Sygn. akt VI ACa 605/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 pazdziernika 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SA Ksenia Sobolewska - Filcek
Sedziowie: SA Tomasz Paldyna (spr.)

SA Krzysztof Tucharz

Protokolant: sekr. sgdowy Olga Kaminska

po rozpoznaniu w dniu 24 pazdziernika 2018 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy

z powodztwa R. F. (1)

przeciwko Skarbowi Panistwa - Prezydentowi miasta (...) W.
o ustalenie

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 17 stycznia 2017 r., sygn. akt XXV C 1527/15

I. zmienia zaskarzony wyrok:

a) w punkcie drugim i trzecim w ten sposob, ze ustala, iz oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomo$ci opisanej w punkcie pierwszym wynosi:

- w roku 2011 — 24.119,42 z} (dwadzie$cia cztery tysiace sto dziewietnascie zlotych i czterdzieSci dwa grosze);
- w roku 2012 — 78.074,21 7l (siedemdziesiat osiem tysiecy siedemdziesiat cztery zlote i dwadzieScia jeden groszy);
- poczawszy od 1 stycznia 2013 roku — 132.029 z} (sto trzydzies$ci dwa tysiace dwadzieécia dziewiec zlotych);

b) wpunkcie czwartym i pigtym w ten sposob, ze ustala, iz powodka wygrala proces w 12%, pozostawiajac szczegotowe
wyliczenie kosztow procesu referendarzowi sgdowemu w Sadzie Okregowym w W.;

II. oddala apelacje w pozostalej czeéci;

III. ustala, ze pow6dka wygrala proces w instancji odwolawczej w 15%, pozostawiajac szczegblowe wyliczenie kosztow
postepowania apelacyjnego referendarzowi sgdowemu w Sadzie Okregowym w W..

Sygn. akt VI ACa 605/17

UZASADNIENIE



wyroku z dnia 24 pazdziernika 2018 roku

Zaskarzonym wyrokiem sad okregowy ustalil, Ze od 1 stycznia 2011 roku stawka procentowa oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci zabudowanej nalezacej do powddki wynosi 3% warto$ci gruntu, jak tez, ze od
tej samej daty oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci wynosi 132.029 z1, oddalil pow6dztwo
w pozostalym zakresie i zasadzil od powo6dki na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej
Polskiej 3.600 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego i na rzecz Skarbu Panstwa — Prezydenta miasta
(...) W. 3.361,26 zt tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sprawa niniejsza zostala zainicjowana wnioskiem R. F. (1) do samorzadowego kolegium odwolawczego o ustalenie, ze
w calo$ci nieuzasadnione jest wypowiedzenie stawki procentowej w wysokos$ci 1% oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci stanowiacej wlasnoé¢ Skarbu Panstwa, oznaczonej jako dziatka ewidencyjna Nr (...) z

obrebu (...), poloznej w W. przy ul. (...), o powierzchni 1.144 m? oraz wypowiedzenie dotychczasowej wysokosci oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego tej nieruchomoéci. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. orzeczeniem
z dnia 31 marca 2014 roku ustalilo oplate roczna z tytulu wieczystego uzytkowania tej nieruchomosci na 44.375,76 zl,
uznajgc, ze nie jest mozliwa zmiana stawki procentowej z jednoczesnym dokonaniem aktualizacji oplaty.

Z ustalen sadu okregowego wynika, ze w 1991 roku okre§lono przeznaczenie nieruchomosci uzytkowanej obecnie
przez powddke na budownictwo mieszkaniowe i ustalono 1% stawke oplaty za uzytkowanie wieczyste. Poprzednik
prawny powddki wybudowal budynek biurowy z garazem podziemnym i decyzja z 2000 roku uzyskal pozwolenie na
uzytkowanie takiegoz budynku. Powodka nabyla prawo uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci w roku 2010 i
prowadzi tam dzialalno$¢ uslugowa w postaci wynajmu powierzchni biurowych. R. F. (1) miala informowa¢ pozwanego
o nabyciu prawa i uzytkowaniu nieruchomoéci w ramach prowadzonej dzialalnos$ci gospodarczej pod firma ,(...) R.
F. (2)".

Do kwestionowanego w tym postepowaniu wypowiedzenia oplaty doszlo 14 grudnia 2010 roku. Pozwany wypowiedzial
nie tylko stawke kwotowa, ale i procentowa, z jednoczesnym okreSleniem tej stawki — poczawszy od 1 stycznia 2011
roku — na 3%. Nowa oplate roczng ustalono na 150.424,56 z. Do tego czasu wysoko$¢ oplaty rocznej wynosila
12.059,71 zl, a stawka procentowa 1%. Sad oszacowal przy tym warto$¢ spornej nieruchomosci na dzien 14 grudnia
2010 roku na 4.400.968 zl, kierujac sie w tej mierze wynikami badan bieglego.

Powolujac sie na art. 72 ust. 11 3, 73 ust. 2 zd. 1, 77 ust. 1, 78 ust. 1 oraz 80 ust. 2 w zw. z art. 78 ust. 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami, sad pierwszej instancji wyjaénil, ze trwala zmiana sposobu
korzystania z nieruchomosci, powodujgca zmiane celu, na ktéry nieruchomosé zostata oddana, powinna implikowaé
zmiane stawki procentowej. Uznal przy tym, ze art. 73 ust. 2 u.g.n. nie zawiera zakazu wypowiadania w jednym
wypowiedzeniu stawki oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste oraz stawki procentowej oplaty za uzytkowanie
wieczyste, podzielajac tym samym poglad Sadu Najwyzszego zawarty w uzasadnieniu wyroku z dnia 7 kwietnia 2011
roku, wydanego w sprawie IV CSK 427/10 i w wyroku tutejszego sadu z dnia 19 lipca 2016 roku, wydanego pod
sygn. VI ACa 437/15. W sytuacji, gdy — jak wywodzi sad — od poczatku przedmiotem postepowania aktualizacyjnego
byl wzrost wysoko$ci oplaty zaréwno ze wzgledu na wzrost wartoSci nieruchomodci, jak i podwyzszenie stawki
procentowej oplaty, uzytkownik wieczysty — wszczynajac postepowanie administracyjne, o ktorym mowa w art. 78 ust.
2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami — wyczerpal obligatoryjny tryb takiego postepowania co do obu podstaw
aktualizacji oplaty. Obligatoryjny tryb postepowania administracyjnego dotyczy bowiem samego faktu wypowiedzenia
i aktualizacji oplaty, niezaleznie od przyczyn i jego wszczecie powoduje, ze samorzadowe kolegium odwolawcze bada,
czy cala aktualizacja oplaty byla dokonana zgodnie z prawem i czy jest uzasadniona. Ustalajac wysoko$¢ oplaty
przemnozyl 3% stawke przez warto$¢ nieruchomosci ustalong przez bieglego, uzyskujac wynik w kwocie 132.029 zl.

O kosztach procesu sad okregowy orzekl na podstawie zdania drugiego art. 100 k.p.c., majac na uwadze fakt, ze
powodka przegrala proces w 95,42%, a zatem pozwany tylko w niewielkim stopniu ulegt powddce. Odnotowuje sie
przy tym, ze pozwany poniost koszty wynagrodzenia bieglego w wysokosci 3.361,26 zl.



Z rozstrzygnieciem tym nie zgodzila si¢ powédka, zaskarzajqgc wyrok w czesci ustalajqcej stawke
procentowq w wysokosci 3%, ustalajqgcej oplate rocznq z tytutu uzytkowania wieczystego ponad
kwote 12.059,71 zl, oddalajacej powddztwo, jak réwniez w czesci ustalajgcej koszty procesu.
Zarzucila przy tym sadowi pierwszej instancji naruszenie art. 77 ust. 1 u.g.n. przez jego niewlasciwe zastosowanie
polegajace na uznaniu, ze mozliwym jest wypowiedzenie stawki oplaty rocznej oraz stawki procentowej oplaty za
uzytkowanie wieczyste w jednym wypowiedzeniu i w przypadku uwzglednienia tego zarzutu wniosta o ustalenie, ze
od 1 stycznia 2011 roku stawka procentowa oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego spornej nieruchomosci
wynosi 1% wartoSci gruntu oraz ustalenie, Ze od 1 stycznia 2011 roku oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
tej nieruchomoéci wynosi 12 059,71 zt.

W przypadku nieuwzglednienia powyzszego zarzutu zarzucita sagdowi okregowemu naruszenie art. 77 ust 2a u.g.n. w
zw. z art. 4 ustawy z dnia 28 lipca 2011 roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz niektorych innych
ustaw przez jego niezastosowanie do rozpoznawanej sprawy, wnoszac w takim przypadku o ustalenie, ze oplata roczna
z tytulu uzytkowania wieczystego wynosi w 2011 roku 24.119,42 zl, w 2012 roku 78.074,21 z a w 2013 roku 132.029 zt.

W przypadku nieuwzglednienia obu opisanych wyzej zarzutdéw podniosta zarzut naruszenia art. 100 k.p.c. przez bledne
ustalenie, ze przegrala proces w 95,42% w sytuacji, gdy przegrala w 86,7%, co mialo skutkowaé blednym uznaniem,
ze powinna ponie$¢ koszty procesu w caloéci, domagajac sie przy tym stosunkowego rozdzielenia kosztow.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wniost o jej oddalenie na koszt powodki.
Sad apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja okazala sie czeSciowo uzasadniona. Zgodzi¢ sie trzeba z apelujaca, ze sad okregowy dopuscil sie naruszenia
art. 77 ust 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 roku, poz. 121, dalej
jako ,u.g.n.”).

Mimo, ze do wypowiedzenia oplaty doszlo przed wejSciem w zycie tego przepisu, ma on w sprawie niniejszej
zastosowanie, a to za sprawg art. 4 ustawy z dnia 28 lipca 2011 roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 187, poz. 1110). Zgodnie z treScig tego ostatniego przepisu w sprawach
wszczetych i niezakonczonych przed dniem wej$cia w zycie ustawy zmieniajacej, dotyczacych aktualizacji oplat z tytutu
uzytkowania wieczystego, stosuje sie nowa regulacje. Stosuje sie tym samym rzeczony art. 77 ust. 2a u.g.n., ktory
przewiduje zastosowanie swego rodzaju oplaty przejSciowej, polegajacej na stopniowym dochodzeniu do pelnej oplaty
rocznej wynikajacej z dokonanej aktualizacji poprzez jej wnoszenie w zmniejszonej wysoko$ci w pierwszych latach (tak
w uzasadnieniu wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 21 wrzeénia 2016 roku, VI ACa 1013/15). W przypadku
gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty
rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczng w wysokosci odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty
rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$é dotychezasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czesci,
ktdre powiekszaja oplate roczna w nastepnych dwbch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna
kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.

Whbrew temu, co sugeruje sie w odpowiedzi na apelacje, sad jest adresatem tego przepisu, a przyjete w nim rozwigzanie
winno znalezé odzwierciedlenie w sentencji orzeczenia okreslajacego wysoko$é oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego. Tak tez przyjmuje sie w judykaturze (tak, m. in. Sad Apelacyjny w LEodzi w uzasadnieniu wyroku z dnia
19 stycznia 2016 roku, I ACa 655/15). Orzecznictwo zdekodowalo tez nie do konca czytelng tre$é tej regulacji. W
uchwale z dnia 28 lutego 2013 roku, wydanej pod sygn. III CZP 110/12, Sad Najwyzszy przyjal, Zze w przypadku
gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty,
uzytkownik wieczysty w drugim roku od aktualizacji wnosi oplate w wysoko$ci stanowigcej sume dwukrotnosci
dotychczasowej oplaty i polowy nadwyzki ponad dwukrotno$é tej oplaty, a w trzecim roku od aktualizacji wnosi oplate
w wysoko$ci stanowiacej sume oplaty ustalonej w drugim roku i polowy nadwyzki ponad dwukrotno$¢ dotychczasowe;j
oplaty. W ten sposéb — jak dodaje sie w uzasadnieniu uchwaly — w trzecim roku od aktualizacji oplata osiaga



wysoko$¢é wynikajaca z aktualizacji. Oznacza to, ze zdanie trzecie art. 77 ust. 2a u.g.n. jest w istocie pozbawione
znaczenia normatywnego, potwierdza mianowicie to, co wynika ze zdania drugiego (por. uzasadnienie wyroku Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 10 kwietnia 2018 roku, V ACa 349/17).

Idac torem rozumowania Sadu Najwyzszego nalezy stwierdzié, ze za rok 2011 powodka winna uiScié¢ oplate w kwocie
24.119,42 zl, za rok 2012 — w kwocie 78.074,21 zl, a poczawszy od 2013 roku juz pelng oplate, ustalong przez
sad okregowy na 132.029 zl. Oplata za uzytkowanie wieczyste wynosila dotad 12.059,71 zl, a zatem w pierwszym
roku obowigzywania nowej oplaty, ktéra przenosi dotychczasowa wielokrotnie, obowiazuje ,przejéciowa” oplata
stanowigca iloczyn dwdch oplat dotychezasowych (2 x 12.059,71 z = 24.119,42 z}). R6znica pomiedzy nowa oplatg
a oplata ustalona za pierwszy rok po wypowiedzeniu, nazywana przez ustawodawce ,nadwyzka”, wynosi 107.909,58
z} (132.029 7zt — 24.119,42 z1). Polowa tej ,nadwyzki”, czyli 53.954,79 zl, podlega doliczeniu do oplaty za kolejny
rok (24.119,42 7t + 53.954,79 zt = 78.074,21 zl). W trzecim roku po wypowiedzeniu oplaty przez wladciciela,
uzytkownika wieczystego obciaza juz oplata w pelnej wysokosci (78.074,21 zt + 53.954,79 z). W tym wyraza sie zmiana
zaskarzonego wyroku, ktéra oparto na niekwestionowanych ustaleniach faktycznych sadu okregowego. Ustalenia te
znalazly uznanie sadu odwolawczego, ktory przyjal je za swoje. W szczegdlnosci, brak jest podstaw do podwazenia
szacunku warto$ci nieruchomo$ci dokonanego przez sad pierwszej instancji oraz do weryfikacji ustalen w kwestii
faktycznego przeznaczenia nieruchomosci.

Sad apelacyjny nie znalazl tez podstaw do uwzglednienia zarzutu naruszenia art. 77 ust. 1 u.g.n. Wbrew temu, co
przyjmuje apelujaca, nie ma zadnych przeszkdd, by polaczy¢ w jednym oswiadczeniu woli wypowiedzenie wysokoéci
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ze wzgledu na zmiane wartoSci nieruchomosci, ze zmiang stawki procentowej,
o ktérej mowa w art. 73 u.g.n. Kwestia ta nie powinna budzi¢ kontrowersji, a w uzasadnieniu wyroku z dnia 8 maja
2008 roku (V CSK 569/07), na ktéry powotuje sie apelacja, weale nie wyrazono odmiennego zapatrywania. Wprawdzie
Sad Najwyzszy przyjal, ze najpierw nalezy wypowiedzie¢ nieaktualng stawke, a dopiero potem dokonaé aktualizacji
samej oplaty, ale mial przy tym na wzgledzie wylacznie konieczno$é zachowania trybu wypowiedzenia oplaty, co
wynika z dalszych wywod6w zawartych w uzasadnieniu.

Wymiar oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste okreslaja dwa czynniki: cena nieruchomosci, ustalana wedlug zasad z
art. 67 u.g.n. i stawka procentowa, ktorej wysoko$é ustawodawca zr6znicowal odpowiednio do okreslonego w umowie
celu, na jaki nieruchomos¢ zostala oddana. W trakcie trwania umowy uzytkowania wieczystego moga ulec zmianie
oba te czynniki ksztaltujace wymiar oplaty rocznej i wowczas kazda ze stron ma prawo zainicjowaé postepowanie
zmierzajace do aktualizacji wysoko$ci tej oplaty (z uzasadnienia wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 6 grudnia 2007
roku, IV CSK 326/07). Mozliwo§¢ wypowiedzenia wysoko$ci stawki procentowej wynika z art. 73 ust. 2 u.g.n., ale
samo wypowiedzenie nastepuje w trybie przewidzianym w art. 78-81 u.g.n. i cho¢ przepis art. 77 ust. 1 zd. 2 u.g.n.
sugeruje, jakoby zmiana wysokoSci oplaty odbywala sie zawsze w oparciu o ,dotychczasowa stawke”, to jest rzecza
oczywista, ze taka wyktadnia wykluczataby mozliwo$¢é weryfikacji wysoko$ci oplaty z uwagi na zmiane przeznaczenia
nieruchomodci i czynita odeslanie zawarte w art. 73 ust. 2 u.g.n. bezprzedmiotowym. Przyjac zatem nalezy, ze moéwiac
o0 ,dotychczasowej stawce” ustawodawca ma na wzgledzie wylgcznie druga z podstaw do weryfikacji wysokos$ci oplaty,
tj. zmiane warto$ci nieruchomos$ci. Ten sam przepis stanowi jednak — w zw. z art. 73 ust. 2 u.g.n. — podstawe
wypowiedzenia wysoko$ci oplaty z uwagi na zmiane przeznaczenia nieruchomosci albo na skutek ustalenia — jak w
sprawie niniejszej — ze nieruchomo$¢ wykorzystywana jest w innych celach, niz dotychczas przyjmowano. Nie ma przy
tym zadnych powodéw, by wylaczy¢ mozliwo$é weryfikacji obu tych czynnikéw jednocze$nie i oprzeé na nich to samo
wypowiedzenie. Tak tez przyjmuje sie w orzecznictwie (zob.: powolany wyzej wyrok Sadu Najwyzszego z 6 grudnia
2007 roku). Wuzasadnieniu wyroku z dnia 19 lipca 2016 roku, wydanego pod sygn. VI ACa 437/15, tutejszy sad przyjal,
ze przepis art. 73 ust. 2 u.g.n. nie zawiera zakazu wypowiadania w jednym wypowiedzeniu stawki oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste oraz stawki procentowej oplaty za uzytkowanie wieczyste. Z treSci art. 78 ust. 2 u.g.n. wynika
jedynie obowiazek wyczerpania obligatoryjnego trybu postepowania administracyjnego. Tryb ten w sprawie niniejszej
zachowano, skoro wniosek powodki, zastepujacy pozew, obejmowat zadanie weryfikacji obu czynnikow okreslajacych
wysokos$¢ oplaty i — jako taki — byl przedmiotem analizy samorzadowego kolegium odwolawczego, a pdzniej sadu.



Zmieniajgc zaskarzony wyrok sad apelacyjny zmienit rowniez orzeczenie w przedmiocie kosztow procesu, czujac sie
tym samym zwolniony od oceny zarzutéw apelacji w tym zakresie. Rozstrzygniecie sadu odwolawczego ogranicza sie
przy tym do okre§lenia proporcji wygranej do przegranej, a stosunek ten wyznacza relacja ustalonej przez sad pelnej
oplaty za uzytkowanie wieczyste (132.029 z}) do kwoty zaproponowanej w wypowiedzeniu oplaty (150.424,56 zl), co
daje podstawy do przyjecia, ze powddztwo uwzgledniono w 12%.

Koszty instancji odwolawczej nalezalo rozliczy¢ w proporcji 15:85, a zalezno$¢ te ustalono przy uwzglednieniu warto$ci
przedmiotu zaskarzenia oraz zakresu zmiany wyroku sadu pierwszej instancji, ktéra — choé¢ nie dotyczy zasady — nie
moze nie mie¢ znaczenia przy rozliczeniu kosztow. W istocie bowiem apelujaca osiagnela w pewnej mierze pozadany
efekt, wymierny ekonomicznie. Za punkt odniesienia do okreélenia proporcji wygranej do przegranej przyjeto sume
oplat za lata 2011-2013 (24.119,42 + 78.074,21 + 132.029), czyli 234.222,63 zl. Kwote te zestawiono z oczekiwaniami
apelujacej, ktéra wnosila o zmiane wyroku i ustalenie wysoko$ci oplaty na 12.059,71 z} za rok. Trzykrotno$c tej kwoty
(za te same lata) stanowi — w przyblizeniu — 15% opisanej wyzej sumy oplat (36.179,13 zl : 234.222,63 z1).

Wryliczenie kosztoéw procesu w obu instancjach pozostawiono referendarzowi sadowemu na podstawie art. 108 § 1 zd.
2 k.p.c., za$ podstawg normatywna orzeczenia o kosztach byt art. 100 k.p.c.

Z tych wszystkich powodow orzeczono, jak na wstepie, kierujac sie w tej mierze trescig art. 3851386 § 1 k.p.c.



