiatu;

- naruszenie art. 233 k.p.c. poprzez przekroczenie zasad swobodnej oceny dowodéw i pominiecie, ze prawomocnym
wyrokiem Sadu okregowego w Warszawie z dnia 29 listopada 2007 r. III C 1085/07 zostala ustalona 1% stawka oplaty
od dnia 1 stycznia 2007 1.;

- naruszenie art. 233 k.p.c. poprzez ustalenie, ze powodd zlozyl do SKO wniosek o ustalenie ze oplata jest
nieuzasadniona z przekroczeniem zawitego terminu, podczas gdy z dolaczonych do akt dokumentéw wynika, ze
wniosek ten zostal zlozony w terminie 30 dniowym,;

- naruszenie przepisu art. 78 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami przez jego btedng
interpretacje.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powod wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i ustalenie, ze od 1 stycznia 2007 r.
powdd obowigzany jest wnosic oplate roczna z tytutu uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...), obreb (...) o pow.
4.3000 ha polozonej w W. w dzielnicy W. w kwocie 783 378,30 zl z zasadzeniem na rzecz powoda kosztéw procesu
wedlug norm przepisanych, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sagdowi I instancji. Pismem z 13 lutego 2013 r. powdd sprostowal oczywista omyltke we wniosku apelacji
wskazujac, ze wnosi o ustalenie wysokos$ci oplaty rocznej na kwote 451 177,50 zl.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji z zasadzeniem kosztow.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda zastlugiwala na uwzglednienie.

Spoér w niniejszej sprawie dotyczyl wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego ponoszonej przez
uzytkownika wieczystego. Jak kilkakrotnie wskazywal Sad I instancji — aktualizacja oplaty dokonana przez pozwanego
w trybie art. 73 ust 2 u.g.n. obejmowala jedynie wzrost wartoSci gruntu, nie za$§ wysoko$¢ stawki procentowej, przy
czym powodowa spdtka w zadnym momencie nie kwestionowala wyceny wartosci gruntu, a jedynie przyjeta przez
(...) stawke procentowg. Fakt, ze stawka ta nie stanowila przedmiotu wypowiedzenia oplaty rocznej dokonanego
przez wlasciciela nieruchomosci, od ktérego (...) wnioslt sprzeciw inicjujacy niniejsza sprawe, implikowal konstatacje
Sadu Okregowego, ze tryb zastosowany przez pozwang przy wypowiedzeniu oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
zakre$lil ramy postepowania przed SKO, a w nastepstwie zlozonego sprzeciwu — ramy niniejszego postepowania.

Zaprezentowane stanowisko Sadu I instancji jest bledne. Stosownie do tresci art. 80 i 78 ust. 2 u.g.n., uzytkownik
wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, zlozy¢ do SKO wniosek o ustalenie, ze
aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysoko$ci, za$§ wniesienie w terminie sprzeciwu
od orzeczenia SKO w tym przedmiocie, powoduje, ze orzeczenie to traci moc. Sprzeciw wyraza wole strony, by sprawa
zostala rozpatrzona przez sad powszechny, przy czym sad ten w zaden sposob nie odnosi sie do orzeczenia kolegium
ani tez nie jest nim zwigzany. Sad nie sprawuje bowiem funkcji kontrolnej lub nadzorczej nad SKO, lecz od poczatku
(od nowa) samodzielnie rozstrzyga spor o zasadno$¢ dokonanej aktualizacji oplaty rocznej (por. postanowienie SN z
dnia 12 stycznia 2005 roku, I CK 59/04, Biul. SN 2005, nr 4, poz. 15). Spér sadowy o ustalenie wysoko$ci oplaty roczne;j
z tytulu uzytkowania wieczystego zostal uksztaltowany jako spoér o ustalenie wywolany powodztwem z art. 189 k.p.c.

Zaleznie od sformulowania przez uzytkownika wieczystego jego zadania uwzglednienie pow6dztwa moze wyrazaé
sie orzeczeniem ustalajacym, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona, wzglednie, ze aktualizacja jest uzasadniona
w innej wysoko$ci, ktora sad powinien okresli¢. Oznaczajac inng oplate niz zaproponowana przez wlasciwy organ,



sad moze orzekaé tylko w granicach stawek wynikajacych ze stanowisk stron (art. 321 § 1 k.p.c.). Wysoko$¢ oplaty
wynikajaca z ewentualnego orzeczenia kolegium samorzadowego jest bez znaczenia, poniewaz orzeczenie to utracilo
moc (wyrok SN z 11 wrze$nia 2003 roku, III CKN 239/01, LEX nr 146452). Treé¢ art. 80 ust. 2 u.g.n. wskazuje, ze
zlozenie sprzeciwu skutkuje przekazaniem przez SKO pierwotnego wniosku i akt sprawy do rozpoznania przez sad
powszechny. Wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona lub jest uzasadniona w innej wysoko$ci
zastepuje pozew. Zatem charakteru pozwu nabiera w tym przypadku pierwotny wniosek, a nie sprzeciw, a zakres
kognicji sadu wyznaczaja stanowiska stron, co do sposobu i wysokoSci stawek wyrazone w tym wniosku uzytkownika
wieczystego.

W toku niniejszej sprawy, jak réwniez we wniosku datowanym na 9 stycznia 2007 roku (ktéry wplynat do
SKO 17 stycznia 2007 roku, przy czym brak jest dowodu jego nadania, o czym ponizej) oraz nastepujacego po
nim postepowania aktualizacyjnego, strona powodowa nie kwestionowala dokonanej przez pozwanego wyceny,
aktualizacji nieruchomogci, ale podnosita konsekwentnie, ze wiasciciel gruntu powinien zastosowaé nizsza stawke
procentowa. Aktualizacja zastosowana przez (...) opierala sie na wzroécie wartoéci gruntu, ktéra odniost do stawki
procentowej uprzednio obowiazujacej pomiedzy stronami, niemniej jednak uzytkownik wieczysty juz we wniosku
zastepujacym pozew w niniejszej sprawie, kwestionowal wysoko$é stawki procentowej zastosowanej w stosunku do
gruntu objetego uzytkowaniem wieczystym, wystepujac jednoczeénie do SKO z zgdaniem opartym na tresci art. 73 ust.
2 u.g.n. Skutki takiego specyficznego uktadu procesowego omoéwione zostang ponizej. Przed omoéwieniem skutkow tak
specyficznego ukladu procesowego, podkreslié nalezy, ze najistotniejsze przy ocenie zaistnialego stanu faktycznego
jest, ze Sad, orzekajac w granicach stanowisk stron (a zatem uwzgledniajac zarzut zastosowania nieprawidlowej
stawki procentowej przez wilaéciciela), rozstrzyga na podstawie stanu istniejacego w dacie zamkniecia rozprawy, a
zatem powinien braé pod uwage okolicznosci, ktére ulegly zmianie w stanie faktycznym i prawnym sprawy, zgodnie

z art. 316 k.p.c. W tej za$ dacie wyrokiem Sadu Okregowego z 29 lipca 2010 roku w sprawie III C 1085/07 oraz
Sadu Apelacyjnego z 29 lipca 2010 roku w sprawie VI ACa 596/10 (pomiedzy tymi samymi podmiotami) w wyniku
odwolania powoda jako uzytkownika wieczystego od orzeczenia SKO z 31 maja 2007 roku, (...) prawomocnie zostata
ustalona juz wysokos§¢ stawki procentowej na 1 % poczawszy od 1 stycznia 2007 roku. Stosownie do treSci art. 365
§ 1 k.p.c. orzeczenie prawomocne wigze nie tylko strony i sad, ktéry je wydal, lecz r6wniez inne sady oraz inne
organy panstwowe i organy administracji publicznej, a w wypadkach w ustawie przewidzianych takze inne osoby.
Wobec powyzszego, Sad orzekajacy w niniejszej sprawie zwigzany byl powyzszym wyrokiem, ktory — uwzgledniajac
stanowisko uzytkownika wieczystego — przesadzil, ze wlasciciel nieruchomosci nie byl uprawniony do obliczania
wysokoSci oplaty rocznej od 2007 roku przy przyjeciu innej stawki, niz okreslona w wymienionym wyroku.

Powyzsza konstatacja, odnoszaca sie do mozliwosci, czy wrecz koniecznoéci badania przez Sad prawidlowosci
zastosowanej przez wlasciciela gruntu ustawowej stawki procentowej (w granicach zakreslonych stanowiskami stron)
znajduje rowniez potwierdzenie w stanowisku wyrazanym przez Sad Najwyzszy. Przede wszystkim, w wyroku z 8 maja
2008 roku V CSK 569/07 (Lex nr 483069), wydanym co prawda w nieco innym stanie faktycznym, koncentrujacym
sie wokol kwestii zmiany ustawowej stawki procentowej, niemniej jednak dotyczacym formalnej mozliwo$ci badania
wysokoSci stawki procentowej, Sad Najwyzszy wyrazil poglad, ktéry Sad w niniejszym skladzie podziela i akceptuje, ze
w razie zbiegu aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste z ustawowsg obnizka stawki procentowej tej oplaty,
wlaéciwy urzad powinien najpierw wypowiedzie¢ dotychczasowa stawke, a dopiero potem dokonaé aktualizacji same;j
oplaty. Jezeli wbrew temu najpierw wszczeta zostala procedura aktualizacji oplaty, nalezy z urzedu zastosowaé nowa,
nizsza stawke procentowa, przewidziang w ustawie. Art. 77 ust. 1 u.g.n. nakazuje bowiem aktualizowanie oplaty rocznej
w stosunku do wartoéci nieruchomosci okre§lonej na dzien aktualizacji, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki
procentowej, jednakze jest rzeczg jasng, ze ta stawka dotychczasowa powinna by¢ zgodna ze stawkami przewidzianymi
w ustawie, inaczej bowiem caly proces aktualizacyjny mijalby sie z celem, gdyz przynosilby wynik sprzeczny z
prawem. (sygn. akt V CSK 569/07, LEX nr 483069; Biul.SN 2008/7/11, M.Prawn. 2009/21/1175-1176, OSNC-ZD
2009/1/10). Sad Najwyzszy w sprawie tej prognozowal dwa rozwigzania: pierwsze — z uwagi na brak wypowiedzenia
dotychczasowej stawki przez zadng ze stron uzytkowania wieczystego — uwzglednienie dotychczas stosowanej
stawki procentowej oraz drugie — uwzgledniajgce zmiany, ktére nastapily — zastosowanie z urzedu nowej stawki
procentowej, co prowadziloby do ustalenia ostatecznej wysoko$ci oplaty aktualizacyjnej, zgodnej z prawem. W realiach



niniejszej sprawy nie doszlo co prawda do zmiany ustawy skutkujacej zmiang wysokoSci stawki procentowej, niemniej
jednak doszlo do wydania prawomocnego, wigzacego Sad w niniejszej sprawie orzeczenia sadu, uwzgledniajacego
argumentacje uzytkownika wieczystego przedstawiang w toku postepowania aktualizacyjnego, ustalajacego stawke
procentowa z data od 1 stycznia 2007 roku. Sad w niniejszej sprawie — stajac zatem przed analogicznym wyborem
— powinien kierujac sie logicznym pogladem wyrazonym przez Sad Najwyzszy, uwzgledniajacym nie tylko literalne
brzmienie przepisow, lecz takze uwzgledniajacym materialno prawne skutki stosowania prawa, stosownie do ktérych
— zmiana wykorzystywania gruntu implikowa¢ powinna stosowna zmiane wysokoéci oplaty za uzytkowanie wieczyste
— powinien zastosowa¢ stawke procentowa, ktdra rzeczywiscie obowiazywala w dacie rozstrzygania niniejszej sprawy.
W przeciwnym bowiem razie nastgpilby niedopuszczalny dysonans pomiedzy orzeczeniami sagdéw powszechnych
stanowigcych postawe naliczania oplaty za uzytkowanie wieczyste. Z jednej wszak strony w obrocie prawnym
funkcjonowalby wyrok ustalajacy nizsza stawke procentowa obowigzujaca od 1 stycznia 2007 roku, z drugiej zas
— za 2007 roku powodowa spo6lka zobowigzana bylaby do uiszczania oplaty uwzgledniajacej stawke 3-procentowa.
Rozwiazanie takie nalezaloby uznac za niedopuszczalne.

W uzasadnieniu wyroku z 6 grudnia 2007 roku (IV CSK 326/07, LEX nr 485878), Sad Najwyzszy wskazal, ze
jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala zmiana sposobu korzystania z
nieruchomos$ci, powodujgca zmiane celu, na ktéry nieruchomosé zostala oddana w wieczyste uzytkowanie, stawke
procentowa oplaty rocznej zmienia sie stosownie do tego celu. Przy dokonywaniu zmiany stawki procentowej
stosuje sie tryb postepowania okreS§lony w art. 78 — 81 (art. 73 ust. 2 u.g.n.). Odeslanie zawarte w tej normie
oznacza, ze sformalizowane postepowanie aktualizujace przewidziane w art. 78 - 81 u.g.n. dotyczy obligatoryjnie
obu czynnikow ksztaltujacych wymiar oplaty rocznej. Jezeli zatem, jak w sprawie niniejszej, postepowanie dotyczylo
aktualizacji oplaty tylko ze wzgledu na zmiane wartoSci nieruchomos$ci, to na etapie postepowania sadowego
niedopuszczalne jest rozszerzenie zadania i objecie tym postepowaniem takze zmiany stawki procentowej tej
oplaty. Obowiazek uprzedniego wyczerpania etapu postepowania przed samorzadowym kolegium odwolawczym
takze w kwestii zmiany stawki procentowej sprawia, ze wystepuje tu przypadek czasowej niedopuszczalnosci drogi
sadowej, ktory uzasadnia odrzucenie takiego zadania. Jednoczesne rozpoznawanie aktualizacji oplaty rocznej z
przyczyny zmiany obu tych czynnikéw ksztaltujacych oplate jest mozliwe tylko w dwoch przypadkach: kiedy od

poczatku postepowanie aktualizacyjne ich dotyczy lub kiedy postepowania zostaly wszczete odrebnie, ale na etapie
postepowania sadowego polaczono je do wspdlnego rozpoznania na podstawie art. 219 k.p.c. W niniejszej sprawie
— przeciwnie niz w sprawie stanowigcej przedmiot rozwazan Sadu Najwyzszego — we wniosku zastepujacym pozew
uzytkownik wieczysty, ktdéremu — pomimo zaistnienia ku temu przestanek — organ nie wypowiedzial wysokoSci oplaty
woparciu o art. 73 ust. 2 u.g.n. — kwestionowal wysoko$ci stawki procentowej, zakreslajac w ten sposob zakres kognicji
Sadu, wyczerpujac jednocze$nie skutecznie tryb przewidziany w art. 73 ust. 2 u.g.n. i doprowadzajac do ustalenia
prawidlowej wysoko$ci stawki procentowej prawomocnym orzeczeniem wydanym w odrebnej sprawie. Zatem w
dacie zamkniecia rozprawy w rozpoznawanej sprawie — wlasciwe postepowanie w przedmiocie ustalenia wysokos$ci
stawki procentowej, zainicjowane wnioskiem uzytkownika wieczystego z 28 grudnia 2006 roku, a zatem poprzedzone
administracyjnym postepowaniem w trybie u.g.n. bylo juz prawomocnie zakonczone. W niniejszej sprawie zostaly
wiec zrealizowane przestanki dopuszczalno$ci badania wysoko$ci stawki procentowej oplaty za uzytkowanie wieczyste
w postaci przeprowadzonego uprzednio postepowania aktualizacyjnego przed organami administracyjnymi, a co
wiecej — kwestia zasadnoS$ci argumentacji powoda zostala juz prawomocnie rozstrzygnieta.

Reasumujac, jakkolwiek niewatpliwie w interesie wlasciciela gruntu nie lezala zmiana stawki procentowej, to powinien
on uwzgledni¢ te kwestie, ktora nastepnie rozstrzygnal Sad Okregowy w sprawie III C 1085/10, skoro juz w momencie
dokonywania aktualizacji doszto do zmiany sposobu wykorzystania gruntu. Innymi stowy — juz w dacie wypowiedzenia
istnialy ustawowe przestanki do zmniejszenia stawki procentowej uzytkowania wieczystego. Aktualizacja powinna
zatem polaczy¢ zar6wno kwestie zmiany stawki procentowej, jak i kwestie zmiany wartoSci gruntu.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, skoro pomiedzy stronami — w dacie zamkniecia rozprawy — nie istnial juz spér ani co do
wysokoSci stawki procentowej (potwierdzonej prawomocnym wyrokiem Sadu) ani warto$ci nieruchomosci, w zwiazku



z tym nie ma watpliwosci, ze wysoko$¢ oplaty powinna by¢ ustalona w takiej wysokoéci, jaka wynika z przemnozenia
stawki 1 % przez zaktualizowang warto$¢ gruntu, a zatem w kwocie 451 177,50 zl.

Jedynie na marginesie zauwazy¢ nalezy, ze rowniez fakt ztozenia wniosku uzytkownika wieczystego o ustalenie, ze
aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysoko$ci z przekroczeniem 30-dniowego
terminu zawitego nie determinowal oddalenia powddztwa. Przede wszystkim — w aktach brak jest dowodu nadania
tegoz pisma, datowanego na dzien 9 stycznia 2007 roku. Niewatpliwe jest, ze musial on zosta¢ nadany pomiedzy 9
a 17 stycznia 2007 roku, kiedy to pismo wplynelo do SKO, natomiast 30-dniowy termin uplywal 11 stycznia 2007
roku. Nawet jednak przy przyjeciu wersji mniej korzystnej dla powoda brak bylo podstaw do nie uwzglednienia jego
wniosku. Naruszenie ustawowego terminu nie pozbawia bowiem uzytkownika wieczystego uprawnienia do zlozenia
sprzeciwu i zadania rozpoznania sprawy przez sad, a okoliczno$¢ ta podlega badaniu przez Sad powszechny. W
typowych przypadkach przekroczenie tego terminu skutkuje zwigzaniem stron oferta nowej wysokoéci oplaty rocznej,
co prowadzi do oddalenia powo6dztwa, niemniej jednak — specyficzna konfiguracja procesowa niniejszej sprawy
uniemozliwia przyjecie wymienionego rozwigzania. Jak bowiem wskazywano, wyrok zapadly w sprawie ze sprzeciwu
organu lub uzytkownika wieczystego w trybie art. 80 u.g.n. ma charakter deklaratywny, a zatem ustalajacy konkretny
stan faktyczny, czy prawny. Wyrok taki ma skutek wsteczny (ex tunc) i kreuje dany stosunek prawny od zaistnienia
okre$lonego zdarzenia historycznego. W realiach niniejszej sprawy date poczatkowa obowigzywania 1 — procentowe;j
stawki oplaty za uzytkowanie wieczyste przesadzit Sad Okregowy, okreSlajac ja, jako 1 stycznia 2007 roku. W zwigzku z
tym juz w dacie, w ktdrej wniosek powinien by¢ najp6zniej ztozony przez uzytkownika wieczystego, jak rowniez w dacie
rozpoznawania wniosku zlozonego z opdZnieniem, istnialy przestanki do zastosowania nowej stawki procentowej,
czego jednak wladciwy organ, a nastepnie SKO nie uwzglednily.

Majac wszystko powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny — na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok,
ustalajac wysoko$c¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste przy uwzglednieniu 1-procentowej stawki.

Konsekwencja takiego rozstrzygniecia, byta konieczno$¢ zmiany orzeczenia w przedmiocie kosztdw procesu, zgodnie z
zasada odpowiedzialno$ci za wynik sporu wyrazona w art. 98 § 11 4 k.p.c. Sad Apelacyjny zasadzil od przegrywajacego
pozwanego - (...) na rzecz powodowej spotki caloéc¢ kosztéw, na ktore skladaly sie: oplata od pozwu oraz koszty
zastepstwa procesowego (§ 6 ust. 7 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z 28 wrzeSnia 2002 roku w sprawie
oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu, Dz. U. z 2002 1., nr 163, poz. 1349).

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Apelacyjny orzek!t na podstawie art. 98 § 1i 4 k.p.c. w zw. z § 12 ust. 1 pkt
2) w zw. z § 6 ust. 7 w/w rozporzadzenia.



