Sygn. akt VI ACa 655/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 pazdziernika 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SA Grazyna Kramarska (spr.)
Sedziowie: SA Agata Zajac

SO del. Joanna Mrozek

Protokolant: sekr. sadowy Martyna Arcon-Jakubiak

po rozpoznaniu w dniu 30 pazdziernika 2018 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W.
przeciwko miastu (...) W.

o ustalenie

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 30 listopada 2016r., sygn. akt XXV C 690/14

I. zmienia zaskarzony wyrok w nastepujacy sposéb:

a) w punkcie pierwszym ustala, Ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego zabudowanej nieruchomosci

potozonej w W. przy ul. (...), oznaczonej w ewidencji gruntéow jako dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...), o

powierzchni 3.168 m?, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta KW (...), od dnia 1 stycznia 2011r. wynosi 65.915
z} (szeScédziesiat piec tysiecy dziewieset pietnascie zlotych) z tym, ze uzytkownik wieczysty zobowigzany jest do
wniesienia oplaty za rok 2011 w wysoko$ci 26.547 zl 84 gr (dwadzie$cia sze$¢ tysiecy pieéset czterdzieSci siedem zlotych
osiemdziesiat cztery grosze), za rok 2012 w wysokos$ci 46.231 zl 42 gr (czterdziesci sze$é tysiecy dwiescie trzydziesci

jeden zlotych czterdzieSci dwa grosze), a za rok 2013 i lata kolejne w wysokoSci 65.915 zt (sze$édziesigt piec tysiecy

dziewieéset pietnascie zlotych);

b) w punkcie trzecim zasadza od miasta (...) W. na rzecz Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. kwote 3.354 zl 58 gr
(trzy tysigce trzysta piecdziesiat cztery zlote pieédziesiagt osiem groszy) tytulem zwrotu kosztow procesu;

II. zasadza od miasta (...) W. na rzecz Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W. kwote 9.315 zl (dziewie¢ tysiecy trzysta

pietnadcie zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 655/17

UZASADNIENIE



Powodka Spodldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. zlozyla do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. wniosek
o ustalenie, ze aktualizacja oplaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w W., stanowiacej

dzialke ewidencyjng nr (...) z obrebu (...), o powierzchni 3.168 m{?, dokonana przez pozwanego - (...) W. - jest
nieuzasadniona, ewentualnie o ustalenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci w
wysokoSci nizszej niz zaoferowana przez miasto (...) W.. Wskazala na to, ze dotychczasowa oplata wynosita 13.273,92
z}, za$ od dnia 1 stycznia 2011 r. mialaby wynosi¢ zgodnie z dokonanym wypowiedzeniem 146.656,54 zl. Sp6ldzielnia
podniosta, ze o§wiadczenie o wypowiedzeniu dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest
bezskuteczne, bowiem nie zostalo zlozone przez odpowiedni organ, zakwestionowala takze warto$¢ nieruchomosci,
na podstawie ktorej wyliczono oplate roczng.

Samorzgdowe Kolegium Odwolawcze w W. orzeczeniem z dnia 7 pazdziernika 2013 roku (...) ustalilo oplate roczng z
tytulu wieczystego uzytkowania przedmiotowej nieruchomoéci w wysokoéci 135.963,90 zl.

Powodka wniosla sprzeciw od powyzszego orzeczenia, wnoszac o uznanie wypowiedzenia za bezskuteczne, badz o
ustalenie, ze aktualizacja jest nieuzasadniona, podtrzymujac zarzuty z wniosku oraz dodatkowo wskazujac na to, ze:
wypowiedzenie wysokoSci oplaty rocznej zostalo opatrzone faksymile zamiast wlasnorecznym podpisem, wysoko§é
oplaty rocznej ustalona przez Samorzadowe Kolegium Odwotawcze wedlug Sredniej arytmetycznej jest nieprawidlowa
oraz ze oplata roczna winna by¢ ustalona przy uwzglednieniu 50% bonifikaty okreslonej w akcie notarialnym z 17
czerwcea 1970 1.

Pozwane miasto (...) W. wnioslo o oddalenie powodztwa w caloéci i ustalenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego przedmiotowej nieruchomosci w wysokos$ci zgodnej z wypowiedzeniem z dnia 22 listopada 2010 r.

Wyrokiem z dnia 30 listopada 2016 r. Sad Okregowy w Warszawie w punkcie pierwszym ustalil, Ze poczynajac od
dnia 1 stycznia 2011 roku oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego zabudowanej nieruchomosci poltozonej w W.

przy ul. (...), oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...), o powierzchni 3.168 m?,
dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta KW (...) obowiazuje w wysokoéci 131.830 zl, w punkcie drugim oddalit
powddztwo w pozostalym zakresie, a w punkcie trzecim zasadzil od powddki na rzecz pozwanego kwote 6.024,74 zi
tytulem zwrotu czesci kosztow zastepstwa procesowego.

Sad Okregowy ustalil, ze miasto (...) W. jest wlaScicielem nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...),
stanowiacej dzialke ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 3.168 m?, a powodowa Spoldzielnia jej
uzytkownikiem wieczystym. Powodka uzyskala uzytkowanie wieczyste tego gruntu na mocy umowy z dnia 17
czerwca 1970 r., w ktorej stwierdzono, ze oplata roczna za uzytkowanie wieczyste zostala ustalona wedlug cennika
wynikajacego z uchwaly Prezydium Rady Narodowej w (...) W. nr (...) z dnia 2 pazdziernika 1962r. i przy zastosowaniu
50% znizki w oparciu o uchwale nr (...) z dnia 21 maja 1963r. Strony zastrzegly tez, ze wysoko$¢ tej oplaty moze ulec
zmianie stosownie do przepisow art. 25 i 26 ustawy z 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach .
Os$wiadczeniem z dnia 9 marca 1992 r. dokonano aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste przedmiotowe;j
nieruchomosci i ustalono wysoko$¢ tej oplaty na poziomie 1% ceny nieruchomosci, z zastosowaniem obnizki 40% w
oparciu o § 37 pkt 2 rozporzadzenia Rady Ministrow z 16 lipca 1991 r. w sprawie wykonywania niektorych przepisow
o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. nr 72 poz. 311). Od 1994 r. ulga wynosila 20%, od
1995 1. - 10%, za$ od 1996 r. nie byla przyznawana. Po wej$ciu w zycie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami, tj. od 1998 r., pozwany wskazywal w zawiadomieniach o wysokosci oplaty, Ze bonifikaty sa
udzielane w oparciu o dochody na czlonka rodziny, za$§ spoldzielni przystuguje ulga stosownie do powierzchni
lokali zajmowanych przez osoby uprawnione do bonifikaty, przy czym do wniosku o jej udzielenie nalezy dolaczyé
dokumenty. Dotychczasowa oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoséci wynosita 13.273,92 zt i
obowiazywala od 1999 r. Wypowiedzeniem z dnia 22 listopada 2010 r. podpisanym przez J. K. - Naczelnika Wydzialu
(...) m.(...) W. Dzielnicy (...), dzialajaca na podstawie pelnomocnictwa z dnia 29 wrze$nia 2009 r. udzielonego przez
Prezydenta m.(...) W., na podstawie art. 77 i 78 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami
dokonano wypowiedzenia wysokoSci dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowe;j



nieruchomoéci z jednoczesnym wskazaniem wysoko$ci nowej oplaty rocznej od dnia 1 stycznia 2011 r. w wysokosci
146.656,54 zt stanowiacej 1% warto$ci gruntu . Wypowiedzenie to zostalo opatrzone wlasnorecznym podpisem J. K.,
nie bylo to faksymile jej podpisu. Warto$é¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci wynosi 13.183.000 zt .

Whbrew zarzutom powodki Sad Okregowy ocenil, ze wypowiedzenie wysokoSci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego z dnia 22 listopada 2010 r. zostalo dokonane skutecznie przez pozwanego. Wypowiedzenie to zostalo
dokonane przez osobe upowazniona do zlozenia takiego o$§wiadczenia woli, tj. przez J. K. - Naczelnika Wydziatu (...)
m.(...) W. Dzielnicy (...), dzialajaca na podstawie pelnomocnictwa Prezydenta miasta (...) W. z dnia 29 wrze$nia 2009
roku, w ktorym Prezydent miasta (...) W. udzielil jej - jako Naczelnikowi Wydziatu (...) m.(...) W. Dzielnicy (...) -
pelnomocnictwa do reprezentowania m. (...) W. w odniesieniu do nieruchomoséci polozonych na terenie Dzielnicy
(...), stanowigcych wlasno$é m. (...) W., w tym do skladania o§wiadczen woli w sprawie okreSlenia lub zmiany stawki
procentowej oraz wypowiadania i aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu. Sad Okregowy uznal,
ze wypowiedzenie zlozyl pracownik Urzedu m.(...) W. dzialajacy na podstawie waznego pelnomocnictwa Prezydenta
m.(...) W. jako organu wykonawczego, uprawnionego do reprezentowania m.(...) W.. Wskazal tez na to, ze pojecie
"wlaéciwy organ", uzyte w art. 78 ust. 1, 31 4, art. 79 ust. 2 i 6, art. 80 ust. 1 oraz art. 81 ust. 1 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoS$ciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.) oznacza
organ osoby prawnej, ktéra jest wlascicielem nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste, uprawniony do
podejmowania za wlasciciela czynno$ci w zakresie stosunku uzytkowania wieczystego. Na podstawie art. 11 ust. 1
u.g.n. organami reprezentujacymi jednostki samorzadu terytorialnego s ich organy wykonawcze, ktore - jak wynika
z art. 12 u.g.n. - dokonuja czynno$ci w zakresie gospodarowania nieruchomos$ciami nie jako samodzielne podmioty
w obrocie cywilnym, ale "za Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego". (por. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 25 maja 2007 r. I CSK 30/07 Lex nr 390531). W ocenie Sadu Okregowego w niniejszej sprawie
nie ulegalo watpliwosci, ze powddka miala rozeznanie, od kogo pochodzi wypowiedzenie, wskazala bowiem wlasciwy
podmiot juz we wniosku skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego, a takze skladajac sprzeciw od
orzeczenia Kolegium. Miala takze Swiadomos¢, ze wlascicielem nieruchomoéci jest m.(...) W., przy czym faktyczne
wykonywanie obowigzkow wlascicielskich powierzono Urzedowi m.(...) W. — Dzielnica (...), jako biuru obslugujacemu
Prezydenta m.(...) W., z podzialem na dzielnice. Prezydent m. (...) W. jako organ samorzadu terytorialnego udzielil
za$ stosownych pelnomocnictw Naczelnikom Wydzialéw (...), w tym pelnomocnictwa dla J. K., upowazniajacego do
zlozenia przedmiotowego wypowiedzenia. Niezalaczenie tego pelnomocnictwa przy wypowiedzeniu w ocenie Sadu
Okregowego nie mialo wplywu na wazno$¢ tej czynno$ci prawnej. Sad ten uznal za nietrafny takze zarzut, ze na
wypowiedzeniu brak jest oryginalnego podpisu, lecz widnieje jedynie faksymile podpisu pelnomocnika, wskazujgc
na to, ze opinia bieglego F. potwierdzila wlasnorecznoé¢ podpisu widniejacego na przedmiotowym wypowiedzeniu.
Odnoszac sie do zarzutu powodki odnoénie nieudzielenia bonifikaty w wysokosci 50%, Sad Okregowy zaznaczyl, ze
cho¢ w umowie o uzytkowanie wieczyste z 1970 r. powolano sie na zastosowanie 50% znizki w oparciu o uchwale
Prezydium Rady Narodowej nr (...) z dnia 21 maja 1963 r., to jednak strony tej umowy zastrzegly, ze wysoko$c¢ oplaty
moze ulec zmianie stosownie do przepisoéw art. 25 i 26 ustawy z 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach. Wskazatl tez na to, ze pow6dka od 1996 r. nie korzystala z bonifikaty, o czym miata wiedze na podstawie
corocznych zawiadomien o wysokoSci oplaty. O$§wiadczenie pozwanego z 1992 r. ustalilo oplate roczng w wysokos$ci
1% wartoSci nieruchomosci i powddka nigdy tego nie kwestionowala, a przez 5 lat od tej daty stosowano obnizki (od
50 do 10%) na podstawie § 37 rozporzadzenia Rady Ministroéw z dnia 16 lipca 1991 r. w sprawie wykonania niektérych
przepiséw ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 72, poz. 311 ze zm.). Po wejsciu zag
w zycie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, tj. od 1998 r. pozwany w zawiadomieniach
o wysoko$ci oplaty kierowanych do powddki zaznaczal fakt, ze bonifikaty sg udzielane w oparciu o dochody na
czlonka rodziny, przy czym spo6ldzielni przystuguje ulga stosownie do powierzchni lokali zajmowanych przez osoby
uprawnione do bonifikaty. Sad Okregowy uznal, ze dziwi¢ moze fakt, iz przez tyle lat powddka nie zanegowata utraty
bonifikaty i dopiero w 2011 r. wezwala pozwanego do zwrotu nienaleznie pobranego $§wiadczenia, przy czym na etapie
wniosku do SKO z 2010 r., ktory zastepuje pozew w sprawie niniejszej (art. 80 ust 2 u.g.n.), powodka nie podnosila
zarzutu braku uwzglednienia bonifikaty. Zauwazyt tez, ze z tre$ci wypowiedzenia wynika, iz zostalo dokonane na
podstawie art. 77178 u.g.n., co oznacza, iz dotyczylo jedynie aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste wynikajacej
ze zmiany warto$ci nieruchomosci, gdy wypowiedzenie udzielonej bonifikaty przewiduje przepis art. 73 ust 3 u.g.n.



W ocenie Sadu Okregowego powddka nie wskazala zadnych dowodéw na okolicznosé przystugiwania jej bonifikaty
na podstawie art. 73 ust. 3, 4 u.g.n., a cho¢ pozwany od 2012 r. uwzglednia bonifikate, to powddka nie wykazywala,
z jakiego tytulu ta bonifikata jej przystuguje. W ocenie Sadu Okregowego strony zgodnie przez lata interpretowaly
zmiane przepiséw dotyczacych oplat za uzytkowanie wieczyste, uznajac utrate bonifikaty przez powodke, co bylo tez
zgodne z postanowieniami umowy, w ktorej zastrzezono mozliwo$¢ zmiany oplaty. Sad wskazal rowniez na to, ze
z racji celéw, na jakie przeznaczona jest nieruchomoé¢ (cele mieszkaniowe), powodka ma ustalong nizsza stawke
oplaty - 1% (art. 72 u.g.n.). Za podstawe do ustalenia wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego Sad
Okregowy przyjal wycene nieruchomosci wykonana przez bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci
M. K., w ktorej warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci zostala okreslona na kwote 13.183.000 zt . Przy przyjeciu tej
warto$ci nieruchomoéci i wysokos$ci stawki procentowej oplaty rocznej 1%, Sad Okregowy ustalil wysoko§¢ oplaty
rocznej poczawszy od dnia 1 stycznia 2011 roku na kwote 131.830 zl, a zatem na kwote nizsza niz wynikajaca z
wypowiedzenia z dnia 22 listopada 2010 1., ale jednocze$nie wyzsza niz oplata dotychczasowa wynoszaca 13.273,92 zt,
co bylo podstawa oddalenia zadania powodki w pozostalej czeéci. O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl, stosujac
zasade stosunkowego rozdzielenia kosztéw i wzajemnej kompensacji (art. 100 k.p.c.) i uznajac, ze pozwany wygrat
sprawe w 90%, a powodka w 10 %, przy czym laczne koszty powodki wynosily 10.527 zt (wynagrodzenia bieglych -
240 z}1 6.670 zl, koszty zastepstwa prawnego - 3.600 z} i oplaty od pelnomocnictwa - 17 z1) a pozwanego 7.863,82 z}
(wydatki na bieglych - 4.263,82 zt i 3.600 zl - koszty zastepstwa).

Apelacje od tego wyroku wniosla tylko powodka, skarzac wyrok w czesci, tj. w punktach 11 3 oraz w pkt 2 w czeéci
oddalajacej powodztwo ponad kwote 65.915 zl, wnoszac o zmiane tego wyroku:

- w pkt 1 poprzez ustalenie dla przedmiotowej nieruchomoéci oplaty rocznej z uwzglednieniem 50% bonifikaty
przyznanej aktem notarialnym z dnia 17 czerwca 1970 r. Rep. (...) nr (...), tj. w wysoko$ci 65 915 zt oraz ustalenie
sposobu platno$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w roku 2011, 2012 i 2013 z uwzglednieniem tresci
przepisu art. 77 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, tj. ustalenie, iz uzytkownik
wieczysty zobowiazany jest do zaplaty tytutem oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomo$ci:

- w roku 2011 kwoty 26 547,84 zl,
- w roku 2012 kwoty 46 231,42 zl,
iw roku 2013 kwoty 65 915 z}

- oraz w pkt 3 poprzez zasgdzenie od pozwanego na rzecz powodki kosztéw procesu i kosztéw zastepstwa procesowego
w postepowaniu przed Sadem I instancji przy przyjeciu, ze powodka wygrala spér w 65 %, tj. kwoty 4.090,23 zl.

Powodka powolala sie na zarzut naruszenia prawa procesowego - art. 328 § 2 k.p.c. (w apelacji blednie wskazano, ze
chodzi o art. 328 ust. 2 k.p.c.) poprzez nienalezyte uzasadnienie zaskarzonego wyroku. Wskazala takze na naruszenie
przepis6bw prawa materialnego, tj.:

- art. 27, art. 73 ust. 51 6, art. 78 - 81 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez ich niezastosowanie i
nieuwzglednienie przy ustalaniu oplaty rocznej 50% bonifikaty w oplatach rocznych przyznanej aktem notarialnym
z dnia 17 czerwca 1970 1. Rep. (...) nr (...),

- art. 77 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami w zw. z art. 4 ustawy z dnia 28 lipca
2011 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektérych innych ustaw przez jego niezastosowanie.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powodki zastugiwala na uwzglednienie z uwagi na zasadno$¢ sformulowanych w niej zarzutéw naruszenia
przepisoOw prawa materialnego.



Za nieskuteczny nalezy uznaé postawiony w apelacji zarzut naruszenia przepisu art. 328 § 2 k.p.c. Zgodnie z
utrwalonym orzecznictwem niespelnienie wymagan okreslonych w art. 328 § 2 k.p.c. moze by¢ uznane za uchybienie
mogace mie¢ wplyw na wynik sprawy tylko wyjatkowo, gdy braki w uzasadnieniu sa tak znaczace, ze uniemozliwiaja w
ogole kontrole instancyjng zaskarzonego orzeczenia (vide m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 lutego 2016r. sygn.
akt V CSK 314/15, odnoszacy sie co prawda do kontroli kasacyjnej, ale znajdujacy zastosowanie takze w przypadku
zarzutu naruszenia w/w przepisu przez Sad pierwszej instancji). Sytuacja taka nie zachodzi jednak w niniejszej sprawie
nawet, jeSli Sad Okregowy nie wypowiedzial sie w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku co do jednego z argumentow
powolanych przez powodke dla uzasadnienia swojego stanowiska. Wypada tez podkresli¢, ze w systemie apelacyjnym
sad odwolaweczy jest nie tylko instancjg kontrolng, ale przede wszystkim instancja merytoryczng (art. 378 § 1 k.p.c. i
art. 382 k.p.c.). Obowiazek orzekania na podstawie materialu dowodowego zebranego w postepowaniu przed sadem
pierwszej instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym oznacza, ze sad ten nie moze poprzestac na ustosunkowaniu sie
do zarzutow apelacyjnych, a w kazdym wypadku ma dokona¢ ponownych ustalen faktycznych i ponownie ocenié je
samodzielnie z punktu widzenia prawa materialnego (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 26 czerwca 2013r. sygn.
akt IT CSK 583/12). W zwigzku z powyzszym sam brak rozwazan Sadu Okregowego na temat przyczyn, dla ktérych
wydajac zaskarzony wyrok, nie zastosowat sie do tresci art. 77 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami, nie moze by¢ uznany za dajacy podstawe do sformulowania skutecznego zarzutu apelacyjnego,
bowiem oceny zastosowania (lub nie) tego przepisu winien dokonaé¢ Sad drugiej instancji.

Skarzaca zasadnie podnosi w uzasadnieniu apelacji, ze decyzja Sadu Okregowego o nieuwzglednieniu bonifikaty
przy ustalaniu wysokoSci oplaty rocznej nie zostala poparta przepisami prawa. Sad ten, starajac sie uzasadnié¢
przyczyny nieuwzglednienia tej bonifikaty, przytoczyl rozmaite przepisy zaréwno ustaw wezeéniejszych jak i ustawy
obowiazujacej obecnie, lecz nie wskazal jednoznacznie, z ktérego z nich wywi6dt brak podstaw do respektowania w
niniejszej sprawie bonifikaty w oplatach rocznych udzielonej powodce aktem notarialnym. Nalezy tez przyznac racje
skarzacej, ze umowa z dnia 17 czerwca 1970 r. nie zostala w p6zniejszym okresie zmieniona w zakresie odnoszacym sie
do przyznania bonifikaty, bowiem nie zostal zawarty miedzy stronami akt notarialny, w ktérym strony uzgodnilyby
nowe warunki takiej bonifikaty lub rezygnacje z niej, a zmiana umowy zawartej w formie aktu notarialnego nie mogla
nastgpi¢ w sposob dorozumiany, poprzez przemilczenie i ustalanie przez pozwanego wysokosci oplaty z pominieciem
bonifikaty, przy braku sprzeciwu powddki. Skoro za$ wejécie w zycie obecnie obowigzujacej ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami nie spowodowalo utraty przez uzytkownikow wieczystych uprzednio przyznanych bonifikat (bo
brak jest przepisu, ktory by o tym stanowil), to wobec niedokonania zmiany umowy bonifikata ta nadal przystuguje
powddce, niezaleznie od tego, czy w latach poprzednich korzystala ona z niej. Powddka uprawniona jest do bonifikaty
takze niezaleznie od obecnego uregulowania w ustawie podstaw uzyskania bonifikat w oplatach rocznych, gdyz
cytowane przez Sad Okregowy przepisy odnosza sie do przyznawania uzytkownikowi bonifikaty w sytuacji, gdy
dotychczas ona mu nie przyslugiwala, nie maja za$ zastosowania do bonifikat juz obowiazujacych. Poglad taki wynika
tez z uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 24 czerwca 2004r. sygn. akt III CZP 23/04, w ktérej Sad Najwyzszy wskazal
na to, ze czym innym jest kwestia udzielenia bonifikaty, a czym innym za$§ odpowiedz na pytanie, czy wprowadzona
postanowieniem umownym bonifikata dalej zachowuje swoja skuteczno$é, przy czym ,za utrzymaniem udzielonej w
umowie bonifikaty przemawia przede wszystkim zasada pacta sunt servanda. Stosunek prawny pomiedzy stronami
sporu - pozwanga Gming (wlascicielem gruntu) oraz uzytkownikiem wieczystym (powodowa Spoldzielnia) - zostal
uksztaltowany, w granicach dozwolonych przez ustawe, takze postanowieniami zawartej przez nich umowy. ... Zmiana
treéci tego stosunku, polegajaca na odebraniu uzytkownikowi prawa do bonifikaty, musialaby wiec mie¢ swoja
podstawe badZz w waznie dokonanej zmianie wigzacej strony umowy, badz w przepisach prawa”, a ,zaden przepis
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nie zawiera postanowienia, ktére z mocy prawa odbieraloby uzytkownikom
wieczystym prawo do bonifikaty nabytej na podstawie waznie zawartej umowy.”

Za uzasadniony nalezy tez uznaé zarzut naruszenia przez Sad Okregowy przepisu art. 77 ust. 2a ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami w zw. z art. 4 ustawy z dnia 28 lipca 2011r. o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz niektoérych innych ustaw przez jego niezastosowanie. Zgodnie z jego
treécia w przypadku, gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko§é
dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokosci odpowiadajacej dwukrotnosci



dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostalg kwote ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie
na dwie réwne czeSci, ktére powiekszajg oplate roczng w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku
od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. Przepis ten z mocy art. 4 ustawy z dnia 28 lipca
2011r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektérych innych ustaw znajdowal zastosowanie w
niniejszej sprawie jako wszczetej i niezakoniczonej do dnia wejécia ustawy zmieniajacej. Nalezy wskazaé na to, ze
w orzecznictwie przewaza poglad mowiacy o tym, ze to sad (a nie wlasciciel nieruchomosci po uprawomocnieniu
sie wyroku ustalajacego wysoko$¢ oplaty rocznej po jej aktualizacji) powinien okresli¢ w orzeczeniu ksztaltujacym
obowiazek uzytkownika wieczystego z tytulu oplaty rocznej wysokosé jego Swiadczen w poszczegdlnych okresach z
uwzglednieniem regulacji zawartej w art. 77 ust. 2a u.g.n. (zob. postanowienie z dnia 27 czerwca 2013 r., III CZ 29/13
i wyroki: z dnia 21 lutego 2013 r., IV CSK 430/12, z dnia 5 grudnia 2013 r., V CSK 5/13 i z dnia 21 maja 2014r.,
IT CSK 451/13 oraz wyroki Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 21 wrze$nia 2016r., VI ACa 1013/15, z dnia 23
lutego 2016r., VI ACa 186/15, wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 13 czerwca 2016r., I ACa 193/15). Zwraca sie
uwage na to, ze rozstrzygniecie sadu ustalajace wysoko$¢ oplaty rocznej w zwigzku ze zmiana warto$ci nieruchomosci
ma charakter ksztaltujacy (np. uchwala Sadu Najwyzszego z 23 czerwca 2005 r., III CZP 37/05, postanowienie z
10 kwietnia 2014 r., I CSK 408/13, postanowienie z 30 marca 2011 r., III CZP 3/11), w zwigzku z czym powinno
definitywnie okresla¢ wysoko$é oplaty, nie pozostawiajac tego w gestii wlasciciela gruntu, co mogloby by¢ przyczyna
ewentualnych dalszych sporéw co do mozliwoéci zastosowania art. 77 ust. 2a u.g.n. Sad Apelacyjny w pelni podziela
powyzszy poglad, zauwazajac jednocze$nie, ze w. cyt. przepis reguluje sytuacje, gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty
rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej. Oznacza to, zdaniem Sadu,
ze sad, wydajac wyrok okreslajacy nowa zaktualizowang wysoko$é takiej oplaty, winien wskaza¢ w nim wysoko$é
oplaty wynikajaca z ustalen poczynionych na okoliczno$é aktualnej warto$ci nieruchomoéci, gdy podstawa aktualizacji
jest zmiana tej warto$ci, niezaleznie od tego, w jakiej wysoko$ci obowiazany bedzie ja uisci¢ (,wnie$¢”) uzytkownik
wieczysty. Dodatkowo sad winien jednak tez wskazaé¢ wysoko$¢ oplaty obciazajaca uzytkownika w kolejnych latach od
aktualizacji, zgodnie z wolg ustawodawcy rozlozenia jej ciezaru, wyrazona w art. 77 ust. 2a u.g.n.

W niniejszej sprawie oznacza to, ze Sad Apelacyjny, uznajgc apelacje powodki za uzasadniona, winien zmienié
zaskarzony wyrok poprzez ustalenie w punkcie pierwszym, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
zabudowanej nieruchomosci poltozonej w W. przy ul. (...), oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatka ewidencyjna

nr (...) z obrebu (...), o powierzchni 3.168 m?, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta KW (...), od dnia 1 stycznia
2011r. wynosi 65.915 zl z jednoczesnym zastrzezeniem, ze uzytkownik wieczysty zobowigzany jest do wniesienia oplaty
za rok 2011 w wysokoSci 26.547 zt 84 gr, za rok 2012 w wysoko$ci 46.231 zl 42 gr, a za rok 2013 i lata kolejne - w
zaktualizowanej wysoko$ci 65.915 zt.

W rezultacie tej zmiany, Swiadczacej o czeSciowym uwzglednieniu powddztwa, korekcie winno podlegac takze
orzeczenie o kosztach procesu zawarte w punkcie trzecim zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie od pozwanego
na rzecz powodki kwoty 3.354 zl 58 gr tytulem cze$ciowego zwrotu kosztow procesu na podstawie art. 100 k.p.c.
Zdaniem Sadu Apelacyjnego strona powodowa wygrala proces w postepowaniu przed Sadem pierwszej instancji w
61% a nie w 65%, jak twierdzi w apelacji. Prawidlowa warto$¢ przedmiotu sporu w tym postepowaniu wyrazala sie
kwota 133.382,62 zl stanowiaca réznice miedzy dotychczasowa wysoko$cia oplaty rocznej (13.273,92 z) a oplata
zaproponowana przez pozwanego (146.656,54 z1). Ostatecznie zaktualizowana oplata roczna przekracza wysokosé
optaty dotychczasowej 0 52.641,08 z1 (65.915 zt — 13.273,92 z}). W stosunku do wartoéci przedmiotu sporu jest to 39%.
Wzrost wysoko$ci oplaty o powyzszy wskaznik wskazuje na zakres wygrania sprawy przez pozwanego, a jednocze$nie
jej przegrania przez powddke, co oznacza, ze powddka wygrata proces w 61%. W zwiazku z powyzszym powddka winna
uzyskac od pozwanego zwrot 61% kosztow procesu - 6.421,47 zl, a pozwany od powddki 39% swoich kosztow - 3.066,89
z}. Po ich wzajemnej kompensacie na rzecz powodki nalezalo zasgdzié¢ réznice, tj. kwote 3.354,58 zh.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad Apelacyjny zmienil zaskarzony wyrok w punktach pierwszym i trzecim na podstawie
art. 386 § 1 k.p.c.



Wobec uwzglednienia w caloéci apelacji o kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzek! na podstawie art. 98 k.p.c.,
zasadzajac na rzecz powodki kwote 9.315 zl, na ktéra skladata sie uiszczona oplata od apelacji w kwocie 5.265 zl oraz
wynagrodzenie pelnomocnika w wysokosci 4.050 zl, wynikajacej z § 2 pkt 6 1 § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw prawnych.



