Sygn. akt VI ACa 1651/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 grudnia 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Jolanta Pyzlak

Sedziowie: SA Malgorzata Borkowska

SO del. Tomasz Paldyna (spr.)

Protokolant: sekr. sqdowy Katarzyna Lopacinska

po rozpoznaniu w dniu 20 grudnia 2017r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spolka z Ograniczonq Odpowiedzialnosciq spotki jawnej w W.
przeciwko miastu (...) W.

o ustalenie

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 28 sierpnia 2015 r., sygn. akt XXV C 322/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie trzecim w ten sposob, ze oddala powoéddztwo o
ustalenie prawa do zaliczenia na poczet réznicy miedzy dotychczasowq oplatq rocznag a oplatami
zaktualizowanymi, obowiqzujgcymi od 1 stycznia 2011 roku, z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej opisanej w punkcie pierwszym zaskarzonego wyroku, nakladéow
poczynionych na te nieruchomosé w wysokosci 803 919 zi, jak tez w punkcie pigtym w ten sposob,
ze koszty procesu miedzy stronami wzajemnie znosi;

II. zasqdza od (...) Spélka z Ograniczong Odpowiedzialnosciq spélki jawnej w W. na rzecz miasta
(...) W. 45 596 zl (czterdziesci piec tysiecy pieéset dziewieédziesiqt szesé¢ zlotych) tytulem kosztow
instancji odwolawczej.

Sygn. akt VI ACa 1651/15

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 20 grudnia 2017 roku

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy ustalil wysoko$é oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego opisanej
blizej nieruchomo$ci potozonej w W. przy ul. (...) na kwote 1.274.573,52 zt oraz ustalil, ze wypowiedzenie wysokoSci
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego innej nieruchomoéci polozonej pod tym samym adresem jest
nieuzasadnione wobec powo6dki. Ustalil jednoczeénie, ze powddce przystuguje prawo do zaliczenia — na poczet réznicy
miedzy dotychczasowa oplata roczna a oplatami zaktualizowanymi obowigzujacymi od dnia 1 stycznia 2011 roku z



tytulu uzytkowania wieczystego pierwszej z nieruchomosci — nakladéw poczynionych na te nieruchomo$¢ w wysokosci
803.919 zL. W pozostalym zakresie powddztwo oddalil i orzek} o kosztach procesu.

Sprawa niniejsza zainicjowana zostala przez uzytkownika wieczystego, ktory zakwestionowal przed samorzadowym
kolegium odwolawczym wysoko$¢ oplaty za uzytkowanie nieruchomosci przy ul. (...), majacej obowigzywaéc go od 1
stycznia 2011 roku. Wypowiedzenie dotyczylo nieruchomoéci sktadajgcej sie z trzech dziatek ewidencyjnych, lecz od
20 pazdziernika 2010 roku powodka nie jest juz uzytkownikiem wieczystym dwdch sposérod nich, ktére stanowig teraz
odrebna nieruchomos¢.

Sad Okregowy ustalil, ze powddka — w zwigzku ze wzniesieniem budynku ustugowo-konferencyjnego — dokonata
nakladéw na nieruchomosci. Naklady dotyczy¢ mialy przebudowy sieci wodociggowej, urzadzen sieci cieplowniczej
i infrastruktury drogowej, a ich warto$¢ wynosi lacznie 803 919 zt. W tej kwestii sad oparl sie na opinii biegltego
sadowego, ktory dokonat weryfikacji rzeczywistej warto$ci nakladéw. Podstawe prawng rozstrzygniecia w tym
przedmiocie stanowily przepisy art. 77 ust. 4 i 6 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

Sad pierwszej instancji uznal za spézniony zgloszony przez pozwanego zarzut przedawnienia roszczenia z tytulu
poniesionych przez powddke nakladéw, bo podniesiono go po uplywie terminu zakre$lonego przez sad w trybie art.
207 § 3 k.p.c. Sad przyjal jednoczesdnie, ze zarzut ten w kazdym razie jest chybiony. Zdaniem Sadu Okregowego z
art. 77 ust. 4-6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wynika w sposob jednoznaczny, ze uzytkownik wieczysty
jest uprawniony do domagania sie zwrotu nakladéw dopiero w toku postepowania w przedmiocie aktualizacji
oplaty rocznej, dlatego — jak sie wywodzi — ,nie moze zosta¢ postawiony w skuteczny sposob zarzut przedawnienia
tego roszczenia skoro z mocy ustawy moze by¢ ono dochodzone jedynie przy aktualizacji oplaty”. Samo zadanie
rozliczenia nakladéw nie jest — zdaniem sadu — sp6znione. Ocenia sie, ze z wnioskiem takim mozna wystapi¢ az
do zakonczenia postepowania w przedmiocie aktualizacji oplaty. Stanowisko to ma znajdowac potwierdzenie w
utrwalonym orzecznictwie Sadu Najwyzszego.

Apelacje od tego rozstrzygniecia wywiodl pozwany, zaskarzajac wyrok w punkcie, w ktérym rozstrzygnieto
o prawie do zaliczenia na poczet oplaty za uzytkowanie wieczyste nakladéw poniesionych na nieruchomo$é
oraz w punkcie traktujacym o kosztach procesu, domagajgc sie oddalenia powodztwa w zaskarzonym zakresie
oraz zasgdzenia kosztow procesu, ewentualnie — uchylenia wyroku w zaskarzonej czeSci i przekazania sprawy
do ponownego rozpoznania. Apelujacy zarzucil Sadowi Okregowemu naruszenie art. 77 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami i art. 207 § 3 k.p.c. przez ich niewlasciwe zastosowanie oraz art. 232 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c., art.
157 ust. 1a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, art. 118 k.c. i art. 328 § 2 k.p.c. — przez ich niezastosowanie. Autor
apelacji wytknal tez sadowi pierwszej instancji uwzglednienie w rozliczeniu kosztdéw procesu kosztéw opinii bieglego,
ktoéra okazala sie by¢ wadliwa, jak tez zarzucil naruszenie § 35 w zw. z § 28 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21
wrzeénia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Rozpoznajac wniesiony $rodek zaskarzenia Sad Apelacyjny powzial powazne watpliwosci, ktéore sklonily go do
przedstawienia Sagdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia nastepujacego zagadnienia prawnego: ,,Czy przy aktualizacji
oplaty, o ktérej mowa w art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U. z
2016 r. poz. 2147), mozliwe jest zaliczenie na poczet roznicy miedzy oplatg dotychczasowa a oplata zaktualizowang
warto$ci nakladow poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe poszczeg6lnych urzadzen
infrastruktury technicznej dokonanych przed pierwszg aktualizacja oplaty, a jeéli tak - to czy mozna je zaliczy¢ w
toku pierwszej aktualizacji?”. Zrédlem watpliwoéci Sadu Apelacyjnego bylo niezbyt precyzyjne brzmienie art. 77 ust.
4-6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2016 roku, poz. 2147, ze zm.),
czytanego w zwigzku z ust. 5 tego artykulu, ktére — wobec rozbieznos$ci w doktrynie i orzecznictwie — budzilo powazne
watpliwosci w kwestii postawionej w pytaniu prawnym skierowanym do Sadu Najwyzszego.

W uchwale z dnia 24 sierpnia 2017 roku, podjetej w sprawie III CZP 33/17, Sad Najwyzszy przyjal,
Ze przewidziane w art. 77 ust. 4 i1 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tj. Dz.U. z 2016 r. poz. 2147 ze zn.), w brzmieniu obowigzujgcym do dnia 22 sierpnia 2017



r., zaliczenie na poczet rézinicy miedzy oplatq dotychczasowaq a oplatq zaktualizowanq wartosci
naktadow poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegolnych
urzqdzen infrastruktury technicznej nie moze nastqgpié¢ przy pierwszej aktualizacji oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego.

Udzielajac odpowiedzi na postawiona mu watpliwo$ci Sad Najwyzszy zauwazyl, ze nowelizacjg ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami dokonang ustawa z dnia 20 lipca 2017 roku, a wiec juz po dacie przedstawienia przez Sad
Apelacyjny zagadnienia prawnego w niniejszej sprawie, zmieniono tresé¢ art. 77 ust. 4 i ust. 6, a uchylono ust. 5, co
jednak nie spowodowalo zmiany zakresu zaliczania warto$ci nakladoéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego
w postepowaniach wszczetych po wejsciu w zycie tej ustawy.

Sad Najwyzszy ocenil, ze wykladnia jezykowa art. 77 ust. 5 ustawy w brzmieniu obowigzujacym od dnia 22 pazdziernika
2007 roku prowadzi do wniosku, ze zaliczeniem na poczet réznicy pomiedzy oplata dotychczasowsg a oplatg
zaktualizowana objeta jest warto$¢ nakladow poniesionych przez uzytkownika wieczystego na budowe poszczeg6lnych
urzadzen infrastruktury technicznej takze przed pierwsza aktualizacja oplaty, ale po oddaniu nieruchomo$ci w
uzytkowanie wieczyste. Ocenil tez, Ze nie zostaly wprowadzone zadne ograniczenia zwigzane z czasem ponoszenia tych
nakladéw i zgloszenia ich do zaliczenia.

Zdaniem Sadu Najwyzszego jezykowe rozumienie przepisu art. 77 ust. 4 ustawy, w brzmieniu obowiazujacym od
dnia 22 wrze$nia 2004 roku, wskazuje, ze nie jest mozliwe zaliczenie nakladéw poczynionych przez uzytkownika
wieczystego przed pierwsza aktualizacja oplaty rocznej. Uzycie w tym przepisie zwrotu ,po dniu dokonania ostatniej
aktualizacji” zaklada, ze byla juz poprzednio przeprowadzona aktualizacja oplaty za uzytkowanie wieczyste. Dhugi
okres obowigzywania art. 77 ust. 4 ustawy — jak sie wywodzi — w sytuacji kolejnych zmian ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, a zwlaszcza dodania, z dniem 22 pazdziernika 2007 roku do art. 77 ustepow 5 i 6, umozliwiajacych
przeprowadzenie zaliczania poniesionych przez uzytkownika wieczystego nakladéw na nieruchomosé, pokazuje, ze
wola ustawodawcy bylo przesuniecie w czasie procesu zaliczania warto$ci nakladow pierwotnie dokonanych. Za takim
stanowiskiem ma przemawiac¢ takze tre$¢ przepisu intertemporalnego w ustawie z dnia 20 lipca 2017 roku (art. 4
ust. 2). Zdaniem Sadu Najwyzszego nie ma podstaw do uznania, ze inny byl cel uksztaltowania tresci tego przepisu.
Ocenia sie przy tym, ze odstapienie od jezykowej wykladni przepisu wymagaloby stwierdzenia, ze zaistnialy wyjatkowe
wzgledy zwigzane z naruszeniem konstytucyjnej zasady ochrony wlasnosci i praw majatkowych, lub prowadzace do
powstania razaco niesprawiedliwych i nieracjonalnych konsekwencji, a za przyjeciem mozliwoéci zaliczenia nakladow
przy pierwszej aktualizacji przemawiaja racje prawne, spoleczne, ekonomiczne i moralne albo brak rzeczowych
motywow przyjetego znaczenia przepisu. Analiza tego aspektu zagadnienia — jak sie naprowadza w uzasadnieniu
uchwaly — musi uwzgledniac¢ okolicznosci faktyczne bedace podstawa sporu.

Sad Najwyzszy nie podzielil przy tym twierdzenia, ze wykladnia gramatyczna art. 77 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami prowadzi do naruszenia konstytucyjnej ochrony prawa uzytkownika wieczystego. W przepisie art.
64 ust. 2 Konstytucji przewidziana zostala ochrona zaréwno prawa wlasnosci, jak i innych praw majatkowych, co
oznacza, ze w rownej mierze dotyczy ona obu stron tego stosunku prawnorzeczowego. Przepisy regulujace zasady
ustalania oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste majg — jak sie zauwaza — charakter bezwzglednie obowiazujacych.
Obu stronom zostato przyznane prawo do zadania aktualizacji oplaty rocznej (art. 78 i art. 81 ustawy). Uzytkownik
wieczysty ma zatem mozliwo$¢ doprowadzenia do przyspieszenia zaliczenia warto$ci ponoszonych nakladow.

Zdaniem Sadu Najwyzszego nie ma podstaw do uznania, ze zastosowanie art. 77 ust. 4 ustawy moglo wywolaé
niesprawiedliwe i nieracjonalne konsekwencje, zwlaszcza w kontekScie odplatnego korzystania przez uzytkownika
z nieruchomos$ci pozwanego i dlugiego okresu ponoszenia oplaty pierwotnie ustalonej, nawet juz po poczynieniu
nakladow. Ocenia sie przy tym, ze teza o podwojeniu obciazenia uzytkownika wieczystego — podwyzszeniem wartoéci
nieruchomosci i podwyzszona oplata — nie byla uzasadniona.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:



Przed rozpoznaniem apelacji nalezy uzupelié¢ stan faktyczny ustalony przez Sad Okregowy, odnotowujac ze
obowiazujaca dotad oplata z tytulu uzytkowania wieczystego spornej nieruchomosci ustalona byla w umowie
uzytkowania wieczystego w roku 1998 i od tej daty nie byla aktualizowana, a sprawa niniejsza jest konsekwencja
wypowiedzenia oplaty po raz pierwszy. Ustali¢ takze trzeba, ze naklady na urzadzenia infrastruktury technicznej
poczynione zostaly na sgsiednich nieruchomosciach, co — jak wynika z dokumentacji zalaczonej do akt sprawy — mialo
miejsce w latach 2004-2007.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny orzekal Sad Najwyzszy, a podjeta przezen uchwala jest — z mocy art. 390 §
2 k.p.c. — wigzaca w niniejszej sprawie. Uchwala Sadu Najwyzszego przesadza, ze powddka nie posiada legitymacji
do zaliczenia na poczet roznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowana w wyroku wartoSci nakladow
poniesionych na budowe urzadzen infrastruktury technicznej, bo prawo takie shuzy dopiero przy kolejnej aktualizacji.
Warto przy tym zaznaczy¢, ze — jak przyjeto w uchwale — skorzystanie przez uzytkownika wieczystego z uprawnienia
do zaliczenia wartoéci nakladéw na poczet réznicy pomiedzy oplatami nie zostalo ograniczone czasowo, a zatem nie
ulega przedawnieniu i moze by¢ realizowane przy kolejnych aktualizacjach.

W tych okolicznoSciach Sad Apelacyjny — uwzgledniajac zarzut naruszenia art. 77 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami — zmuszony byl zmieni¢ punkt trzeci zaskarzonego wyroku, oddalajac powddztwo w tej czesci.
Jednocze$nie, sad odwolawczy czuje sie zwolniony z oceny pozostalych zarzutéw podniesionych w apelacji, ktére w
tych okoliczno$ciach traca swoje znaczenie. Odnie$c¢ sie jedynie nalezy do zarzutéw naruszenia prawa formalnego,
baczac na to, ze — w ramach prowadzonej tu kontroli — sad drugiej instancji obowigzany jest bada¢ waznoéc
postepowania przed sadem pierwszej instancji z urzedu. Od razu zastrzec trzeba, ze zarzuty procesowe podniesione w
apelacji nie moga odnie$¢ zamierzonych skutkow prawnych. Autor apelacji zupelnie zapomina, ze — nie liczac uchybien
skutkujacych niewazno$cia postepowania — zarzuty takie moga by¢ skuteczne tylko wtedy, gdy bledy sadu moglyby
miec¢ znaczenie dla rozstrzygniecia. Zreszta, w wielu przypadkach apelujacy nawet nie twierdzi, ze taka zalezno$¢ miala
miejsce.

Na nieporozumieniu polega zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Nie nalezy zapominaé, ze uzasadnienie wyroku
pelni funkcje sprawozdawcza a nie prawotwoércza. Rola uzasadnienia sprowadza sie do wyja$nienia motywow
rozstrzygniecia. Dlatego — co do zasady — wady uzasadnienia orzeczenia nie moga stanowi¢ podstawy zarzutow
apelacyjnych, chyba ze uzasadnienie sporzadzone bedzie w taki sposob, ze uniemozliwi kontrole instancyjng, nie
pozwalajac na zapoznanie sie z motywami, jakimi kierowal sie sad przy ferowaniu orzeczenia (por. uzasadnienie
wyroku Sadu Najwyzszego z 12 stycznia 2012 roku, II CSK 274/11 i przywolane tam orzecznictwo). Problem
tego rodzaju w sprawie niniejszej nie wystepuje, co sprawia, ze zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. nie moze
odnie$¢ zamierzonych skutkow prawnych. Zreszta apelujacy stawia zarzut niezastosowania tego przepisu, a nie jego
niewlasciwego zastosowania. Niezastosowanie tego przepisu apelujacy taczy — jak sie zdaje — z tym, ze Sad Okregowy
nie odniodst sie do wszystkich podniesionych przezen ekscepcji. Stanowisko to jest wynikiem nieporozumienia. Celem
uzasadnienia wyroku nie jest ocena stanowisk stron, ale wyjasnienie motywow rozstrzygniecia. Sad nie ma obowigzku
odnosi¢ sie w uzasadnieniu wyroku indywidualnie do wszystkich podniesionych zarzutéw i moze rozprawic sie z nimi
niejako en bloc, prezentujac odmienne zapatrywanie w kwestii faktdw lub prawa, ktére nie pozostawia przestrzeni dla
racjonalnej obrony pozostalych zarzutow, ktore — przy uwzglednieniu koncepcji sadu — staja sie bezprzedmiotowe.

Doda¢ trzeba, ze drobne nieScistoéci w uzasadnieniu nie dyskwalifikujg orzeczenia, skoro wiadomo (sam apelujacy
to dostrzega), co sad pierwszej instancji mial na mysli. Uwaga ta dotyczy oceny opinii bieglych. W istocie bowiem
sad — jak wynika z uzasadnienia — dal wiare czterem a nie dwom opiniom. Tym bardziej nie maja znaczenia dla
rozstrzygniecia wady uzasadnienia w czedci dotyczacej niezaskarzonych punktéw wyroku. Zreszta, uwagi apelacji
w tym przedmiocie sa niezrozumiale. Powodka w sprawie niniejszej jest uzytkownik wieczysty a nie wlasciciel i
skoro podwyzka wykraczala poza ramy wyznaczone przez rzeczywistg warto$é nieruchomosci, to powodztwo zostato
czeSciowo uwzglednione. Sad Okregowy slusznie uznat zatem, ze ,,powddka ma czeéciowo racje zadajac ustalenia,
iz podwyzka byla nieuzasadniona” oraz, ze ,pozwany dokonujgc wypowiedzenia wysokosci oplat rocznych z tytulu
uzytkowania wieczystego zastosowal podwyzke wyzsza niz powinien byl to uczyni¢ majac na uwadze rynkowa



warto$¢, ktora stanowi podstawe do obliczenia wysokoSci oplaty rocznej”. Nie wiadomo, na czym ma polegac
blad sadu, bo apelujacy tego nie wyjasnia. Punktem oceny sadu byla oplata zaproponowana w wypowiedzeniu, a
o$wiadczenie pelnomocnika pozwanego o tym, ze zgadza sie z oplata ustalong przez bieglego, moze by¢ oceniane
jedynie z perspektywy o$wiadczenia procesowego o uznaniu powodztwa. Tym niemniej, samego zadania pozwu nie
dyskwalifikuje.

Zmieniajac zaskarzony wyrok Sad Apelacyjny znalazt podstawy do wzajemnego zniesienia kosztéw przed Sadem
Okregowym, o czym orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. Powodztwo zostalo ostatecznie cze$ciowo oddalone, a
wzigwszy pod uwage fakt, ze to strona powodowa poniosta w wiekszoSci koszty opinii bieglych, koszty obu stron
bilansuja sie wzajemnie.

O kosztach instancji odwolawczej orzeczono natomiast na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Z
uwagi na uwzglednienie apelacji w catoSci kosztami instancji odwolawczej nalezalo obcigzy¢ strone powodows. Na
zasgdzone koszty zlozyla sie oplata od apelacji w kwocie 40 196 zt oraz wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 5 400
zl, zgodnie z przepisami — obowiazujacego w dacie wniesienia apelacji — rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z
28 wrzesnia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2013 roku, poz. 490, ze zm.), a
SciSlej - § 6 pkt 7 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia.

Z tych wszystkich powoddw na podstawie art. 385 k.p.c. orzeczono jak na wstepie.



